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Die stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach den §§ 165-171 Baugesetzbuch unter

Beruckswhtlgung ihrer besonderen Bedeutung fiir den Notar und das Grundbuchamt
Von Dr. jur. Friedrich Heinzmann, Tubingen*

l. Zweck der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
und AufriB des Themas

Die stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme nach den §§ 165-
171 BauGB ermdglicht den Kommunen eine zigige Durch-
. fihrung komplexer stadtebaulicher MaBnahmen. Mit ihr kdn-
=nen Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiéts erstmals
-entwickelt oder im Rahmen einer Neuordnung einer neuen
Entwicklung zugefihrt werden, z. B. Umwandlung von Acker-

) “fand ih ein Wohn- oder Gewerbegebiet, Umwandlung einer

Industriebrache in einen Gewerbepark oder Umwandlung
einer Militarbrache in ein innerstadtisch gepragtes Mischge-
biet. Bei der EntwicklungsmaBnahme entsteht stddtebaulich
Ltwas Neues*.

Die Auswirkungen einer Entwicklungsmaf3inahme gehen Uber
die mit ihr verwandte MaBnahme der stadtebaulichen Sanie-
rung nach den §§ 136-164b BauGB hinaus, bei der ein Gebiet
zur Behebung stadtebaulicher Mi3stdnde (nur) ,saniert”, d. h.
nur wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Durch eine
EntwicklungsmaBnahme gewinnt ein Gebiet eine neue Iden-
titat, bei der Sanierungsmafnahme dagegen bleibt der bisheri-
ge Charakter erhalten.

In Folge einer EntwicklungsmaBnahme erhilt ein Gebiet weit-
gehend neue Bausubstanz, eine neue Infrastruktur — v. a. eine
neue ErschlieBung und neue &ffentliche Einrichtungen —, neue
Eigentumsverhdaltnisse und neue Nutzungen auf den einzel-
nen Grundstlcken. Die Kommune entwickelt eine umfassende
Planung, erwirbt grundsétzlich alle Grundstiicke in dem betrof-
fenen Gebiet, schafft die der Planung entsprechende Infra-
struktur und privatisiert die fur &ffentliche Zwecke nicht
bendtigten Grundstlcke wieder mit der MafB3gabe, daf3 diese
der Planung gemaf bebaut und der von der Planung vorgege-
benen Nutzung zugefihrt werden.

Mit den §§ 165-171 BauGB gewéhrt das Bauplanungsrecht
den Gemeinden ein umfassendes Instrumentarium. Diese
Bestimmungen unterwerfen die Grundsticke in dem nach
ihnen festgelegten Entwicklungsbereich besonderen Eigen-
tumsbindungen. Schon hier sind zu nennen: das Erwerbsrecht
— einschlieBlich der Erméachtigung zur Enteignung und ein-
schlieBlich eines aligemeinen Vorkaufsrechts — der Gemeinde,
die Befugnis und die Pflicht der Gemeinde zur Abschopfung
der Entwicklungsgewinne, die Genehmigungserfordernisse flir
rechtsgeschéftliche Verfigungen und fur die Begriindung von
Miet- und Pachtverhdlinissen, die besonderen Genehmi-
gungserfordernisse fiir Bauvorhaben und sonstigen bauauf-
sichtsrechtlich relevanten MaBBnahmen sowie die Auskunfts-
pflichten der Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstigen
Nutzer. :

Uber die besonderen Eigentumsbindungen hat der Notar bei
seiner Urkundstétigkeit zu belehren. Der Genehmigungsvor-

* Der Autor ist juristischer Mitarbeiter der Stadt Tubingen im Bereich Stadtentwicklung und
Lehrbeauftragter an der Fachhochschule Nartingen im Studiengang Immobilienwirtschatft.

behalt gibt ihm darlber hinaus auf, die erforderlichen Geneh-
migungen fir die Wirksamkeit der von ihm beurkundeten
Geschéfte zu beschaffen. Und fir das Grundbuchamt bedeu-
tet der Genehmigungsvorbehalt eine Grundbuchsperre, solan-
ge die Genehmigungsurkunden ihm nicht vorliegen.

In dieser Abhandlung soll als nachstes in Abschnitt Il kurz auf
den rechtsgeschichtlichen Werdegang und die praktische
Bedeutung der EntwicklungsmafBnahme eingegangen werden.
Abschnitt ill handelt von den materiellen und formellen Vor-
aussetzungen einer EntwicklungsmafBnahme. Abschnitt IV
widmet sich einzelnen Instrumenten, die sich aus der Entwick-
lungsmaBnahme als einer Gesamtmaf3inahme, einem Bundel
von EinzelmaBnahmen, ergeben, und Abschnitt V geht auf
den far den Rechtsverkehr besonders wichtigen Genehmi-
gungsvorbehalt ein. In Abschnitt VI sollen zuletzt einzeine
Besonderheiten zum Bauplatzkaufvertrag besprochen wer-
den, der der Reprivatisierung der fir offentliche Zwecke nicht
bendtigten Grundstiicke dient und der mit seinen im Schuld-
und Sachenrecht angesiedelten Bestimmungen der Gemeinde
Méglichkeiten eréffnet, ihre &ffentlich-rechtlichen Ermé&chtigun-
gen aus der GesamtmaBnahme umzusetzen, zu ergénzen
und abzusichern.

Vorneweg sind zum Aufbau dieser Abhandiung, zu der mit ihr
verfolgten Absicht und zum Text des Gesetzes zum Verstand-
nis noch drei Dinge zu sagen: Erstens, der Aufbau dieser
Arbeit orientiert sich in erster Linie an den Begriffen, Instituten
und Interessenabgrenzungen des Gesetzes und weniger an
der Haufigkeit der in der Praxis vorkommenden Rechtsakte.
Zweitens, die fur den Notar und das Grundbuchamt weniger
relevanten Normen werden nur grundrif3artig besprochen. Drit-
tens, der Sinngehalt des Gesetzes als Ganzes — in seinen
Zielsetzungen und seinen Einzelregelungen — 143t sich wegen
der zahlreichen Verweisungen auf das Recht der Sanierungs-
maBnahme aus dem bloBen Gesetzestext nur schwer
erschlieBen.

. Geschichtlicher Werdegang und praktische Bedeu-
tung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
1. Das Stadtebauférderungsgesetz

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme wurde erstmals
1971 durch die §§ 53-63 des Stadtebauforderungsgesetzes in

das Recht aufgenommen.! Das Stadtebauférderungsgesetz,

das neben der EntwicklungsmaBnahme schwerpunktmafig
auch das besondere Instrumentarium der stadtebaulichen
SanierungsmafBnahme brachte, beruhte auf den Erfahrungen
aus groBeren Sanierungs- und Entwicklungsvorhaben und
der daraus gewonnenen Erkenntnis, daf3 das damals gelten-
de Bundesbaugesetz nicht den Anforderungen genugte, die
im Interesse einer sachgerechten Ldsung fir die Entwicklung
selbstandiger Siedlungseinheiten an das Bau- und Boden-

1 BGBI. |, 8. 1125.
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recht zu stellen waren.? Der Gesetzgeber hatte Ende der 60er
und Anfang der 70er Jahre die erstmalige Entwicklung neuer
Trabantenstadte im Blick, deren Zeit aber schon damals weit-
gehend vorbei war. Insgesamt kam es in der Praxis nur zu
wenigen Entwicklungsbereichen nach dem Stadtebauférde-
rungsgesetz. Bei der Zusammenfassung des Bundesbauge-
setzes und des Stadtebauférderungsgesetzes zum Bauge-
setzbuch im Jahr 1986 wurde die EntwicklungsmafBnahme
nicht ibernommen, weil sie nach Ansicht des Gesetzgebers
einer Uberholten Konzeption der AuBenentwicklung ent-
sprach.® Die §§ 165-171 des Baugesetzbuchs von 1986
regelten als Ubergangsrecht die Abwicklung der noch unter
der Herrschaft des Stédtebauférderungsgesetzes begonne-
nen Entwicklungsmaf3nahmen und waren zum Auslaufen
bestimmt.

2. Die EntwicklungsmaBnahme als Folge der deutschen
Wiedervereinigung

Nach der deutschen Wiedervereinigung ist durch Art. 2 §§ 6
und . 7 des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes vom
17.5.1990* die stadtebauliche EntwickiungsmaBnahme mit
fortentwickelter Aufgabenstellung und dieser Aufgabenstellung

" .angepaften Instrumenten zeitlich befristet bis zum 30. 6. 1995

wieder in das Gesetz aufgenommen worden. Dieses mittelfri-
stig wirkende Instrument zur Entwicklung von Ortsteilen oder
anderen Teilen eines Gemeindegebiets sollte der beschleunig-
ten Schaffung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen dienen.5 Dem damals in den
alten Bundeslandern eingetretenen erhéhten Bedarf an Wohn-
raum und Arbeitsplétzen und der erforderlich gewordenen
Umwidmung und Neunutzung von aufgegebenen Industrie-
und Militérflaichen im gesamten Bundesgebiet war nachzu-
kommen. Bei den Gemeinden ist die reaktivierte stadtebauli-
che EntwicklungsmaBnahme rasch auf grofBes Interesse
gestoBen.® Um ihfe Anwendung zu férdern,” ist sie durch Art. 1
Nr. 13 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22. 4. 19938 in das Dauerrecht, die §§ 165-171, des
Baugesetzbuchs Gbernommen und gleichzeitig den jingsten
Erfahrungen angepaBt worden. § 235 BauGB enthalt fur die
EntwicklungsmaBnahme differenzierte Uberleitungsvorschrif-
ten. In ihrem Wesensgehalit und ihrer Zielsetzung gilt die Ent-
wicklungsmaBnahme seit ihrer Wiedereinfiihrung 1990 unver-
andert. Im folgenden soll deshalb, soweit nicht ausdriicklich
etwas anderes gesagt ist, nur ihre aktuelle Ausgestaltung
besprochen werden.

3. Praktische Bedeutung der ,reaktivierten* Entwick-
lungsmaBnahme

Seit der Wiedereinfilhrung der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme ist es zu einer betrachtlichen Anzahi von Anordnun-
gen solcher MaBnahmen gekommen und zu einer noch viel
gréfBeren Anzahl solcher MaBnahmen wurden vorbereitende
Untersuchungen eingeleitet. Viele private Grundeigentimer
flrchten die EntwicklungsmafBnahme wegen der mit ihr verbun-
denen Abschdpfung samtlicher von ihr ausgeldster Bodenge-
winne. Gleichzeitig sind diese Grundeigentimer fir die Gemein-
den bei dem am haufigsten angewandten Instrument zur
Baulandschaffung, der privatrechtlichen Baulandumlegung, oft-
mals recht unbequeme Verhandlungs- und Vertragspartner.

2 Neuhausen in Brigeimann, Baugesetzbuch, Vor §§ 136-164, 12. Lieferung, 1990, RN 6
mit Verweis auf BT-Drucks. VI/510, S. 25 fi.

3 BT-Drucks. 10/4630, S. 50.

4 BGBI. |, S. 926. R

5 Dazu Neuhausen, DOV 1991, 146; Gaentzsch, NVwZ 1991, 921; Lemmen, Bauland
durch stadtebauliche EntwickiungsmafBnahmen, 1993; Bunzel/Lunebach, Stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahmen, 1994,

6 Bunzel/Lunebach, DOV 1993, 649.

7 BT-Drucks. 12/3944, S. 24.

8 BGBI. I, S. 466.
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Strebt nun eine Gemeinde alternativ eine private Baulandum-
legung oder eine EntwicklungsmaBnahme an und leitet sie
gleichzeitig und ernsthaft beide Verfahren ein, so kann sie in
der privaten Baulandumlegung oftmals ihre Vorstellungen
durchsetzen aufgrund des Drucks, der von der drohenden Ent-
wicklungsmafBnahme auf die Privaten ausgeht. Die Gemein-
den wiederum kénnen vielfach wegen politischer Zerstritten-
heit die Zielsetzungen einer EntwicklungsmaBnahme nur
schwer festlegen und oftmals scheuen sie auch die mit einer
solchen Mafnahme verbundenen komplexen Management-
aufgaben, die nicht zu den Standardaufgaben der Kommunal-
verwaltung gehéren und dementsprechend nicht eingetibt
sind. Fur letzteres steht zwar die Hilfe — und inzwischen auch
Erfahrung — von Entwicklungstrdgern (privatrechtlichen Fir-
men) zur Verfligung und inzwischen zeichnen sich auch sehr
positive Ergebnisse von in Angriff genommenen Entwicklungs-
mafBnahmen ab. Aber trotzdem ziehen die Kommunen zumeist
immer noch eine einvernehmliche, d. h. vertragliche, Lésung
mit den (Alt-)Eigentimern vor, wenn das damit erzielte Ergeb-
nis dem aus einer Entwicklungsmafnahme auch nur einiger-
mafen nahe kommt, und geben eine parallel eingeleitete Ent-
wicklungsmaBnahme auf.

lll. Voraussetzungen einer EntwicklungsmaBnahme

Die schon in Abschnitt | angesprochenen einschneidenden
Auswirkungen einer EntwicklungsmaBnahme — wie die Pflicht
der Eigentimer zur VerauBerung an die Gemeinde, Genehmi-
gungsvorbehalte, Abschépfung des Entwicklungsgewinns, und
Auskunftspflichten — gebieten, daB die MaBnahme nur einge-
leitet werden darf, wenn vom Gesetz exakt vorgeschriebene
materielle Voraussetzungen vorliegen und daB des weiteren
ein besonderes férmliches Verfahren beachtet wird, in dem
diese Voraussetzungen festgestellt werden und in dem die
Rechtsverbindlichkeit der Anordnung fur jedermann ohne wei-
teres offenkundig wird.®

1. Materielle Voraussetzungen

Bereits die Stellung der férmlichen Entwicklungsmafnahme in
den §§ 165 ff. im Kapitel ,Besonderes Stadtebaurecht* des
Baugesetzbuchs deutet darauf hin, daB sie zur Lésung von
besonderen stadtebaulichen Problemen bestimmt ist. Unzwei-
felhaft legt aber der Wortlaut des § 165 Abs. 1 BauGB fest,
daf3 die férmliche EntwicklungsmafBnahme nur fir die Verwirk-
lichung solcher kommunalpolitischer oder landesentwicklungs-
politischer Zielsetzungen angeordnet werden darf, ,deren
einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfilhrung im 6ffent-
lichen Interesse” liegen. Die EntwicklungsmaBnahme nach
den §§ 165 ff. BauGB setzt einen qualifizierten stadtebauli-
chen Handlungsbedarf voraus, der aus Grinden des 6ffentli-
chen Interesses ein planméBiges und aufeinander abgestimm-
tes Vorgehen erfordert.’® Aus diesem Erfordernis des
planméBigen und aufeinander abgestimmten Vorgehens ergibt
sich, daB die Anwendung der §§ 165 ff. BauGB nur zulassig
ist, wenn das stadtebauliche Ziel nicht mit weniger einschnei-
denden Mitteln erreichbar ist.

a) Qualifizierter stiddtebaulicher Handlungsbedarf

Das stadtebauliche Vorhaben, das eine Entwicklungsmafnah-
me rechtfertigt, mu3 einer GesamtmaBnahme bedurfen, die
darauf angelegt ist, flr einen bestimmten Bereich ein Geflecht
mehrerer EinzelmaBnahmen Uber einen langeren Zeitraum
koordiniert und aufeinander abgestimmt vorzubereiten und

9 Zur VerfassungsmaBigkeit der EntwicklungsmaBnahme und der mit ihr varbundenen
Instrumente vergleiche BVerwG, NVwZ 1999, 407. Dazu Kritik Schafermayer, NVwZ
1999, 378. Die Leitsatze der Entscheidung sind auch in NJW 1999, 2202 abgedruckt.

10 BVerwG, NVwZ 1998, 1297 f.
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durchzufuhren. Ein koordiniertes MaBnahmenbindel muf3 not-
wendig sein, das durch eine flachendeckende und zeitlich
geschlossene Planungskonzeption flir ein genau umgrenztes
Gebiet verwirklicht werden soll."

b) Subsidiaritét der EntwicklungsmalBnahme

Das die GesamtmafBnahme darstellende Manahmenbindel —
alle EinzelmaBnahmen, die die EntwicklungsmaBnahme aus-
machen, zusammengenommen — muf3 nach Art und Umfang
so beschaffen sein, daf die Vorbereitung und die Durch-
fuhrung auf das besondere Recht der §§ 165 ff. BauGB ange-
wiesen sind.'? Die férmliche EntwicklungsmaBnahme darf
nicht eingesetzt werden, wenn die weniger einschneidenden
Mittel des allgemeinen Stadtebaurechts (§§ 1-135¢ BauGB)
zur Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele gentigen. Insbe-
sondere ist dies der Fall, wenn die betroffenen Eigentimer
bereit sind, ihre Grundstlicke zum entwicklungsunbeeinfluf3ten
Wert an die Gemeinde zu verkaufen und wenn sich im Gbrigen

. die stadtebaulichen Absichten mittels stédtebaulichen Vertrags

- .verwirklichen lassen (vgl. § 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 BauGB) oder

-wenn gar ein Umlegungsverfahren nach den §§ 44 ff. BauGB
fur die Realisierung des Ziels der Gemeinde genlgt.

c) Offentliches Interesse an der EntwicklungsmaBnahme

Als Gesichtspunkte, die das offentliche Interesse an der Ent-
wicklungsmafBnahme begriinden kénnen, nennt § 165 Abs. 3

..Nr. 2 BauGB beispielhaft einen erhéhten Bedarf an Wohn- und

Arbeitsstatten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen und die Wiedernutzung brachliegender Flachen.
Zweifelhaft ist, ob allein der Zweck der Finanzierung der erfor-
derlichen Infrastrukturinvestitionen, die die angestrebte Ent-
wicklung mit sich bringt, aus der Bodenwertsteigerung, d. h.
der Abschopfung der Entwicklungsgewinne, die Anwendung
der §§ 165 ff. BauGB rechtfertigen kann. Das Bundesverwal-
tungsgericht'd lehnt diés ab, da dieser Aspekt, wenn nur dieser
vorliegt, die aus der Entwicklungsma3nahme sich ergebende
Méglichkeit zur Enteignung nicht rechtfertigen kann. Eine Ent-
eignung nur aus diesem Grund wirde auf einem rein fiskali-
schen Interesse beruhen, was nach Art. 14 Abs. 3 GG nicht
ausreicht.

d) Rdumlicher Bereich einer EntwicklungsmalBnahme

Aus § 165 Abs. 2 BauGB folgt, daB auch der rdumliche Bezug
der Entwicklungsmaf3nahme vom Besonderen gepragt sein
muf3. Diese Vorschrift begrenzt die Zulédssigkeit der férmlichen
EntwicklungsmaBnahme auf die Entwicklung von Ortsteilen
und anderen Teilen des Gemeindegebiets entsprechend ihrer
besonderen Bedeutung fur die stadiebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region.
Durch die Einbeziehung von ,anderen” Teilen des Gemeinde-
gebiets — neben die Ortsteile — kann die EntwicklungsmafBnah-
me nach dem geltenden Recht kleinteiliger sein als friher
nach dem Stadtebauférderungsgesetz. Unstreitig muB ein sol-
ches ,anderes” Gebiet aber ein betrachtliches Eigengewicht
haben, das auch im Gesamtgefliige der Gemeinde deutlich
wahrnehmbar ist.'* Nicht jedes neue Baugebiet kommt dem-
nach in Betracht, sondern nur ein solches, das eine entspre-
chend besondere Bedeutung fiir die stddtebauliche Entwick-
lung hat, wobei neben den quantitativen auch qualitative
Anforderungen zu erfillen sind.®

11 BVerwG, NVwZ 1998, 1297 {.

12 BVerwG, NVwZ 1998, 1298 1.

13 NVwZ, 1998, 1297 f. N

14 Vgl. BVerwG, NVwZ 1998, 1297; Bunzel/Lunnebach, DOV 1993, 649, 655.
15 BVerwG, NVwZ 1998, 1297 f.
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Das Gebiet einer Entwicklungsmaf3nahme, ein Entwicklungs-
bereich, kann sich auf von einander getrennte Flachen
erstrecken, wenn zwischen diesen Flachen eine raumlich-
funktionale Klammer besteht.'® Diese Klammer ist gegeben,
wenn die Flachen ihrer Funktion nach in einer solchen Bezie-
hung zueinander stehen, daB die gemeinsame Uberplanung
und die einheitliche Durchfiihrung zum Erreichen des konkre-
ten Entwicklungsziels naheliegt, oder wenn die Entwicklung
des einen Teilgebiets auf der des anderen aufbaut oder von
dieser abhangig ist."”

e) Zeitlicher Rahmen fir eine Entwicklungsmaf3nahme

Als letzte materielle Voraussetzung nennt der Katalog in § 165
Abs. 3 S. 1 BauGB, daB die Durchfihrung der MaBnahme
innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet ist. Der
unbestimmte Rechtsbegriff des ,absehbaren Zeitraums* ist
anhand der Gegebenheiten des zu beurteilenden Falles aus-
zufiillen.'® Bei umfassenderen MafBnahmen darf der Zeitraum
durchaus in den Bereich von 15 Jahren gehen.!®

2. Formelle Voraussetzungen

Die EntwicklungsmaBnahme wird von der Gemeinde vorberei-
tet und durchgefihrt. Sie kann einen Planungsverband oder
einen Entwicklungstrager einschalten, worauf unten lit. d) ein-
zugehen ist. Da eine Entwicklungsmaf3nahme sowohl einen
bedeutenden Eingriff in die Rechte der betroffenen Privaten
(Eigentimer, Mieter, Pachter usw.) nach sich zieht als auch die
Gemeinde in ihrer Politik in stadtebaulicher, finanzieller und oft
auch sozialer Hinsicht haufig mittel- bis langfristig beeinfluf3t,
ist es geboten, vor die eigentliche MaBnahme, das eigentliche
Handeln, ein Vorverfahren zu setzen, in dem die Vorausset-
zungen fir dieses Handeln zunédchst sorgfaltig ermittelt und
das in Betracht kommende Handeln in jeder Hinsicht naher
untersucht werden. Das besondere Stddtebaurecht spricht
von vorbereitenden Untersuchungen.

a) Vorbereitende Untersuchungen

Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Entwicklungsmaf3-
nahme durch einen BeschluB3 (iber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen ein (§ 165 Abs. 4 S. 2, § 141 Abs. 3
BauBG). Der BeschluB ist bekanntzumachen. In diesen vorbe-
reitenden Untersuchungen sind die Beurteilungsunterlagen zu
gewinnen Uber die Notwendigkeit der Maf3nahme, Gber die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und
Zusammenhéange sowie (ber die anzustrebenden grundsétz-
lichen Ziele und die Durchfihrbarkeit der MaBnahme im allge-
meinen. Die vorbereitenden Untersuchungen haben sich auf
die nachteiligen Auswirkungen zu erstrecken, die sich fur die
von der beabsichtigten MaBnahme Betroffenen in persén-
licher, wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht voraussichtlich
ergeben (§ 141 Abs. 1i. V. m. § 165 Abs. 4 S. 2 BauGB).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind die
Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstigen Betroffenen zu
héren und obliegen diesen Auskunftspflichten (§ 141 Abs. 4
S.1,§1371. V. m. § 165 Abs. 4 S. 2 BauGB). Ahnliches gilt fiir
die offentlichen Aufgabentrager (§ 141 Abs.4 S. 1, § 165
Abs. 4 S. 2 BauGB). Uber Planungswettbewerbe, freie Biirger-
initiativen und von der Gemeinde eingerichtete Arbeitsgruppen
kénnen mannigfache ldeen entwickelt und in die birgerschaft-
liche sowie in die amtliche Diskussion eingebracht, gegenein-
ander abgewogen und auf ihre Realisierbarkeit gepriift wer-
den. Uberlegungen zu den anfallenden Kosten werden

16 BVerwG, NVwZ 1998, 1297 f.

17 BVerwG, NVwZ 1998, 1297 f.

18 Neuhausen in Brigelmann, Baugesetzbuch, § 165, Lieferung Mérz 1998, Rn. 32

18 Vgl. Neuhausen in Briigelmann, Baugesetzbuch, § 165, Lieferung Mérz 1998, Rn. 32
und die dort angegebene Rechtsprechung
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angestellt. Zumeist kommt es zu einer Rahmenplanung, in der
die mit der Maf3nahme verfolgten stadtebaulichen und sonsti-
gen politischen Ziele definiert und der Entwicklungsbereich
rdumlich abgegrenzt werden. :

Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird
regelmaBig ein Bericht erstellt, der bei der formlichen Festle-
gung des Entwicklungsbereichs (dazu unten c)) als Beratungs-
grundlage dienen kann.

Von den vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen
werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits
vorhanden sind (§ 141 Abs. 3 i.V.m. § 165 Abs. 4 S. 2

- BauGB).

b) Vorkaufsrechissatzung (fakultativ)

Gleichzeitig mit dem Beschluf3 (iber die Aufnahme der vorbe-
reitenden Untersuchungen kann die Gemeinde zur Sicherung
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nach § 25
Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen.

Aufgrund eines solchen besonderen Vorkaufsrechts — und
selbstverstandlich auch freihandig — kann sie schon in der Vor-

bereitungsphase Grundstticke aufkaufen. Der Kaufpreis richtet
sich nach dem entwicklungsunbeeinfluBten Wert.2° Ist im

o Kaufvertrag mit einem Dritten ein hoéherer Kaufpreis verein-

bart, so kann die Gemeinde nach § 28 Abs. 3 S. 1 BauGB als
den von ihr zu zahlenden Kaufpreis den entwicklungsunbeein-
fluBten Wert festlegen.

¢) Entwicklungssatzung

Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen, die
ergeben haben, daf3 die materiellen Voraussetzungen fiir eine
EntwicklungsmaBBnahme gegeben sind, beschlieBt die
Gemeinde nach § 165 Abs. 6 BauGB die férmliche Festlegung
des Entwicklungsbereichs (Entwicklungssatzung). Die Ent-
wicklungssatzung bedarf der Genehmigung der héheren Ver-
waltungsbehdrde (§ 165 Abs. 7 S. 1), auf deren Erteilung die
Gemeinde wegen ihrer Planungshoheit einen Rechtsanspruch
hat (§ 165 Abs. 7 S. 2i. V. m. § 6 Abs. 2, 4 BauGB). Die in dem
Genehmigungsverfahren liegende RechtmaBigkeitsiiberprii-
fung ist geboten, da die Entwicklungssatzung Grundlage fir
Enteignungen ist (§ 169 Abs. 3 BauGB) und das Wohl der All-
gemeinheit es erfordert, grundsatzlich den gesamten Grund-
besitz im Entwicklungsbereich auf die 6ffentliche Hand zu
Uberflihren (vgl. § 166 Abs. 3 BauGB). Die Entwicklungssat-
zung ist zusammen mit der Genehmigung bekanntzumachen,
wodurch die Entwicklungssatzung rechtsverbindlich wird
(§ 165 Abs. 8 BauGB). Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt
nach § 165 Abs. 9 BauGB die rechtsverbindliche Entwick-
lungssatzung mit, und dieses tragt in den Grundbiichern der
im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke die Entwick-
lungsvermerke ein.

d) Ubertragung von Vorbereitung und Durchfiihrung auf einen
Planungsverband oder Entwickiungstréger (fakultativ)

Sowohl die Vorbereitung als auch die Durchfihrung der
Entwicklungsmafnahme kann die Gemeinde auf einen Pla-
nungsverband Gbertragen (§ 166 Abs. 4 BauGB). Ein Pla-
nungsverband entsteht durch einen Zusammenschluf3 von
Gemeinden und sonstigen offentlichen Planungstréagern zum
Zwecke einer gemeinsamen zusammengefaBten Bauleitpla-
nung (§ 205 BauGB).

