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I.

2310

Stiidtebau
Stidiebauvforderungsgeselz

Genehmigung nach § 15 5tBauFG und gemeindliches
Grunderwerbsrecht nach § 18 StBanFG

RdErl. d. Innenministers v. 12, 6, 1973 -
IMC3-33.01.10/VC4-910.02

I
Genehmigung nach § 15 StBauFG

An die Stelle der Bodenverkehrsgenehmigung nach den
§& 19 ff. BBauG, der Verdnderungssperre und Zuriickstel-
lung von Baugesuchen nach den §§ 14 ff. BBauG und der
Verfligungs- und Verdnderungssperre des § 51 BBauG
tritt in formlich festgelegten Sanierungsgebieten die Ge-
nehmigungspflicht nach § 15 StBauFG. Dasselbe gilt nach
§ 11 Abs, 1 Satz 2 StBauFG auch fiir {6rmlich festgelegte
Ersatz- und Ergénzungsgebiete sowie nach § 57 Abs. T Nr.
3 StBauFQG fiir formlich festgelegte Entwicklungsherei-
che. DemgemiR finden die §§ 14 bis 22 und 51 BBauG in
diesen Gebieten und Bereichen keine Anwendung (§ 6
Abs. 2, § 11 Abs. 1 Satz 2 und § 57 Abs. 1 Nr. 2 StBauFG;
vgl. auch Nr, 2,32 meines RdAE:l. v. 25, 4. 1972 — SMBL
NW, 2310 -). '

Die Genehmigungspflicht dient der Sicherung der weite-
ren Vorbereitung nach formlicher Festlegung, der Bau-
leitplanung und der Durchfiihrung der Sanieryngs- und
Entwicklungsmafnahmen und threr ordnungsgeméBen
zweckentsprechenden Abwicklung, Sie beginnt mit
Rechtsverbindlichkeit der formlichen Festlegung, bei Sa-
nierungs-, Ersatz- und Erganzungsgebieten somit nach §
5 Abs, 3 Satz 3 $tBauFG mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung der Satzung, bei Entwicklungsbereichen mit In-
krafttreten der Rechtsverordnung nach § 53 StBauFG.

Bei Sanierungs-, Ersatz- und Ergédnzungsgebieten endet
die Genehmigungspilicht aligemein mit Inkraftireten der
Satzung zur Aufthebung der formlichen Festlegung gem. §
51 StBauFG, d. h. mit deren ortsiiblicher Bekanntma-
chung. Bei Entwicklungsbereichen endet sie mit Inkraft-
treten der Rechtsverordnung zur Aufhebung der Erkld-
rung zum Entwicklungsbereich nach § 63 StBauFG.

Die Genehmigungspflicht erfaBt Rechtsvorgange und
Vorhaben, die nach férmlicher Festlequng getétigt oder
durchgefiihrt werden. Sie unterliegen ihr grundsétzlich
aber auch dann, wenn sie vor férmlicher Festlegung be-
gonnen wurden, jedoch noch nicht abgeschlossen sind.
Das gilt insbesondere fiir schwebend unwirksame Rechts-
vorgdnge, fiir die z. B. eine fir sie erforderliche Bodenver-
kehrsgenehmigung oder Genehmigung nach § 51 BBauG
noch nicht erteilt ist. Eine Genehmigungspflicht besteht
gem. § 15 Abs, 12 5tBauFG jedoch nicht fiir Vorhaben
nach § 15 Abs. 2, die vor der férmlichen Festlegung
baurechtlich genehmigt worden sind - auch wenn sie
tatsdchlich erst nach der Festlequng begonnen werden -
und nicht fiir die Fortfiibrung einer bisher, d. h. vor der
Festlegung ausgelbten Mutzung. § 15 Abs. 12 StBauFG
ist § 14 Abs. 3 BBauG nachgebildet. Rechtsprechung und
Schrifttum hierzu kénnen daher zur Beurteilung der Vor-
schrift herangezogen werden. Danach sind unter bau-
rechtlicher Geuehmigung nur die Baugenehmigung,
Teilbaugenehmigung und Zustimmung (zu Bauten des
Bundes und des Landes} zu verstehen, nicht jedoch Vor-
bescheide, Bebauungsgenehmigungen und Bodenver-
kehrsgenehmigungen (vgl. Emst-Zinkahn-Bielenberg,
BBauG, § 14 Rdn. 60, 65 und 67, Schridter, BBauG, 1969,
§ 14 Rdn. 5; BVerwQ Urt. v. 20. 8. 1965 ~ BBauBl, 1966
S. 321 und BeschluB vom 1. 12, 1967 - BRS 18 S. 107 Nr.
59 -). Eine erteilte Bodenverkehrsgenehmigung entbin-
det somit nicht von der Verpflichtung, eine erforderliche
Genehmigung nach § 15 S5tBauFG einzuholen. Sie iibt
nach cbiger Rechtsprechung auch keine Bindungswir-
kung euf diese Genehmigung aus, so daB deren Versa-
gung keine Entschiddigungsverpflichtung nach § 21 Abs.

Satz 2 BBauG auslést. Die Entschddigungsregelung des
§ 6 Abs. 3 StBauFG gilt nur bei Versagung der Baugeneh-

migung.
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Zu den genehmigungspflichtigen Rechtsvorgingen des §
15 Abs. 1 StBauFQG ist folgendes zu bemerken:

Absaiz 1 Nr, 1 u. 2 erfaBt die dinglichen Rechtsgeschifte
zur VerduBerung von Grundstiicken, zur Bestellung und
Verduflerung von Erbbaurechten und zur Bestellung von
das Grundstiick belastenden Rechten. Abs, 1 Nr. 3 unter-
wirft die schuldrechtlichen Verirage, durch die eine Ver-
pllichtung zu den dingiichen Rechtsgeschéften nach Abs.
1 Nr. 1 u. 2 begriindet wird, der Genehmigungspflicht; ist
eine derartige Genehmigung erteilt, so gilt auch das zur
Ausfithrung vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als
genehmigt {Abs. 1 Nr. 3, 2, Satzteil). Aus dieser Regelung
folgt auch, daB sich die Genehmigungspflicht nicht auf
die zur Verduerung und Bestellung notwendigen Eintra-
gungen in das Grundbuch bezieht.

Als VerduBerung eines Grundstiicks gilt auch die Verau-
Berung eines Grundstiicksteils (§ 86 Abs, 1 Satz 1
StBauFG i. V. m. § 145 Abs. 1 BBauG). Der VerduBerung
eines Grundstiicks ist die VerduBerung eines Miteigen-
tumsanteils an einem Grundstick gleichzuachten, da die-
ser ein unmitielbares Eigentumsrecht am Grundstiick
darstellt. Dagegen ist die Verduflerung eines Erbanteils
an einer Erbmasse, zu der das Grundstiick gehdrt, nicht
als GrundstiicksverduBerung anzusehen, da der Erbanteil
nur ein Recht an der Sachgesamtheit begriindet, nicht
jedoch an den zu der Gesamtheit gehdrenden einzelnen
Sachen.

Nach Absatz 1 Nr. 2 ist die Bestellung aller ein Grund-
stiick belastenden Rechte genehmigungsbediirftig, auch
die Bestellung von Grundpfandrechten und Reallasten,
Keiner Genehmigung bediirfen die Verdufierung und
Aufhebung dieser Rechte (abweichend von § 51 Abs. 1 Nr.
1 BBau(Q).

Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Ver-
tragsverhdlinis fiber den Gebrauch oder die Nutzung ei-
nes Grundstiicks, Grundstiicksteils, Gebdudes oder Ge-
bhdudeteils eingegangen oder verldngert wird, bedirfen
nach Absatz 1 Nr, 4 ebenfalls der Genehmigung. Voraus-
setzung ist aber, dab sie auf eine bestimmte Zeil von mehr
als einem Jahr abgeschlossen sind. Das ist auch der Fall,
wenn bei unbestimmter Vertragsdauer eine Kiindigungs-
frist von mehr als einem Jahr vereinbart ist.

Der Begriff der ,, Teilung eines Grundstiicks” in Absatz 1
Nr. 5 entspricht dem Begriff der Teilung in § 19 Abs. 3
BBauG (vgl. Abs. 5 der Begriindung zu § 12 der Regie-
rungsvorlage - Bundestagsdrucksache VI1/510 S, 32). Nr.
1.1 des Erlasses iiber die Bodenverkehrsgenehmiqung
gilt daher entsprechend. Die Genehmigung der Teilung
wird nicht entbehrlich durch die Genehmigung der Ver-
duberung eines Grundstiicksteils (Abs. 1 Nr, 1) oder der
Verpflichtung hierzu (Abs. 1 Nr. 3). Umgekehrt gilt mit
Genehmigung der Teilung auch nicht die VerduBerung
der Grundstiicksteile und die Verpflichtung hierzu als
genehmigt.

Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben des § 15 Abs.
2 StBauFG wird auf folgendes hingewiesen:

Absatz 2 Nr. 1 bis 3 entspricht § 51 Abs. 1 Nr. 2 bis 4
BBauG und inhailtlich auch § 14 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BBauG.
Hinzugetreten ist in Nr. 4 die Beseitigung baulicher Anla-
gen, fiir deren Errichtung eine bauaufsichtliche Geneh-
migung erforderlich wire,

Der Begriff ,bauliche Anlage” in Abs, 2 Nr. 2 bis 4
entspricht im wesentlichen — wenn auch nicht vollsténdig
(siche BVerwG Urt. v. 10. 12, 1971 - DVBI, 1972, 221 =
BauR 1972, 100 = MDR 1972, 444 Nr. 115) - dem gleich-
lautenden Begriff in der Landesbauordnung (§§ 1 Abs. 1,2
Abs. 2 5. 1). Jedoch werden von ihm in der Regel nicht die
Anlagen erfaBit, die nach der Landesbauordnung nur als
bauliche Anlagen , gelten" (§ 2 Abs. 2 §. 3).

Die , bauaufsichtliche Genehmigung' im Sinne des Abs,
2 Nr. 4 entspricht dem gleichlantenden Begriff in § 29
BBauG. Rechisprechung und Schrifttum hierzu kénnen
daher herangezogen werden. Nichts anderes kann liir die
Genehmigungsbediirftigkeit” baulicher Anlagen in Abs.
2 Nr. 3 gelten. Auch hier kann unter Beriicksichtigung der
Einheit des Stadtebaurechts nur auf die ,,bavaufsichtliche
Genehmiqung” abgestellt sein; fiir die Sicherung der
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen kann nichts
anderes gelten als fiir die Regelung der baulichen Nut-
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zung nach den §§ 29 ff. BBauG, die auch in Sanierungs-,
Ersatz- und Erganzungsgebieten und in Entwicklungsbe-
reichen Anwendung finden,

" In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiésen, daB

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

als genehmigungsbediirftig im Sinne dieser Ausfiihrun-
gen auch die bauanzeigepflichtigen baulichen Anlagen
anzusehen sind (BVerwG Urt. v, 12. 11. 1964 - BBauBl.
1965 8. 70). -

In § 15 StBauFG sind an verschiedenen Stellen Ausnah-
men von der Genehmiqungspflicht vorgesehen, und zwar
in Abs. 1 Nr. 2, 2. Satzteil, Abs, 9 Satz 1, Abs, 10 Séatze 1
und 2, Abs. 11 und Abs. 12.

Nach Absatz 11 unterliegen Vertrdge zum Zwecke der
Vorwegnahme der Erbfolge nicht der Genehmigungs-
pflicht. Das gilt insbesondere fiir Hofiibergaben an den
kiinftigen Erben (AusschuBbericht zu BT-Drucksache
VI/2204 S. 10). Freigestellt sind damit auch die damit in
engem Zusammenhang stehenden Rechisvorgénge, wie
Altenteilbestellung und hypothekarische Belastungen zur
Auszahlung der librigen Erben.

Nach Absatz 1 Nr. 2, 2. Satzteil, ist die Bestellung eines
belastenden Rechts, das mit der Durchfithrung von Bau-
mafBnahmen im Sinne des § 12 Abs, 1 Satz 2 Nr. 2
StBauFG im Zusammenhang steht, nicht genehmigungs-
pflichtig. Die Freistellung gilt infolge der entsprechenden
Anwendbarkeit des § 15 StBauFG gem. § 57 Abs. 1 N1. 3
StBauFG auch fiir die Durchfiihrung von BaumaBnahmen
in Entwicklungsbereichen. Die Baumalnahmen miissen
in Durchfiihrung der Sanierungs- oder EntwicklungsmaB-
nahmen ausgefiihrt werden (§ 12 Abs. 1 Satz 1 StBauFG},
d. h. mindestens im Einklang mit dem Bebauungsplan
oder den sich aus einem Bebauungsplanentwurf ergeben-
den Sanierungs- oder Entwicklungszielen stehen.

Im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von BaumaB-
nahmen kénnen z. B. die Bestellung von Hypotheken zur
Finanzierung der Neubaufen, Ersatzbauten oder Moder-
nisierungen oder die Begriindung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten auf Flichen nach § 9 Abs, 1 Nr, 11
BBauG oder eines Nutzungsrechts im Vollzug der Festset-
zungen gem. § 11 Abs. 2 5tBauFG stehen.

Rechtsvorginge nach Abs. 1 bediirfen ferner nicht der
Genehmigung,

a) wenn sie Zwecken der Landesverteidigung dienen
(Abs. 10 Satz 1) oder

b) wenn es sich um den rechisgeschéaftlichen (schuld-
rechtlichen und dinglichen) Erwerb von Grundstiicken
durch den Bedarfstrager handelt, die in ein Planfest-
stellungsverfahren nach den Vorschriften des Bundes-
fernstrafengesetzes, des Bundesbahngesetzes, des Te-
legrafenweggesetzes, des Luftverkehrsgesetzes, des
Personenbefdrderungsgesetzes, des Abfallbeseiti-
gungsgesetzes, des LandesstraBengesetzes und des
Landeswassergesetzes einbezogen sind {Abs. 10 Satz
2).

Da sich die Freistellung nur auf Rechtsvorgdnge nach

Abs. 1 bezieht, sind Vorhaben der Landesverteidigung

und der privilegierten Bedarfstriger nach Abs. 2 geneh-

migungspflichtig. § 37 BBauG bleibt zwar nach Abs. 10

Satz 4 unberiihri, betrifft aber nicht die Genebmigung

nach § 15 StBauFG.

Rechisvorgdnge nach Abs, 1 und Vorhaben nach Abs. 2
bediirfen keiner Genehmigung, wenn die Gemeinde cder
der Sanierungs- oder Entwicklungstriger fiir das Treu-
handvermégen als Vertragsteil oder Eigentiimer oder ge-
mélB § B6 Abs. 1 Satz 2 5tBauFG i. V. m. § 145 Abs. 2
BBauG als Inhaber grundstiicksgleicher Rechte (z. B. Erb-
baurecht) beteiligt ist (Abs. 9 Satz 1); dies gilt nicht fiir
den eigenwirtschaftlich tétigen Sanierungstrager.

Unl:erhaltu'ngsarbeitén sind nach Abs. 12 genehmigungs-
frei ohne Riicksicht darauf, wann mit ihnen begonnen ist
ader wird. Im ibrigen vgl. oben Abschnitt I Nr. 3.

Die Genehmigung darf nach § 15 Abs. 3 StBauFG nur
versagt werden, wenn Grund zu der Annahme besteht,
daB das Vorhaben, der Rechtsvorgang oder die mit ihm
erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfithrung der Sa-
nierung unmoglich machen oder wesentlich erschweren
oder dem Sanierungszweck zuwiderlaufen wiirde. Liegt
kein derartiger Versagungsgrund vor, so ist die Genehmi-
gung zu erteilen.

7.1
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Ist ein Versagungsgrund gegeben, so liegt die Entschei-
dung nicht im Ermessen der Gemeinde, vielmehr muB sie
die Genehmigmg versagen. Durch § 15 Abs. 3 StBauFG
werden dem Eigentum und der Vertragsfreiheit materiel-
ie Schranken gesetzt, auf deren Einhaltung die Gemeinde
bei der Entscheidung iiber die Genehmigung zu achten
hat. Auf Rechtsprechung und Schrifttum zu den §§ 20 und
51 BBauG, die einen entsprechenden Wortlaut haben,
wird verwiesen (vgl. insbesondere BVerwG, Urt. v, 13. 10.
1964, BBauBl. 1965, S. 121; Emst-Zinkahn-Bielenberg,
BBauG, Rdn. 1 zu § 20, Rdn. 20 und 26 zu § 51; Schrédter,
BBau(, 1969, Rdn. 2 zu § 20).