Zur Erfullung von Aufgaben im Zusammenhang mit einer Ent-
wicklungsmaBnahme kann die Gemeinde einen Beauftragten
einschalten. Eine Reihe von Aufgaben darf die Gemeinde
allerdings nur einem Entwicklungstrager Ubertragen, d. h.

20 Unten IV 1b).
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einem Unternehmen, dem die zustdndige Behérde eine spezi-
elle Bestatigung dafir ausgesprochen hat (vgl. § 167 BauGB
mit zahlreichen Verweisungen). Der Entwicklungstrager arbei-
tet in eigenem Namen fir Rechnung der Gemeinde als deren
Treuhander. Er wird anstelle der Gemeinde formeller Eigen-
timer der von dieser zu erwerbenden Grundstiicke. Die politi-
sche Verantwortlichkeit der Gemeinde bleibt Uber ihr unver-
zichtbares Weisungsrecht erhalten.

IV. Einzelne Instrumente der Gemeinde aus der Anord-
nung einer EntwicklungsmaBnahme

Die EntwicklungsmaBnahme hat ein Bindel von EinzelmafB-
nahmen zum Gegenstand. Im Folgenden sollen die wichtig-
sten und die fur den Notar und das Grundbuchamt besonders
relevanten besprochen werden.

1. Erwerb samtlicher Grundstiicke
a) Erwerbspflicht der Gemeinde

Nach § 166 Abs. 3 S. 1 soll die Gemeinde im stadtebaulichen
Entwicklungsbereich alle Grundsticke erwerben. ,Sollen“
bedeutet im Verwaltungsrecht, daB im Regelfall nach dieser
Vorschrift zu verfahren ist und dafB3 aber auch gepriift werden
muf3, ob ein von der Regel abweichender, anders zu behan-
delnder Sonderfall vorliegt.?!

Dieser Erwerb kann freihandig, durch Auslibung des allgemei-
nen Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB, durch
Auslibung eines besonderen Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1
S. 1 Nr. 322 oder aufgrund einer Enteignung nach § 169
Abs. 3, die im Entwicklungsbereich auch ohne Bebauungsplan
zuldssig ist, erfolgen. Letztlich kann der Erwerb noch nach
§ 168 BauGB auf einem Ubernahmeverlangen des Eigenti-
mers beruhen, dem die Gemeinde nachkommen muB, wenn
dem Eigentimer mit Ricksicht auf die Anordnung oder den
Stand der EntwicklungsmaBnahme unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten nicht mehr zugemutet werden kann, das
Grundstlick zu behalten oder in einer anderen zuldssigen Art
ZUu nutzen.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb soll die Gemeinde fest-
stellen, ob die Eigentimer (VerdufBerer) einen Riickerwerb im
Rahmen der Reprivatisierung anstreben (§ 166 Abs. 3 S. 2,
§ 169 Abs. 6 BauGB). Eine Bodenordnung durch Umlegung
nach den §§ 45 ff. oder Grenzregelung nach den §§ 80 ff.
BauGB ist im Entwicklungsbereich ausgeschlossen.

b) Hobhe des (An-)Kaufpreises

Die Hohe des Kaufpreises, den die Gemeinde vereinbaren
darf, ist nach § 153 Abs.1, 3i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
begrenzt. Bei der Feststellung dieses Ankaufspreises, dem
Ausgangswert, werden Werterhdhungen, die lediglich durch
die Aussicht auf die EntwicklungsmafBnahme eingetreten sind,
nur insoweit berucksichtigt, als der Betroffene diese Werter-
hohungen durch eigene Aufwendungen in zuldssiger Weise
bewirkt hat. Planungsgewinne und Spekulationsgewinne
sowie Wertsteigerungen, die auf Investitionen der Gemeinde
in die Infrastruktur des Gebiets beruhen, bleiben auBer
Ansatz. MaBgeblicher Zeitpunkt fiir die Wertfeststellung ist
hinsichtlich der Qualitat des Grundstlcks der Tag, an dem die
Gemeinde ihre Absicht, eine Entwicklung — auch eine nicht
formliche, die nicht unter die §§ 165 ff. BauGB féllt — einzulei-
ten, erstmals geduBert hat:?®

21 BVerwGE 4, 124.

22 Siehe oben !ll 2 b).

23 Kleiber in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, § 153, Lieferung Juni 1996, Rn. 12 ff. Fur land-
und forstwirtschaftliche Grundstiicke bestehen nach § 169 Abs. 4 BauGB abweichend
vom Recht der SanierungsmafBnahme in engen Grenzen Besonderheiten.

#ie
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2. Ausnahmen von der Grunderwerbspflicht und Aus-
gleichsbetriage

Nach § 166 Abs. 3 S. 3 BauGB soll?* die Gemeinde von dem
Erwerb in zwei Fallen absehen:

® bei einem baulich genutzten Grundstick, dessen Art und
Maf3 der baulichen Nutzung nicht gedndert werden sollen,
oder

e wenn die Verwendung des Grundstlicks bestimmt oder mit
ausreichender Sicherheit bestimmbar ist und der Eigentimer
sich verpflichtet, das Grundstlck binnen einer angemessenen
Frist dementsprechend zu nutzen und der Eigentlimer zur
Erfullung dieser Verpflichtung auch in der Lage ist.

Erwirbt die Gemeinde ein Grundstick nicht, so hat der
Eigentamer einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu zah-
len, der die durch die EntwicklungsmaBnahme bedingte
Erhéhung des Bodenwerts abschopft (§ 166 Abs. 3 S. 4). Die-
sen Ausgleichsbetrag setzt die Gemeinde mittels Bescheid
. fest. Er kann in ein verzinsliches Tilgungsdarlehen umgewan-
;;de[t werden und ruht nicht als 6ffentliche Last auf dem Grund-
- stlick.®

*-::\3_._,”Bebauungspl'a'ne und Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 2
- und 3 BauGB

Ohne Verzug hat die Gemeinde die fur die Entwicklungsmap-
nahme erforderlichen Bebauungspldne aufzustellen (§ 166
Abs. 1 S.2 BauGB). Fur groBe Entwicklungsbereiche mit
umfangreichen EinzelmaBnahmen genigt, daB die Bebau-
ungsplanung in zeitlich aufeinanderfolgenden raumlichen
Abschnitten erfolgt und somit mehrere einzelne Bebauungs-
plane zeitlich gestaffelt und untereinander abgestimmt erlas-
sen werden.?® Auch vorhabenbezogene Bebauungspldne
nach § 12 BauGB kommen in Betracht.?” Ferner sind anstelle
von Bebauungsplédnen Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und
3 BauGB méglich, durch die AuBenbereichsflaichen zu im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen erklart oder in Zusam-
menhang bebaute Ortsteile einbezogen und damit bebaubar
werden.

4. Stadtebaulicher Rahmenplan

Mit Bebauungspldnen und Satzungen nach § 34 Abs. 4
BauGB kann die Gemeinde Uber das allgemeine Stadtebau-
recht die bauliche Gestaltung und die Nutzung der Grund-
sticke und Geb&ude steuern. Eine darliber hinausgehende
Steuerungsmoglichkeit hat die Gemeinde, soweit sie willens
und in der Lage ist, selbst als Bauherr und Investor aufzutre-
ten. Eine dritte Mdglichkeit zur Lenkung durch die Gemeinde
folgt flr den Entwicklungsbereich aus dem Umstand, daRB sie
zunéchst alle Grundstiicke erwirbt und den Kaufern bei der
Reprivatisierung, den Bauherren, fir die Bebauung und Nut-
zung entsprechende Pflichten auferlegt.?® ZweckmaBigerwei-
se schreibt die Gemeinde ein solches Programm, das des
weiteren auch Vorgaben flr die noch aufzustellenden Bebau-
ungspléane und die sonstige Kommunalpolitik enthalten kann,
in Form eines Ratsbeschlusses, eines stadtebaulichen Rah-
menplans, fest. Ein solches Vorgehen setzt sie zum ersten in
die Lage, bei der Reprivatisierung dem Gebot der Gleichbe-
handlung der Bewerber um die Bauplatze geniigen zu kénnen,
zweitens gibt sie damit schon frihzeitig den Bauinteressenten
eine sichere Grundlage fur deren Planung und drittens kénnen
dadurch alle Bauvorhaben der Privaten und der &ffentlichen
Hand sowohl untereinander als auch mit allen bestehenblei-

24 Was im Regelfall ,muB3“ bedeutet, siehe oben 1 a).

25 Vergleiche, mit weiteren Einzelregelungen, § 154 i.V.m. § 169 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.
26 Neuhausen in Briigelmann, § 166, Lieferung Marz 1998, Rn 18.

27 Neuhausen in Brigelmann, § 166, Lieferung Marz 1998, Rn. 13a ff.

28 Zu diesen privatrechtlichen Gestaltungsmoglichkeiten unten VI.
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benden Gebauden und Einrichtungen in einen Sinnzusam-
menhang gebracht werden, der mannigfache soziale, kulturel-
le und wirtschaftliche Synergieeffekte zur Folge hat. Ein sol-
cher RatsbeschiuB3 kann z. B. folgende Grundséatze fir den mit
der EntwicklungsmafBnahme neu zu gestaltenden Ortsteil
bestimmen:2°

e Zur Stadt- und Siedlungsstruktur

Z. B. innerstadtischer Charakter mit hohen Stadthdusern in
geschlossener Bauweise oder aufgelockerte Waldsiedlung;
Vielfalt in Architektur und Nutzung oder einheitliche Block- und
Reihenhaussiedlung; Ortsteil nur aus Neubauten oder iden-
tittsféorderndes Nebeneinander von Alt- und Neubauten;
Straf3e als o6ffentlicher Raum mit Aufenthalts- und traditionell
stadtischer Begegnungsfunktion oder in erster Linie als
StraBenverkehrs- und vielleicht auch Flanierflache.

e Zur Flachennutzung

Nutzungsmischung aus Wohnen und Arbeiten (Gewerbe, freie
Berufe, Handwerk, Einzethandel, Dienstleistungen, Behorden,
sozialen und kulturellen Einrichtungen) oder Wohnsiedlung mit
wenigen Versorgungseinrichtungen; ,Stadt der kurzen Wege*
oder Trabantenstadt.

e Zur Bevdlkerungsstruktur

Mischung in der Sozialstruktur oder Wohngebiet ausschlieB3-
lich flr die Oberschicht und obere Mittelschicht oder aber
Gebiet ausschlieBlich fiir sozial Schwache; besondere Berlick-
sichtigung von kinderreichen Familien, Alleinerziehenden,
Alteren und Behinderten oder Ausrichtung auf finanzstarke
Singles, kinderlose Paare und ,bessere” Familien; Beriicksich-
tigung von Haushalten, die in einem Haus Einrichtungen
gemeinsam nutzen wollen (z.B. gemeinsame Werkstatt,
gemeinsamer Veranstaltungsraum) und Ber{cksichtigung
besonderer Wohnformen (z. B. kleinteilige Seniorenwohnge-
nossenschaften; Wohnraum fiir groBe Wohngemeinschaften,
auch Altenwohngemeinschaften; Gemeinschaftswohnungen
fur Alleinerziehende); Integration von Aussiedlern, Asylsuchen-
den, Flichtlingen, Arbeitsimmigranten und Menschen aus
anderen Kulturkreisen oder Ausrichtung auf ,Einheimische*.

® Zur Verkehrssituation

Konsequentes FuB3- und Radwegenetz mit ebenerdigen
Straf3enubergangen, Bevorzugung des offentlichen Nahver-
kehrs und eines Mietautoprojekts (car-sharing) oder einseitige
Ausrichtung auf den Individualkraftfahrzeugverkehr; Parkie-
rungskonzept mit Sammelgaragen an den Randern des Stadt-
viertels oder Einzelgaragen und kleinere Tiefgaragen in unmit-
telbarer Nahe der Wohnungen. '

e Zur kologischen Bauweise

Niedrigenergie-Hauser und nattrliche Baustoffe; Nutzung
regenerativer Energiequellen (wie Solarenergie) und Gemein-
schaftsheizkraftwerk.

® Private Bauherren und private (freie) Bauherrengemein-
schaften

Herkémmliche Bautrager oder Mischung mit oder primare Aus-
richtung auf private Bauherren und freie Bauherrengemein-
schaften. Bei freien Bauherrengemeinschaften schlieBen sich
Bauwillige — eventuell mit Hilfestellung der Gemeinde und bei
besonderem Engagement des Architekten — zu Baugemein-
schaften zusammen mit dem Ziel der Herstellung von Reihen-
hdusern und Anlagen mit Eigentumswohnungen und Teil-
eigentumsrechten. Auch wenn zwei Familien gemeinsam zwei
Doppelhauser bauen, besteht schon eine solche freie Bauher-
rengemeinschaft.3® Freie Bauherrengemeinschaften bringen

29 Angelehnt an den stadtebaulichen Rahmenplan ,Stuttgarter StraBe/Franzésisches
Viertel" der Universitatsstadt Tubingen, der derzeit umgesetzt wird.

30 Zur freien Bauherrengemeinschaft aus praktischer und juristischer Sicht mit Vertrags-
mustemn: Heinzmann, Die freie Bauherrengemeinschaft, 1998, MK-Verlag, Méckmiihl,
und dazu Besprechung von Epple, BWNotZ 1999, 134.
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individuelle Architektur, kostengiinstiges Bauen und optimale
Abstimmung der Bauweise auf die Bedlrfnisse der Eigentii-
mer und Bewohner. Bei freien Bauherrengemeinschaften iden-
tifizieren sich die Bauherren, die meistens auch die Bewohner
werden, schon frih und nachhaltig mit ihrem Stadtviertel und
es kommt zu (im soziologischen Sinne) echten Hausgemein-
schaften und Nachbarschaften. Die Einschaltung von her-
kémmlichen Bautragern zieht dagegen anonymes Kapital an
und férdert Anonymitat und Abgrenzung zwischen den kiinfti-
gen Bewohnern und Eigentimern. Allerdings kann auch bei
herkémmlichen Bautragern die Gemeinde die |dentitats- und

Nachbarschaftsbildung sowie eine bewohnerfreundliche Aus-

stattung der Hauser férdern, indem sie z. B. von den Bautra-
gern verlangt, daf3 diese die Ausstattung der Hauser und die
Gestaltung de AuBenanlagn zumindest teilweise mittels Mehr-
heitsbeschluB3 bei persénlicher Stimmabgabe durch die Woh-
nungskiufer beschlieBen lassen oder indem sie z. B. die
Bewohner und Eigentimer — die bereits eingezogenen und
auch diejenigen, die erst Kaufvertrage oder Mietvertrage
abgeschlossen oder Bauantrage gestellt haben — bei der
Gestaltung von o6ffentlichen Anlagen und Einrichtungen mitbe-

_stimmen laft.

. ® Zum Zeitplan
UmfaBt der Entwicklungsbereich ein gréBeres Gebiet, so wer-

den zumeist mehrere Bebauungsplane flr einzelne Teilgebiete
in Folge aufgestellt. Die Aufstellung dieser Bebauungspléne
und die Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme fir die ein-
zelnen Gebietsteile ist auch zeitlich zu planen und aufeinander
abzustimmen.

5. Durchfiihrung der EntwicklungsmaBnahme i. e. S.

Sobald die Gemeinde fiir den Entwicklungsbereich einen oder
mehrere Bebauungsplane aufgestellt und fir die dariiber hin-
aus zu verfolgenden Ziele den besonderen RatsbeschluB, den
stadtebaulichen Rahmenplan, gefaBt hat, giit es, diese umzu-
setzen. Die Urhsetzung kann noch wahrend des Bebauungs-
planverfahrens beginnen (vgl. § 33 BauGB). Zur Umsetzung
gehdéren begrifflich betrachtet die OrdnungsmaBnahmen und
die BaumaBnahmen (§ 146i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).
Da die BaumaBnahmen nach § 148 (i. V.m. § 169 Abs. 1
Nr. 4) BauGB grundsétzlich die privaten Eigentimer vorneh-
men sollen und die Gemeinde grundsétzlich alle Grundstiicke
aufkauft, muB3 es zwischen den OrdnungsmaBnahmen und
den Baumafnahmen zu einer Reprivatisierung kommen.

a) Ordnungsmafnahmen

Zu diesen gehéren nach § 147 BauGB der Umzug von Bewoh-
nern und Betrieben, die Freilegung von Grundsticken, die
Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen, sonsti-
ge MafBnahmen, die notwendig sind, damit die BaumaBnah-
men erfolgen kdénnen, sowie die Bereitstellung von Flachen
und die Ausfiihrung von MaBnahmen zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft geméaf3 § 1a Abs. 3 BauGB.

(1) Umzug von Bewohnern und Betrieben

Ein Umzug von Bewohnern und Betrieben — auch innerhalb
des Entwicklungsbereichs — wird erforderlich, wenn Grund-
stiicke einer neuen Nutzung zugeflihrt werden sollen. Zu
einem Umzug mit zeitlich begrenzter Wirkung kann es kom-
men, wenn Geb&ude modernisiert oder instandgesetzt werden
oder wenn z. B. eine Altlast zu sanieren ist. Fir die betroffenen
Bewohner und fiir die Arbeithehmer betroffener Betriebe hat
die Gemeinde nach § 180 BauGB einen Sozialplan aufzustel-
len, wenn mit nachteiligen Einwirkungen auf die persénlichen
Lebensumstande zu rechnen ist. Nach § 181 BauGB kommt
ein finanzieller Harteausgleich — auch fur Betriebe — in
Betracht. Unter den Voraussetzungen der §§ 181 f. BauGB
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kann die Gemeinde durch Verwaltungsakt Miet- und Pachtver-
héltnisse aufheben.

(2) Freilegung von Grundstlicken

Zur Freilegung eines Grundstlcks zahlen alle MaBnahmen,
die far seine Bebaubarkeit nach dem Entwicklungskonzept
erforderlich sind, wie Abbruch abgehender Gebaude, Verfil-
lung von Hohlr&umen, Entkernung verdichteter Baupléatze,
Entfernung abgehender Leitungen, Schaffung von Frischluft-
schneisen, Beseitigung oder Sanierung von Altlasten.

(3) ErschiieBungsanlagen und ErschlieBungsbeitriage

ErschlieBungsanlagen im Sinne des besonderen Stadtebau-
rechts (§§ 136 ff. BauGB) sind Verkehrsanlagen (StraBen,
Wege, Platze, Parkflachen, o6ffentliche Griinanlagen, die ért-
lichen Anlagen und Einrichtungen fur die Versorgung mit Gas,
Wasser, Strom und Warme und fir die Beseitigung von
Abwasser und festen Abfallstoffen, ferner Kinderspielplatze,
auch Abenteuerspieiplatze und Bolzplatze, und é&ffentliche
Immissionsschutzanlagen.3' Der Begriff der ErschlieBungsan-
lagen im besonderen Stadtebaurecht unterscheidet sich von
dem im allgemeinen Stadtebaurecht in den §§ 123 bis 135
BauGB.# Die dort fiir die Grundstiickseigentimer und die not-
arielle Praxis besonders relevanten §§ 127 ff. (ber die
ErschlieBungsbeitrdge kommen innerhalb eines Entwicklungs-
bereichs nicht zum Tragen, da ErschlieBungsbeitrage inner-
halb dieses nicht erhoben werden kénnen. Die Kosten der
ErschlieBung sind bei der Reprivatisierung im Kaufpreis, dem
Neuordnungswert, enthalten.3® Soweit die Gemeinde Grund-
stiicke nicht erwirbt, wird die Schaffung von ErschlieBungsan-
lagen mit den Ausgleichsbetragen nach § 166 Abs. 3 S. 4
BauGB abgegolten.34

(4) Ausgleich im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes

Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes sind nach umweltschutzrechtlichen Rege-
lungen auszugleichen. Derartige MaBnahmen, z. B. Anlegung
von Trocken- oder Feuchtbiotopen oder Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern, obliegen im Entwicklungsbereich der
Gemeinde. lhre Finanzierung erfolgt durch das Abschopfen
der Bodenwertsteigerungen.

b) BaumaBnahmen
(1) Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Neuerrichtung, Anderung, Modernisierung und Instandsetzung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sind Aufgabe der
Gemeinde. Der Begriff der Gemeinbedarfseinrichtung setzt
voraus, daf3 die Anlage der Aligemeinheit dient und daR —
unabhangig wer ihr Trager ist — eine dem bloBen privatwirt-
schaftlichen Gewinnstreben entzogene o6ffentliche Aufgabe
wahrgenommen wird.3> Folgeeinrichtungen sind bauliche
Anlagen und Einrichtungen, die nicht vom Begriff der Gemein-
bedarfseinrichtung erfaBt, aber gleichwohi wie diese fir das
Erreichen des Zwecks der EntwicklungsmaBnahme notwendig
sind. Zu ihnen zéhlen: Krankenhé&user, Altenpflegeheime, Kin-
dergarten, Blrgerhauser, Sporthallen, Sportschwimmbaéder,
Parkanlagen (soweit sie keine ErschlieBungsaniagen sind),
Feuerwehrhduser, Museen, Stadthallen, Bibliotheken, offent-
liche Verwaltungsgebaude und mehr.38 Zulassig ist, daB solche

31 Vgl. Neuhausen in Briigelmann, § 147, Lieferung Marz 1998, Rn. 10, und § 136, Liefe-
rung Juni 1987, Rn. 80 f.; vgl. Bielenberg, Koopmann, Krautzberger, Stadtebauférde-
rungsrecht, § 147 BauGB, Lieferung Mai 1991, Rn. 42 ff,

32 Vgl Wortlaut des § 127 Abs. 2: ,ErschlieBungsanlagen im Sinne dieses Abschnitts sind ...".

33 Siehe unten 6 c).

34 Vgl. oben 2.

35 BVerwG, BauR 1994, 485; Neuhausen in Briigelmann, § 148, Lieferung Marz 1998,
Rn. 8.

36 Vergleiche Neuhausen in Briigelmann, § 148, Lieferung Marz 1998, Rn. 10 1.
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notwendigen Einrichtungen ein anderer 6ffentlicher oder auch
ein privater Trager — wie ein Sozialverein, eine Kirche, ein
Sportverein, ein Kulturverein — Gbernimmt.

(2) Bauten fir private Zwecke

Bauten fr private Zwecke, insbesondere Wohngeb&ude und
Gebaude flr gewerbliche Zwecke und zur Berufsausiibung mit
Gewinnerzielungsabsicht (wie Blros und Praxen fur freie
Berufe), liegen nicht im Aufgabenbereich der Gemeinde, son-
dern vielmehr bei den privaten Eigentiimern, die von der
Gemeinde im Rahmen der Reprivatisierung Bauplatze erwer-
ben oder die Eigentimer der Grundstlicke geblieben sind. Die
Gemeinde kann dieses Bauen und das spéatere Nutzen bis zu
einem gewissen Grad Uber die Bebauungsplédne steuern. Die
Ziele der EntwicklungsmaBnahme erfordern allerdings, wie
schon oben unter Ziff. 4 ausgefihrt, oftmals ein Mehr an Len-
kung. Diese ist der Gemeinde im Zusammenhang mit der
Reprivatisierung méglich. Bevor wir zu diesen Regelungen
.kommen (sofort unten 6), ist zu den Grundstiicken, die die
{3emeinde nicht erwirbt, die vielmehr ununterbrochen bei Pri-
vaten oder sonstigen o&ffentlichen Tragern verbleiben, noch
 festzuhalten, daB hinsichtlich dieser die Umsetzung der Ziele
. “der. 'EntwicklungsmaBnahme Uber die Verpflichtung nach
§ 166 Abs. 3 S. 3 Nr. 2 erfolgt.?”

6. Reprivatisierung und Verpflichtung zur Bebauung

Die Gemeinde hat die von ihr im Zusammenhang mit der Ent-
wicklungsmafnahme erworbenen Flachen wieder zu ver-
auBern, soweit sie nicht fir den Gemeinbedarf oder als éffent-
liche Flachen, wie Verkehrs-, Versorgungs- oder Grunflachen,
bendtigt werden (§ 169 Abs. 5 BauGB). Die VerduBerung
erfolgt zu dem Zweck der Bebauung, es sei denn sie erfolgt
als Gewahrung von Austauschland oder zur Entschadigung in
Land (§ 169 Abs. 5 a. E. und Abs. 6).

a) Kreis der Bauplatzkadufer

Die Baugrundstiicke werden nach der Neuordnung und
ErschlieBung unter Berlicksichtigung weiter Kreise der Bevol-
kerung und unter Beachtung der Ziele der Entwicklungsmaf-
nahme an Bauwillige verduBert, die sich verpflichten, inner-
halb angemessener Zeit entsprechend des Bebauungsplans
und den sonstigen Entwicklungszielen zu bauen. Dabei sind
zundchst die friheren Eigentiimer zu berlicksichtigen, soweit
sie als Kaufinteressenten auftreten (§ 169 Abs. 6 S. 1, 2
BauGB). Das Gesetz will in erster Linie eine VerauBBerung an
Privatleute, die selbst bauen wollen (private Bauherren).
Wohnbauunternehmen kommen dann als Erwerber in Frage,
wenn sie sich zur Weitergabe an natirliche Personen ver-
pflichten zu einem Kaufpreis, der die Eigentumsbildung in wei-
ten Kreisen de Bevélkerung bewirkt. Wohnungsunternehmen
sind ferner dann als Kaufer méglich, wenn private Bauherren
nicht auftreten und das Unternehmen zum Zwecke der miet-
zinsgunstigen Vermietung baut, so daf3 es einen erhdhten
Bedarf an Wohnstétten abdeckt. Soweit gewerblich genutzte
Gebaude geschaffen werden, tritt der Gedanke der breiten
Eigentumsstreuung zuriick, denn Gewerberaum wird bei den
derzeitigen wirtschaftlichen Verhéltnissen in erster Linie von
Investoren gebaut und dann an betriebliche Nutzer vermietet.
Juristische Personen des offentlichen Rechts kénnen nach
§ 169 Abs. 6 BauGB nicht Erwerber von Grundsticken zur
Wohnbebauung sein, da dies dem Gedanken der Privatisie-
rung widersprechen wirde.

37 Oben 2, 1. Absatz, 2. Ordnungspunkt
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b) Begriindung von Rechten nach dem Wohnungseigentums-
gesetz und von beschrdnkten dinglichen Rechten

Auch fir die zivilrechtliche Ausgestaltung der Herrschaftsrech-
te der Privaten an den Baugrundstiicken hat die Gemeinde
einen groBen Spielraum. Anstelle von Eigentum i.S. der
§§ 903 ff. BGB darf sie deshalb auch Wohnungseigentums-
und Teileigentumsrechte, Erbbaurechte und sonstige be-
schrankte dingliche Rechte, z. B. Nutzungsrechte (NieB3-
brauch, Wohnungsrechte) auf Lebenszeit einer Person,
begriinden (§ 169 Abs. 6 S. 3i. V. m. § 89 Abs. 4 BauGB).