Die Versagungsgriinde sind § 51 Abs. 3 BBauG nachge-
bildet, Es wird keine GewiBheit verlangt, sondern es
geniigen konkrete Anhaltspunkte, die die Annahme

- rechtfertigen, daf Beeintrdchtigungen im Sinne des Abs,

7.2

3 Satz 1 zu erwarten sind. Hierbei wird es im wesentli-
chen auf die Lage des Einzelfalles ankommen.

Die konkrete Nutzung ist nicht nur aus den Erkldrungen
der Beteiligten erkennbar; vielmehr kénnen alle denlkba-
ren Erkenntnisquellen verwertet werden {vgl. BVerwG,
Beschl. v, 17. 10. 1964 — BBauBl. 1969, 338 Nr. 7 a).

Die Beteiligten sind im Rahmen des § 3 Abs. 4 5tBauFG
zur Auskunit verpflichtet. Die Gemeinde kann aber auch
Auskiinfte bei anderen Auskunfispflichtigen einholen.
Vielfach wird sie sich mit den Erkldrungen der Beteilig-
ten begniigen kénnen, wenn nicht objektive Anhalts-
punkte fiir ihre Unrichtigkeit gegeben sind, Die abschlie-
Bende Beurteilung hat unter verstindiger Wiirdigung al-
ler in Betracht kommender Gesichtspunkte zu erfolgen.

Absatz 3 Satz 2 begriindet fiir einen Fall der wesentlichen
Erschwerung der Sanierung eine umwiderlegliche Ver-
mutung. Danach liegt eine wesentliche Erschwerung stets
auch dann vor, wenn bei der rechtsgeschéftlichen Verdu-
Berung eines Grundstiicks sowie bei der Bestellung oder
VerduBerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegen-
wert fiir das Grundstiick oder das Recht fiber dem Wert
liegt, der sich in Anwendung des § 23 StBauFG ergibt.

Unter rechisgeschéftlicher VerduBerung kann hier nicht
nur das dingliche Rechtsgeschift (wie in Absatz 1 N1, 1
wegen der besonderen Regelung in Absatz 1 Nr, 3} ver-
standen werden, sondern ist auch das schuldrechtliche
Geschdft zu verstehen, flir das gerade der Versagungs-
grund Bedeutung hat.

Nach § 23 Abs. 1 5tBauFG sind die allgemeinen Enteig-
nungsentschadigungsbestimmungen des Bundesbauge-
sefzes anzuwenden. Jedoch sind Werterhdhungen, die
lediglich durch die Aussicht auf die Sanierungs- oder die
EntwicklungsmaBnahme, durch ihre Vorbereitung oder
ihre Durchfithrung eingetreten sind, nur insoweit zu be-
riicksichtigen, als sie der Belroffene durch eigene Auf-
wendungen zulissigerweise bewirkt hat. Anderungen in
den allgemeinen Wertverhdltnissen auf dem Grund-
sticksmarkt sind aber zu bericksichtigen (§ 23 Abs. 2
StBauF(Q). Ebenfalls nicht zu berlicksichtigen sind nach §
23 Abs. 4 S5tBauFG durch Vereinbarung erworbene nicht
gerechtfertigte Vorteile.

Welche Werterhhungen durch die Sanierungs- oder Ent-
wicklungsmaBnahmen bedingt sind, kann nur im Einzel-
fall festgestellt werden, Hinweise hierauf kiénnen auBer-
gewdhnliche Bodenpreissteigerungen innerhalb der Sa-
nierungs-, Ersatz- und Ergdnzungsgebiete oder der Ent-
wicklungsbereiche geben, die eingetreten sind, nachdem
die Sanierungs- oder Entwicklungsabsicht in der Offent-
lichkeit bekanntgeworden ist. Dieser Zeitpunkt wird bei
Sanierungen in der Regel vor dem BeschluB iiber den
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (§ 4 Abs. 3
StBauFG) liegen. Bei EntwicklungsmaSnahmen kénnen
schon die landes- und regionalplanerischen Untersu-
chungen entwicklungsbedingte Preissteigerungen verur-
sachen. Wegen der Einzelheiten der Wertermittiung wird
auf § 21 der Wertermittlungsverordnung - Wert V in der
Fassung der Bekanntmachung vem 15, August 1972
(BGBL I S. 1416) verwiesen.

Woerterhéhungen sind zuldssigerweise bewirkt, wenn die
mit den eigenen Aufwendungen durchgefiihrten MaB-
nabmen keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verlet-
zen. Ein VerstoB gegen privates Recht ist insoweit uner-
heblich, kann indes gleichwohl nach den allgemeinen
Entschddigungsgrundsétzen von Bedeutung sein. Auch
steht nur eine Verletzung materiellen dffentlichen Rechis
der Zuldssigkeit der eigenen Aufwendungen entgegen;
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dabei kommt es nicht darauf an, ob von der verletzten
Rechtsvorschrift eine Ausnahme oder Befreiung hitte ge-
wahrt werden kdnnen, es sei denn, daB ein Rechtsan-
spruch auf sie bestand. In Betracht kommen auch eine
Verletzung des § 15 Abs. 3 Satz 1 StBauFG, ein Versto§
gegen eine Veranderungssperre nach § 14 BBauG oder
ein VerstoB gegen eine Verfigungs- und Verdnderungs-

" sperre nach § 51 BBauG.

Soll die Genehmigung aus den in Abs. 3 Satz 2 genannten
Griinden versagt werden, so soll die Genehmigungsbe-
hirde ein Gutachten des Gutachterausschusses (§ 137
BBauG) einholen (Satz 3). Hierdurch ist eine grundsétali-
che Verpflichtung der Genehmigungsbehorde begriindet;
im Hinblick auf § 18 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 Satz 5, 2.
Halbsatz, 5tBauFG kommt grundsdtzlich nur ein Gutach-
ten des Gutachterausschusses in Betracht (siehe hierzu
auch Abschn. II Nr. 2.4 Abs. 2 dieses RdE1l).

Um eine einheitliche Preisgestaltung in den Sanierungs-,
Ersatz- und Ergdnzungsgebieten sowie in den Entwick-
lungsbereichen zu erméglichen, ist in § 15 Abs. 9 Satz 3
und Abs. 10 Satz 3 5tBauFG bestimmt, dafl auch die von
der Genehmigungspflicht freigestellten Gemeinden, Sa-
nierungstrdger und Bedarfstrager keinen hoheren Ver-
kaufspreis vereinbaren diirfen, als er sich bei enispre-
chender Anwendung des § 23 StBauFG, in Entwicklungs-
bereichen auch bei entsprechender A.nwendun%des § 57
Abs, 4 StBauFG ergibt. Das gilt auch fiir den Eintritt in
rechisgeschiftliche VerduBerungsvertrige in Ausiibung
eines Vorverkaufsrechts sowie entsprechend fiir andere
Gegenwerte als Geld. In diesem Zusammenhang sei fest-
gestellt, daB § 23 StBauFG auch fiir Ausgleichs- und
Entschéddigungsleistungen auBerhalb des Stadtebauitr-
derungsgesetzes bzw. des Bundesbaugesetzes angewandt
werden muf, insbesondere in Bodenordnungsverfahren,
die auf anderen Gesetzen beruhen, z. B. nach dem Flurbe-

* reinigungsgesetz, und Enteignungsverfahren, z. B. nach

13

7.4

a1

dem Landbeschaftungsgesetz und allen Verfahren, in de-
nen die landesenteignungsrechtlichen Vorschriften anzu-
wenden sind, wenn und soweit diese innerhalb formlich
festgelegter Sanierungs- oder Ersatz- und Ergénzungsge-
biete oder Entwicklungsbereiche durchgefiihrt werden.

Die wesentliche Erschwerung der Sanierungs- oder Ent-
wicklungsmalbnahmen kann - auBer in Féllen des § 15
Abs. 2 Nr, 4 — dwrch Verzicht auf Entschiddigung beseitigt
werden (§ 15 Abs. 4 5iBauFG). In diesen Fillen ist ein
Rechtsanspruch auf Erteilung der Genehmigung
gegeben,

Bei Versagung der Genehmigung kann der Eigenhimer
emdl § 15 Abs. 7 Satz 1 StBauFG von der Gemeinde die
ernahme des Grundstiicks verlangen, auf das sich der
Rechisvorgang oder das Vorhaben bezieht. Dies gilt aber
nur, wenn und soweit es ihm mit Riicksicht auf die Durch-
fithrung der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahmen
wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick
zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen
zuldssigen Art zu nutzen, Unter diesen Voraussetzungen
kann er auch die Ubernahme eines auBerhalb des Sanie-
rungs-, Ersatz- oder Erganzungsgebietes oder des Ent-
wicklungsbereichs gelegenen Grundstiicksteils verlan-
gen. Dies ergibt sich aus dem in § 92 Abs. 3 BBauG zum
Ausdruck kommenden Rechtsgedanken, der auch Anla
zu der Regelung des § 15 Abs. 7 Satz 2 StBauFG war. Das
durch diese Vorschrift begriindete Ubernahmeverlangen
des Eigentliimers eines land- oder forstwirtschaftlichen
Betriebs findet allerdings seine Grenze in der Zumutbar-
keit fir die Gemeinde zur Ubernahme aller Beiriebs-
grundstiicke. Aber auch bei unzumutbarer Belastung muB
die Gemeinde die auBierhalb des Gebietes oder Bereiches
gelegenen Grundstiicke ibernehmen, soweit sie nicht
mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Auf das besondere Ubernah-
meverlangen im Entwicklungsbereich nach § 56 StBauFG
wird hingewiesen. Andererseits kann die Gemeinde bei
Versagung der Genehmigung von ihrem Grunderwerbs-
recht nach § 18 StBauFG Gebrauch machen. Siehe hierzu
Abschnitt IT dieses Erlasses.
ist

Zum Genehmigungsverfahren folgendes festzu-

stellen:
Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt {§ 15

Abs. 5 Satz 1 StBauFQG). Es handelt sich um eine Zustin-
digkeit im Rahmen ihres Selbstverwaltungsrechts, An die
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Stelle der Gemeinde kann nach MaBgabe einer Satzung
ein Planungsverband nach § 4 BBauG oder nach dem
Zweckverbandsrecht (§ 4 Abs. 8 BBauG) treten, Die Zu-
stindigkeit kann nach § 86 Abs. 1 Satz 2 S5tBauFG in
Verbindung mit § 147 Abs. 1 BBauG auch auf eine andere
Gebietskérperschaft oder einen Verband, an dessen Wil-
lensbildung die Gemeinde mitwirkt, ithertragen werden.
Nach § 54 Abs. 4 StBauFG kann fur Entwicklungsmab-
nahmen die Zustdndigkeit durch Rechtsverordnung der
Landesregierung auch bei einem Gemeindeverband, bei
einem sonstigen Verband, an dessen Willenshildung die
Gemeinde oder der zustdndige Gemeindeverband betei-
ligt ist, bei einem Landkreis oder bei einer anderen Ge-
meinde begriindet werden,

Welches Organ iiber die Erteilung der Genehmigung
befindet, richtet sich nach dem Kommunalverfassungs-
recht. Es wird davon ausgegangen werden konnen, dal
die Entscheidung im Rahmen der laufenden Geschafte
getroffen wird, so daB sie dem Verwaltungsorgan zusteht,
Liegt das Grundstiick in einem Umlegungsgebiet, er-
scheint die Einholung und gebiihrende Beriicksichtigung
einer Stellungnahme des Umlegungsausschusses ange-
zeigt.

Die Genehmigung kann unter Auflagen erteilt werden.
Befristungen und Bedingungen sind bei der Genehmi-
gung von Vereinbarungen iiber schuldrechtliche Ge-
brauchs- und Nutzungsverhdltnisse nach Abs, 1 Nr. 4 und
flir Vorhaben nach Abs. 2 Nri. 1 bis 3 (nicht fiir die
Genehmigung bei Beseitigung nach Abs. 2 Nr. 4) mog-
lich. Auflagen, Befristungen und Bedingungen sind nur
insoweit zuldssig, als sie dazu dienen, die Versagungs-
grinde auszurdumen. Sie diirfen auch nicht zu der
Rechtsnatur des Rechtsvorganges nach Abs. 1 in Wider-
spruch siehen. Befristungen und Bedingungen sind z. B.
mit der Auflassung, auflésende Bedingqungen mit der Be-
stellung eines Erbbaurechts nicht vereinbar (§ 925 Abs. 2
BGB, § 1 Abs. 4 Satz 1 Erbbaurechts-VO).

Die durch Auflagen, Befristungen und Bedingungen be-
troffene Vertragspartei ist berechtigt, bis zum Ablauf ei-
nes Monats nach der Unanfechtbarkeit der Entscheidung
vom Vertrag zuriickzutreten (§ 15 Abs. 5 Sdtze 2 und 23
StBauFG).

Der Antrag auf Genehmigung ist schriftlich oder zur Nie-
derschrift bei der Genehmigungsbehdrde zu stellen. Er
muB die Angaben enthalten, und ithm sind die Unterlagen
beizufiigen, die den Rechtsvorgang oder das Vorhaben
hinsichtlich der Genehmigungspflicht eindeutig erken-
nen lassen und eine Beurteilung ermoéglichen. Fehlende
Unterlagen und Angaben hat die Behdrde nachzufordern.

Uber den Antrag hat die Genehmigungsbehorde binnen
drei Monaten nach Eingang des Antrags mit den erforder-
lichen Unterlagen zu entscheiden (§ 15 Abs. 6 Satz 1
5tBauFG). Werden Unterlagen und Angaben nachgefor-
dert, so beginnt die Frist erst mit Eingang der letzten
nachgeforderten Unterlagen zu laufen.

Die Genehmigungsbehérde hat dem Antragsteller vor
Ablauf der Frist, sofern sie in ihr die Prifung nicht ab-
schlieBen kann, dies durch einen Zwischenbescheid mit-
zuteilen; dieser bewirkt eine Verldngerung der Frist um
weitere drei Monate; hierauf ist in dem Bescheid hinzu-
weisen. Der Zwischenbescheid muB dem Antragsteller
vor Ablauf der Frist zugegangen sein; fillt der letate Tag
der Frist auf einen Senn- oder Feiertag oder auf einen
Sonnabend, sc geniigt ein Zugang vor Ablauf des nachst-
folgenden Werktags (§ 193 BGB}. Ob durch die Verlange-
rung der Frist eine Gesamtirist von 6 Monaten gebildet
wird, die von Beginn der ersten Frist an zu rechnen ist,
oder ob die verlingerte Frist vom Ablauf der ersten Frist
an zu rechnen ist (§ 190 BGB), ist nicht zweifelsfrei. Um
Fristversaumnisse zu vermeiden, wird empiohlen, von der
Gesamtirist auszugehen.

Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht inner-
halb der (verlangerten) Frist versagt wird (§ 15 Abs, 6 Satz
4 StBauFG). Malligebend ist der Zugang des Versagungs-
bescheides. Die Genehmigung gilt somit auch dann als
erteilt, wenn der Zwischenbescheid (vgl. 8.5) erst nach
Ablauf der Frist zugeht und damit keine Verldngerungs-
wirkung hat. Bei mehreren Antragstellern ist, um unein-
heitliche Ergebnisse zu vermeiden, darauf zu achten, daf
Versagungs- und Zwischenbescheide allen Antragstel-
lern rechtzeitig zugehen.
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8.7 Nach § 15 Abs. 8 StBauFG ist § 23 BBauG (Sicherung der