¢) Kaufpreis fiir die Baupldtze

Als Kaufpreis flr die Reprivatisierung ist der Neuordnungswert
mafgebend, d. h. der Verkehrswert, der sich in Folge der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des stadtebau-
lichen Entwickiungsbereichs ergibt (§ 169 Abs. 8 S. 1 BauGB).
Dieser Kaufpreis liegt in aller Regel wesentlich héher als der
Ausgangswert, zu dem die Gemeinde die Grundstiicke von
den Privaten erwirbt.?® Die Differenz wird zur Finanzierung der
EntwicklungsmaBnahme verwendet. Die konkrete Differenz
kann bei einzelnen Bauparzellen unter Hartegesichtspunkten
nach § 154 Abs. 5i. V. m. § 169 Abs. 8 S. 2 BauGB in ein ver-
zinsliches Tilgungsdarlehen umgewandelt werden. Fir diese
Norm besteht insbesondere dann Anwendungsraum, wenn
Alteigentiimer ,jihre* Flachen zum Zwecke der Bebauung
zuriickerwerben.®

d) Bau und Nutzungsverpflichtung

Die Bebauung der Baugrundstiicke und die Nutzung der neu-
en Gebaude entsprechend den Zielen und Zwecken der Ent-
wicklungsmaBnahme hat die Gemeinde bei der Reprivatisie-
rung sicherzustellen. Dabei hat sie ferner darauf zu achten,
danB die Errichtung der einzelnen Gebaude in wirtschaftlich
sinnvoller Aufeinanderfolge vorgenommen wird (§ 169 Abs. 7
BauGB). Da diese Verpflichtungen nach § 313 S. 1 BGB mit
dem eigentlichen Kaufgeschéft unzweifelhaft der notariellen
Form bedirfen, enthalten die Vertrdge zur Reprivatisierung
oftmals weit mehr und weit umfangreichere Bestimmung zur
Bebauung und zur kinftigen Nutzung als zum Kauf als sol-
chem, d. h. dem Austausch Grundstick gegen Geld. Wenn
man bedenkt, daf3 die EntwicklungsmaBnahme, die umgesetzt
werden soll, ein Instrument des Stadtebaues und nicht des
Grundstucksverkehrs ist, so verwundert dies nicht.

Um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen, wird sich die
Gemeinde oftmals auf Vertrage allein nicht verlassen. Sie wird
vielmehr den Reprivatisierungsvertrag erst abschlie3en, nach-
dem der Kaufbewerber (oder besser Bauherr) eine Baugeneh-
migung erlangt hat, die den kommunalen Zielsetzungen
entspricht — oder zumindest einen derartigen genehmigungs-
fahigen Bauantrag gestellt hat —, die Realisierung seines Nut-
zungskonzepts plausibel dargelegt und eine Finanzierungsbe-
statigung einer Bank vorgelegt hat. Zu den Bestimmungen (ber
die zeitliche Abfolge der Realisierung des Bauvorhabens und zu
den mannigfachen Vertragsbestimmungen, die aus den Zielen
einer EntwicklungsmafBnahme herrthren, unten Abschnitt VI
Zuvor soll aber noch in gebotener Kirze auf die Finanzierung
der MaBnahme, auf Ersatz-, Ergénzungs- und Anpassungsge-
biete, auf Kostenbefreiungen und das Ende der MaBnahme
sowie ausfuhrlich auf den fir den Notar besonders bedeutungs-
vollen Genehmigungsvorbehalt eingegangen werden.

38 Vgl. oben 1 b).
39 Die Regelung entspricht der bei den Ausgleichsbetragen, siehe oben 2.
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7. Finanzierung der EntwicklungsmaBnahme, Einnah-
meiiberschiisse

Wie oben*? bereits ausgefihrt, kommen die Mittel fur die
Finanzierung der EntwicklungsmaBnahme in erster Linie aus
den Verkaufspreisen der Baugrundsticke, die als Neuord-
nungswerte héher liegen als die Ankaufspreise, und den Aus-
gleichsbetrdgen zur Bodenwertsteigerung. Dariber hinaus
kommen besondere Férdermittel der Lander (z. B. aus Lan-
dessanierungsprogrammen), des Bundes (z. B. Finanzhilfen
nach § 164bi. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 9 BauGB), der Europé-
ischen Gemeinschaft (z. B. wegen Umnutzung von Militarlie-
genschaften in Zivilobjekte) und Eigenmittel der Gemeinde in
Frage. Zu Beginn der MaBnahme hat die Gemeinde eine
Finanzierungslbersicht, spater periodisch Wirtschaftspldne
und Abrechnungen und zum Schluf3 eine SchluB3rechnung auf-
zustellen (vgl. § 171 Abs. 2 BauGB). Ergibt sich am Ende ein
UberschuB der Einnahmen Uber die Ausgaben, so ist dieser
an die Alteigentiimer, die ihre Grundstiicke auf die Gemeinde
ibertragen haben, sowie an die Eigentimer, die zu Aus-
gleichszahlungen herangezogen worden sind, auszufolgen.*'

8. Ersatz-, Ergdnzungs- und Anpassungsgebiete

© “Ersatz-, Erg&nzungs- und Anpassungsgebiete liegen zwar
auf3erhalb eines Entwicklungsbereichs, stehen aber mit einem
solchen in engem Zusammenhang.

a) Ersatz- und Ergdnzungsgebiete

Diese Gebiete sind Flachen auflerhalb des Entwicklungsbe-
reichs, die fir die Verwirklichung der Ziele der MaB3nahme in
Anspruch genommen werden missen. Sei es flir Ersatzbau-
ten u. 4. zur rdumlich zusammenhangenden Unterbringung
von Bewohnern oder Betrieben aus dem Entwicklungsbereich
(Ersatzgebiete, § 142 Abs. 2 Nr. 1 BauGB), sei es fur die
Unterbringung von durch die EntwicklungsmaBBnahme erfor-
derlich gewordenen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
(Erganzungsgebiete, § 142 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Ersatzgebiete beruhen auf der Uberlegung, daf bei einer Ent-
wicklungsmaBnahme eventuell nicht alle Bewohner und
Betriebe in dem Gebiet verbleiben kénnen. Menschen, die seit
langem zusammengewohnt, und Betriebe, die schon lange in
nachbarlicher Gemeinschaft zusammengearbeitet haben, sol-
len aber nicht auseinandergerissen werden. Die gewachsenen
nachbarlichen Strukturen im Menschlichen und Wirtschaft-
lichen gilt es vielmehr zu erhalten.

Erganzungsgebieten liegt der Gedanke zugrunde, daf} die flr
die volle Funktionsfahigkeit des zu entwickelnden Gemeinde-
gebiets erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen — z. B.
ein Abenteuerspielplatz, ein Kindergarten, eine Grundschule,
eine Altenbegegnungsstatte, eine Sozialstation — aus Raum-
grinden nicht alle im Entwicklungsbereich selbst unterge-
bracht werden kénnen. Dem Entwicklungszweck ist aber
genlgt, wenn die Gemeinbedarfseinrichtungen im Anschluf3
oder in der Nahe des Entwicklungsbereichs erstelit werden.

Ersatz- und Erganzungsgebiete werden wie der Entwicklungs-
bereich durch Satzung férmlich festgelegt. Die in ihnen liegen-
den Grundstiicke unterliegen weitgehend den Eigentumsbe-
schrankungen des besonderen Stddtebaurechts, insbeson-
dere auch des Genehmigungsvorbehalts. Die Anordnung der
EntwicklungsmaBnahme ist nach § 143 Abs. 2, § 142 Abs. 2
S.2i.V.m. § 169 Abs. 1 Nr. 2 BauGB auf Ersuchen der
Gemeinde in den Grundbuchern auch dieser Grundstilicke zu
vermerken.

40 Oben6c)und2.
41 Im einzelnen § 156ai. V. m. 3 171 Abs. 1 S. 2 BauGB.
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b) Anpassungsgebiete

Aus den Zielen und Zwecken der stddtebaulichen Entwick-
lungsmafnahme kdnnen auBerhalb des Entwicklungsbereichs
in einem im Zusammenhang bebauten Gebiet MaBBnahmen
zur Anpassung an die vorgesehene Entwicklung erforderlich
werden, z. B. muBB dort der vorhandene bauliche Bestand
angepafit werden oder z. B. mlssen dort bestimmte gewerb-
liche Nutzungen aufgegeben werden. Solche Gebiete werden
in der Entwicklungssatzung bezeichnet. In ihnen gelten Eigen-
tumsbeschrankungen (v. a. der Genehmigungsvorbehalt). In
die Grundbiicher der Grundstiicke in den Anpassungsgebieten
wird der Entwicklungsvermerk eingetragen (§ 165 Abs. 9
i. V.m. § 170 S. 4 BauGB).

9. Kostenbefreiungen nach § 151 i. V.m. § 169 Abs. 1
Nr. 5 BauGB

a) Grundsatz

Diese Norm gewahrt im Zusammenhang mit einer Entwick-
lungsmaBnahme Befreiung von Gebihren und ahnlichen
nichtsteuerlichen Abgaben sowie von Auslagen. Fir die Praxis
besonders zu betrachten sind die Amtshandlungen der Ver-
messungsbehdrden, der Baurechtsbehérden, der Notare, der
Grundbuchamter und — was den Entwicklungstrager betrifft —
der Registergerichte. Zweifelsfrei fallen keine Kosten an fir
die Eintragung und Léschung des Entwicklungsvermerks im
Grundbuch;*? dazu soll nicht weiter eingegangen werden.

b) Keine Befreiung fiur Kosten nach Landesrecht

Nach ihrem Absatz 2 Satz 2 gilt die Kostenbefreiungsvorschrift
§ 151 BauGB nicht fir die Kostentatbestdnde nach Landes-
recht. Damit gibt sie fir die Geschéfte der Vermessungs- und
Baurechtsbehdrden keine Befreiung, denn deren Kostenerhe-
bung beruht auf Landesrecht. Diese Einschrankung tragt der
verfassungsmaBigen Gewaltenteilung zwischen dem Bund
und den Landern Rechnung, wonach der Bund zu Abgaben,
die auf Landesrecht beruhen, keine Regelung treffen darf.

¢) Kostenfireiheit fiir den Entwicklungstrédger

Unproblematisch erscheint auch die Kostenbefreiung flr die
Grindung und die Auflésung eines Entwicklungstragers, wenn
der Geschéaftszweck des Unternehmens ausschlieBlich darauf
gerichtet ist, als Entwicklungstrager (und — was auch zuléssig
ist — als Sanierungstrager) tatig zu werden (§ 151 Abs. 1
Nr. 3). Fur die Kostentatbestdnde beim Registergericht nach
den §§ 79 ff. der Kostenordnung besteht uneingeschrénkt
Befreiung. Beim Notar ist die Befreiung von § 143 Abs. 2 S. 1
Kostenordnung Gberiagert und von dieser Norm wieder ausge-
schlossen, wenn dem Notar die Gebuhren selbst zuflieBen.
Die Gebuhren des Notars flr die Griindung und die Auflésung
eines Unternehmens, d. h. fur die Beurkundung des Gesell-
schaftsvertrages, des Auflésungsbeschlusses und die dazu-
gehodrigen Handelsregisteranmeldungen, werden nur im badi-
schen Rechtsgebiet zur Staatskasse erhoben. Die
Kostenbefreiung bei der Griindung und Auflésung eines Ent-
wicklungstréagers (wie auch eines Sanierungstrdgers) nach
§ 151 Abs. 1 Nr. 3 BauGB findet folglich im Ergebnis hinsicht-
lich der Notarkosten nur dort Anwendung (vgl. §§ 10 ff. Lan-
desjustizkostengesetz Baden-Wiirttemberg).

d) Kostenbefreiung fir Geschéfte zur Umsetzung einer Ent-
wicklungsmaBnahme (§ 151 Abs. 1 Nr. 1 u. 2)

Sehr differenziert zu sehen sind die Befreiungstatbesténde der
Nr. 1, die die Geschafte zur Vorbereitung und Durchfiihrung

42 LG Berlin, Beschluf3 vom 24.11.1995, 84 T 253/95, Rpfleger 1996, 217.
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einer EntwicklungsmaBnahme betrifft, und der Nr. 2 des
Abs. 1, welche die Durchflihrung von Erwerbsvorgéngen
angeht. Der Befreiungstatbestand der Nr. 1 erscheint auf den
ersten Blick sehr umfassend. Daf3 dem nicht so ist, ergibt sich
mittelbar aus dem Befreiungstatbestand der Nr. 2, der in
Absatz 3 néher definiert ist, sowie aus der Gesetzesgeschich-
te. Aus Grlnden der Verstandiichkeit soll zunachst auf die
kasuistisch ausformulierte Regelung der Befreiung bei den
Erwerbsvorgangen nach Nr. 2 eingegangen werden.

e) Insbesondere: Befreiung fiir Erwerbsvorgénge

§ 151 Abs. 1 Nr. 2 stellt in Verbindung mit Abs. 3 folgende
Erwerbe von den Kosten frei:

e FErwerb durch die Gemeinde, den Entwicklungstrager und
den Planungsverband zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der
Entwicklungsmafinahme; einschlieBlich des Erwerbs eines
Grundstlcks zur Verwendung als Austausch- oder Ersatzland
. im Rahmen der MaBnahme;

7 -e . Erwerb eines Grundstiicks durch eine Person, die zur Vor-
““bereitung oder Durchfilhrung der EntwicklungsmaBnahme
oder zur Verwendung als Austausch- oder Ersatzland ein
.-.Grundstiick (bereignet oder verloren hat. Die Befreiung
“beschrankt sich auf

¢ den Erwerb eines Grundstiicks im Entwicklungsbereich, in
dem das Ubereignete oder verlorene Grundstiick liegt, bis zum
Abschluf3 der EntwicklungsmaBnahme,

‘s inanderen Fallen bis zum Ablauf von zehn Jahren, gerech-
net von dem Zeitpunkt ab, in dem das Grundstiick (ibereignet
oder verloren wurde;

e FErwerb eines im Entwicklungsbereich gelegenen Grund-
sticks, soweit die Gegenleistung in der Hingabe eines in dem-
selben Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicks besteht;

® Erwerb eines Grundstlicks, der durch die Begriindung, das
Bestehen oder die Aufidsung eines Treuhandverhaltnisses im
Sinne des § 160 oder des § 161 (eines Entwicklungs-/
Sanierungstragers) bedingt ist.

Wegen ihrer Detailliertheit sind die Regelungen in § 151 Abs. 1
Nr. 2 in Verbindung mit Absatz 3 als abschlieBend zu betrach-
ten. Erwerbsvorgange kénnen nicht auch unter die Nr. 1 des
§ 151 Abs. 1 subsumiert werden, obwohl der reine Wortlaut
und die im Stadtebauférderungsrecht gegebenen Begriffsdefi-
nitionen dies durchaus zulieBen.*3

Wie die besprochene Befreiungsregelung zur Grindung und
Auflésung eines Entwicklungstragers, gibt diese Regelung nur
bei den Grundbuchkosten nach den §§ 60 ff. Kostenordnung
(und den dazugehdrigen Auslagen) Kostenbefreiung im
gesamten Bundesgebiet. Hinsichtlich des Notars gewéhrt die
Regelung Befreiung bei den badischen Amtsnotaren und den
beamteten zustdndigen Notaren im wirttembergischen
Rechtsgebiet, deren Kosten zur Staatskasse erhoben werden
(vgl. § 143 Abs. 2 S. 1 Kostenordnung, § 10 Abs. 1 und § 11 f.
Landesjustizkostengesetz Baden-Wirttemberg).

f) Insbesondere: Befreiung fiir sonstige Geschéfte

Neben der soeben unter lit. ) dargesteliten Nichtanwendbar-
keit des Befreiungstatbestandes der Nr. 1 auf Erwerbsvorgén-
ge ergibt sich eine weitere Einschrankung der Anwendbarkeit
dieses Befreiungstatbestandes aus dem Sinn und Zweck die-
ser Norm, die im Gesetzgebungsverfahren in der Debatte
waren:* Da die EntwicklungsmaBnahme (wie die Sanierungs-
maRnahme) im &ffentlichen Interesse liegt und nicht vom Wil-

43 Im Ergebnis ebenso LG Bamberg, BeschluB vom 5. 3. 1991 — 3 T 150/90, JurBiro
1992, 339, im ersten Teil.
44 BT-Drucks. VI/510 S. 52,
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len der Beteiligten abhangt, wird die Kostenbefreiung gewahrt,
um kostenméBige (abgabenrechtliche) Nachteile auszuglei-
chen. Die freiwillige Mitwirkung der Beteiligten soll gesichert
werden. > Aus diesem Normzweck ist — im Wege einer teleolo-
gischen Reduktion — zu folgern, daB die Kostenbefreiung nur
fir solche Vorgénge gelten soll, die nicht vom freien Willen der
Beteiligten getragen sind.“¢ Geschéfte sind dann nicht in die-
sem Sinne vom freien Willen der Beteiligten getragen, und
damit kostenbefreit, wenn die Beteiligten die Geschafte nur
vornehmen, um ihren bisherigen Besitzstand zu wahren.

Soweit Beteiligte beschrankte dingliche Rechte bestellen zur
Durchfilhrung der EntwicklungsmafB3nahme, z. B. Grundpfand:-
rechte zur Sicherung von Baukrediten, ist ihnen die Kostenbe-
freiung folglich nur dann gewahrt, wenn sie schon vor der
Anordnung der EntwicklungsmaBnahme Eigentiimer des
Grundstlicks gewesen sind, auf dem die BaumaBnahme
durchgefiihrt wird, oder wenn ihnen beim Erwerb dieses
Grundstiicks eine Kostenbefreiung nach § 151 Abs. 1 Nr. 3
i. V. m. Abs. 3 zugute gekommen ist.4’ In diesen Féllen han-
deln die Beteiligten, um ihre Giter aus der Zeit vor der Ent-
wicklungsmaBnahme zu behalten und diese gleichzeitig an die
neue Entwicklung anzupassen.® Haben die Beteiligten ihr im
Entwicklungsbereich gelegenes Grundstlick gegen ein ande-
res Grundstick im Entwicklungsbereich getauscht,*® so erhal-
ten sie auch Kostenfreiheit fiir die Baufinanzierungsgrundpfan-
drechte und auch z. B. flr ein dingliches Wohnrecht, das als
Gegenleistung flir einen BaukostenzuschuB des Wohnungs-
berechtigten eingeraumt wird oder das der Wohnungsberech-
tigte erhalt, weil er an dem alten, eingetauschten Grundstiick
z. B. ein NieBbrauchsrecht aufgegeben hat. Kostenbefreit sind
schlieBlich — ohne hier eine vollstandige Aufzahlung zu geben
~ Grundpfandrechte zur Finanzierung eines voriibergehenden
Umzugs aus dem Entwicklungsbereich, damit das ange-
stammte Anwesen saniert werden kann.

Ausgeschlossen ist die Kostenbefreiung stets, wenn das
Grundpfandrecht auch Kredite sichert, die nicht zur Vorberei-
tung oder Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme dienen.
Wird ein ausschlieBlich der Entwicklungsmafinahme dienen-
der Kredit gesichert, so kommt Kostenbefreiung auch dann in
Betracht, wenn das zu belastende Grundstiick auBerhalb des
Entwicklungsbereichs liegt.

Auch hier gilt, daB die Freiheit von den Grundbuchkosten im
gesamten Bundesgebiet besteht; hinsichtlich der Notarkosten
besteht die Befreiung nur im badischen Rechtsgebiet sowie im
wirttembergischen Rechtsgebiet beim ortlich zusténdigen
beamteten Notar.>°

10. AbschluB3 der MaBnahme

Die Entwicklungssatzung ist nach § 169 Abs. 1 Nr. 8, § 162
BauGB aufzuheben, wenn die MaBnahme durchgefithrt ist
oder sich die EntwicklungsmaBnahme als undurchfiihrbar
erweist oder die Entwicklungsabsicht aus anderen Griinden,
z. B. aus finanziellen Griinden, aufgegeben wird. Auch eine

45 LG Berlin, Rpfleger 1996, 217.

46 Vgl. BT-Drucks. V¥/510, S. 52; Neuhausen in Briigelmann, BauGB, § 151, Lieferung

August 1989, Rn. 1.

Lappe in Korintenberg/Lappe/Bengel/Reimann, Kostenordnung, 14. Auflage 1999,

Anhang C |, Stichwort ,Stadtebauférderung®”, macht diese Einschrankung nicht. Aller-

dings geht Lappe auf dieses Problem gar nicht ein.

48 LG Bamberg, JurBlro 1992, 339, ist deshalb im zweiten Teil der Entscheidung, wo es
um die Eintragung von Baufinanzierungsgrundpfandrechten fir die Durchfihrung einer
stadtebaulichen SanierungsmafBnahme geht, auf die stadtebauliche Entwicklungsman-
nahme nicht zu Ubertragen. Zweifelhaft ist zwar bereits, ob die insoweit der Entschei-
dung zugrunde liegende Rechtsmeinung einer Uberprifung am Zweck der Norm stand-
halt; fir die Frage der Kostenbefreiung bei einer EntwicklungsmaBnahme kann dies
jedoch dahingestelit bleiben. LG Berlin, Rpfleger 1996, 217 spricht Kostentreiheit fir die
Bestellung von Grundpfandrechten zur Durchfihrung von stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahmen zu. Ob der zu diesem BeschluB3 grundschuldbestellende Eigentimer sein
Eigentum schon vor Anordnung der SanierungsmaBnahme erworben hat, geht aus
dem veréffentlichten Teil der Entscheidung nicht hervor.

49 Fir letzteres gewahrt § 151 Abs. 1 Nr, 3 i. V. m. Abs. 3 Nr. 3 Kostenfreiheit.

50 Siehe oben c) und e) am Ende.
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Aufhebung fir einen Teil des urspriinglichen Entwicklungsbe-
reichs kommt in Betracht.

Die Aufhebung erfolgt durch SatzungsbeschiuB. Sie wird
bekanntgemacht und dadurch rechtsverbindlich. Mit der
Rechtsverbindlichkeit entfallen die besonderen Eigentumsbe-
schrankungen, insbesondere der Genehmigungsvorbehalt.
Nach der Bekanntmachung ersucht die Gemeinde das Grund-
buchamt, die Entwicklungsvermerke in den Grundbdchern zu
l16schen.

Erfolgt die Aufhebung nur fur einzelne Grundstiicke, so ergeht
dies durch Aufhebungserklarung in Form eines Bescheids,
eines Verwaltungsakts (§ 169 Abs. 1 Nr. 8, § 163 BauGB).
Auch in diesem Fall ersucht die Gemeinde das Grundbuchamt
um Léschung des Entwicklungsvermerks.

Im Falle der vorzeitigen Beendigung der MaBnahme, d. h. bei
Aufgabe der Entwicklungsabsicht, bestehen unter den Voraus-

‘setzungen des § 164 BauGB Ruickiibertragungsanspriiche der

friheren Eigentimer, die ihre Grundstiicke wegen der Ent-
wicklungsmaBnahme auf die Gemeinde Ubereignet haben.

V. Der Genehmigungsvorbehalt

Der Genehmigungsvorbehalt bedeutet fir die Gemeinde ein
sehr effektives Mittel fir die Steuerung der praktischen Ver-
wirklichung der EntwicklungsmaBnahme. Er bezieht sich auf
sehr zahireiche Tatbestande, auf Vorhaben und sonstige Maf3-
nahmen des Bauwesens sowie auf Rechtsvorginge. Im Zen-
trum des Interesses stehen bei Notaren und Grundbucham-
tern die Rechtsvorgénge. Sie sollen deshalb ausfihrlich
erortert werden. Die sonstigen, mehr fir das Bauwesen rele-
vanten Genehmigungserfordernisse werden nur gestreift (v. a.
unten Ziff. 5). Fur den Rechisverkehr hat die Erteilung der
Genehmigung zur Folge, daB das vorher schwebend unwirk-
same Geschaft mit Wirkung von Anfang an glltig wird,
wahrend die Versagung der Genehmigung Unwirksamkeit von
Antang an nach sich zieht.>!

1. Grundstiicksverkehr — Eigentum und eigentums-
gleiche Rechte

Ein solcher Genehmigungsvorbehalt besteht zunéchst fur den
Grundstiicksverkehr in Form einer Verfigungssperre. Diesem
Genehmigungsvorbehalt unterfallt die rechtsgeschéftliche Ver-
auBerung von Grundstiicken? sowie die Bestellung und die
VerauBerung von Erbbaurechten { § 144 Abs. 2 Nr. 1i. V. m.
§ 169 Abs.1 Nr.3 BauGB). Der VerduBerung von Grund-
stiicken steht die VerauBerung von ideellen Miteigentumsan-
teilen und von Wohnungs- und Teileigentumsrechten gleich
(vgl. § 200 BauGB).

Als Regel fir die GrundsticksverauBerung gilt, daB immer
dann die Genehmigung nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 erforderlich
ist, wenn der Rechtsvorgang nach sachenrechtlichen
Grundsatzen der Auflassung nach § 925 BGB bedarf. Konse-
quenterweise sind damit auch die Auflassung zur Auseinan-
dersetzung von Gesellschaften und Erbengemeinschaften5® —
ja sogar auch zur Auseinandersetzung von beendeten ehe-
lichen Gutergemeinschaften — und zur Erflillung von Ver-
machtnissen genehmigungspflichtig. Genehmigungspflichtig
ist schlieBlich auch die durch vollstreckbares Urteil nach § 894
ZPO fiktiv erkiarte Auflassungserklarung.

Nicht der Verfligungssperre unterliegt die VeraufBerung
gesamthanderisch gebundener Miteigentumsanteile (Grund-
stiicke in Gesellschaft biirgerlichen Rechts, offener Handels-

51 Heinrichs in Palandt, BGB, 58. Aufi., 1999, § 134 Rn. 12.

52 Der Begriff des Grundstiicks des BauGB deckt sich mit dem des blrgertichen Rechts
und dem des Grundbuchrechts (BVerwGE, 42, 269, 270 ff.; BVerwG, DVBI. 1982, 1056.

53 Zur Erbengemeinschaft: Stich in Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, 2. Aufl.
1995, § 144 Rn. 31 unter Hinweis auf OLG Bremen, OLGZ 1976, 16.
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gesellschaft oder Kommanditgesellschaft oder Erbengemein-
schaft) durch Ubertragung des Gesellschaftsanteils oder
Erbanteils oder durch Ausscheiden aus der Gesellschaft oder
Eintritt in die Gesellschaft mit der Vermdgensan- bzw. Vermd-
gensabwachsung nach § 738 Abs. 1 S. 1 BGB. Gleiches gilt
fur die Vermogensvorgédnge im Rahmen einer Verschmelzung,
Spaltung oder Vermogensibertragung nach dem Umwand-
lungsgesetz.

Nicht dem Genehmigungsvorbehalt unterfallt die (bloBe)
Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum nach den §§ 3
und 8 Wohnungseigentumsgesetz, denn hier werden Mit-
eigentumsanteile, an die der Rechistitel des sachenrecht-
lichen Herrschaftsrechts Wohnungseigentum anknipft, nicht
{ibertragen oder belastet,5* sondern nur ,beschrankt”.

Nicht genehmigungspflichtig ist auch der Erwerb durch
Zuschlag in der Zwangsversteigerung, und zwar sowohl bei
der Volistreckungsversteigerung wie auch bei der Teilungsver-
steigerung.5® Dies ergibt schon der Wortlaut der Nr. 2 des
§ 144 Abs. 2, der von ,rechtsgeschaftlicher VerauBerung*
spricht. Geboten ist dieses Ergebnis aber auch von der inter-
essenlage, den Interessen des die Zwangsversteigerung
betreibenden Glaubigers oder Miteigentiimers, die hier
gegeniiber den Interessen der offentlichen Hand an der
Durchfilhrung der stadtebaulichen MaBnahme den Vorrang
erhalten miassen. Zum einen kann die dffentliche Hand ihre
Interessen zumeist weitgehend auch Uber andere Prozef3-
steuerungsinstrumente®® durchsetzen, zum anderen wirden
ansonsten die Grundstiicke in Sanierungs- und Entwickiungs-
bereichen weitgehend den Glaubigerzugriffsmoglichkeiten
entzogen und waren — im Hinblick auf die Teilungsversteige-
rung — Miteigentimer gezwungen, beieinander zu bleiben,
obwohl ihnen das private Verbandsrecht die Trennung, die
Aufldsung ihres Personenverbandes, ausdricklich gestattet.
Die juristische Unldsbarkeit von Miteigentimerstreitigkeiten
und die Nichtliquidierung von Verbanden, deren Zweck sich
erledigt hat, sowie die daraus folgende Blockierung von Wirt-
schaftsgitern will das Stadtebaurecht nicht, wirde seinen
Zielen sogar widersprechen.

2. Beschrankte dingliche Rechte

Fir den Notar und das Grundbuchamt nicht weniger relevant
ist das Genehmigungserfordernis fir die Begrundung
beschrankter dinglicher Rechte nach § 144 Abs. 2 Nr. 21. V. m.
§ 169 Abs. 1 Nr. 3 BauGB. Hierzu zahlen Grunddienstbarkei-
ten (§§ 1018 ff. BGB), NieBbrauchsrechte (§§ 1030 ff. BGB),
beschrankte persénliche Dienstbarkeiten (§§ 1090 ff. BGB),
dingliche Vorkaufsrechte (§§ 1094 ff. BGB), Reallasten
(8§ 1105 ff. BGB) und Grundpfandrechte (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden, §§ 1113 ff. BGB).

Zweifelhaft erscheint, ob die Sicherungszwangshypothek nach
den §§ 866 ff. ZPO der Genehmigung bedarf. Dies ist zu ver-
neinen. Denn die Sicherungshypothek zur Vollstreckung von
Geldforderungen hat letztlich nicht die Begriindung eines
Sicherungsrechtes zum Ziel, sondern dient vielmehr der
Befriedigung des Glaubigers. Die im Zwangswege erlangte
Sicherungshypothek ist eine Vorstufe zur Vollstreckungsver-
steigerung, und diese bedarf nicht der Genehmigung.5” Auch
die Tatsachen, daf3 die durch Zwangsvolistreckung erlangte
Sicherungshypothek in eine gewdhnliche Hypothek und auch
in eine Grundschuld umwandelbar ist und daf sie in den Fal-
len des § 868 ZPO sowie bei Zahlung kraft Gesetzes auf den

54 Vgl. § 144 Abs. 2 Nr. 2 und unten sofort Nr. 2

55 Bielenberg in Emst-Zinkhan-Bielenberg, BauGB, vgl. § 144, 42. Lieferung 1990,
Rn. 22.

56 V. a. durch den Genehmigungsvorbehalt zur Besteliung von beschréankien dinglichen
Rechten, zu Miet- und Pachtvertragen sowie zu baulichen MaBnahmen (unten V).

57 Siehe oben 1.
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Eigentimer (bergeht, erheischt kein anderes Ergebnis. Die
Grinde dafir sind dieselben, aus denen auch ein Genehmi-
gungserfordernis beim Zuschlag im Zwangsversteigerungs-
verfahren verneint wird.>®

Nicht der Genehmigung bedarf auch die Bestellung einer Vor-
merkung als Vorstufe zu einer Rechtsénderung, die -der
Genehmigungspflicht unterliegt. Die Vormerkung ist, wie sich
aus der Stellung ihrer Normen im Gesetz unzweifelhaft ergibt,
kein Recht im sachenrechtlichen Sinn. Auch die Zwecke des
stadtebaurechtlichen Genehmigungsvorbehalts gebieten kein
anderes Ergebnis, denn fir die Rechtsdnderung als solche gilt
der Genehmigungsvorbehalt.

Ferner unterfalit nicht der Genehmigungspflicht die Mit-
eigentimervereinbarung nach § 1010 Abs. 1 BGB. Auch hier
gilt, daB die Regelung nach § 1010 Abs. 1 BGB kein Recht im
sachenrechtlichen Sinn zum Gegenstand hat.5° Die Richtigkeit
dieser systematischen Folgerung wird gestitzt durch die Tat-
sache, daBB — von den Interessen her betrachtet — die Rege-
lung nach § 1010 Abs. 1 BGB eine Vorstufe zu den erst spéter,

im Jahr 1951, eingefliihrten Regelungen des Wohnungs-

eigentumsgesetzes darstellt. Und wenn bei der Begriindung

- der noch umfassenderen Regelungen nach dem Wohnungsei-

i

gentumsgesetz keine Genehmigung gefordert wird,%° so kann

eine solche erst recht nicht fir die Miteigentimervereinbarung
verlangt werden.

. 3. Obligatorische Geschéfte zu dinglichen Rechtsénde-

rungen

Schon das schuldrechtliche Grundgeschéaft zu den dinglichen
Rechtsgeschiften ist nach § 144 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 169
Abs. 1 Nr. 3 BauGB genehmigungspflichtig. Ist der schuld-
rechtliche Vertrag genehmigt worden, so wirkt diese Genehmi-
gung auch fir das dingliche AusfUhrungsgeschéaft (§ 144
Abs. 2 Nr. 3 2. Halbsatz BauGB). Fir eine Vormerkung im
Grundbuch muf3 die Genehmigung nicht nachgewiesen wer-
den, denn diesé Eintragung erfolgt auf bloBe Bewilligung hin,
und flr den Eintritt ihrer Rechtswirkungen genigt, daf3 ,eine
feste Rechtsgrundlage bereits geschaffen ist®! d.h., daB
eine vom Schuldner nicht mehr einseitig beseitigbare Bindung
eingetreten ist. Nicht erfordert die Vormerkung, daf3 der
Anspruch zur Wirksamkeit gekommen ist.

4. Schuldrechtliche Nutzungsvertrige,
Grundstiicksteilungen

Baulasten,

In diesen Bereichen gibt es schlieBlich noch zu folgenden
Geschéften Genehmigungserfordernisse:

e Schuldrechtliche Vertrdge Uber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstlicks, Geb&udes oder Gebaudeteils auf
langere Zeit als ein Jahr sowie die entsprechenden Vertrags-
verlangerungen (§ 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB); unter diese Norm
fallen insbesondere Miet- und Pachtverhaltnisse.

e Begriindung, Anderung und Aufhebung einer Baulast
(§ 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

e Teilung von Grundsticken ( § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB).
Gemeint ist die Realteilung und selbstandige Buchung nach
§ 7 Abs. 1 Grundbuchordnung. Die Aufteilung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz unterliegt nicht dieser Norm.52 Die
Genehmigung zur VerduBerung eines Grundstlcksteils, oder
der obligatorische Verpflichtung dazu, deckt die Teilungsge-
nehmigung nicht mit ab. Eine gesonderte Genehmigung ist
vielmehr fir die Teilung erforderlich; sie kann allerdings mit

58 Siehe oben 1.

59 Vergleiche auch hier die Stellung der Normen.

60 Siehe oben 1.

61 Bassenge in Palandt, BGB, 58. Auflage, 1999, § 883, Rr..
62 Siehe oben Nr. 1.
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der VerduBerungsgenehmigung in einer Urkunde erteilt

~ werden.®®

5. Bauvorhaben und sonstige MaBnahmen des Bau-
wesens

§ 144 Abs. 1 Nr. 1 (i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 3) BauGB enthélt
schlieBlich den im Bereich des Bauwesens bedeutendsten
Genehmigungsvorbehalt, der sich bezieht auf Bauvorhaben,
sonstige Vorhaben und sonstige MaBnahmen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauGB (Vorhaben, die die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von baulichen Analgen zum Gegen-
stand haben, und Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren
Umfangs sowie Ausschachtungen, Ablagerungen einschlief3-
lich Lagerstatten (§ 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB); erhebliche oder
wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstlcken
und baulichen Anlagen, die nicht genehmigungs-, zustim-
mungs- oder anzeigepflichtig sind (§ 14 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)).

6. Durchbrechungen der Genehmigungsvorbehalte

a) Beschridnkte dingliche Rechte im Zusammenhang mit
einer Baumaf3nahme

Die Genehmigungsvorbehalte erfahren zahlreiche Durchbre-
chungen. Die in der Praxis des Notars und des Grundbuch-
amts haufigste ist die nach § 144 Abs. 2 Nr. 2, 2. Halbsatz
(i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 3) BauGB. Danach bedarf die Bestel-
lung eines beschrankten dinglichen Rechts — ausgenommen
eines Erbbaurechts — dann keiner Genehmigung, wenn die
Bestellung im Zusammenhang mit einer BaumafBnahme im
Sinne des § 148 Abs. 2 BauGB im Zusammenhang steht, d. h.
im Zusammenhang mit einer Modernisierung oder Instandset-
zung (§ 148 Abs. 2 Nr. 1), einer Neubebauung oder Ersatzbe-
bauung (Nr. 2), einer Errichtung oder Anderung von Ge-
meinbedarfs- oder Folgeeinrichtung (Nr. 3) oder im
Zusammenhang mit der Verlagerung oder Anderung eines
Betriebs (Nr. 4). Zu denken ist hier v. a. an Baufinanzierungs-
grundpfandrechte, aber auch z.B. an ein Wohnungsrecht
nach § 1093 BGB, das entgeltlich bestellt und dessen Gegen-
leistung zur Baufinanzierung verwendet wird. Flr die Praxis
des Notars und des Grundbuchamts bringt dieser Ausnahme-
tatbestand allerdings keine Erleichterung, da beim Grund-
buchamt fiir die Eintragung des Rechts seine Voraussetzun-
gen in der Form des § 29 Grundbuchordnung nachzuweisen
sind, was regelmaBig nur durch ein Negativzeugnis® der
Gemeinde (anstelle einer Genehmigungsurkunde) moglich ist.

b) Vorwegnehmende Allgemeinverfiigung

Nach § 144 Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde fiir bestimmte
Falle die Genehmigung fir den gesamten Entwicklungsbe-
reich oder fur Teile davon in Form einer Vorweg-Genehmigung
allgemein erteilen. Diese Aligemeinverfligung, deren Erlaf3 im
Ermessen der Gemeinde steht, darf nach dem Wortlaut und
dem Sinn und Zweck der Norm nicht alle Genehmigungsfalle
umfassen, so daf3 sie auf eine Umgehung des § 144 BauGB
hinausliefe.5?

¢) Ausnahmen nach § 144 Abs. 4 BauGB

§ 144 Abs. 4 (i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 3) BauGB stellt eine Rei-
he weiterer Vorgénge von der Genehmigungspflicht frei.

(1) Beteiligung der Gemeinde oder des Entwicklungstrégers
(§ 144 Abs. 4 Nr. 1)

Dazu z&dhlen Vorhaben und Rechtsvorgénge, bei denen die
Gemeinde oder der Entwicklungstrager, letzterer fir das Treu-

63 Neuhausen in Brugelmann, § 144, 36. Lieferung, Februar 1998, Rn. 19b.
64 Dazu unten 10 e).
65 Neuhausen in Briigelmann, § 144, Lieferung Febr. 1998, Rn. 21.
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handvermdégen, als Vertragsteil oder Eigentiimer beteiligt ist.5®
Hinsichtlich der Gemeinde gilt der Ausnahmetatbestand auch
fir ihre unselbstandigen Eigenbetriebe, nicht jedoch fir kom-
munale Unternehmen in selbstandiger Rechtstragerschaft, wie
z. B. Stadtwerke in der Rechtsform der GmbH bei 100 % stad-
tischer Beteiligung.

(2) Rechtsvorgange zur Vorwegnahme der gesetzlichen Erb-
folge (§ 144 Abs. 4 Nr. 2)

Dieser Ausnahmetatbestand ist fur den Notar und das Grund-
buchamt von besonderer Relevanz und mit einigen Schwierig-

_keiten verbunden. Freigestellt vom Genehmigungsvorbehalt
sind unter dieser Voraussetzung alle Rechtsvorgénge nach
§ 144 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB.5”

Ihrem Wortlaut nach bezieht sich die Freistellung nicht auf
Geschafte zur Vorwegnahme einer gewillkiirten Erbfolge. Dies
kann jedoch vom Normzweck her nicht gelten, wenn die
gewillkiirte Erbfolge mit der gesetzlichen Erbfolge identisch ist
und das Grundstiicksgeschaft mit einem Zuwendungsverzicht
"(§ 2352 BGB) in Zusammenhang steht. Der vorsichtige Kau-
telarjurist wird allerdings immer den Weg vorschlagen, daf
zuerst der Zuwendungsverzicht geschlossen wird, was die

- _gesetzliche Erbfolge eroffnet, und erst im zweiten Schritt das

die Erbfolge vorwegnehmende Grundstiicksgeschaft getéatigt
wird. Zu den Rechtsvorgangen, die dieser Freistellung unter-
fallen, zéhlen v. a. Hof- und Geschéaftsiibergaben, Altenteiler-
rechte, die Bestellung von Hypotheken zur Sicherung von
Gleichstellungsforderungen der (brigen, der ,weichenden®,
Erben, die Bestellung von dinglichen Wohnrechten far ,wei-
chende Erben und z. B. die Teilung und Eigentumsibertra-
gung (der beiden Teilflachen) des einzigen gréBeren Grund-
sticks des Erblassers an dessen Kinder®. Nicht dem
Ausnahmetatbestand unterfallt die VerduBerung im Rahmen
einer Erbauseinandesetzung, auch wenn die Erbengemein-
schaft kraft gesetzlichen Erbrechts entstanden ist.%® DaB die
Auseinandersgtzung zwischen gesetzlichen Erben der Geneh-
migungspflicht unterliegen soll, nicht aber die vorweggenom-
mene gesetzliche Erbfolge, befremdet bei Betrachtung der in
beiden Fallen gleichgelagerten Interessen. Aus Grinden der
Rechtssicherheit ist ein Abgehen vom Wortlaut und den
Begriffen des Gesetzes hier allerdings nicht méglich. Ebenfalls
nicht dem Ausnahmetatbestand unterféllt die Begriindung
eines schuldrechtlichen Nutzungsrechts (z. B. eines Mietver-
haltnisses) eines weichenden Erben oder eines Ubernehmers
im Rahmen einer Geschéftsiibernahme.

(3) Weitere Vorgénge i. S. von § 144 Abs. 4

Freigestellt sind weiter bauliche Vorhaben, die vor der form-
lichen Festlegung des Entwicklungsbereichs genehmigt wor-
den sind sowie Unterhaltsarbeiten und die Fortfilhrung einer
bisher ausgeiibten Nutzung,’® Rechtsvorgange, die der Lan-
desverteidigung dienen,”' sowie der rechtsgeschaftliche
Grundstiickserwerb durch einen Bedarfstrdger im Zusammen-
hang mit einer Planfeststellung.”? Die zweite und die dritte
Fallgruppe berlhren die Tatigkeit des Notars und des Grund-
buchamts. Sind die die Ausnahme begriindenden Tatsachen
beim Grundbuchamt nicht offenkundig, so wird hier zumeist
mit einem Negativzeugnis gearbeitet.”®

66 Fur den Planungsverband (siehe oben |1l 2 d) muB nach dem Sinn und Zweck des Aus-
nahmetatbestandes das gleiche gelten.

67 Siehe oben 1-3.

68 Zum letzten Fall: Stich in Berliner Kommentar zum BauGB, 2. Aufl. 1995, § 144 Rn. 31.

69 Stich in Berliner Kommentar zum BauGB, 2. Aufl. 1995, § 144 Rn. 31 unter Verweis auf
OLG Bremen OLGZ 1876, 16.

70 im einzelnen siehe Wortlaut § 144 Abs. 4 Nr. 3.

71 Im einzeinen siehe Wortlaut § 144 Abs. 4 Nr. 4.

72 Im einzelnen siehe Wortlaut § 144 Abs. 4 Nr. 5.

73 Unten 10 e).
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7. Materiell rechtliche Grundsatze fiir die Erteilung der
Genehmigung

a) Die Genehmigung als gebundener Verwaltungsakt
(1) Rechtsanspruch auf die Genehmigung

Die materiell rechtlichen Voraussetzungen fir die Erteilung der
Genehmigung ergeben sich aus § 145 Abs. 2 (i. V.m. § 169
Abs. 1 Nr. 3) BauGB. Danach darf die Genehmigung nur ver-
sagt werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, daB3 das
Vorhaben, der Rechtsvorgang, einschlieB3lich der Teilung eines
Grundstiicks, oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung
die Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme unmdglich
machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und
Zwecken der EntwicklungsmaBnahme zuwiderlaufen wirde.
Die Genehmigungsvorbehalte erméglichen eine Préaventivkon-
trolle. Die Genehmigung nach § 145 enthalt eine gebundene
Erlaubnis, die nur unter den Voraussetzungen des § 145
Abs. 2 versagt werden darf. Liegen keine Versagungsgrinde
vor, so besteht ein Rechtsanspruch auf Erteilung der Geneh-
migung; fir eine Ermessensentscheidung besteht kein
Raum.” Wenn sich aus den Vertragstexten oder den
Erkldrungen der Parteien oder aus der Natur der Sache nicht
hinreichend Material fir die Entscheidung ergibt, verlangt die
Gemeinde von den Parteien Auskinfte gema § 138 i. V. m.
§ 169 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

(2) Voraussetzungen fir eine Versagung

Fir eine Versagung der Genehmigung missen Anhaltspunkte
dafiir gegeben sein, daB die EntwicklungsmaBnahme unmaog-
lich gemacht oder wesentlich erschwert wiirde oder daf3 dem
Entwicklungszweck zuwidergehandelt wiirde. BloBe Vermu-
tungen reichen nicht aus.”® Hat das Entwicklungskonzept sei-
nen Niederschlag in einem Bebauungsplan oder einem Rah-
menplan (besonderer RatsbeschluB)’® gefunden, so kénnen
die Entwicklungsziele und der Bebauungsplan sowie der Rah-
menplan noch entsprechend gedndert werden; auch diese
geénderte Planung kann der Entscheidung nach § 145 BauGB
zugrunde gelegt werden, z. B. kann auf diese Weise eine
Spielhalle verhindert werden, wenn deren Ausschluf3 bisher
nicht vorgesehen war.””

(3) Wertverzicht als Genehmigungsvoraussetzung

§ 145 Abs. 3 (i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 2) sieht einen Wertver-
zicht als Genehmigungsvoraussetzung vor. Geben die Betei-
ligten diese Mehrwertverzichtserklarung ab, so erlangen sie in
den dort genannten Fallen einen Rechtsanspruch auf die
Genehmigung. § 145 Abs. 3 beruht auf der Uberlegung, daf
die Verwirklichung einer EntwicklungsmaBnahme (und auch
einer Sanierungsmafnahme) haufig einen langeren Zeitraum
in Anspruch nimmt und deshalb fur eine gewisse Ubergangs-
zeit Vorhaben und Nutzungen hingenommen werden kdnnen,
die an sich dem stadtebaulichen Konzept widersprechen.”®
Voraussetzung fir die Genehmigung ist jedoch weiterhin, daf3
die mit dem Vorhaben oder den vorgesehenen Nutzungen ver-
bundenen Werterhdhungen die Kosten der Realisierung der
stadtebaulichen MaBnahme nicht erhdhen. Ob der Eigentimer
die Verzichtserklarung abgibt und damit die Genehmigungs-
fahigkeit schafft, liegt in seinem freien Belieben. In erster Linie
wird er sich Uberlegen, ob die Aufwendungen, die er z. B. bei
einem Vorhaben machen muB, sich fir ihn rentieren.”

74 Ganz herrschende Meinung, vgl. Neuhausen in Brigelmann, § 145, Lieferung Febr.
1998, Rn. 13 mit zahlreichen Nachweisen.

75 Neuhausen in Brigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 15.

76 Zum besonderen Ratsbeschiu3 und zum Rahmenplan siehe oben V4.

77 Neuhausen in Briigeimann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 17.

78 Neuhausen in Briigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 28.

79 Neuhausen in Briigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 29.
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b) Nebenbestimmungen zur Genehmigung

(1) Auflage, Bedingung und Befristung als mégliche Nebenbe-
stimmungen

Nach § 145 Abs. 4 (i. V.m. § 169 Abs. 1 Nr. 2) kann die
Genehmigung unter Auflagen ergehen. Bei Vorhaben und son-
stigen MaBnahmen nach § 14 Abs. 1 BauGB®#° sowie bei der
Genehmigung zu schuldrechtlichen Nutzungsvertragen sind
auch Befristungen und Bedingungen mdglich. Geschéfte, die
im Grundbuch zu vollziehen sind, sind nur der Auflage, nicht
aber der Bedingung oder Befristung zuganglich (vgl. § 145
Abs. 4 8. 1).

(2) Die Auflage im Besonderen

Die Auflage ist nach § 36 Abs. 2 Nr. 4 Verwaltungsverfahrens-
gesetz (VWVIG) eine Bestimmung, durch die dem Begiinstig-
ten ein Tun, Dulden oder Unterlassen vorgeschrieben wird,
das auch durch einen gesonderten Verwaltungsakt verlangt
werden kénnte, oder das sicherstellen soll, daB die gesetz-

fIichen Voraussetzungen der Genehmigung erfillt werden, und
“wegen des Sachzusammenhangs in die Genehmigung mit

aufgenommen wird. Im Gegensatz zur Bedingung hangt bei

.. der Auflage der Eintritt der Wirksamkeit der Genehmigung

. nicht von ihrer Erflllung ab. Die Auflage kann gesondert ange-

fochten werden; die Anfechtung berihrt die Wirksamkeit der
Genehmigung nicht. Die Erflllung der Auflage ist erforder-
lichenfalls mit den Mitteln des Verwaltungszwangs, d. h. nach
dem Verwaltungsvollstreckungsgesetz, durchzusetzen. Die
Erfillung der Auflage hat das Grundbuchamt folglich nicht zu
prifen.®! Die Nichterfiillung der Auflage berechtigt die Behérde
nach § 49 Abs. 2 Nr. 2 VwVIG grundsatzlich zum Widerruf der
Genehmigung. Sind im Grundbuch verlautbarte Rechte
(einschlieBlich Eigentumsiibertragung) genehmigt worden, so
ist der Widerruf, da die Genehmigung rechtsgestaltende Wir-
kung entfaltet hat, allerdings nicht mehr méglich, nachdem die
Rechtsénderung in das Grundbuch eingetragen worden ist®;
etwas anderes kann nur fir den Fall gelten, dafB die Genehmi-
gung erschlichen worden ist.83

(3) Die Bedingung im Besonderen

Ist die Genehmigung unter einer Bedingung erteilt, so hiangt
ihre Wirksamkeit vom Eintritt (bei aufschiebender) oder Ausfall
(bei aufldsender) der Bedingung ab. Ist zu einer Urkunde, die
ein dingliches Rechtsgeschéft enthalt, die Genehmigung unter
einer Bedingung erteilt worden, so kann der genehmigende
Bescheid, der eine Bedingung enthalt, nur dahin verstanden
werden, daB zu dem (schuldrechtlichen) Grundgeschéft die
Genehmigung (unter der Bedingung) erteilt und zu dem ding-
lichen Geschaéft als solchem noch keine Entscheidung getrof-
fen ist.

(4) Unklarheit, ob Auflage, Bedingung oder Hinweis

In der Verwaltungspraxis wird oftmals nicht scharf zwischen
Auflage und Bedingung unterschieden. Auch bloBe Hinweise
auf Dinge, die sich aus gesetzlichen Vorschriften ergeben oder
sonst irgendwie mit der Genehmigung in Zusammenhang ste-
hen, kommen — vergleichbar den Belehrungsvermerken in no-
tariellen Urkunden — vor. Bei der Genehmigung einer Hypo-
thek wird z. B. der Hinweis gegeben, daB die BaumaBnahme
neben der Baugenehmigung (zu erteilen von der Baurechts-
behorde) auch der Genehmigung durch die Gemeinde bedarf
nach § 144 Abs. 1 BauGB.

80 Siehe oben 5.

81 Demharter, Grundbuchordnung, 22. Aufl,. 1997, § 19 Rn. 119.

82 Ganz herrschende Meinung, vgl. Demharter, Grundbuchordnung, 22. Aufl. 1997, § 19
Rn. 120.

83 Demharter, Grundbuchordnung, 22. Aufl., 1997, § 19 Rn. 120.
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Das Verwaltungsrecht hat Kriterien entwickelt, nach denen die
jeweils konkrete Nebenbestimmung einzuordnen ist. Ist die
Erfallung der Nebenbestimmung Voraussetzung fur das Wirk-
samwerden oder Wirksambleiben der Genehmigung, so ist
eine Bedingung anzunehmen. Wird nicht zum Ausdruck
gebracht, daf3 der Eintritt oder Fortbestand der mit der Neben-
bestimmung intendierten Folgen Auswirkungen auf die Geneh-
migung hat, so ist eine Auflage anzunehmen.

Bestehen fir das Grundbuchamt berechtigterweise Zweifel, ob
eine Bedingung oder eine von ihm nicht zu beachtende Aufla-
ge vorliegt, so hat es den Sachverhalt mittels Zwischenverfi-
gung aufzukléaren. Ist explizit ein dingliches Rechtsgeschaft
genehmigt worden, so spricht oftmals der Umstand, dafi eine
Bedingung unzulassig wére (§ 145 Abs. 4 S. 1 BauGB) und
damit der gesamte Verwaltungsakt ins Leere ginge, fiir eine
Auflage. Zwingend ist eine solche Folgerung allerdings nicht.
Ist der Rechtsbegriff ,Auflage oder der Begriff ,Hinweis®
gebraucht, ohne daB dessen Sinnhaftigkeit durch den Gbrigen
Inhalt der Genehmigungsurkunde wieder in Zweifel gezogen
oder gar entwertet wird, so ist nicht von einer Bedingung aus-
zugehen.

(5) Rucktrittsrecht bei Nebenbestimmungen

Wird die Genehmigung unter einer Bedingung, Betristung oder
Auflage erteilt, so ist die hierdurch betrofiene Vertragspartei
berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Eintritt der
Unanfechtbarkeit der Entscheidung vom Vertrag zuriickzutre-
ten. Der Vertrag ist nach einem erklarten Riicktritt geman den
§§ 346 bis 354 und 356 BGB riickabzuwickeln (§ 145 Abs. 4
S.2i.V.m. § 169 Abs. 1 Nr. 3, § 51 Abs. 4 S. 2, 3 BauGB).