2.1

Vorschriften ilber den Bodenverkehr] entsprechend anzu-
wenden,

§ 15 StBauFG gehort zu den éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften, denen nach § 88 Abs. 1 Satz 1 Bau® NW ein
Bauvorhaben entsprechen muB und die damit der Ertei-
lung der Baugenehmigung nicht entgegenstehen diirfen.
Obne vorherige Erteilung der Genehmigung nach § 15
5tBauFG darf daher keine Baugenehmigung {Teilbauge-
nebmigung) erteilt werden. Ist die Genehmigung nach §
15 5tBauFG versagt, so ist auch die bauaufsichtliche Ge-
nehmigung zu versagen, Ist die Genehmigung nach § 15
StBauFG unter Auflagen befristet oder bedingt erteilt, so
sind diese, soweit sie fiir die Baugenehmigung von Be-
deytung sind, im Rahmen der rechilichen Moglichkeiten
zu iibernehmen. Es wird darauf hingewiesen, da8 § 15
Abg, 3 S5tBauFG auch materiellrechtlicher Gehalt zu-
kommt (siehe Nr. 7) und die entsprechenden Ein-
schrinkungen der Baugenehmigung der Wahrung dieses
Gehalts der Vorschrift dienen. Die Einschrankungen sind
daher auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
Voraussetzungen fiir die bavaufsichtliche Genehmi-
gungsfihigkeit des Vorhabens und sind daher von den
Baugenehmigungsbehdrden entsprechend zu beachten.
1dBt das Bauordnungsrecht die Ubernahme der Ein-
schrénkungen nicht zu, so ist die Baugenehmigung zu
versagen. Die obigen Ausfiilhrungen gelten entsprechend
auch fir den Vorbescheid und filr die Zustimmung nach
§ 97 BauO NW, Ebenfalls sind bauanzeigepilichtige Vor-
haben nach § 89 Abs, 2 BauO NW zu untersagen, wenn
die erforderliche Genehmigung nach § 15 $tBauFG nicht
vorliegt.

Die Ausfiihrungen iiber die Baugenehmigung gelten
auch fiir Genehmigungen und Erlaubnisse, welche nach
§ 80 Abs. 3 BauO NW die Baugenehmigung oder die
Bauanzeige in sich schlicfen.

Eine positive Bindungswirkung fiir die Bebauungsgeneh-
migung kommt der Genehmigung nach § 15 StBauFG
nicht zu. Das StBauFG kennt keine dem § 21 BBauG
enfsprechende Regelung.

II
Gemeindliches Grunderwerbsrecht nach § 18 StBauFG

Das gemeindliche Grunderwerbsrecht ist ein neues
Rechtsinstitut. Es dhnelt in seinen Voraussetzungen dem
Vorkaufsrecht, enthdlt aber auch Elemente der Enteig-
nung. Es soll den Gemeinden erméglichen, Grundstiicke,
von denen sich der Eigentfimer ohnehin trennen wollte,
in férmlich festgelegten Sanierungs-, Ersatz- und Ergén-
zungsgebieten und Entwicklungsbereichen auch dann zu
erwerben, wenn dem Rechtsgeschéft die Genehmigung
nach § 15 Abs. 3 StBauFG versagt werden muB, z. B, weil
der vereinbarte Kaufpreis {iber dem Wert liegt, der sich in
Anwendung des § 23 StBauFG ergibt, und daher auch
nicht das Vorkaufsrecht nach § 17 StBauFG ausgeiibt
werden kann.

Die Anwendung des Grunderwerbsrechts setzt voraus,
daB

a) fiir die rechtsgeschiftliche VerduBerung eines Grund-
stiicks die Genehmigung nach § 15 StBauFG versagt
worden ist (§18 Abs. 1 Satz 1 5tBauFG),

b) der Erwerb des Grundstiicks zur Durchfilhrung der
Sanierung erforderlich ist (§ 18 Abs. 2 Satz 6 StBauFG),

¢} die Gemeinde innerhalb einer Frist von einem Monat
nach Unanfechtbarkeit der Entscheidung iiber die Ge-
nehmigung dem Eigentiimer mitgeteilt hat, daf sie
den Erwerb des Grundstiicks in Betracht zieht (§ 18
Abs. 1 Satz 1 StBauFG) und '

d} die Absicht des Erwerbs mit dem Eigentiimer erértert
worden ist (§ 18 Abs. 2 Satze 1 bis 4 StBauFG).

Unter rechtsgeschaftlicher VerduBerung eines Grund-
stiicks ist nicht wie in § 15 Abs. 1 Nr. I SiBauFG nur das
dingliche Rechtsgeschift, sondern wie in § 15 Abs. 3 Satz
2 5tBauFG auch das schuldrechtliche Geschéft zu verste-
hen. Das ergibt sich aus der Begriindung der Regierungs-
vorlage (Bundestagsdrucksache VI/510 zu § 15, Seite 35),
in der auf die Wirkung der Genehmigung nach § 15 bzw.,
und auf ihre Versagung im Hinblick auf die Ausiibung
des Vorkaufsrechts hingewiesen wird und nach der das
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Grunderwerbsrecht das Vorkaufsrecht fiir den Fall erset-
zen soll, in dem von thm wegen Versagung der Genehmi-
gung nicht Gebrauch gemacht werdén kann. Da sich das
Vorkaufsrecht nur auf das schuldrechtliche Geschift be-
zieht (§ 505 Abs. 2 BGB), hat der Gesetzgeber in erster
Linie dieses schuldrechtliche Geschift ins Auge gefabt,
Hinzu kommt, daB das Grunderwerbsrecht gerade in den
Fdllen zum Zuge kommt, in denen die Genehmigung
nach § 15 StBauFG aus den in seinem Absatz 3 Satz 2
genannten Griinden versagt wird; daher kann in § 18 dem
Begriff keine andere Bedeutung zukommen als in § 15
Abs. 3 Satz 2.

Die Versagung muB sich auf die VerduBerung eines
Grundstiicks oder eines Grundstiickteils (§ 145 Abs. 1
BBauG} beziehen. Die Versagung der rechtsgeschéftli-
chen VerduBerung eines Rechts am Grundstiick, auch
eines grundstiicksgleichen Rechts (z. B. Erbbaurechts),
1dBt die Ausiibung des Grunderwerbsrechts nicht zu.

Die Genehmigung nach § 15 S5tBauFG ist versagt, wenn
sie unanfechtbar geworden ist. Die Unanfechtbarkeit ist
nicht erforderlich, wenn sich die ergangene Enischeidung
tber den Genehmigungsantrag vor Unanfechtbarkeit,
z. B. durch Zurlicknahme des Antrags oder Riickgingig-
machung des Rechtsgeschaifts, erledigt hat (§ 18 Abs. 1
Satz 2 StBauFG).

Der Erwerb des Grundstiicks ist zur Durchfiibrung der
Sanierung erforderlich, wenn konkrete Tatbestinde vor-
liegen, aus denen zu ersehen ist, daB es des Erwerbs zur
Durchfiihrung der Sanierungs- cder EntwicklungsmaB-
nahme bedarf, Das ist z. B. der Fall, wenn das Grundstiick
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir den Ge-
meinbedarf, als Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfliche
oder fiir sonstige 6ffentliche Zwecke vorgesehen ist, wenn
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans oder nach
dem Stand der Planungsarbeiten vorauszusehen ist, daB
der Eigentiimer die auf seinem Grundstiick beabsichtigte
Malnahme nicht selbst durchfiihren kann (z. B. wegen
des Umfanys eines einheitlichen, mehrere Grundstiicke
umfassenden Objekts oder wegen finanziellem Unvermé-
gen} oder wenn der Eigentiimer nicht willens ist, sich mit
seinem Grundstiick, wie es die Sache gebietet, an der

* Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme zu beteiligen

23

24

(vgl. auch AusschuBbericht zu Drucksache VI/2204 S. 10),
In Entwicklungshereichen er%ibt sich die Erforderlich-
keit aus der grundsétzlichen Verpflichtung der Gemein-
de zum Erwerb der Grundstiicke (§ 54 Abs. 3 StBauFG).

Die Mitteilung, daB sie den Erwerb des Grundstiicks in
Betracht zieht, hat die Gemeinde innerhalb einer Frist
von einem Monat nach Unanfechtbarkeit der Versagung
der Genehmig'unghnach § 15 StBauFG bzw. nach Kenninis
der Erledigung ihrer Entscheidung (vgl. obige Nr. 2.1
Abs. 3 dieses Abschnitts} dem Eigentiimer zugehen zu
lassen. Schriftform ist geboten. Weil die Mitteilung die
Frist in Lauf setzt (§ 18 Abs. 2 Satz 5 StBauFG), ist sie
zuzustellen,

Zur Erdrterung der Erwerbsabsicht hat die Gemeinde den
Eigentiimer zu laden. Die Ladung ist zuzustellen, In der
Ladung ist auf die Méglichkeit der Abwendung der Aus-
iibung des Grunderwerbsrechts nach § 18 Abs, 3 StBauFG
hinzuweisen, Die Ladungsirist betragt 1 Monat (§ 18
Abs. 2 Sétze 1 bis 4 StBauFG). v

Der Erérterungstermin dient der Priifung der Méglichkeit
eines freihdndigen Erwerbs des Grundstiicks zu ange-
messenen Bedingungen im Rahmen des § 23 StBauFG.
Auch soll der Eigentiimer in der Erérterung Gelegenheit
bekommen, zu den Fragen der Erforderlichkeit und Ab-
wendbarkeit der Ausiibung des Grunderwerbsrechts, zur
Héhe des Grundstiickswertes und zu etwaigen anderen
Vermégensnachteilen (§ 18 Abs. 4 StBauFG) Stellung zu
nehmen.