(6) Nebenbestimmung auf AbschluBB eines stadtebaulichen
Vertrags

Die Genehmigung kann nach § 145 Abs. 4 S. 3 auch vom
Abschluf3 eines stadtebaulichen Vertrags abhéngig gemacht
werden, wenn dadurch Versagungsgriinde ausgeraumt wer-
den. Ein solcher Vorbehalt ist eine (echte) Bedingung und als
Genehmigung eines dinglichen Rechtsgeschéfts deshalb
unzulassig. Die Méglichkeit zur Genehmigung unter diesem
Vorbehalt eréffnet der Gemeinde Handlungsspielrdume, z. B.
kann dadurch sichergestellt werden, daf3 im stadtebaulichen
Entwicklungsbereich Grundstiicke nach MaBgabe der Zielset-
zungen des § 169 Abs. 6 BauGB von einem Erwerber (z. B.
einem Bautrager) weiterverduBBert werden, wenn die Gemein-
de die Grundsticke nicht selbst erworben hat.84

¢) Einzelne genehmigungsunfihige Vorgdnge
(1) Genehmigungsunfdhigkeit aus stadtebaulichen Griinden

Genehmigungsunfahig ist z. B. die grundstiicksmaBige Erwei-
terung (Zukauf von Grundstiicken, weitere bauliche Anlagen)
oder die Modernisierung eines Gewerbebetriebs, der ausge-
siedelt werden soll.%5 ModernisierungsmaBnahmen kénnen
grundséatzlich erst dann genehmigt werden, wenn die Erhal-
tung des Geb&udes unzweifelhaft ist.%® Die Bestellung neuer
beschréankter dinglicher Rechte ist grundsatzlich nicht geneh-
migungsunfahig. Problematisch sind allerdings Wegerechte.8”
Bei der Bestellung von Grundpfandrechten ist darauf zu ach-
ten, daB sich das Grundpfandrecht nicht auf Grund-
sticksteile®® erstreckt, die nach dem Stand der Planung fir
offentliche Zwecke bestimmt sind; ist diese Einschrénkung

84 Neuhausen in Brigeimann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 45a.
85 Neuhausen in Brugelmann, § 145, Lieferung Juni 1987, Rn. 23.
86 Neuhausen in Brigeimann, § 145, Lieferung Juni 1987, Rn. 23.
87 Neuhausen in Brugelmann, § 145, Lieferung Juni 1987, Rn. 24.
88 Teile eines Grundstticks in wirtschaftlicher Hinsicht.
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nicht méglich,8® so ist bei der Genehmigung die Auflage zur
Pfandfreigabe zu machen?, auch hat sich die Gemeinde vor
Erteilung der Genehmigung von dem Glaubiger eine Verpflich-
tung zur Pfandfreigabe ausfolgen zu lassen. Steht die Bela-
stung mit einem Grundpfandrecht nicht im Zusammenhang mit
einer nach § 145 BauGB genehmigungsfahigen Baumafnah-
me, so ist auch zu prifen, ob durch das Grundpfandrecht der
spatere Erwerb durch die Gemeinde, die Reprivatisierung oder
die Bebauung oder Nutzung nach den Zielsetzungen der Ent-
wicklungsmaf3inahme wesentlich erschwert oder gar unmég-
lich gemacht wirden.®' GrundsticksverduBerungen sind
-grundsatzlich genehmigungsfahig. Die Genehmigung ist
jedoch z. B. regelméBig zu versagen, wenn mit dem bisheri-
gen Eigentiimer bereits Absprachen Uber die Umsetzung der
EntwicklungsmaBnahme getroffen worden sind, die zu dber-
nehmen der Erwerber nicht bereit ist.%?

(2) Kaufpreishdhe als Genehmigungssperre

§ 153 Abs. 2 (i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 6) BauGB stellt die unwi-
derlegbare Vermutung auf, daB Grundstiickspreise,  ein-
schlieflich sonstiger Gegenleistungen, die Uber dem nach
"§ 153 Abs. 1 BauGB liegenden Wert liegen, die Entwicklungs-

 maBnahme wesentlich erschweren.?3 Die Genehmigung eines

" Kaufvertrages mit einem derart Gberhdhten Kaufpreis ist also
ausgeschiossen. Die Sperre des § 153 Abs. 2 BauGB gilt fur
den gesamten Entwicklungsbereich und damit auch fir die
Grundstiicke, die die Gemeinde gar nicht erwerben will.** Und
schlieBlich greift die Sperre des § 153 Abs. 2 sogar fir Kauf-
vertrage, wenn die Erwerber aus der Reprivatisierung mit
Gewinn weiterverkaufen wollen.

8. Genehmigungsverfahren
a) Genehmigungsbehdrde

Genehmigungsbehgrde ist die Gemeinde (§ 144 Abs. 1i. V. m.
§ 169 Abs. 1 Nr. 3), auch wenn sie nicht Baurechtsbehorde ist
oder einen Planungsverband oder einen Beauftragten, insbe-
sondere einen Entwicklungstréger, eingeschaltet hat.%

b) Inhait der Genehmigungsurkunde

Die Genehmigung ist explizit zu erteilen. Sie kann mit einer
anderen Genehmigung in einer Urkunde enthalten sein, z. B.
in der Baugenehmigungsurkunde oder Teilungsgenehmi-
gungsurkunde nach § 8 Landesbauordnung Baden-Wirttem-
berg, wenn die Gemeinde Baurechtsbehérde ist. Der Wortlaut
der Genehmigung muB stets unmiBverstandlich (auch) die
Genehmigung nach den §§ 144, 145i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 3
aussprechen. Es genigt z. B. nicht, daB die Gemeinde zu
einer Grundstiicksteilung ,nur gesprochen hat".

¢) Verhéltnis zur Baugenehmigung

Im Verhaltnis zum Baugenehmigungsverfahren ist noch zu
sagen, daB nach den Bauordnungen verschiedener Lander®®
die Baugenehmigung unabhéngig von dem Vorliegen der
Genehmigung nach den §§ 169 Abs. 1 Nr. 3, 144, 145 BauGB
erteilt wird. Die Erteilung der Baugenehmigung l&Bt in diesen

89 V. a. bei einer Teilflache eines Grundsticks im Rechtssinne.

90 Lange-Vogel, Stadtebauforderungsgesetz, § 15 Rn. 74; Neuhausen in Brigelmann,
§ 145, Lieferung Juni 1987, Rn. 24.

91 Neuhausen in Brugelmann, § 145, Lieferung Juni 1987, Rn. 24,

92 Lange-Vogel, Stadtebauférderungsgesetz, § 15 Rn. 76; Neuhausen in Brigelmann,
§ 145, Lieferung Juni 1987, Rn. 26. ’

93 Freise in Brigelmann, BauGB, § 153, Lieferung April 1997, Rn. 21.

94 Vgl oben IV 2; BVerwGE 57, 88.

95 § 166 Abs. 4 und § 167 BauGB lassen auf Planungsverbande und Beauftragte nur die
Ubertragung von Aufgaben im Bereich der Vorbereitung und Durchfhrung zu; dazu
zahlen nach § 140 und § 146 BauGB die Genehmigungen nicht.

96 Z.B. § 58 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg.
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Landern juristisch keinen Schiuf3 auf die Erteilung der Geneh-
“migung nach den §§ 169 Abs. 1 Nr. 3, 144, 145 BauGB zu.%’-

d) Genehmigungsantrag

Das Genehmigungsverfahren ist ein Antragsverfahren (§ 145
Abs. 1). Bei Bauvorhaben und sonstigen Vorhaben und Maf3-
nahmen i. S. des § 144 Abs. 1 BauGB ist der Bauherr antrags-
berechtigt; bei Rechtsgeschéften sowohl der verduBernde
oder belastende als auch der erwerbende Vertragsteil; bei
Grundstiicksteilungen neben dem Grundstiickseigentimer
auch der Erwerber. Bei mehreren Antragsberechtigten gentigt
der Antrag durch einen von diesen.?®

Der das Rechtsgeschéft oder die Erklarung zum. Grundbuch-
amt beurkundende oder beglaubigende Notar und auch der
den Antrag an die Gemeinde beurkundende oder beglaubi-
gende Notar hat kein Antragsrecht kraft Gesetzes® und folg-
lich auch kein Antragsriicknahmerecht kraft Gesetzes nach
§ 24 Abs. 3 Bundesnotarordnung. ZweckméBigerweise wird
der Notar deshalb in seiner Urkunde beauftragt, die erforder-
lichen Antrage zu stellen und ihm auch das Recht eingeraumt,
Antrage zurlickzunehmen. Sinnvoll ist weiter, den Notar auch
zur Entgegennahme des auf den Antrag ergehenden Be-
scheids zu ermachtigen. Denn nach § 43 Verwaltungsverfah-
rensgesetz wird dieser Bescheid, und somit auch die in vollem
Umfang stattgebende Genehmigung, nur wirksam, wenn sie
den Beteiligten selbst bekanntgegeben wird, es sei denn der
Notar ist entsprechend bevollméchtigt.

e) Bearbeitungsfrist der Gemeinde

Die Gemeinde hat (iber den Antrag binnen Monatsfrist zu ent-
scheiden (§ 145 Abs. 1 S. 1 BauGB). Die Frist beginnt erst zu
laufen, nachdem der Antrag priffahig ist'®. Die Gemeinde
kann die Frist nach § 145 Abs. 1 S. 2 verlangern. Die Geneh-
migung gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist ver-
sagt wird (§ 145 Abs. 1 S. 2 mit § 19 Abs. 3 S. 5 BauGB)."""
Wenn die vorgelegten Unterlagen fir die Prifung nicht ausrei-
chen, fordert die Gemeinde den Antragsteller bei Fristsetzung
auf, die von ihr fiir erforderlich erachteten Unterlagen nachzu-
reichen. Verstreicht die Frist fruchtlos, so ist der Antrag wegen
fehlender Sachentscheidungsvoraussetzungen abzulehnen. 02

f) Zeugnis dber eine fiktive Genehmigung, Negativzeugnis
und Zeugnis iber eine vorweggenommene Genehmigung

Gilt die Genehmigung nach § 145 Abs. 1, § 19 Abs. 3 8. 5
i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 3 (keine Versagung der Genehmigung
innerhalb der Bearbeitungsfrist) als erteilt, so hat die Gemein-
de auf Antrag dariiber ein Zeugnis zu gewéhren (§ 145 Abs. 5,
§ 20 Abs. 2 BauGB). Ist eine Genehmigung nicht erforderlich,
so hat die Gemeinde — ebenfalls auf Antrag — ein Negativzeug-
nis zu erteilen (§ 145 Abs. 5, § 20 Abs. 2 BauGB). Ein solches
Negativzeugnis steht der Genehmigung gleich.'® SchlieBlich
ist auf Antrag auch ein Zeugnis zu erteilen, wenn die Gemein-
de eine Vorweggenehmigung ausgesprochen hat (§ 145
Abs. 6 mit § 20 Abs. 2 BauGB).

97 Gleichwohl ist es bei vielen Baurechtsbehérden Praxis, darauf hinzuwirken, daB3 die
Baugenehmigung nicht erteilt wird, solange nicht auch die Genehmigung nach §§ 144,
145 BauGB erteilt werden kann. Freilich kann auf die Erteilung der Baugenehmigung
ein Rechtsanspruch gegeben sein, wahrend der Genehmigungsantrag nach §§ 144,
145 BauGB abzulehnen ist. Eine erteilte Baugenehmigung last deshalb letztlich in
Baden-Wirttemberg keinen zuverldssigen Schiuf3 auf die Genehmigung nach §§ 144,
145 BauGB zu.
98 Neuhausen in Briigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, § 145 Rn. 6.
99 Anders als nach § 15 Grundbuchordnung, § 25 Schiffsregisterordnung, §§ 128, 147
Abs. 1, §§ 159, 161 Abs. FGG.
100 Neuhausen in Briigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 8.
101 Dazu sogleich unten f).
102 Neuhausen in Brigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 8.
103 Neuhausen in Briigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 51.

AT L TR L B DT A S e A 1

R TN TR IR SR A

4
i
f
e
:

DT A TATI AT L L T AL A S R




BWNotZ 2/00 -

g) Ubernahmeverlangen des Eigentiimers bei ablehnendem
Bescheid

Wird die Genehmigung versagt, so kann der Eigentiimer unter
den Voraussetzungen des § 145 Abs. 5 S. 1 BauGB von der
Gemeinde die Ubernahme verlangen. Diese Norm tragt der
Eigentumsgarantie des Art. 14 Grundgesetz Rechnung.'% Sie
gilt deshalb entsprechend, wenn die Genehmigung unter einer
Bedingung, Befristung oder Auflage ergeht. Voraussetzung fur
einen Ubernahmeanspruch ist, daB dem Eigentiimer wegen
der EntwicklungsmaBnahme unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten nicht mehr zumutbar ist, das Grundstiick zu behalten
oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu
nutzen. § 145 Abs. 1 S. 2 BauGB erstreckt bei landwirtschaft-
lichen Betrieben diesen Ubernahmeanspruch im Einzelfall auf
samtliche Betriebsgrundsticke, auch wenn diese teilweise
auBerhalb des Entwicklungsbereichs liegen. Kommt es zu kei-
ner Einigung tiber die Ubernahme, z. B. des Ubernahmeprei-
ses, so kann der Eigentimer die Einziehung des Eigentums
mit der Folge der Entschadigung nach Entelgnungsgrundsat-
~:zen'verlangen (§ 145 Abs. 5 S. 3 ff. BauGB).

h) _Grundbuchsperre bis zur Genehmigung

'§ 20 Abs. 2 BauGB ordnet i. V. m. § 146 Abs. 6 BauGB bis zur
Vorlage des Genehmigungsbescheids oder des Zeugnisses
Uber die fiktive Erteilung der Genehmigung eine Grundbuch-
sperre an. Ist trotz dieser Grundbuchsperre eine Eintragung
erfolgt, so hat die Gemeinde nach pflichtgemé&Bem Ermessen
(,kann®) um Eintragung eines Widerspruchs gegen die Richtig-
keit des Grundbuchs zu ersuchen. Die Pflicht des Grundbuch-
amts zur Eintragung eines Amtswiderspruchs nach § 53
Grundbuchordnung ist davon nicht berthrt (§ 20 Abs. 3
2. Halbsatz BauGB). Anders als die Gemeinde hat das Grund-
buchamt fir seine Entscheidung zum Widerspruch keinerlei
Ermessensspielraum, wenn die Voraussetzungen des § 53
Grundbuchordnung vorliegen. Die Léschung des Wider-
spruchs — des auf*Grund eines Ersuchens der Gemeinde ein-
getragenen wie des Amtswiderspruchs — erfolgt auf Ersuchen
der Gemeinde oder auf Antrag (nach § 13 Grundbuchordnung)
des Widerspruchsbetroffenen; letzterer hat die Genehmigung
vorzulegen (§ 20 Abs. 4 BauGB).

VL. Besonderheiten zum Kaufvertrag liber einen Bauplatz
im Rahmen der Reprivatisierung

1. Allgemeines

Bei der Reprivatisierung der entwickelten Baugrundsticke
erfolgt die Feinsteuerung der Entwicklungsziele. Dies ge-
schieht durch die Auswahl der konkreten Kéufer und Bauher-
ren unter den kaufinteressierten Bauwilligen, durch den Zeit-
punkt des Abschlusses der Kaufvertrage (z. B. VertragsschiuB3
erst nachdem der Bauantrag des Kaufers genehmigt ist und
der Kaufer eine Bankbestétigung flr die Finanzierung seines
Vorhabens vorgelegt hat)'°> und durch den Inhalt der Bau-
platzkaufvertrdge, die neben den Bestimmungen zum Lei-
stungstausch — Grundstlck gegen Geld — weitere Bestimmun-
gen zur Durchflihrung der Entwicklungsmafinahme enthalten,
soweit diese die privaten Bauherren angeht. Das Erreichen
der Ziele der EntwicklungsmafBnahme und deren dauerhafte
Absicherung miissen von der Gemeinde gegenlber den neu-
en Eigentiimern festgeschrieben werden; denn nur diese Ziele
und ihre Realisierung rechtfertigen die mit einer Entwicklungs-
mafBnahme verbundene Méglichkeit der Enteignung der Altei-
gentlimer.'06

104 Neuhausen in Brigelmann, § 145, Lieferung Febr. 1998, Rn. 46.
105 Zu beidem oben IV 6 a) und d) zweiter Absatz.
106 Siehe oben IV 1 a) zweiter Absatz,
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An solchen Bestimmungen kommen insbesondere in Betracht:
Baupflichten, Verfligungs- und Vermietungsbeschréankungen,
Nutzungsbeschrankungen, Gestaltungsbindungen, Verpflich-
tungen zur Bautechnik, ein zeitlich befristetes Wiederkaufs-
recht und, wenn eine Bauherrengemeinschaft der K&ufer ist,
eine besondere Bestimmung zu der Mehrheit von Schuldnern
des Kaufpreises.

2. Zur Baupflicht

Aus § 169 Abs. 6 S. 1 BauGB ergibt sich, daf3 die Gemeinde
einen Bauplatz im Entwicklungsbereich nur verduB3ern darf,
wenn sich der Erwerber verpflichtet, das Grundstiick innerhalb
angemessener Zeit entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans und den Erfordernissen der Entwicklungs-
mafBnahme zu bebauen. Ferner hat die Gemeinde bei der
Privatisierung dafur zu sorgen, daRB die Bebauung aller Grund-
stlicke in wirtschaftlich sinnvoller Aufeinanderfolge durchge-
flhrt wird und sich alle Vorhaben in den Rahmen der Gesamt-
maBnahme einordnen (§ 169 Abs. 7 S. 1 BauGB). Vereinbart
werden muf3 demzufolge die Bauverpflichtung selbst und auch
eine angemessene Frist, binnen der die Bauverpflichtung zu
erfullen ist.

Die Baupflicht kann sehr allgemein gehalten sein, z. B. ,entspre-
chend dem Bebauungsplan, wobei das Erdgescho3 mit einer
lichten H6he von mindestens 2,75 m auszufilhren ist*,'%7 oder
aber sehr speziell festgelegt sein, z. B. ,der Kaufer hat bis spé-
testens ... das Bauvorhaben nach der erteilten Baugenehmi-
gung vom ..., Aktenzeichen ... vollstidndig auszufihren®.

Bei der Frist zur Realisierung des Vorhabens muf3 dem Zeitbe-
darf fir Vorbereitung, Planung, Baugenehmigungsverfahren,
Finanzierung und Baudurchfiihrung Rechnung getragen wer-
den. Bei allen Punkten sind die konkreten Verhéltnisse des
Einzelfalls zu betrachten.

3. Verfliigungsbeschrankungen

Dinglich wirkende rechtsgeschéfliche Verflgungsbeschran-
kungen laBt das geltende Recht nicht zu. Mdglich sind aber
Verpflichtungen, Verfigungen zu unterlassen. Ein Verstof3
dagegen kann den Wiederkaufsfall aus einem vereinbarten
Wiederkaufsrecht auslésen (§§ 497 ff. BGB), und der Ruck-
Uibereignungsanspruch der Gemeinde aus diesem Wieder-
kaufsrecht kann im Grundbuch vorgemerkt werden (§ 883
BGB). Eine solche Eigentumsvormerkung kommt — wirtschaft-
lich betrachtet — einem dinglich wirkenden Verfuigungsverbot
weitgehend gleich, denn kaum eine Bank wird die Immobilie
beleihen, wenn ihrem Grundpfandrecht eine solche Vormer-
kung vorgeht und kaum ein Interessent wird ein Grundstlick
mit einer solchen Belastung kaufen. Derartige Verpflichtungen
— mit wirtschaftlich dinglicher Wirkung — sind zeitlich befristet
zulassig. Im Raum stehen 15-30 Jahre.'%8

4. Vermietungsbeschrankungen

Vermietungsbeschrankungen bei Wohnraum erscheinen un-
problematisch, wenn dadurch der Wohnraum einem bedurfti-
gen Bevdlkerungskreis gesichert werden soll. In Frage kom-
men die im Notariat und bei den Grundbuchdmtern bekannten
Wohnungsbesetzungsrechte auf Zeit, die durch beschrankte
persdnliche Dienstbarkeit der Gemeinde gesichert werden.
Maglich ist aber auch die vertragsstrafebewehrte Verpflichtung
des Kaufers (Bauherren), héchstens eine genau bezifferte
Miete zu verlangen. Eine solche zeitlich befristete Klause! zur

107 Diese lichte H8he im Erdgeschof3 wird im Tubinger Entwicklungsbereich ,Stuttgarter
StraBe / Franzosisches Viertel“ verlangt, damit ErdgeschoBraume unter arbeitschutz-
rechtlichen Gesichtspunkten in hohem Mafe gewerblich nutzbar sind.

108 Grziwotz, DVBI. 1991, S. 1348 nennt auBerhalb eines Entwicklungsbereichs 15 Jahre
als Ublich. im Entwicklungsbereich ist etwas hoéher zu gehen (Bunzel/Lunebach,
Stadtebauliche Entwicklungsmaf3inahmen, 1994, S. 227 {.).
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Beschrankung der Miethdhe kann sehr effektiv sein, wenn dar-
aus die Mieter selbst Anspriiche erlangen. Sie kann z. B. fol-
gendermafen lauten:

Bei der Vermietung von Wohnraum in dem auf dem Kaufge-
genstand zu errichtenden Gebdude darf der Kaufer innerhalb
der ersten 15 Jahre nach Bezugsfahigkeit der betreffenden
Wohnung héchstens einen Mietzins von 12,— DM (zwéif Deut-
sche Mark) je qm Wohnfldche als Kaltmiete verlangen.

Neben dieser Kaltmiete darf der Kéufer die nach der Zweiten
Berechnungsverordnung in ihrer jeweiligen Fassung umlegba-
~ ren Nebenkosten verlangen. Dies sind derzeit:

® die laufenden dffentlichen Lasten des Grundstiicks, insbe-
sondere Grundsteuer
die Kosten der Wasserversorgung
die Kosten der Entwdsserung
die Kosten des Betriebs von Aufzugsanlagen
die Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr
die Kosten der Hausreinigung und Millabfuhr
_ die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung
die Kosten der Gartenpflege
die Kosten der Beleuchtung
die Kosten der Schornsteinreinigung
die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
die Kosten fir den Hauswart
die Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenania-
ge und KabelanschiuB3 (Breitbandkabelnetz)
* die Kosten des Betriebs der maschinellen Wascheinrich-
tung
‘e sonstige Betriebskosten
¢ Umlageausfallwagnis gemdni3 § 25a Neubaumietenverord-
nung fiir die Betriebskosten einschlieBlich Sammelheizung
und Warmwasserversorgung.

Die Schénheitsreparaturen ddrfen im Mietvertrag dem Mieter
auferlegt werden.

Fir die Beréchnung der Wohnfidche ist die Zweite Berech-
nungsverordnung in ihrer jeweils giiltigen Fassung mafBgebend.

Der Kaufer darf keine Untervermietung zulassen, so daf3 der
Nutzer eine héhere Kaltmiete als 12,— DM zu zahlen hétte.

Der jeweilige Mieter kann sich auf die Bestimmungen in dieser
Vereinbarung berufen unbeschadet des Rechts der Stadt, die
Bestimmungen in dieser Vereinbarung im Einvernehmen mit
dem Kéufer zu dndern oder aufzuheben.

Erhéht sich der vom Statistischen Bundesamt amtlich festge-
stellte Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte (Basisjahr 1995 = 100) gegentiiber dem Stand ..... jeweils
um mehr als fiinf Punkte, so erhéht sich die zuldssige Kaltmie-
te (Ausgangsbetrag 12,— DM) in demselben prozentualen Ver-
héltnis, also im Umfange der vollen prozentualen Verdnde-
rung. Die zu dieser Klausel erforderliche Genehmigung nach
dem Preisangaben-/Preisklauselgesetz und der Preisklausel-
verodrnung durch das Bundesamt fir Wirtschaft, Frankfurter
StraBe 29-31, 65760 Eschborn oder ein Negativzeugnis
beschafft die Stadt.

Gesetzliche Bestimmungen, die den Mieter giinstiger stellen,
bleiben unberiihrt.

Der Ké4ufer hat den Mieter (ber diese Bestimmungen in Kennt-
nis zu setzen. Die Stadt darf den Mieter (iber seine Rechte
unterrichten, ihm insbesondere eine auszugsweise Abschrift
dieser Urkunde ausfoigen.

5. Nutzungsbeschriankungen
Als Nutzungsbeschrankungen kommen in Frage, daB Wohn-

raum nicht in gewerblich oder freiberuflich genutzte Raume

umgewandelt oder zu freiberuflichen oder gewerblichen
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Zwecken bestimmte Raume nicht in Wohnrdume umgewandelt
werden durfen. Die erstgenannte Beschrankung, die in der
Regel das Angebot von Mietwohnungen sichern soll, ist nur
dort sinnvoll, wo eine Wohnraum-Zweckentfremdungsverord-
nung'® nicht gilt. Die zweite Beschrankung, ein Verbot,
gewerblich oder freiberuflich genutzte Raume in Wohnraum
umzunutzen, ist dort sinnvoll, wo ein Mischgebiet, eine ,Stadt
der kurzen Wege“, aufgebaut werden soll."® Zu denken ist
auch an Dienstbarkeiten, die die unerwiinschten Nutzungen
ausschlieBen. Solche Dienstbarkeiten lassen sich die Glaubi-
ger von Baufinanzierungsgrundpfandrechten allerdings oftmals
im Range nicht vorgehen. Deshalb ist eine obligatorische, ver-
tragsstrafebewehrte Verpflichtung, mit der Pflicht, diese an
eventuelle Rechtsnachfolger weiterzugeben, unter Umstanden
effektiver. Bei einem Geb&ude, das in der Rechtsform von
Wohnungs- und Teileigentum steht, geht eine solche Verpftich-
tung dahin, daB kein Eigentimer einer Anderung der Teilungs-
erklarung oder einem baurechtlichen Antrag auf Nutzungsan-
derung zustimmen darf, die in bestimmten Teilen des
Gebédudes Wohnnutzung vorsehen. Unter ganz speziellen Vor-
aussetzungen, z. B. um die lokale Versorgung sicherzustellen,
kann auch die ausschlieBliche Nutzung eines Gebéudes als
Arztehaus, Ladengeschéft oder dhnliches sinnvoll sein.

6. Gestaltungsbindungen

Oftmals hat die Gemeinde den Wunsch, auf die Gestaltung
der Bauvorhaben und Grundsticksfreiflachen EinfluB zu neh-
men, wie auf die Ausformung der Baukérper, auf die Dacher
mit Aufbauten, auf das Material der Eindeckung, auf die Fas-
sadengestaltung mit einzelnen Gestaltungs- oder Gliede-
rungselementen, auf Einfriedungen, Steliplatze usw.

Sie kann dazu auf éffentlich rechtlichem Wege Gestaltungsre-
gelungen im Bebauungsplan (d. h. Uber das Bauplanungs-
recht) oder in einer gesonderten Ortsgestaltungssatzung'!
nach Bauordnungsrecht festschreiben. Derartige Festsetzun-
gen in einem Bebauungsplan oder einer Ortsgestaltungssat-
zung haben den Nachteil, daB3 sie unflexibel sind, Bauherren
und Architekten mehr oder weniger einschranken und — zu
einem heute nicht mehr geschétzten — Siedlungscharakter bei-
tragen, wenn sie nicht nur ganz wenige Parameter vorgeben.

Privatrechtliche Regelungen sind Uber den Bauplatz-Kaufver-
trag mdglich. Neben der bereits besprochenen Verpflichtung
zur Ausflhrung eines ganz bestimmten, bereits genehmigten
Bauvorhabens''2 kommen in Betracht: ein Gestaltungshand-
buch der Kommune und eine Unterwerfung des Kéufers (Bau-
herren) unter eine kommunale stadtebauliche Oberleitung.!13

In einem Gestaltungshandbuch kann die Gemeinde abstrakt
Vorschriften machen vergleichbar entsprechenden Bestim-
mungen im Bebauungspian oder in einer Orisgestaltungssat-
zung. Auch ein Gestaltungshandbuch hat den Nachteil der
Inflexibilitat. in der notariellen Kaufvertragsurkunde kann auf
das Gestaltungshandbuch gemaR § 13a Beurkundungsgesetz
verwiesen werden, wenn es selbst notariell beurkundet wor-
den ist; ansonsten ist es der Kaufvertragsurkunde beizufiigen.

Das Instrument der stidtebaulichen Oberleitung ist bei Ent-
wicklungsmaBnahmen nach dem Stadtebaufdrderungsgesetz
praktiziert worden. Rechtlich handelt es sich um ein einseiti-
ges Leistungsbestimmungsrecht nach § 315 BGB. Ein solches
einseitiges Leistungsbestimmungsrecht setzt voraus, dai es

109 In Baden-Wuritemberg gilt die Wohnraum-Zweckentfremdungsverordnung vom
16. 12. 1996 (GBI. S. 783) fiir die Stadte Freiburg im Breisgau, Heidelberg, Heilbronn,
Karlsruhe, Konstanz, Mannheim, Pforzheim, Reutlingen, Stutigart, Tiibingen und Uim
bis 31. 12. 2001.

110 So z. B. in Tubingen im Entwickiungsbereich ,Stuttgarter StraBe / Franzésisches Viertel“.

111 In Baden-Wiirttemberg nach § 73 Landesbauordnung.

112 Oben 2.

113 Vgl. Bunzel/Lunebach, Stidtebauliche EntwicklungsmaBnahmen, 1994, S. 234,
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im Vertrag genutigend begrenzt ist''* und daB fiir seine Anwen-
dung ein berechtigtes Interesse besteht.''® Ob diese Voraus-
setzungen gegeben sind, kann nur am konkreten Fall beurteilt
werden. Eine Bestimmung im Bauplatz-Kaufvertrag zur stadte-
baulichen Oberleitung kann folgenden Text haben, der, um
dem AGB-Gesetz zu gentigen, méglicherweise aber enger
gefaft werden muR3:'®

Die Stadt fiihrt im stddtebaulichen Entwicklungsbereich eine
stddtebauliche Oberleitung durch, die insbesondere der Koor-
dination der dortigen 6ffentlichen und privaten Interessen
sowie der Fassadengestaltung und der Gestaltung der gérine-
rischen AuBenlagen dient. Der Kdufer unterwirft sich dieser ftir
ihn kostenlosen Bauoberleitung und verpflichtet sich, seine
Bauantragsunterlagen der Gemeinde zu diesem Zweck vorzu-
legen und den in diesem Zusammenhang von der Gemeinde
getroffenen Auflagen nachzukommen. Der Kaufer hat die
Neubaumal3nahme und die Herstellung der AuBenanlagen in

. der nach der Baugenehmigung zuldssigen Form unter Beach-
v tung der Auflagen der stiddtebaulichen Oberleitung durchzu-
~wfdhren. .

Der Gestaltungsvorbehalt der Gemeinde in seiner Auspragung
.- als’ stéadtebauliche Oberleitung hat den Vorteil der Flexibilitat.

Wie jede andere Gestaltungsbindung, zu der die Gemeinde
ihre konkret auf das Vorhaben bezogenen Vorstellungen erst
nach Abschlu3 des Bauplatz-Kaufvertrages artikuliert, kann
aber auch sie als Gangelei wirken oder zumindest als solche

‘von den Bauherren und den Architekten empfunden werden.

7. Bautechnik und Umweltschutz

Hier stehen vor allem ein vertraglicher Anschlu3zwang an eine
zentrale Warmeversorgung durch ein kommunales Fernheiz-
kraftwerk sowie ein besonderer Warmeschutz fir das zu
errichtende Gebaude in Rede. In Betracht kommen Verbote
zur Nutzung nichtregenerativer Energiequellen, abgesichert
durch Unterlassungsdienstbarkeit, und Verpflichtungen zur
Abnahme von Warme und Gebrauchwarmwasser, gesichert
durch Reallast. Fur einen besonderen Wéarmeschutz des
Gebdaudes kann auf die Warmeschutzverordnung®'’ abgestellt
und eine Unterschreitung der dort genannten Energie-Kenn-
zahlen um einen bestimmten Prozentsatz verlangt werden.

8. Wiederkaufsrecht

Far das Wiederkaufsrecht kommt folgende Fassung in
Frage:"®

Die Stadt behdlt sich an dem gekauften Grundstiick das Wie-
derkaufsrecht gemdsB den §§ 497 ff. BGB vor, falls der Kdufer

® die Bauverpflichtung oder die Verpflichtung zur Niedrigener-
giehaus-Bauweise nicht oder nicht rechtzeitig erfiillt oder

® das auf dem Grundstiick zu errichtende Gebdude nicht in
der nach diesem Vertrag vorgesehenen Weise nutzt oder

® seine Pflichten bezlglich der nach diesem Vertrag zuldssi-
gen Hbchstmiete verletzt oder

® das gekaufte Grundstiick, einschlieBlich dem zu errichten-
den Gebaude, oder Teile davon innerhalb von flinfzehn Jah-
ren nach der notariellen Beurkundung dieses Vertrags weiter-
verduBBert oder mit einem Erbbaurecht belastet. Im Falle der
VerduBerung von Teilen des Grundstiicks bezieht sich das
Wiederkaufsrecht nur auf diese Teile. VerduBerung ist auch

114 BGHZ 55, 248 ff.

115 Vgl. Heinrichs in Palandt, 55. Aufl., 1999, AGBG, § 9 Rn. 106.

116 In Anlehnung an das Muster bei Bunzel/Lunebach, Stadtebauliche Entwicklungsmaf-
nahmen, S. 234.

117 Wérmeschutzverodrnung vom 16, 8. 1994, BGBI. | S. 701,

118 Angelehnt an das Muster bei Bunzel/Lunebach, Die stadtebauliche Entwicklungsmaf-
nahme, 1994, S. 237.

EntwicklungsmaBnahme

das schuldrechtliche Grundgeschaéft zu einer Eigentumsiiber-
tragung; gleiches gilt flir das Erbbaurecht.

Das Wiederkaufsrecht kann fiir jeden VerduBerungsfall und
bei jeder Erbbaurechtsbestellung neu und nur binnen drei
Monaten ausgelbt werden, nachdem der Kédufer (Wiederver-
kdufer) der Stadt die Verduf3erung unter Voorlage des notariel-
len VerduBerungsvertrags mitgeteilt hat. Hat die Stadt das
Wiederkaufsrecht zu einem schuldrechtlichen Grundgeschéft
nicht ausgedibt, so ist das Wiederkaufsrecht zu dem dinglichen
Vollzugsgeschéft ausgeschlossen. In den Fallen der Ord-
nungspunkte 1-3 des vorstehenden Absatzes betrdgt die Frist
fir die Ausibung des Wiederkaufs sechs Monate gerechnet
von dem Zeitpunkt an, zu dem die zustdndige Stelle der Stadt
von dem den Wiederkaufsfall begriindenden Sachverhalt in
vollem Umfang zuverldssig Kenntnis erlangt hat. Das Wieder-
kaufsrecht kann auch zugunsten Dritter ausgelibt werden.

Das Wiederkaufsrecht in den Féllen der VerduBerung und
Erbbaurechtsbestellung ist ausgeschlossen, wenn die Ver-
&uBerung oder die Erbbaurechtsbestellung an den Ehegatten
oder an eine Person erfolgt, die mit dem VerduBerer oder
Besteller in gerader Linie verwandt oder verschwégert oder in
der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandt ist.

Die Austibung des Wiederkaufsrechts schlieBt die Erhebung
einer durch denselben Sachverhalt begriindeten Vertragsstra-
fe nicht aus.

Als Kaufpreis fiir den Wiederkauf gilt der heutige Kaufpreis als
vereinbart. Die Aufwendungen des Kéufers (Wiederverkdufers)
auf das Vertragsgrundstick (vgl. § 500 BGB) sind nur insoweit
zu ersetzen, als sich durch sie der Wert des Vertragsgegen-
standes gegeniiber dem heutigen Zustand erhéht hat. Kommt
es zu Meinungsverschiedenheiten Uber den Umfang der Wert-
erhdhung durch die Aufwendungen des Kdaufers (Wiederver-
kdufers), so setzt diesen Betrag der Gutachterausschuf3
oder ein von diesem benannter Sachversténdiger als Schieds-
gutachter nach sachverstdndigem Ermessen fest. Die Rlick-
zahlung erfolgt Zug um Zug gegen Erfillung der Rick-
tibertragungsverpflichtung durch den Kéufer (Wiederverkdufer).

Die bei der Ausibung des Wiederkaufsrechts anfallenden
Steuern (insbesondere die Grunderwerbsteuer) und Kosten
trdgt der Kédufer (Wiederverkdufer). Ist der Wiederkaufsfall
allerdings durch WeiterverduBBerung oder Erbbaurechtsbestel-
lung eingetreten, so trdgt die Kosten und die Grunderwerb-
steuer die Stadt.

Zur Sicherung des Anspruchs der Stadt auf Ruckibertragung
des Kaufgegenstandes wird eine Eigentumsvormerkung im
Grundbuch bewilligt und von der Stadt beantragt. Die fir die
Kaufpreis- und Baufinanzierung notwendigen Grundpfand-
rechte erhalten Rang vor dieser Vormerkung, wenn der finan-
zierende Glaubiger ein Bank-, Versicherungs- oder Bauspar-
unternehmen mit Sitz im Inland ist und der Stadt schriftiich
bestatigt hat, dal3 das Grundpfandrecht wdhrend des Beste-
hens des Wiederkaufsrechts ausschlieBlich der Kaufpreis-
und/oder Baufinanzierung dient. Eventuelle Kosten eines
Rangrlcktritts trdgt der Kaufer.

9. Kaufermehrheit aus Bauherrengemeinschaft

Besonderheiten ergeben sich hier v. a. fiir den Kaufpreis. Die
Gemeinden kommen ihrem sozialpolitischen Auftrag, die
Eigentumsbildung in weiten Kreisen der Bevolkerung zu for-
dern (vgl. § 1 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 BauGB), in jlngster Zeit ver-
mehrt dadurch nach, daf3 sie freie Bauherrengemeinschaften
besonders férdern. Zu diesem Vorgehen wiirden sie sich
selbst in Widerspruch setzen, wenn sie es fiir inre Kaufpreis-
forderung bei der gesetzlichen gesamtschuldnerischen Haf-
tung nach § 427 BGB belieBen, was das Bauen in solchen
Gemeinschaften wieder erschweren wirde. Andererseits will



Rechtsprechung

die Gemeinde zu Recht sichergestellt haben, daf sie nur dann
das Eigentum und den Besitz am Grundstlck verliert, wenn
sie auch den Kaufpreis erhélt. Im Kaufvertrag bietet sich die
folgende Klausel an: ’

Die mehreren Kéufer schulden den Gesamtkaufpreis von
......... DM entsprechend ihren gekauften Miteigentumsantei-
len. Die Stadt verkauft aber ein Grundstiick und keine einzel-
nen Miteigentumsanteile. Die Stadt ist deshalb berechtigt,
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keinerlei Auflassung zu erkldren und die Ubergabe zu verwei-
gern, bevor nicht der gesamte Kaufpreis einschiieB3lich samtli-
cher eventueller Verzugszinsen bezahlt ist. Die Stadt ist ferner
bei Zahlungsverzug auch nur eines Kaufers gemafB § 326
BGB zum Riuicktritt von diesem Vertrag berechtigt, wenn die
Nachfrist mindestens einen Monat betragen hat und die Nach-
frist mit der Androhung, den Vertrag rickgédngig zu machen,
allen Kéufern an ihre in diesem Vertrag angegebene Anschrift
mitgeteilt worden ist.

Rechtsprechung

BGB § 313; ZPO § 794 Abs. 1 Nr. 5

a) Ist eine als solche nicht beurkundungsbediirftige Vereinba-
rung von einem Grundstiicksgeschéaft abhingig, dieses aber

“ nicht ‘von ihr (einseitige Abhangigkeit), bleibt sie von dem

Formgebot des § 313 BGB frei.

.~ b) Die Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung
-Wegen Zinsen, die aus einem Kaufpreis zu zahlen sind, kann
auf einen Zeitpunkt abstellen, der weder fiir die Falligkeit des
Kaufpreises noch fiir den Eintritt des Schuldnerverzugs maB-
geblich ist.

BGH, Urt. v. 26. November 1999 — V ZR 251/98

Zum Sachverhalt:

Mit Vertrag vom 7. Juni 1992 kaufte der Kldger von den Beklagten
das im Grundbuch von H. Blatt 1269 eingetragene Grundstiick Flur-
stick 19/78 und 19/79 sowie die im Blatt 1263 eingetragenen
Grundstiicke Flurstick 19/80 und 19/81. Der Kaufpreis von
1 600 000 DM solite. nach Vorliegen der zur Umschreibung erforder-
lichen behérdlichen Erklarungen (ohne Unbedenklichkeitsbescheini-
gung des Finanzamtes) sowie Eintragung der Auflassungsvormer-
kung, nicht jedoch vor dem 30. Dezember 1992, auf das Anderkonto
des beurkundenden Notars entrichtet werden. Wegen des Kaufprei-
ses sowie 12 v. H. Zinsen daraus ab Eintragung der Auflassungsvor-
merkung unterwarf sich der Klager der Zwangsvollstreckung in sein
gesamtes Vermdgen. Der Vertrag war unter der aufschiebenden
Bedingung geschiossen, daf der Klager eine baurechtliche Geneh-
migung fir seinen Gewerbebetrieb oder einen positiven Bauvorbe-
scheid erhalte. Mit weiterer Urkunde des Notars vom gleichen Tage
verpflichtete sich der Beklagte zu 1, dem Klager ein Vorkaufsrecht
far alle Verkaufsfalle zu bestellen, falls er — der Beklagte — das in
Blatt 4857 eingetragene, damals seiner Mutter geh6rende Grund-
stick Flurstiick 19/54 zu Alleineigentum erwerbe. Der Klager beab-
sichtigte, auf den gekauften Grundstiicken eine Selbstbedienungs-
Autowaschanlage, einen Selbstbedienungs-Markt mit ,Shop“ und
Imbif3stand zu betreiben sowie einen Birotrakt zu errichten. Dies
verschwieg er den Beklagten und legte ihnen stattdessen im
Urkundstermin eine Skizze vor, die lediglich die Errichtung einer
Waschanlage vorsah. Der Bauantrag des Klagers vom 16. Juli 1992,
der die beabsichtigte umfassende Nutzung zum Gegenstand hatte,
sah u. a. eine Ausfahrt Uber das Grundstlick Flurstlick 19/54 zu
einem offentlichen Weg (A.-Weg) vor. Auf Anliegerwiderspriiche hin
anderte der Kldger seine Planung dahin ab, daB die Zu- und Abfahrt
nur noch zu der an die Kaufgrundstiicke angrenzenden S. Chaus-
see erfolgen sollte. Der gednderte Plan fand die grundsatzliche
Zustimmung des Bauausschusses. Auf einen neuerlichen Wider-
spruch hin sah der Kl&ger indessen von der Weiterverfolgung seines
Antrags ab, eine behérdliche Entscheidung ist nicht ergangen. Die
Beklagten setzten dem Klager unter Ablehnungsandrohung wieder-
holt Frist zur Erfillung der Kéauferpflichten und verlangten mit Schrei-
ben vom 1. Juli 1993 Schadensersatz wegen Nichterfillung. Wegen
Zinsforderungen fur die Zeit vom 31. Dezember 1992 bis 30. Juli
1993 tber insgesamt 96 000 DM erwirkten sie die Anordnung der
Zwangsversteigerung des Grundbesitzes des Klagers.

Das Landgericht hat der Volistreckungsgegenklage stattgegeben
und auf die Widerklage des Beklagten zu 1 festgestellt, daB dem
Klager kein Recht auf Bestellung eines Vorkaufsrechtes zustehe.
Das Oberlandesgericht hat die Berufung der Beklagten zurlickge-
wiesen. Der Senat hat das Berufungsurteil aufgehoben und die
Sache zur anderweiten Verhandiung und Entscheidung an das

Berufungsgericht zuriickgewiesen (Urt. v. 12. Juli 1996, V ZR

202/95, WM 1996, 1735). Dieses hat die Berufung erneut zuriickge-
wiesen. )

Mit der Revision verfolgen die Beklagten den Antrag auf Abweisung
der Volistreckungsgegenklage fort. Das Rechtsmittel hatte Erfolg.

Aus den Grinden:
I

1. Nach der Rechtsprechung bedarf ein Vertrag, der als solcher dem
Formgebot des § 313 Satz 1 BGB nicht unterliegt, dann der notariel-
len Beurkundung, wenn er mit einem Grundstlicksgeschéft im Sinne
dieser Vorschrift eine rechtliche Einheit bildet. Zutreffend geht das
Berufungsurteil davon aus, dafB in diesem Falle die zwischen den
Teilen des einheitlichen Geschafts bestehende Abhangigkeit
urkundlichen Ausdruck finden muB3 (BGHZ 104, 18), wobei es, wie
auch sonst, genigt, daB das Gewollte sich andeutungsweise (Senat
BGHZ 63, 359, 362; 74, 116, 119; 87, 150, 154) im Beurkundeten
wiederfindet. Eine rechtliche Einheit bilden die Vertrdge nach der
Rechtsprechung, wenn sie dem Willen der Parteien gemaf derart
voneinander abhéngen, daf3 sie miteinander stehen und fatlen sol-
len (BGHZ 76, 43, 48 f; 78, 348, 349; Senat, Urt. v. 10. Oktober
1986, V ZR 247/85, BGHR BGB § 313 Satz 1, Einheitlichkeitswille
1). Dies setzt, worauf das Berufungsgericht im Ansatz zutreffend
abstellt, nicht voraus, daf3 die Abhéngigkeit der Vertrage wechselsei-
tig ist. Auch bei einseitiger Abhangigkeit stehen und fallen beide
Geschéftsteile mit dem Vertrag, von dem der andere abhéngt. Ande-

rerseits ist ein solches Abhangigkeitsverhéltnis kein hinreichender -

Grund, das fir den einen Vertrag geltende Formgebot auf den ande-
ren auszudehnen. Dies verkennt das Berufungsgericht, das meint,
die einseitige Abhangigkeit ,eines jeden” der Geschéfte kénne genii-
gen. Mafgeblich ist, ob die mit dem Normzweck verbundenen Funk-
tionen des § 313 Satz 1 BGB (Warn- und Schutzfunktion, Gewéhrs-
funktion flr richtige, vollstédndige und rechtswirksame Wiedergabe
des Parteiwillens, Beweisfunktionen) die Erstreckung des Formge-
bots auf das verbundene Geschaft erfordern. In der Literatur wird
dies Uberwiegend fir den Fall bejaht, daB3 der Abschlu3 des Grund-
stiicksvertrags von der weiteren, an sich nicht formbed(irftigen Ver-
einbarung abhangt. (MtinchKomm/Kanzleiter, BGB, 3. Aufl., § 313
Rdn. 52; Palandt/Heinrichs, BGB, 58. Aufl., § 313 Rdn. 32; Soer-
gel/Wolf, BGB, 12. Aufl., § 313 Rdn. 68; i. Erg. ebenso Staudin-
ger/Wufka, BGB, 13. Bearb. 1995, § 313 Rdn. 160; differenziert:
Korte, Handbuch der Beurkundung von Grundstlicksgeschéften,
1990, S. 87 #, 95 f). Uberwiegend abgelehnt wird das Urkundserfor-
dernis flir den umgekehrten Fall, ndmlich der einseitigen Abhangig-
keit der weiteren Abrede vom Grundstiicksgeschaft (wie zuvor,
ferner Sigle/Maurer, NJW 1994, 2657, 2660; vermittelnd Minch-
Komm/Kanzleiter, der darauf abstellt, ob das weitere Geschaft
wegen des ,in Aussicht genommenen” Grundstiickvertrags abge-
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schlossen wurde). Der Senat hat wiederholt auf die Abhangigkei des
Grundstiicksvertrags als maBgebliches Kriterium fur die Formbe-
durftigkeit des gesamten Geschafts hingewiesen (Urt. v. 13. Novem-
ber 1953, V ZR 173/52, LM BGB § 313 Nr. 3; BGHZ 89, 41/43; Urt.
v. 7. Februar 1986, V ZR 176/84, NJW 1986, 1983; v. 9. Juli 1993, V
ZR 144/91, NJW-RR 1993, 1421; nicht anders Urt. v. 27. Oktober
1982, V ZR 136/81, NJW 1983, 565, wo die Abhéngigkeit des Ver-
kaufsangebots von der Sicherungsabrede offenbar war). Zu dem
umgekehrten Fall, der einseitigen Abhangigkeit der weiteren Verein-
barung vom Grundstiicksgeschéft, hat er nicht ausdriicklich Stellung
genommen. Die Feststellungen des Berufungsgerichts (dazu nach-
folgend Abschnitt 2) geben AnlaB, dies nachzuholen. Die einseitige
Abhangigkeit des weiteren Geschafts vom Grundstiicksvertrag
genlgt nicht, eine rechtliche Einheit im Sinne des Formgebots zu
begriinden. In diesem Falle liegen aus der Sicht des fiir das Beur-
kundungserfordernis mafgebenden Grundstlcksvertrags jeweils
eigenstdndige Regelungen vor. Ein hinreichender Grund, die weitere
Vereinbarung zum Gegenstand der notariellen Aufkldrung, der Bera-
tung und des Urkundsbeweises zu machen, besteht deshalt nicht.
Die aus der Sicht des abhangigen Geschéfts bestehenden Vertrags-

: einheit vermag ein Beurkundungserfordernis nicht zu begriinden, da
“dieses selbst dem Formgebot nicht unterliegt. Aus der, gelegentlich
"‘als abweichend verstandenen (Palandt/Heinrichs a.a. Q.), Ent-

scheidung des VII. Zivilsenats vom 11. Mai 1995 (VII ZR 257/93,

“NJW 1995, 2547) ergibt sich nichts anderes. Der VIl. Senat hat es

zur Ablehnung der Beurkundungsbeddirftigkeit eines Nebenvertra-
ges — Zusage einer Abstandssumme — nicht genlgen lassen, daB
der Kaufvertrag unbedingt abgeschlossen war. Die von der Vorin-
stanz festgestellte Abhangigkeit der Abstandsabrede vom Kauf gab
ihm aber nicht AnlaB, zur Formbedurftigkeit abschlieBend Stetlung
zu nehmen. Er hat vielmehr dem Berufungsgericht die Prifung auf-
gegeben, ob die beiden Vertrdge miteinander stehen und fallen soll-
ten, was nicht voraussetzt, daB3 der Kauf im Rechtssinne durch die
zusétzliche Abrede bedingt war.

2. Die Feststellungen des Berufungsgerichts gehen (ber die Abhén-
gigkeit der Verpflichtung zur Bestellung des Vorkaufsrechtes vom
Grundstickskaufvertrag -nicht hinaus. Der weiter festgestellte
Umstand, daB sich Zwei von drei Beteiligten vor AbschiuB des Kaufs
dariiber einig waren, daB die rickwértige Ausfahrt zum A.-Weg gesi-
chert werden sollte, reicht nicht aus, die rechtlich maBgebliche
Abhéngigkeit des Kaufs zu begriinden. Ein rechtlicher Zusammen-
hang geht (ber den tatsdchlichen, insbesondere wirtschatftlichen
Zusammehhang der Geschéfte hinaus. Hierzu wirde es, wofiir kei-
ne Anhaltspunkte bestehen, nicht einmal geniigen, wenn das Vor-
kaufsrecht AnlaB zum Grundstlickskauf gegeben oder, wozu Fest-
stellungen fehlen, es diesen erst erméglicht hatte. Zudem rigt die
Revision zu Recht, daf3 das Berufungsurteil dem Umstand, daB es
nicht abzusehen war, wann der Beklagte zu 1 (durch Erbgang)
Eigentimer des Grundstiicks Flurstick 19/54 werden wiirde, nicht
Rechnung tragt und, was die Zugangsbefugnis zum A.-Weg angeht,
die rechtlichen Verhéltnisse verkennt. Offensichtlich irrtimlich meint
das Berufungsgericht, die Flurstiicke 19/61 und 19/53, fiir die ein
Wegerecht zu Lasten des fir das Vorkaufsrecht beanspruchten
Grundstlicks eingetragen war, seien nicht Gegenstand des Kaufver-
trags gewesen. Ausweislich des Grundbuchs waren sie zum Kauf-
grundstiick Flurstiick 19/81 vereinigt worden. Das kiinftige Vorkaufs-
recht konnte mithin nur ein schon bestehendes Recht, lber das
Furstiick 19/54 zum A.-Weg zu gelangen, verstarken, war aber nicht
erforderlich, dieses erst zu begriinden. Ein weiteres, vom Beru-
fungsgericht nicht gewdlirdigtes, Indiz fir die Unabhangigkeit des
Grundstiickskaufs ist schlieBlich die alsbaldige Bereitschaft des Kla-
gers, wegen der Nachbarwiderspriiche von seinen urspriinglichen
Planen abzurlicken und die Ausfahrt aus dem geplanten Selbstbe-
dienungsmarkt ausschlieBlich auf die Kaufgrundstiicke zu veriegen.

3. Damit war die Abh&ngigkeitsabrede nur als Teil der selbst nach
§ 313 Satz 1 BGB formbediirftigen Verpflichtung zur Bestellung des
Vorkaufsrechts beurkundungsbedurftig. Das Unterbleiben ihrer
Beurkundung beriihrt die Formwirksamkeit des Kaufs nicht.

.
Der Rechtsstreit ist nicht zur Endentscheidung reif, da die Voraus-
setzungen des Anspruchs, aus dem die Beklagten vollstrecken, im

Rechtsprechung

Tatséchlichen noch der Kidrung bedurfen. Die Sache war deshalb
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Berufungs-
gericht zurickzuverweisen, wobei der Senat von der Méglichkeit des
§ 565 Abs. 1 Satz 2 ZPO Gebrauch macht.