Da Kaufpreis bzw. zu leistende Entschidigungen fiir
Grundstiick, Aufbauten und etwaige sonstige Vermé-
gensnachteile wesentliche Erdrterungsgegenstinde sein
werden, empfiehlt es sich, den Termin erst durchzufiih-
ren, wenn das Gutachten des Gutachterausschusses iiber
den Wert des Grundstiicks vorliegt. Auch soliten gegebe-
nenfalls Unterlagen fiir die Ermittlung der sonstigen Ver-
mégensnachteile beigezogen werden. Das Gutachten des
Gutachterausschusses hat die Gemeinde nach § 18 Abs. 1
Satz 3 StBauFG unverziiglich nach der Mitteilung nach §
18 Abs. 1 Satz 1 oder 2 StBauFG einzuholen. Sie kann
hiervon allerdings absehen, wenn ihr bereits ein Gutach-
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ten vorliegt, das sie als ausreichend erachtet. Auch bei
dem bereits vorliegenden Gutachten mub es sich im Hin-
blick auf § 18 Absatz 2 Satz 5 StBauFG um ein Gutachten
des Gutachterausschusses handeln. Ein solches kann in-
des nicht als ausreichend erachtet werden, wenn es z. B.
so lange zuriickliegt, daB mit inzwischen eingetretenen,
zu bericksichtigenden Wertdnderungen (§ 23 Abs. 2
StBauFG) zu rechnen ist oder sonstige zwischenzeitlich
eingetretene oder hekannt gewordene Umstdnde eine
erneute Begutachtung angezeigt erscheinen lassen. Wur-
de das Gutachten im vorausgegangenen Genehmigungs-
verfahren nach § 15 StBauFG erstattet, so wird es in der
Regel ausreichen.

Der GutachterausschuB ist zur Erstattung des Gutachtens,
bei dem er § 23 StBauFG anzuwenden hat (§ 18 Abs. 1
Satz 4 StBauFG), gemah § 23 Abs. 3 S5tBauFG verpflichtet,
und zwar - in Abweichung von § 136 S, 2 BBauG - auch,
wenn es sich um land- und forstwirtschaftliche Grund-
stiicke handelt, Wegen der Anwendung des § 23 StBauFG
vgl. Abschn. I Nr. 7.2 Absétze 3 bis 5 dieses RdAErl.

In dem Erérterungstermin kann es zwischen Gemeinde
und Eigentiimer iiber den Grunderwerb durch die Ge-
meinde zu einer ganzen oder teilweisen Einigung
kommen,

Kommt es zu einer Volleinigung, so bedarf es eines Ver-
trages nach birgerlichem Recht. Der in ihm vereinbarte
Kaufpreis oder sonstige Gegenwert darf nach § 15 Abs. ¢
Satz 2 StBauFG nicht hdher sein, als er sich bei entspre-
chender Anwendung des § 23 StBauFG ergibt (§ 15 Abs. 9
StBauFG; Abschn. I Nr. 7.2 Abs. 7 dieses RdErl.}.

Einigen sich die Beteiligten nur iiber den Ubergang des
Eigentums an dem Grundstiick, nicht jedoch tiber die
Héhe des Entgelts, 50 ist nach § 18 Abs. 7 Satz 1 StBauFG
iber diese Einigung eine notarielle Urkunde aufzuneh-
men. In dieser Einigung ist zugleich das dingliche Rechts-
geschift der Auflassung zu erkldren, Anders als in § 18
Abs. 6 StBauFG bleibt es hier den Beteiligten tiberlassen
zu bestimmen, wer die Einfragung des Eigentums im
Grundbuch beantragt. Es handelt sich hierbei nicht um
eine Einigung i. 5. des § 110 BBauG, sondern um einen
biirgerlich-rechtlichen Vertrag, in dem die Bestimmung
des Kaufpreises zundchst durch eine Vertragspartei, nam-
lich die Gemeinde erfolgt.

Nach der Beurkundung hat die Gemeinde unverziiglich
durch Bescheid das Entgelt festzusetzen, Fiir das Entgelt
gilt die Bindung des § 18 Abs. 2 Satz 5 StBauFG an das
Gutachten des Gutachterausschusses entsprechend. Un-
verziiglich nach Zustellung des Bescheides hat die Ge-
meinde das im Bescheid festgesetzte Entgelt zu zahlen (§
18 Abs. 8 Satz 2 StBauFG). Das gilt selbstverstdndlich
auch dann, wenn gegen den Bescheid ein Rechtsmittel
eingelegt ist.

Kommt eine Einigung nicht zustande, so kann die Ge-
meinde nach § 18 Abs. 2 Satz 5 StBauFG innerhalb von 6
Monaten nach der Mitteilung gema&B § 18 Abs. 1 Sétze 1
und 2 StBauFG dem Eigentiimer durch Bescheid erkldren,
dab sie das Grundstiick zu dem nach § 23 5tBauFG maB-
geblichen Wert erwirbt. Der vom GutachterausschuB er-
mittelte Wert des Grundstiicks ist im Bescheid als Entgelt
festzusetzen (§ 1B Abs, 2 Satz 5 StBauFG; vgl. Abschn. II
Nr. 4 dieses Erlasses), jedoch ist der Wert der nach § 18
Abs. 9 StBauFG bestehenbleibenden Belastungen abzu-
ziehen. Bestehen bleiben alle Belastungen mit Ausnahme
der Vorkaufsrechte und der sonstigen Rechte zum Erwerb
des Grundstiicks, Entschadigungen fiir andere durch den
Erwerb des Grundstiicks eintretende Vermdgensnachiei-
le sind nicht Gegenstand des Bescheids, sondern unterlie-
gen einem selbstdndigen Verfahren (§ 18 Abs. 4 5tBauFG;
vgl. auch unten Nr. 5 dieses Abschnitts).

Der Ausiibungshescheid der Gemeinde bedarf der
Schriftform; er ist zuzustellen (vgl. § 18 Abs, 3 Satz 1
StBauFG).

Unverziiglich nach der Unanfechtbarkeit des Bescheides
oder der Rechtskraft der Vorabentscheidung nach § 18
Abs. 5 SiBauFG (vgl. Nr. 10 Abs. 2 dieses Abschnitts) hat
die Gemeinde gem#B § 18 Abs, 8 Satz 1 5tBauFG das in
dem Bescheid festgesetzte Entgelt zu zahlen oder, wenn
dies nach biirgerlichem Recht statthaft ist, unter Verzicht
auf das Recht der Riicknahme zu hinterlegen.
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Die Gemeinde kann das Grunderwerbsrecht auBer fiir
sich auch zu Gunsten eines Sanierungs- oder Entwick-
lungstrigers ausiiben. In diesem Fall haftet sie fiir Ver-
phlichtungen aus der Austibung des Grunderwerbsrechts
neben dem Sanierungstriger als Gesamtschuldner (§ 15
Abs. 10 5tBauFG). Wenn der Entwicklungstriger es ver-
langt, mufi die Gemeinde das Grunderwerbsrecht zu sei-
nen Gunsten ausiiben {§57 Abs. 1 Nr. 4 5tBauFG}.