Fir das weitere Verfahren besteht Anlaf3 zu folgenden Hinweisen:

1. Die Klage ist nicht schon deshalb begriindet, weil die Beklagten
durch das Setzen der Nachfrist gemafB § 326 BGB die Kaufpreisfor-
derung (gegebenenfalls) zum Erléschen gebracht und Schadener-
satz wegen Nichterflllung verlangt haben. Die Beklagten voll-
strecken ndmlich, wie sie im Rechtsstreit vortragen, einen
Schadensersatzanspruch wegen Verzugs des Klagers mit der
Begleichung der Kaufpreisforderung. Dieser wird durch ‘den
Umstand, da3 den Bekiagten nachtréglich ein Schadensersatzan-
spruch wegen Nichterfilllung erwachsen ist, nicht beriinhrt (Senatsurt.
v. 13. Juni 1975, V ZR 171/73, WM 1975, 948; v. 20. Mai 1994, V ZR
64/93, NJW 1994, 2480; v. 17. Januar 1997, V ZR 285/95, WM
1997, 977). Diesen stinde es allerdings frei, den eingetretenen Ver-
zugsschaden in die Berechnung des Nichterfilllungsschadens ein-
zubeziehen (Senatsurt. v. 17. Januar 1997 a. a. O.). Hiervon haben
die Beklagten indessen keinen Gebrauch gemacht, zuletzt vielmehr,
wie sie in anderem Zusammenhang bemerkt haben, im Hinblick auf
die Vermdgenslage des Kldgers davon abgesehen, einen weiterge-
henden Nichterfiillungsschaden aufzuschliisseln. Die wiederholten
Fristsetzungen der Beklagten werden dem Berufungsgericht aller-
dings AnlaB zur Prifung geben missen, ob deren Erfillungsan-
spruch bereits vor dem 30. Juni 1993 geman § 326 Abs. 1 Satz 2, 2.
Halbs. BGB erloschen ist. In diesem Falle hatte der Schuldnerver-
zug ein vorzeitiges Ende gefunden.

2. Die Klage kann auch nicht darauf gesttzt werden, daB die Unter-
werfungserkldrung einen Anspruch auf Falligkeitszinsen zum
Gegenstand hatte, der mit der Kaufpreisforderung erloschen ware
(Senatsurt. v. 17. Januar 1997, VZR 285/95, WM 1997, 977;
v. 1. Oktober 1999, V ZR 112/98 zur Veroffentl. bestimmt). Der Kla-
ger legt eine solche Behauptung der Vollstreckungsgegenklage
nicht zugrunde (§§ 767, 253 ZPO), geht vielmehr von einem (ibe-
reinstimmenden Verstindnis der Parteien aus, wonach Gegenstand
des angegriffenen Titels der Anspruch auf Ersatz pauschalierter Ver-
zugszinsen ist. Dies ist mit dem Inhalt der Unterwerfungserklarung
vereinbar, die auf keinen der in Frage kommenden Entstehungs-
grunde der Zinsforderung, Falligkeit des Kaufpreises oder Verzug,
abstellt. Die Eintragung der Auflassungsvormerkung begriindet kei-
nen Verzug im Sinne des § 284 BGB, ebensowenig vermochte sie
nach den Vertragsbedingungen die Falligkeit herbeizufihren. Diese
trat nicht vor dem 30. Dezember 1992 und im Ubrigen auch nur
dann ein, wenn bei Eintragung der Auflassungsvormerkung auch die
zum Eigentumswechsel erforderlichen behérdlichen Erklarungen
vorlagen.

3. Der Klage kann schlieBlich nicht zum Erfolg verhelfen, daB
danach die Unterwerfungserklarung Uber den sachlich-rechtlichen
Anspruch, dem sie dient, hinausgeht. Nach der neueren Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs ist es rechtlich unbedenklich und
entspricht es einem praktischen BedUrfnis, den in der Unterwer-
fungserklarung vollstreckbar gestellten Anspruch weiter zu fassen
als die zugrundeliegende Forderung (Urt. v. 6. Marz 1996, VIII ZR
212/94, NJW 1996, 2165; v. 16. April 1997, VIII ZR 239/96, NJW
1997, 2887). In den entschiedenen Fallen ging es zwar nicht, wie
hier, um das Auseinanderfallen des Entstehungszeitpunktes des zu
vollstreckenden Anspruchs (Eintritt des Schuldnerverzugs) und des
Zeitpunkts, auf den die Unterwerfungserklarung abstelit (Eintrag der
Auflassungsvormerkung). Die Unsicherheiten Uber die Héhe des
wirklichen Anspruchs (u. a. Ausgleichsrechnung nach Vorlage einer
gepriften Abschiu3bilanz), die in den entschiedenen Féllen keinen
Anlaf3 gaben, die Titelqualitét der auf pauschale Summen lautenden
Unterwerfungserklarungen in Frage zu stellen, Ubertrafen aber deut-
lich die Schwierigkeiten, die mit der Feststellung des Verzugseintrit-
tes im Regelfalle verbunden sind. Er ist vergleichsweise einfach
nach § 284 Abs. 1 BGB zu bestimmen. Ewaige Einwendungen des
Klagers gegen den Zeitpunkt, ab dem die Beklagten den Zins-
anspruch berechnen, wird das Berufungsgericht allerdings im weite-
ren Verfahren nachgehen missen.



Rechtsprechung

§ 635 BGB; §§ 11 Nr. 7 und Nr. 10b ABGB

1. Zur Geltung des ABGB bei Verwendung formularméaBiger Ver-
tragsbedingungen in notariellen Vertragen.

2. Bei dem Erwerb einer neu hergesteliten Eigentumswohnung
kann das Recht zur Wandlung und zur Geltendmachung des
groBen Schadensersatzes nicht durch AGBG ausgeschlossen
werden.

3. Zur Unwirksamkeit des Gewéhrieistungsausschlusses bei
grobem Verschulden.

OLG Karlsruhe, 9. Zivilsenat in Freiburg, Urt. v. 10.2.1999 - 9 U
172/97 —

"Aus den Grinden:

Der Kiager beansprucht von den Beklagten Schadensersatz mit
Rickabwicklung des Kaufs einer Eigentumswohnung aufgrund von
Mangeln.
Die Beklagten begriindeten im Zuge der Errichtung eines Gebaudes
mit 7 Eigentumswohnungen und 7 Gberdachten PKW-Stellplétzen
‘Wohnungs- und Teileigentum. Mit notariellem ,Kaufvertrag mit Her-
-stellungsverpflichtung” verkauften sie eine der Eigentumswohnun-
gen (Nr. 6) an den Klager. Im Vertrag mit dem Klager wie auch den
lbrigen Erwerbern der Eigentumswohnungen ist unter § 7 Gewahr-
“leistung nach BGB mit folgender MaBgabe vereinbart:

" »a) Die Gewahrleistungsanspriiche der Kauferseite gegen die Ver-
kauferseite insgesamt oder bezliglich einzelner Teile werden auf ein
Recht auf Nachbesserung beschrankt.

b) Ist die Beseitigung eines Mangels unméglich oder wiirde sie
einen unverhéltnismaBig hohen Aufwand erfordern, kann die Ver-
kauferseite die Nachbesserung ablehnen.

c) Der Kauferseite bieibt das Recht vorbehalten, Herabsetzung der
Vergiitung d. h. des Kaufpreises zu verlangen, wenn die Beseitigung
des Mangels fiir sie unzumutbar ist, von der Verkauferseite gem. b)
verweigert wird oder die Nachbesserung fehlschlagt.

d) Das Recht der Kauferseite, insoweit Rickgangigmachung des
Vertrages verlangen zu kdnnen ist ausgeschlossen.”

Diese Klausel wurde vom beurkundenden Notar als Standardformu-
lierung unter Verwendung eines Textbausteines eingefigt.

Der Klager hat seinen Schaden mit 332 818,50 DM errechnet.

Der Klager hat unter Berufung auf das Gutachten eines Sachver-
stidndigen behauptet, die Warmeisolierung und Windabdichtung sei
nach wie vor mangelhaft. Er hat vorgetragen, die Gewahrleistungs-
regelung in § 7 des Kaufvertrages stehe der Geltendmachung des
Schadenersatzes bei Ruckabwickiung nicht entgegen, da der
GewahrleistungsausschluB wegen VerstoBes gegen das AGBG
(§§ 1, 11 Nr. 10b) unwirksam sei.

Die Beklagten haben bestritten, daB ein Mangel vorliege. Das Gut-
achten gehe von einer falschen Verlegeanleitung und von Anforde-
rungen aus, die bei Erstellung des Gebdudes im Jahre 1991 noch
nicht Stand der Technik gewesen seien. Die Beklagten haben auch
die Schadenshohe bestritten und geltend gemacht, daB der Klager
wegen der Gewahrleistungsregelung im notariellen Vertrag keine
Rickabwicklung verlangen kénne.

Die Berufung der Beklagten ist nicht begrindet. Die Berufung des
Klagers ist nur zum Teil begrindet.

Der Klager kann von den Beklagten als Gesamtschuldner geman
§ 635 BGB als Schadenersatz insgesamt 320 953,94 DM nebst Zin-
sen Zug um Zug gegen Raumung und Rickgabe der Eigentums-
wohnung sowie Ldschung der Auflassungsvormerkung und sonsti-
ger zu seinen Gunsten eingetragener Rechte beanspruchen.

Zur Berufung der Beklagten

Die Beschrankung des Gewahrleistungsrechts in § 7 des notariellen
Vertrtages ist nicht wirksam. Es handelt sich insoweit um eine
Geschaftsbedingung im Sinne von § 1 Abs. 1 ABGB. Es liegt keine
Individualvereinbarung vor. In der Rechtsprechung ist nicht im ein-
zelnen geklarn, unter welchen Voraussetzungen Klauseln in einem
notariell beurkundeten Vertrag als allgemeine Geschaftsbedingun-
gen im Sinne von § 1 Abs. 1 ABGB zu werten sind. Der BGH hat es
offengelassen, ob das ABG-Gesetz auf Vertragsmuster eines Notars
dann anwendbar ist, wenn sich der Verkaufer eines neu errichteten
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Hauses die in dem Formblatt des Notars enthaltenen Freizeich-
nungsklausel einseitig zu seinen Gunsten zu Nutze gemacht hat
(BGH, NJW 1984, 2094). Eine Individualvereinbarung wurde ange-
nommen, wenn der beurkundete Notar kein von ihm stammendes
Formblatt verwendet hat und der Vertrag keine Vertragsbedingun-
gen enthélt, die flir eine Vielzahi von solchen Vertragen vorformuliert
sind (BGH, WM 1986, 799).

Allgemeine Geschéftsbedingungen sind gem. § 1 Abs. 1 AGBG sol-
che Vertragsbedingungen die fir eine Vielzahl von Vertragen vorfor-
muliert sind und die eine Vertragspartei der anderen stelit. Allein die
Tatsache, daB der beurkundende Notar eine Formulierung gewahit
hat, die er bei derartigen Vereinbarungen, wie hier, stindig
gebraucht, macht diese nicht zu einer AGB. Dafiir geniigt es aber,
daf eine Vertragspartei ein von einem Dritten fiir eine Vielzahl von
Vertragen angefertigtes Formular benutzt. Anders ist es, wenn der
Notar eine Individualvereinbarung nach einem in seiner Praxis
gebrauchlichen Muster entwirft. In einem solchen Fall hat die beur-
kundete Vereinbarung nicht die Qualitat einer AGB. Denn dann
»Stellt* die Vertragspartei nicht eine formularmaBige Vertragsbedin-
gung, sondern sie macht sich bei AbschiuB3 des Vertrages nur den
vom Notar fiir diesen Einzelfall vorgeschlagenen Regelungswortlaut
zu eigen (BGH, NJW 1991, 843, m. w. N.)

Ein solcher Fall ist hier aber nicht gegeben. Unstreitig haben die
Beklagten sédmtliche 7 Eigentumswohnungen mit den gleichen ver-
traglichen Klauseln verkauft. Damit haben sich die Beklagten aber
nicht nur beim Abschluf3 eines Vertrages den vom Notar fiir diesen
Einzelfall vorgeschlagenen Regelungswortlaut zu eigen gemacht,
sondern flr 7 Félle vorformulierte Klauseln verwendet, die die
Gewahrleistung zu ihren Gunsten regeln. Damit haben die Beklag-
ten diese vorformulierten Kiauseln im Sinne von § 1 Abs. 1 S. 1
AGBGB gestellt (BGH, NJW 1991, 1117). Es bedarf daher keines
Eingehens auf die Frage, ob das AGBG schon dann anwendbar ist,
wenn der Notar von ihm vorformulierte Vertragsbedingungen ver-
wendet hat und der Bautréger sich diese Bedingungen einseitig zu
Nutze macht (vgl. BGH, NJW 1992, 2163; zum Meinungsstand
Ulmer, Brandner, Hensen, AGB-Gesetz, 8. Auflage, § 1 Rdn. 32).
Das AGBG wdre dann nicht anwendbar, wenn die Gewéhrleistungs-
regelungen zwischen den Parteien im einzelnen ausgehandelt wor-
den waren. Dies setzt aber voraus, daf die Klauseln wirklich ausge-
handelt wurden, ehe Einzelerbrterung des vorformulierten Textes
stattfand und in ein Verhandeln (iber denkbare Alternativen eingetre-
ten wurde (BGH, NJW 1991, 1678). Solches wird von den Beklagten
nicht behauptet. Eine Belehrung des Notars tber die Bedeutung der
vorformulierten Klausel steht dem nicht gleich (BGH, NJW 1984,
2094; Ulmer a. a. O. § 1 Rdn. 48).

Die Gewabhrleistungsregelung im notariellen Vertrag verstéB3t gegen
§ 11 Nr. 10b AGBG. Bei einem Vertrag liber die Lieferung neu her-
gestellter Sachen und Leistungen, wie hier, darf die Gewahrleistung
nicht auf das Recht der Nachbesserung oder Ersatzlieferung
beschrénkt werden. Dem anderen Vertragsteil mu3 ausdricklich
das Recht vorbehalten werden, bei Fehlschlagen der Nachbesse-
rung oder Ersatzlieferung Herabsetzung der Vergltung oder Riick-
gangigmachung des Vertrages zu verlangen. Die Wandelung ist in
der Gewéhrleistungsregelung im notariellen Vertrag aber ausdriick-
lich ausgeschlossen. Ein solcher Ausschlu3 ist gem. § 11 Nr. 10b
AGBG nur fur Bauleistungen zuldssig. Ein solcher Vertragsgegen-
stand liegt hier aber nicht vor. Ein Vertrag liber den Erwerb einer
Eigentumswohnung von einem Bautrager ist kein Vertrag Uber eine
Bauleistung im Sinne dieser Vorschrift. Mit einem solchen Vertrag
werden zahlreiche Uber eine Bauleistung hinausgehende Leistun-
gen geschuldet. Nach herrschender Meinung darf daher bei einem
Kaufvertrag (iber eine Eigentumswohnung die Wandelung nicht aus-
geschlossen werden. (OLG Kéln, NJW 1986, 330; OLG Koblenz,
NJW-RR 1995, 1104; Ulmer, a.a. O. § 11 Nr. 10b Rdn. 53; Wolf,
Horn, Lindacher, AGBG, 3. Auflage, § 11 Nr. 10b Rdn. 14; anders
Grziwotz in NJW 1989, 193 if.).

Im Ubrigen ist der GewahrleistungsausschiuB in § 7 des notariellen
Kaufvertrages insoweit unwirksam, als damit auch eine Haftung bei
grobem Verschulden ausgeschlossen ist (§ 11 Nr. 7 AGBG). Inso-
weit haften die Beklagten flr eigene grob fahrldssige Vertragsverlet-
zungen und vorsétzliche oder grob fahridssige Vertragsverletzungen
ihrer gesetzlichen Vertreter oder Erflllungsgehilfen. Wie der Sach-
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versténdige in seinem Gutachten fiir das selbstandige Beweisver-
fahren bei dem Landgericht Freiburg festgestellt hat, weist die Woh-
nung, die Vertragsgegenstand ist, wesentliche Méngel in Bezug auf
die Isolierung auf. Es befindet sich keine ordnungsgemaBe Luft-/
Windsperre im Bereich der Abseitenwand, der Dachschragen und
der Decke, um konvektive Wérmetransmissionsverluste von innen
nach auBen zu vermeiden und andererseits Windeindringungen ins-
besondere (ber Installationséffnungen in das Rauminnere zu ver-
hindern. Statt der Rauminnenseite ist die Installationsebene hinter
der nicht regelrecht ausgefiihrten Foliensperre gelegt, mit der Folge
von Einblaseffekten ber Steckdosen u. a. in das Rauminnere. Der

Senat wertet diese Méngel als zumindest von den Handwerken grob -

fahrtéssig verursacht. Diese hatten unschwer erkennen missen
oder missen erkannt haben, daB3 eine derartige Verlegung von Elek-
troinstallationen und Isolierungen schwerwiegend mangelhaft ist.
Sie sind daher grob fahrldssig verursacht. Fur diese grobe Fahrlds-
sigkeit ihrer Erflilungsgehilfen haben die Beklagten geman § 11
Nr. 7 AGBG einzustehen. Dies hat hier zur Folge, daB in Bezug auf
diese Méangel der GewahrleistungsausschluB fiir diese groB fahrias-

* sig verursachten Ménge! unwirksam ist.
 Der-Klager hat die Beklagten auch unter Fristsetzung zur Méngelbe-
“seitigung aufgefordert (§ 634 Abs. 1 BGB). Im Obrigen muB in dem
‘Verhalten der Beklagten auch eine Ablehnung der Mangelbeseiti-
.g'ung gesehen werden (§ 634 Abs. 2 BGB). Die Feststellungen des

" Landgerichts zum Verschulden gem. § 635 BGB sind mit der Beru-

fung nicht angegriffen.
Mitgeteilt vom Richter am OLG Muller-Bitow, Freiburg

BGB §§ 883, KostO §§ 62 Abs. 3, 64 Abs. 1 und Abs. 5

Die Eintragung eines Wirksamkeitsvermerks einer mit Einwilli-
gung bzw. Genehmigung des Vormerkungsberechtigten
besteliten Grundschuld im Grundbuch ist weder eine Verande-
rung der Vormerkung oder des wirksamen Rechts noch eine
Teilldéschung der Vormerkung. Sie ist ein gebliihrenfreies
Nebengeschift zu der Eintragung des Rechtes.

AG Valklingen (Grundbuchamt), Beschl. v. 10. 11. 1999 — Wehrden
2676 3

Aus den Grinden:

Auf Beanstandung des Rechnungshofes des Saarlandes und ent-
sprechende Anweisung des Bezirksrevisors beim Landgericht Saar-
briicken hat der Kostenbeamte mit der aufgehobenen Kostenrech-
nung eine Gebihr fir die am 23. 9. 1998 erfolgte Eintragung eines
Wirksamkeitsvermerks in Ansatz gebracht. Dagegen wendet sich
die Eigentimerin mit der am 13. 10. 1999 eingelegten Erinnerung.
Der Erinnerungsgegner hat beantragt, der Erinnerung nicht abzuhel-
fen, ,um wegen der grundséatzlichen Bedeutung der Sache eine
(neue) obergerichtliche Entscheidung herbeizufiihren®.

Der Kostenbeamte hat der Erinnerung nicht abgeholfen.

Die Erinnerung ist zulassig (§§ 3 Nr. 1h, 4 RPfiG, 14 Abs. 2 KostO)
und begriindet.

Es gehdrt unstreitig zum Wesen und zur Wirkung einer gemén § 883
BGB eingetragenen Vormerkung, daB eine Verfligung, die nach
ihrer Eintragung ohne die Einwilligung bzw. Genehmigung des Vor-
merkungsberechtigten getroffen wird, insoweit unwirksam ist, als sie
den vorgemerkten Anspruch beeintrachtigen wiirde.

Infolgedessen steht schon bei der Eintragung der Vormerkung fest,
daB Verfligungen, die mit der Einwilligung des Vormerkungsberech-
tigten vorgenommen werden, der Vormerkung gegeniber wirksam
sind, wenn sie im Grundbuch nachrangig eingetragen werden.

Die Verlautbarung dieses Sachverhalts im Grundbuch stellt weder
eine Veranderung der Vormerkung dar, noch eine Verdnderung des
wirksamen Rechts, zumindest, wenn wie hier, der Wirksamkeitsver-
merk gleichzeitig mit dem Recht eingetragen wird.

Die Eintragung des Wirksamkeitsvermerks ist demnach keine Teil-
I6schung der Vormerkung, noch wirkt sie, wie vom BayObLG in sei-
ner Entscheidung vom 26. 2. 1998 (Rpfleger 1998, 375) angenom-
men, wie eine Ranganderung; Zu vergleichen wére sie allenfalls mit
der Eintragung der Ausnutzung eines Rangvorbehalts. (Zutreffende
Ausflhrungen dazu siehe Frank, MittBayNot 1998, 228).

Rechtsprechung

Wenn also der Wirksamkeitsvermerk, der gleichzeitig mit dem wirk-
samen Recht eingetragen wird, weder als Teilldschung angesehen
werden kann, noch als Verdnderung der Vormerkung oder des
Rechts, ist seine Eintragung gebihrenfreies Nebengeschaft zu der
Eintragung des Rechtes, ohne Ricksicht darauf, an welcher Stelle
im Grundbuch die Eintragung erfolgt, ob bei der Vormerkung, ob bei
dem Recht, oder, wie es am zweckmaBigsten geschieht, bei beiden.
Zum gleichen Ergebnis kommt das Landgericht Saarbriicken in sei-
ner Entscheidung vom 12. 9. 1996; auf die Begriindung dazu wird
verwiesen.

Nach diesem BeschluB3 steht es nicht mehr im Ermessen des Erin-
nerungsfiihrers, weitere Rechtsmittel eihzulegen, sondern es ist
dem Bezirksrevisor beim Landgericht die Maglichkeit gegeben, eine
neue obergerichtliche Entscheidung herbeizufihren.

Mitgeteilt vom Notar Rudolf Lehmann, Saarbricken

EGBGB Art. 11; BGB 925

Die Beurkundung einer Auflassung beziiglich eines inlandi-
schen Grundstiicks durch einen auslandischen Notar erfiillt
nicht die Wirksamkeitsvoraussetzungen des § 925 BGB.

LG Ellwangen/Jagst, Beschl. v. 26. 11. 1999 1 T 205/99

Aus den Grinden:

Mit seiner Beschwerde begehrt der Antragstelter Ziffer 2) die Eintra-
gung der aus den Antragstellern bestehenden GbR bzw. ihrer
Gesellschafter als Eigentimer des im Tenor ndher bezeichneten
Grundstiicks.

I
Die Antragsteller sind in Erbengemeinschatt als Eigentiimer es im
Tenor néher bezeichneten Grundstiicks im Grundbuch eingetragen.
Sie haben am 12. 7. 1999 vor dem Schweizer Notar Dr. G. in Basel
einen notariellen Vertrag abgeschlossen und beurkunden lassen,
mit dem sie eine Gesellschaft birgerlichen Rechts nach deutschen
Gesetzesbestimmungen gegriindet und die Auflassung von mehre-
ren im Eigentum der Erbengemeinschaft befindlichen Grundstiicken
an die GbR erklart haben.
Das Grundbuchamt hat den Vollzugsantrag mit der Begriindung
zuruckgewiesen, die Auflassung sei aus zweierlei Grinden unwirk-
sam. Zum einen, weil sie vor einem Schweizer Notar erklart worden
sei, obwohl sie wirksam gem. § 925 BGB nur vor einem deutschen
Notar abgegeben werden kénne. Zum anderen sei die Auflassung
an die GbR erklart worden, die aber als Gesellschaft biirgerlichen
Rechts nicht rechtsfahig sei und deshalb nicht als Eigentiimerin im
Grundbuch eingetragen werden kénne.
Gegen diesen Beschluss hat der Antragsteller Ziffer 2) beim Grund-
buchamt Beschwerde eingelegt. Zur Begriindung hat er ausgefihrt,
die Auflassungserklérung sei wirksam, da es bei einer Beurkundung
im Ausland nur auf die Gleichwertigkeit von Urkundsperson und
Beurkundungsvorgang ankomme. Diese sei bei einem Schweizer
Notar gegeben. Die Auflassung auf die GbR sei im Wege der
Umdeutung als solche auf die einzelnen Gesellschafter zu verste-
hen.
Das Grundbuchamt hat die Beschwerde ohne Abhilfe dem Landge-
richt vorgelegt.

Il.
1. Die Beschwerde ist zuldssig gem. § 71 Abs. 1 GBO. Sie ist auch
gem. § 73 GBO formgerecht eingelegt worden. Die Beschwerdefiih-
rer ist als Antragsteller auch beschwerdeberechtigt, nachdem sein in
Erméchtigung der GbR bzw. ihrer Mitglieder gestellter Antrag
zuriickgewiesen wurde.
2. Die Beschwerde ist aber nicht begriindet, weil keine wirksame
Auflassung erkldrt worden ist. Die Beurkundung einer Auflassung
bezlglich eines in Deutschland gelegenen Grundstiicks durch einen
ausléndischen Notar erfllllt ndmlich nicht die Wirksamkeitsvoraus-
setzungen des § 925 Abs. 1 Satz 2 BGB. Dies entspricht allgemei-
ner Meinung in Rechtsprechung und Kommentarliteratur (KG,
DNotZ 87, 44, KéIn DNotZ 72, 489, Staudinger/Ertl, BGB, 12. Aufl.,
§ 925, Rdziff. 80, Soergel/Sturner, BGB, 12. Aufl., § 925, Rdziff. 19,
MiKo/Kanzleiter, BGB, 3. Aufl., § 925, Rdziff. 13, BGB-RGRK/
Augustin, 12. Aufl.,, § 925 Rdziff. 69, Ehrmann/Hagen, BGB, 9. Aufl.,
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§ 925, Rdziff. 16, Palandt/Bassenge, BGB, 58. Aufl. § 925, Rdziff. 2,
Meikel/Lichtenberger, Grundbuchrecht, 8. Aufl, §20 GBO,
Rdziff. 60, Horber/Demhardter, GBO, 20. Aufl., § 20 Rdziff. 15
jeweils m. w. Nw.). GemaB Art. 11 Abs. 5 EGBGB ist das deutsche
Recht auf die Form des dinglichen Erwerbsgeschéft beim Erwerb
inlandischer Grundstiicke anzuwenden (vgl. Bausback, DNotZ 96,
254). Entscheidend ist deshalb, wie § 925 BGB verstanden wird. Die
Kammer schlieB3t sich insoweit der ganz herrschenden Ansicht (vgl.
die oben angefiihrten Zitate) an. Die Gegenansicht, die z. B. Mann
(NJW 55, 1177 ff) venrtreten hat, ist nicht zutreffend, da schon der
Ausgangspunkt dieser Abhandlung nicht richtig ist, indem dort die
Meinung vertreten wird, § 925 BGB sei dahin zu verstehen, dass mit
- " ,jeder Notar* alle, auch ausléndische Notare gemeint seien. Dies ist
gerade nicht so, wie sich aus der Entstehungsgeschichte des § 925
BGB ergibt. Insoweit wird auf die zutreffenden Ausfihrungen des
Kammergerichts, DNotZ 87, 44, insbesondere 46/47 verwiesen, die
sich die Kammer zu eigen macht.
Zwar wird von Kommentaren zum EGBGB (Soergel/Kegel, BGB,
12, Aufi,, Art. 11 EGBGB Rdziff. 35 und MiKo/Spellenberg, 3. Aufl., Art.
- 11 EGBGB, Rdziff. 45) die Auffassung vertreten, die Tatsache, dass die
- Auflassung deutscher Grundstiicke nicht vor auslandischen Notaren
erklart werden kdnne, sei rechtspolitisch wenig einleuchtend bzw. habe
nur. historische Grande. Dies dndert aber nichts daran, dass § 925
'BGB in der oben beschriebenen Weise auszulegen ist. Diese Kiritik
kann deshalb nicht zu einer Anderung der Rechtsprechung filhren,
solange der Gesetzgeber § 925 BGB nicht gedndert hat.
Soweit der Beschwerdeflihrer sich auf die Entscheidungen des BGH
(BGHZ 80, 76 ff) und des LG Nurnberg/Flrth (NJW 92, 633) bezieht,
so ist festzusteilen, dass diese Entscheidungen nicht zu § 925 BGB
ergangen sind sondern zu § 53 GmbHG bzw. zu Vorschriften des
Aktiengesetzes. Diese Normen unterscheiden sich von § 925 BGB
dadurch, dass in ihnen lediglich gesagt ist, dass die Gesellschafter-
beschlisse notariell beurkundet werden missen, wahrend § 925
Abs. 1 Satz 2 BGB bestimmt, dass zur Entgegennahme der Auflas-
sung unbeschadet der Zustandigkeit weiterer Stellen jeder Notar
zustandig ist. Deshalb kann aus diesen Entscheidungen nichts zu
Gunsten des Beschwerdefuhrers hergeleitet werden, solange — wie
oben ausgefiihrt — der zustdndige Notar ein deutscher Notar sein
muf3. '
Die Frage, ob die Auflassung auf die GbR im Wege der Umdeutung
in eine solche auf die einzelnen Gesellschafter verstanden werden
kann, bedarf deshalb keiner Entscheidung.

BGB § 2287

Die Vorschrift des § 2287 BGB, wonach der Vertragserbe von
dem Beschenkten eine ihn beeintriachtigende Schenkung her-
ausverlangen kann, stellt eine abschlieBende Regelung dar.
Alle aus ihr resultierenden Anspriiche, auch solche auf Heraus-
gabe gezogener Nutzungen, unterliegen der dreijahrigen Ver-
jahrungsfrist des § 2287 Abs. 2 BGB.

OLG Koln, Urt. v. 16. 7. 1999 — 19 U 174/98

Aus den Grinden:

Die zulédssige Berufung des Klagers hat keinen Erfolg.

Der Klager wendet sich ochne Erfolg gegen die Ansicht des Landge-
richts, seine Anspriiche seien, soweit sie die Zeit vor dem
15. 10. 1995 betreffen, gem. § 2287 Abs. 2 BGB verjahrt. Der Senat
halt die Erwagungen des Landgerichts flir Gberzeugend. Sie stehen
im Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
(NJW 1989, 2389 [2390]; bekraftigt in NJW 1991, 1952), der zu
§ 2287 BGB ausgeflihrt hat:

.Das Erbrecht regeit den Schutz des Vertragserben gegeniber
einem MiBbrauch der fortbestehenden Verfligungsgewalt des
Erblassers (ber sein Vermdgen durch die §§ 2286, 2287 BGB. Die-
se Regelung ist nach der Auffassung des Senats abschlieBend. Sie
fihrt unter Umstanden zu einem Bereicherungsanspruch gegen den
Beschenkten und geht als Sonderregelung einem eigenen Anspruch
der Erben aus § 826 BGB vor. Das gilt sogar dann, wenn der Erblas-
ser mit dem Dritten kollusiv zusammengewirkt hat, um den Vertrags-
erben zu schadigen. Auch in diesem Falle handelt es sich im
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Schwerpunkt um eine miBbrauchliche Ausnutzung der dem Erblas-
ser verbliebenen Verfugungsmacht durch diesen selbst i. S. von
§§ 2286, 2287 BGB. Der Bereicherungsausgleich nach dieser
Regelung sichert den Vertragserben nach der Wertung des Geset-
zes in ausreichendem MaBe."

Gerade wegen der abschiieBenden Regelung des § 2287 BGB ist
es sachgerecht, alle hieraus resultierenden Anspriiche, auch die auf
Herausgabe gezogener Nutzungen gem. §§ 2287 Abs. 1, 818 BGB,
der dreijahrigen Verjéhrungsfrist des § 2287 Abs. 2 BGB zu unter-
werfen; denn das Gesetz will rasch klare Verhaitnisse schaffen,
ohne Ricksicht auf die Kenntnis des Vertragserben von der Schen-
kung (vgl. Staudinger/Kanzleiter, BGB, 12. Aufl., § 2287 Rn. 27,
Palandt-Edenhofer, BGB, 58. Aufi., § 2287 Rn. 10). Die Erblasserin
istam 18. 2. 1991 verstorben, die Erbschaft an diesem Tag angefal-
len, worauf § 2287 Abs. 2 BGB abstellt. Damit hatte der Kiager
Anspriche auf gezogene Nutzungen bis zum 18.2. 1994 ver-
jahrungsunterbrechend geltend machen missen, und zwar ggf. im
Wege der Feststellungsklage, insbesondere auch in Bezug auf der
Beklagten nach Klageerhebung noch zufiieBende Nutzungen. Dies
ist nicht geschehen. Die Klage ist erst am 26. 7. 1996 bei Gericht
eingegangen. Einer Feststellungsklage hatte es auch nicht an dem
nach § 256 ZPO erforderlichen rechtlichen Interesse gefehlt, im vor-
liegenden Fall schon deshalb nicht, weil die Bekiagte zur Zeit der
Klageerhebung im VorprozeB bereits Nutzungen aus dem Geschenk

der Erblasserin zog und deshalb solche Nutzungen auch fir die -

Zukunft zu erwarten waren.

Nicht gefolgt werden kann auch der Erwagung des Klégers, die Kla-
ge auf Herausgabe des Geschenks habe auch die Verjahrung hin-
sichtlich samtlicher weitergehender Anspriiche unterbrochen. Die
Verjéghrung wird grundséatzlich nur im Umfang des Streitgegenstan-
des unterbrochen, der wiederum durch den Klageantrag bestimmt
wird (vgl. Zéller-Vollkommer, ZPO, 21. Aufl., Einleitung Rn. 68); die
Rechtshangigkeit der Klage (§ 261 ZPO) fixiert auch den Streitge-
genstand. Daher konnte die Herausgabeklage nicht die Anspriiche
auf Herausgabe gezogener Nutzungen pp. unterbrechen.

Mitgeteilt vom Vors. Richter am OLG Lothar Jaeger, KdIn

KostO §§ 14, 16, 142, 143

Gegen die Entscheidung des Badischen Notars gem. § 16
KostO von der Erhebung von Kosten, die bei richtiger Behand-
lung der Sache nicht entstanden wéren, abzusehen, ist die Erin-
nerung gem. § 14 Abs. 2 KostO zuléssig.

LG Freiburg, Beschl. vom 27. 8. 1999 — 4 T 190/99 —
Aufhebung des Beschiusses des AG Freiburg vom 28.5. 1999
(BWNotZ 1999, 153)

Aus den Grinden:

Der Urkundsnotar hat die flr den Entwurf gem. § 145 Abs. 1 Satz 3
KostO angefallenen Kosten gem. § 16 KostO niedergeschlagen.
Das Amtsgericht hat die Erinnerung der Vertreterin der Staatskasse
mit Beschluf3 vom 28. 5. 1999 (BWNotZ 1999, 153 mit Anm. von
Sandweg) als unzuldssig zurlickgewiesen. Es ist der Auffassung,
daB gegen die Entscheidung des Notars das von der Vertreterin der
Staatskasse eingelegten Rechtsmittel nicht zuldssig ist.

Auf die — zulassige (§ 14 Abs. 3 KostO) — Beschwerde war der
Beschiuf3 des Amtsgerichts Freiburg aufzuheben und die Sache an
das Amtsgericht zur Entscheidung tber die RechtméBigkeit der Nie-
derschlagung zuriickzugeben.

Was die Kammer im Beschlu3 vom 2. Februar 1995 — 4 T 167/94 —
(AS 101-107) eingehend ausgefihrt hat, handelt es sich bei dem
Streit Uber die Niederschlagung von Kosten geméaB § 16 Abs. 1
KostO um einen Streit Gber den richtigen Kostenansatz mit der Fol-
ge, daf3 gegen die Niederschiagung die Erinnerung geman § 14
Abs. 2 KostO zuldssig ist (vgl. auch Hartmann, Kostengesetze
28. Aufl,, §16 Rnr. 51; Korinthenberg/Lappe/Bengel/Reimann,
12. Aufl., Rziff. 74 zu § 14 KostO). Entgegen der Auffassung des
Amtsgerichs kann aus der in § 143 KostO erfolgten Anordnung,
wonach in dem dort geregelten Fall sowohl § 14 wie § 16 Abs. 2
KostO keine Anwendung findet, nicht geschlossen werden, daf3 die
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Entscheidung Gber die Nichterhebung von Kosten keine Entschei-
dung Uber den Kostenansatz ist. Bei der Regelung tiber die Nichter-
hebung von Kosten in § 16 KostO handelt es sich um einen Spezial-
fall der Regelung tiber den Kostenansatz, namiich des Inhalts, dass
Kosten, die bei richtiger Behandlung der Sache nicht entstanden
waren, nicht zu erheben sind. Die hiergegen gegebene Rechtsbe-
helfsmdglichkeit ergibt sich aus der allgemeinen Regelung in § 14
Abs. 2 KostO, die Zustandigkeit aus § 142 KostO.

Da somit das Amtsgericht zu Unrecht eine Entscheidung in der
Sache abgelehnt hat, war der amtsgerichtliche BeschluB aufzuhe-
ben und die Sache an das Amtsgericht zur Entscheidung in der
Sache zurtickzugeben.

Mitgeteilt vom Ministerialdirigent Ellenberger, Justizministerium
Baden-Wiirttemberg

BNotO §§ 14, 15; BeurkG § 53; FGG § 27

1. Die weitere Beschwerde nach § 15 Abs. 1 Satz 3 BNotO ist
eine Rechtsbeschwerde, so daB die Entscheidung des Landge-
_ richits nur auf Rechtsfehler Uberpriift werden kann.
2 Der Notar darf nach Eintritt der Vollzugsreife einer Urkunde
nicht schon dann davon absehen, die Urkunde und den in ihr
enthaltenen Antrag auf Umschreibung des Eigentums bei dem
.-Grundbuchamt einzureichen, wenn nur einzelne Beteiligte den
- Volizugsauftrag zuriicknehmen oder den Notar anweisen, vom
Vollzug des Vertrags abzusehen.
3. Es ist nicht Aufgabe des Notars, zwischen den Vertragspart-
nern streitig gewordene Fragen zu kléiren und zu entscheiden.

OLG KolIn, — 2 Wx 18/99 — Beschl. v. 19. Mai 1999

Aus den Grinden:

Die gemaB den §§ 15 Abs. 1 Satz 3 BNotO, 27 Abs. 1 FGG statthaf-
te weitere Beschwerde ist nicht begrindet. Die Entscheidung des
Landgerichts beruht nicht auf einer Verletzung des Gesetzes (8§ 15
Abs. 1 Satz 2 BNotO, 27 Abs. 1 FGG, 550 ZPO).

Das Landgericht hat die Erstbeschwerde der Beteiligten zu 1) und 2)
vom 18. Dezember‘1998'zu Recht als Beschwerde gemafB § 15
Abs. 1 Satz 2 BNotO behandelt. § 15 Abs. 1 BNotO erfaft alle Falle
der Amtsverweigerung, also auch die Ablehnung einer Vollzugs-
tatigkeit nach § 53 BeurkG (vgl. Senat, DNotZ 1989, 257; Senat,
OLGZ 1990, 397 [398]; BayObLG MittBayNot 1999, 2000: OLG
Hamm, OLGZ 1994, 495 [497]).

Auch in der Sache selbst halt die angefochtene Entscheidung der
rechtlichen Uberpriifung durch den Senat stand. Die von den Betei-
ligten gemaB § 1 Nr. 3 der Vertragsurkunde vom 16. Marz 1999
abgegebenen Auflassungserkidrungen sind Willenserklarungen im
Sinne von § 53 BeurkG, die der Notar nach dem Eintritt der Voll-
zugsreife der Urkunde beim Grundbuchamt einzureichen hat. Nach
dem klaren Wortlaut dieser Bestimmung gilt dies nur dann nicht,
wenn alle Beteiligten gemeinsam etwas anderes verlangen. Der
Notar darf deshalb nach Vollzugsreife nicht schon dann davon abse-
hen, die Urkunde und den in ihr enthaltenen Antrag auf Umschrei-
bung des Eigentums bei dem Grundbuchamt einzureichen, wenn
nur einzelne Beteiligte den Vollzugsauftrag zuriicknehmen oder den
Notar anweisen, die Urkunde nicht beim Grundbuchamt einzurei-
chen (vgl. Senat, OLGZ 1990, 397 [401]; BayObLG, a. a. O.; OLG
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Hamm, DNotZ 1987, 166; OLG Hamm, OLGZ 1994, 495 [497];
Mecke/Lerch, BeurkG, 2. Aufl. 1991, § 53, Rdn. 9, 10; teilw. mit weit.
Nachw.). Es ist nicht Aufgabe des Notars, zwischen den Parteien
streitig gewordene Fragen zu klaren und zu entscheiden. Vielmehr
ist derjenige der Beteiligten, der sich auf die Unwirksamkeit des
geschlossenen Vertrages berufen will, gehalten, eine der Urkunde
entgegenstehende Rechtslage in einem Zivilrechtsstreit geltend zu
machen und gegebenenfalls zur Verhinderung des Vollzuges ein
Erwerbsverbot zu erwirken (vgl. Senat, a. a. O.; OLG Hamm, OLGZ
1994, 495 [498]). Etwas anderes gilt nur dann, der Notar deshalb
nach § 14 Abs. 2 BNotO an der Antragstellung gehindert ist, weil
nach hoher Wahrscheinlichkeit das Grundbuch durch den Vollzug
der Urkunde unrichtig wiirde, oder wenn eine erhebliche Wahr-
scheinlichkeit daflir spricht, daB der mit der Umschreibung im
Grundbuch zu erfilllende schuldrechtliche Vertrag unwirksam ist
(vgl. Senat, a. a. O.; BayObLG, a. a. 0.).

Hiervon ist das Landgericht zutreffend ausgegangen. Es hat ~ nach
Durchfihrung einer Beweisaufnahme — rechtsfehlerirei verneint,
daB hier einer der genannten Ausnahmefille gegeben wére, in
denen der Notar zur Verweigerung des Vollzuges der von ihm beur-
kundeten Erklarungen berechtigt ist. Ein notariell beurkundeter
Kaufvertrag iber ein Grundstuck ist allerdings — als Scheingeschaft
—geman § 117 Abs. 1 BGB dann nichtig, wenn die Parteien im Zeit-
punkt der Beurkundung dariber einig sind, daB ein anderer als der
beurkundete Kaufpreis geschuldet sein soll. In einem solchen Fall ist
— bis zu einer Heilung nach § 313 Satz 2 BGB durch Umschreibung
des Eigentums im Grundbuch — auch der wirklich gewollte, aber
nicht beurkundete Kaufvertrag wegen Formmangels gemaB den
§§ 125, 313 Satz 1 BGG nichtig (vgl. nur Palandt/Heinrichs, BGB,
58. Aufl. 1999, § 117, Rdn. 8 und § 313, Rdn. 36 mit weit. Nachw.).
Eine hohe Wahrscheinlichkeit dafir, daB die Beteiligten bei der
Beurkundung des Vertrages vom 16. Marz 1994 dariber einig gewe-
sen waren, daf3 ein anderer (hdherer) als der beurkundete Kaufpreis
gezahlt werden solle, hat das Landgericht nach dem Ergebnis der
Beweisaufnahme nicht festgestellt. Dies ist aus Rechtsgriinden nicht
zu beanstanden. Die Angriffe der weiteren Beschwerde gegen die
Beweisw(rdigung des Landgerichts gehen fehl.

Die Feststellung des entscheidungserheblichen Sachverhalts ist
aliein Aufgabe des Tatrichters. Die weitere Beschwerde gegen
die Entscheidung des Landgerichts nach den §§ 15 Abs. 1 Satz 3
BNotO, 27 Abs. 1 FGG ist Rechtsbeschwerde (vgl. Seybold/Hornig/
Reithmann, BNotO, 6. Aufi. 1995, § 15, Rdn. 91). Der Senat als
Rechtsbeschwerdegericht kann die Feststellung des Sachverhaits
durch den Tatrichter und dessen Beweiswirdigung nur auf Rechts-
fehler, also nur daraufhin Uberprifen, ob der Tatrichter den mafge-
benden Sachverhalt ausreichend erforscht, bei der Erdrterung des
Beweisstoffs alle wesentlichen Umsténde bericksichtig und hierbei
nicht gegen die Denkgesetze, feststehende Erfahrungssétze oder
den allgemeinen Sprachgebrauch verstoen hat (vgl. Keidel/
Kuntze/Kahl, FGG, 14. Aufl. 1999, § 27, Rdn. 42 mit weit. Nachw.).
Die angefochtene Entscheidung des Landgerichts halt der Uberprii-
fung nach diesen Grundsatzen stand (wird ausgefihrt).

Mangels der erforderlichen erheblichen Wahrscheinlichkeit dafiir,
dafB der genannte Vertrag unwirksam ist, ist der Notar deshalb nicht
berechtigt, den Vollzug der Urkunde zu verweigern. Die weitere
Beschwerde muB daher zuriickgewiesen werden.

Mitgeteilt vom Richter am OLG Sternal, Kéin
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Kehrer/Biihler. Notar und Grundbuch. Formular-Handbuch.
2. Auflage. Bearbeitet von Jorg Biihler, Notar in Stuttgart, Eberhardt
ZeiB, Notar in Stuttgart, Prof. Hanns Flik, Wartt. Notariatsassessor in
Meif3en. Mitbegriindet von Arthur Kehrer t, Bezirksnotar. Verlag W.
Kohthammer, Stuttgart, 19. Lieferung (Stand: August 1998) 522 Sei-
ten, DM 287,80. Gesamitwerk: 1.-19. Lieferung (Stand: August
1998), Umfang ca. 1 850 Seiten inct. 2 Ordner DM 388 —.

Mit dieser Lieferung werden zahlreiche Abschnitte erganzt und dber-
arbeitet. Hervorzuheben sind folgende:

§ 1 (Offentliche Beurkundung) aufgrund des 3. Gesetzes zur Ande-
rung der BNotO und andere Gesetze vom 31. 8. 1998,

§2 C (Personenhandelsgesellschaften) durch die Aufnahme der
Pantnerschaftsgesellschaft,

§ 6 K (Wohnungs-/Teileigentum),

§ 6 L (Erbbaurecht),

§ 7 G (Grundpfandrechte) als Themenschwerpunkt mit weiteren
Formularen fir die Bestellung von Grundpfandrechten.

Das Sachverzeichnis wurde vollsténdig aktualisiert.
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Ich meine in einer weit zurlckliegenden Besprechung die Lénge
mancher FuBnoten gerlgt zu haben. In den Anmerkungen soli
nichts Wichtiges untergebracht sein. Dies gehodrt in den Kontext.
Dies ist nun in hervorragender Weise in den Vorbemerkungen zum
Abschnitt Grundpfandrechte geschehen. Vor allem die Ausfihrun-
gen zur Zwangsvollstreckungsunterwerfung waren vordem liberwie-
gend in Anmerkungen enthalten. Nun stehen sie im Kontext, wo sie
auch hingehéren.
Der ,Kehrer/Buhler hat sich langst zum Formularkommentar ent-
wickelt. Man wiinscht dem Buch eine weitere Verbreitung, gerade
auch unter jingeren Kolleginnen und Kollegen.

Staudenmaier

Fichtelmann, Betriebsaufspaltung im Steuerrecht, 10. neubear-
beitete Auflage 1999 XXVI, 259 Seiten, gebunden. C. F. Miiller,
Huthig Fachverlage Heidelberg, DM 148,—. ISBN 3-8114-9956-4

Die Betriebsaufspaltung bringt fir mittelstindische Familienunter-
“nehmen rechtliche und steuerliche Vorteile. Sie wird aber auch mit
“immer neuen Problemen konfrontiert, die von der Rechtsprechung

oder der Gesetzgebung ausgehen. Nach der Begriffsbestimmung
. und: Darstellung der Formen der Betriebsaufspaltung umrei3t der

‘Verf. die Betriebsaufspaltung im Handelsrecht und skizziert knapp
" die Betriebsaufspaltung im steuerlichen Belastungsvergleich. Es fol-
gen Kapitel Uber die steuerliche Betriebsaufspaltung als Rechts-
institut, die Besteuerung des Besitzpersonenunternehmens, die
Betriebsaufspaltung mit mehreren Besitzunternehmen, Besitzperso-
nenunternehmen bei Mehrheit von Betriebskapitalgeselischaften,
die Besteuerung der Besitzkapitalgesellschaft und der Betriebskapi-
talgeselischaft, die Besteuerung der Betriebspersonengesellschatt,
die mitunternehmerische Betriebsaufspaltung unter besonderer
Berucksichtigung der Neuregelung der Materie durch die BFH-Ent-
scheidung vom 23. 4. 1996 (BStBl. 1998 I, 325 und des BMF-
Schreibens vom 28. 4. 1998, BStBI. 1998 |, 583), die Betriebsauf-
spaitung zwischen Kapitalgesellschaften, die Besteuerung der
Vertriebsgeselischaft, die Betriebsaufspaltung Uber die Grenze,
Umsatzsteuer, 'Erbschafts- und Schenkungssteuer, Grunderwerb-
steuer (neu hinzugekommen), Investitionszulagen, Begriindung und
Beendigung der Betriebsaufspaltung und schiieBlich zur Haftung.
Der Abschnitt Uber die Erbschafts- und Schenkungssteuer wurde
wesentlich erweitert und enthalt nunmehr eine ausfihrliche Darstel-
lung der gerade bei der Betriebsaufspaltung komplizierten Regelung
zum Betriebsvermogensfreibetrag (§ 13a ErbStG). Die Neuauflage
beriicksichtigt schlieBlich auch das Steuerentlastungsgesetz und die
neueste Rechtsprechung.

Auch die 10. Auflage wird vom Berater eine vorzigliche Hilfe zur
Losung der mit der Betriebsaufspaltung verbundenen steuerlichen

Fragen sein. Notar Dr. Jurgen Rastétter, Karlsruhe

Demharter, Grundbuchordnung, 23. neubearbeitete Aufl. 2000
XX, 1336 Seiten. In Leinen. C.H. Beck Minchen, DM 128,—.
ISBN 3-406-45534-4.

Im Bereich des Grundbuchrechts ist inzwischen — was gesetzgebe-
rische MaBnahmen anbelangt — eine gewisse Beruhigung eingetre-
ten. Die Neuauflage berlcksichtigt dennoch eine Reihe von Geset-
zen und Verordnungen, die das Grundbuch betreffen, insbesondere
die am 1.1.1999 in Kraft getretene Involvenzordnung, die Ande-
rung des Baugesetzbuchs durch das Bau- und Raumordnungsge-
setz 1998 betreffend vor allem die Teilungsgenehmigung gem. § 19
BauGB und die Prifungspflichten des Grundbuchamts in diesem
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Zusammenhang (Kommentierung bei § 7 BGO), die Anderung des
RechtspflegerG mit dem Wegfall der Durchgriffserinnerung (§ 71
BGO), das Justizmitteilungsgesetz, das neue Mitteilungspflichten
des Grundbuchamts begriindet, die Verordnung Uber Grundpfand-
rechte in auslandischer Wahrung und in Euro sowie das Uberwei-
sungsgesetz, durch das eine Vorschrift Uber Eintragungen im
Zusammenhang mit der Umsteliung auf den Euro in das Grund-
buchmafBnahmegesetz eingefligt wurde. Weitere Anderungen betra-
fen die Grundbuchverfligung, das Grundbuchbereinigungsgesetz
und die Grundstiicksverkehrsordnung. Rechtsprechung und Litera-
tur wurden bis zum 1. 10. 1999 eingearbeitet, namentlich die Ent-
scheidung des BGH Rpfleger 1999, 383 zur Wirksamkeit eines
Grundpfandrechts, das mit Zustimmung des vormerkungsgeschutz-
ten Kaufers eingetragen wurde. Hier referiert Demharter die Recht-
sprechung des BGH, wonach der Wirksamkeitsvermerk sowohl bei
dem beglnstigten Grundpfandrecht als auch bei der Vormerkung
einzutragen ist und die umfangreiche Literatur. Fir die Durchset-
zung des Wirksamkeitsvermerks in der Praxis gegeniber dem bis-
her praktizieten Rangricktritt der Vormerkung wird es darauf
ankommen, ob fir die gleichzeitige Eintragung des Vermerks mit
dem Grundpfandrecht eine Gebuhr zu erheben ist (so BayObLG
1998, 49 mit abl. Anm. von Lehmann, Rpfleger 1997, 541 und Frank
MittBayNot 1998, 228: Streuer Rpfleger 1997, 541) oder nicht (ver-
neinend: LG Saarbricken Rpfleger 1997, 86: Frank MittBayNot
1996, 273). ;

Der Kommentar wendet sich an Richter, Notare, Rechtspfleger, die
Mitarbeiter der Grundbuchamter und Liegenschaftsverwaltungen
und Rechtsanwalte und bedarf als ,Klassiker” keiner besonderen

Empfehlung. Notar Dr. Jirgen Rastétter, Karlsruhe

Baumbach / Lauterbach / Albers / Hartmann, Zivilprozessordnung,
58. Aufl. 2000. Beck. XXXII, 2769 Seiten in Leinen. DM 238,—. ISBN
3-406-45600-6.

Bei der Neuauflage fallt schon optisch das véllig neugesetzte
Schriftbild auf. Es ist ruhiger und mit den ergénzten und umgestalte-
ten GliederungsUbersichten sowie mit den rd. 200 nochmals ausge-
bauten und erweiterten ABC-Stichwortreihen deutlich benutzer-
freundlicher geworden. Darlber hinaus ist die Prézision der
Darstellung weiter verbessert worden, indem im Text der ZPO und
der abgedruckten rd. 120 Nebengesetzen die einzelnen Séatze
durchnummeriert wurden, um ihr Auffinden zu erleichtern. SchlieB3-
lich wurde in einem ganz erheblichen Ausmaf die Darstellung
gestrafft, was einherging mit einer strengen Auswahl der drei nach
Rang, Aktualitat und Aussagekraft besten Belege fir eine bestimmte
Ansicht und zugleich Raum schaffte fur vertiefte eigene Stellungnah-
men der Autoren.
Die Neuauflage zeigt den Stand der Rechtsprechung und Literatur
von Anfang Oktober 1999, teilweise von Anfang 2000. Mitabgedruckt
ist bereits der nach Erster Lesung vom Deutschen Bundestag in die
Ausschiisse verwiesene Entwurf eines Gesetzes zur Reform der Pré-
sidialverfassung der Gerichte und in einem beiliegenden Nachtrag
das Gesetz zur Forderung der aussergerichtlichen Streitbeteiligung
(§ 15a EGZPO), welches am 1. 1. 2000 in Kraft tritt.
Auf die besondere Bedeutung dieses filhrenden ZPO-Kommentars
fur die Praxis hinzuweisen, hieBe Eulen nach Athen zu tragen. Die in
der Neuauflage vom Verlag und den Autoren umgesetzen Neuerun-
gen im Schriftbild und in der Darstellung machen den Kommentar fir
Richter, Anwalte, Rechtswissenschaftler, Studenten und Referenda-
re noch attraktiver.

Notar Dr. Jirgen Rastéatter, Karlsruhe
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