Das Grundbuchamt hat auf Ersuchen der Gemeinde zur
Sicherung ihrer Anspriiche oder der Anspriche des Sa-
nierungstrigers eine Vormerkung in das Grundbuch ein-
zutragen (§ 18 Abs. 2 Satz 7 StBauFG). Voraussetzung
hierfiir ist, daB die Gemeinde das Grunderwerbsrecht
ausgeiibt, d. h. den Bescheid nach § 18 Abs. 2 Satz §
StBauFG erlassen hat. Der Nachweis hieriiber ist gegen-
iiber dem Grundbuchamt zu fiihren,

Die Gemeinde ist bei Festsetzung des Entgelts im Ausi-
bungsbescheid nach § 18 Abs. 2 Satz 5 S$tBauFG und im
Bescheid nach § 18 Abs. 7 Satz 2 StBauFG an das Gutach-
ten des Gutachterausschusses gebunden, Es ist ihr nicht
gestattet, von dem Gutachien abzuweichen, auch wenn
sie es fiir unzutreffend hélt. Im Rahmen einer Volleini-
gung (siche oben Nr. 3.1 dieses Abschnitts) besteht diese
zwingende Bindung nicht; vielmehr kann die Gemeinde
nach eigener Beurteilung, wenn auch unter Einbeziehung
des Gutachtens in ihre Erwdgungen, gegebenenfalls un-
ter Verwertung weiterer Gutachten, den Wert des Grund-
stlicks entsprechend § 23 StBauFG bemessen. Die Bemes-
sung mub jedoch in noch priffbarer Weise denr Grundsit-
zen des § 23 Abs. 2 entsprechen, widrigenfal]s der gesam-
te Vertrag wegen VerstoBes gegen ein Verbot nichtig ist.

Obgleich das Gesetz die Gemeinde an den vom Gutach-
terausschuff ermitielten Wert bindet, ist das Gutachten
des Gutachterausschusses nicht als Verwaltungsakt anzu-
sehen, und daher auch nicht selbstindig anfechtbar. Ge-
geniiber dem betroffenen Eigentiimer iibt es Wirkung nur
vermittels des Bescheids der Gemeinde aus. In einem
etwaigen gerichtlichen Verfahren wird die Hhe des Ent-
gelts in Anwendung des § 23 S5tBauFG ohne Bindung an
das Gutachten iiberpriift.

Durch den Erwerb des Grundstiicks im Wege der Aus-
iibung des Grunderwerbsrechts kénnen iiber den Rechts-
verlust hinaus andere Vermégensnachteile eintreten,
Diese sind im festgesetzten Entgelt nach Abs. 2 Satz 5
nicht beriicksichtigt. Daher gewihrt § 18 Abs. 4 5{BauFG
dem Eigentiimer fiir sie eine besondere Entschidigung,
die von der Gemeinde enisprechend § 96 BBauG zu ge-
wihren ist. Voraussetzung ist ein entsprechender Antrag
des Betroffenen.

Kommt zwischen Gemeinde und Eigentiimer keine Eini-
gun% iiber die Entschiddigung zustande, so entscheidet
der Regierungsprdsident/Landesbaubehdrde Ruhr, dem/
der der Vorgang von der Gemeinde in diesem Fall un-
verziiglich zuzuleiten ist,

Der Eigentiimer kann nach Mallgabe des § 18 Abs. 3
StBauFG die Auslibung des Grunderwerbsrechis dadurch
abwenden, daB innerhalb eines Monats nach Zustellung
des Ausitbungsbescheids

a} der Gemeinde gegeniiber erkldrt, die Sanierungs-
oder EntwicklungsmaBnahme selbst durchfiithren zu
wollen, und

b} glaubhaft macht, daB} er sie innerhalb angemessener
Frist abschlieBen kann,

Erkldrung und Glaubhaftmachung bedirfen der Schrift-
form. Da der Begriff , SanierungsmalBnahme' und ,,Ent-
wicklungsmafinahme” (§ 12 StBauFG) Ordnungs- und
Baumafnahmen umfaBt, kann die Moglichkeit, beides
selbst durchzufithren, wenn der Eigentiimer

a) auf seiner vorhandenen Grundsticksfliche entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bauen
kann, oder

b) glaubhaft macht, daB seine Nachbarn bereit sind, mit
ihm gemeinsam entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu bauen, s¢ daB eine Neuordnung
der Grundstiicksgrenzen nicht erforderlich oder un-
problematisch ist,

nicht ausgeschlossen werden.,



Nr. 61 - Tag der Ausgabe: Dilsseldorf, den 18, Juili 1973 1077

Der Begriff des , Glaubhaftrnachens” deckt sich nicht mit
dem entsprechenden Begriff in § 294 ZPO, so daB insbe-
sondere die eidesstattliche Versicherung als Mittel zur
Glaubhaftmachung ausscheidet. Es sind nicht irgendwel-
che - friitheren — Geschehnisse oder Tatsachen glaubhaft
zu machen, vielmehr soll die Uberzeugung geschaffen
werden, daB mit kiinftigen gewissen Ereignissen und
Handluhgen, z. B. Bebauung eines Grundstiicks, mit sehr
groBer “?ahrscheinlichkeit zu rechnen ist. Ob die Mog-
lichkeit einer Durchfiihrung durch dén Eigentiimer selbst
glaubhaft gemacht ist, entscheidet sich nach den Umstén-
den des Einzelfalles, z. B. auch nach der vorhandenen
GrundstiicksgréBe und den Festsetzungen des Bebau-
. ungsplanes.

Dariiber hinaus muB der Eigentlimer seinen Willen zur
Durchfithrung der Sanierung durch Vorlage von Baupla-
nen, Architektenauftrag, Finanzierungsiiberlegungen u
4, konkretisieren. Die Finanziiberlegungen sind von der
Gemeinde auf ihre Realisierungsmdéglichkeiten zu liber-
priifen. Nur auf den Hintergrund solcher schriftlicher Un-
terlagen ist eine Entscheidung méglich, ob der Eigentii-
mer seine Absicht, die Sanierung selbst durchfithren zu
wollen, glaubhaft gemacht hat, Im Gbrigen wird auf die
Literatur zu § 87 Abs. 2 Nr. 3 BBauG hingewiesen.

Die Frist fiir die Glaubhaftmachung — nicht aber die Frist
flir die Erklarung — hat die Gemeinde auf Antrag ange-
messen zZu verlingern; die Verlingerung kann mehbrfach
ausgesprochen werden. Zur mehrfachen Verlingerung ist
die Gemeinde im Gegensalz zur ersten Veridngerung
somit nicht verpflichtet, vielmehr trifft sie ihre Entschei-
dung iiber die Verlingerungen nach pflichtgeméfem Er-
messen.

Die Verlingerung der Frist fiir die Glaubhaftmachung
soll dazu dienen, dem Eigentimer ausreichend Gelegen-
heit zu geben, die zur Glaubhaftmachung notwendigen
Unterlagen zu beschaffen. Hiemnach richtet sich auch in
erster Linie die Angemessenheit der Verlaingerungsfrist.

Die Angemessenheit der Frist fiir den AbschluB der vom
Eigentiimer {ibernommenen EinzelmaBnahmen im Rah-

men eines Sanierungs- bzw. Entwicklungsverfghren er- -

gibt sich aus den Besonderheiten des Einzelfalles. Art,
Methode und zeitlicher Ablauf der Sanierung bzw. der
EntwicklungsmaBnahme werden Anhaltspunkte geben.
Jedenfalls darf die Dauer der Frist die Durchfithrung der
Sanierung bzw. der EntwicklungsmaBnahme nicht we-
sentlich erschweren oder gar unméglich machen oder den
Sanierungs- bzw. Entwicklungszweck gefihrden.

Von der Abwendungsméglichkeit kann vor oder nach
dem ErlaB des Ausiibungsbescheides Gebrauch gemacht
werden. Wird von ihr vorher Gebrauch gemacht und hélt
die Gemeinde das Abwendungsvorbringen nicht fiir
durchgreifend, so kann sie gleichwohl den Austibungsbe-
scheid erlassen, hat jedoch dann in ihm die Ablehnung
des Abwendungsvorbringens zu begriinden. Im Rechts-
mittelverfahren wird dann auch dber dieses befunden
werden miissen. Eines gesonderten Bescheides itber die
Abwendung bedarf es in diesem Falle nicht mehr.

Freilich wird nur in den Fillen, in welchen das Vorbrin-
gen des Eigentlimers zur Abwendung klar erkennen l&Bt,
daB er diese Frage bereits in diesem Verfahrensstadium
abschlieBend behandelt wissen und auf die Mdiglichkeit
einer spdteren Erkldrung nach Absatz 3 ausdriicklich ver-
zichten will, angenommen werden kdnnen, daB eine sol-
che spétere Erklarung nicht mehr mégiich ist. Auch dann,
wenn der Eigentiimer bereits vor Ergehen des Ausii-
bungsbescheides schriftliche Ausfithrungen zur Abwen-
dung macht und zu diesen in dem Ausiibungsbescheid
von der Gemeinde auch Stellung genommen worden sein
mag, kann nicht chne weiteres angenommen werden, dal
der Eigentiimer damit sich der im Gesetz zu seinem
Schutz vorgesehenen Miglichkeit einer spéteren férmli-
chen Erkidrung der Abwendungsabsicht begeben wollte.
Es empfiehlt sich daher, bereits vor Ergehen des Ausi-
bungsbescheides, falls das schriftliche Vorbringen des
Eigentiimers hierzu AnlaB geben sollte, in geeigneter
Weise klarzustellen, ob er sich die frmliche Erklarung
nach Abs. 3 vorbehalten will, oder ob er etwa mit einer
abschlieBenden Einbeziehung der Entscheidung tiber die
Abwendungshefugnis bereits in das Verfahren auf ErlaB
des Ausiibungsbescheides einverstanden ist.

Gibt der Eigentiimer nach ErlaB des Ausiibungsbeschei-
des form- und fristgerecht die Erklirung nach Abs. 3 ab,
so hat die Gemeinde, wenn sie das Vorbringen fiir be-

grﬁndet ansieht, den Ausiibunr};lsbescheid — auch wenn
ieser zwischenzeitlich unanfechtbar geworden sein soll-
te — aufzuheben und {iberdies auch eine etwaige auf
Grund Ersuchens nach Abs. 2 Saiz 7 eingetragene Vor-
merkung in das Grundbuch wieder I8schen zu lassen (s.
auch unten fiir den Fall der erfolgreichen Anfechtung
einer Ablehnung des Abwendungskegehrens).

Halt die Gemeinde das Vorbringen des Eigentiimers zur
Begriindung einer Ausiibungserklirung — gegebenenfalls
nach Beibringung weiterer Unteriagen des Eigentiimers
zur Glaubhaftmachung und nach deren Uberprifung (s.
oben) — jedoch nicht fiir gerechtfertigt, so hat sie das
Abwenduncasbegehren durch — weiteren - rechtsmittelfa-
higen Bescheid zurlickzuweisen. Dieser Bescheid unter-
liegt selbstdndiger Anfechtung durch Antrag auf gericht-
liche Entscheidung (§ 86 Abs. 2 Satz 1 StBauFG, §§ 157 If.
BBauG). Fir den Fall, daB eine solche Anfechtung im
Ergebnis erfolgreich ist, enthdlt das Gesetz — ebenso wie
auch fiir den Fall, daB die Gemeinde dag Abwendungsbe-

_gehren, und zwar chne daB zuvor ein ablehnender Be-

scheid ergangen ist, jedoch zu einem Zeitpunkt, zu wel-
chem der Erwerbsbescheid bereits unanfechtbar gewor-
den ist und weitere Schritte zum gemeindlichen Eigen-
tumserwerb bereits getan sind, fiir begriindet ansieht (s.
den vorangegangenen Absatz und auch die ndchsten Ab-
sdtze},—keine-jedenfalls keine ausdriicklicheRegelung,
wie weiter zu verfahren ist. Nach allgemeinen Rechts-
grundsdtzen, insbesondere in enisprechender Anwen-
dung der in Rechisprechung und Literatur entwickelten
Grundsitze der Folgenhbeseitigung, mub die Gemein-
de indes fir verpflichtet angesehen werden, den Grund-
erwerbsbescheid aufzuheben und alle bereits erfolgien
Schritte zu seinem Vollzug wieder riickgidngig zu ma-
chen. Sie hat demgemiB in die Loschung einer etwa
eingetragenen Vormerkung einzuwilligen. Ist die Ge-
meinde bereits gemdb Absatz 6 Satz 1 in das Grundbuch
eingetragen und damit Grundstiickseigentiimerin gewor-
den, so hat sie auch in die — auf ihre Kosten zu erfolgende
- Riickauflassung einzuwilligen, jedoch nur Zug um Zug
gegen Riickgewdhr des geleisteten oder gegen Freiga-
beerklirung des hinterlegten Entgelts (s. Abs, 8 Satz 1).
Hat die Gemeinde das Grunderwerbsrecht zugunsten ei-
nes Sanierungstragers ausgeiibt (Abs. 10} und ist dieser
bereits im Grundbuch eingetragen, so ist dieser aufgrund
des zwischen ihm und der Gemeinde bestehenden Innen-
verhdltnisses zur Riickgewahr verpflichtet; Abs. 10 Satz 2
gilt sinngemél.

Im Hinblick auf diese Konsequenzen wird empfohlen,
wiihrend eines behérdlichen oder gerichtlich noch schwe-
benden Abwendungsbegehrens das Ersuchen auf Eintra-
gung nach Abs. 6 einstweilen zuriickzustelien, zumal
auch in der Literatur die Auffassung vertreten wird, daf
die Erklirung nach Abs. 3 den Eigentumsiibergang nach
Abs. 6 hemmt (Bielenberg StBauFG § 18 Randnote 39; a.
A. allerdings Lange-Poh! StBauFG § 18 Bem. 36). Die
Zahlungsverpflichtung der Gemeinde bei unanfechtba-
rem Erwerbsbescheid nach Abs. 8 Satz 1 muB als mit einer
Einwendung behaftet angesehen werden, sclange der
Eigentiimer noch um die Abwendungsbefugnis streitet;
wiirde er gleichwohl noch wéhrend seiner Bemithungen
um die Abwendungsbefugnis Zahlung aufgrund dieser
Vorschrift fordern, wiirde er sich zu seinem eigenen Ver-
halten in Widerspruch setzen. Es ist allerdings auch zu
bedenken, daB durch eine Vormerkung nach Abs. 2 Satz 7
in Verbindung mit dem unanfechtbaren Erwerbsbescheid
der Gemeinde oder dem Sanierungstriger das Grund-
stiick zundchst sicher ist und daher auch bei einer etwa
erforderlich werdenden Riickabwickiung (5. oben) fiir ge-
leistete Zahlungen stets auch Sicherheit — zumindest in
Gestalt eines Zuriickbehaltungsrechts — gegeben ist.

Mangels ausdriicklicher gesetzlicher Vorschriften hindert
die Abwendungserklirung nach Abs. 3 nicht ipso jure
den Eintritt der Unanfechtbarkeit des Grunderwerbsbe-
scheides; eine solche Rechtsfolge kann wohl nicht aus
allgemeinen Rechtsgrundsdtzen hergeleitet und auch
nicht im Wege erweiternder Auslegung aus dem allge-
meinen Sinngehalt der Vorschrift des § 18 5tBauFG ent-
nommen werden. Schiliefilich ist auch ungewid, ob und
gegebenenfalls unter welchen Voraussetzungen die Bau-
landgerichte nach endgiiltig gescheiterten Abwendungs-
bemiihungen fiir eine bislang unterbliebene Anfechtung
des Grunderwerbsbescheides wegen der eingetretenen
Fristversdumnis Wiedereinsetzung in den vorigen Stand
{§ 158 Abs. 1 BBauG) gewdhren. Deswegen empfiehlt es
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sich fiir einen auf Grund - nachtrdglicher ~ Erklirung
nach Abs. 3 um Abwendung bemiihten Grundstiicksei-
gentiimer, der jedoch vorsorglich alle Einwendungen ge-
gen den Erwerbsbescheid selbst, insbesondere gegen die
Hghe des Entgelts auf jeden Fall sich erhalten mbchte,
den Antrag auf gerichtliche Entscheidung hiergegen zu-
ndchst fristgerecht einzureichen. Wenngleich dies auch
bei derselben Stelle zu geschehen hat, welche den Er-
werbsbescheid erlassen hat (§ 157 Abs. 2 BBau(G), also der
Gemeinde, und djese gleichzeitig auch zur Entgegennah-
me der Erkldrung nach Abs. 3 und zur Entscheidung ither
diese zustdndig ist, wird man gleichwohl in die Erkldarung
nach Abs. 3 in aller Regel keinen Antrag auf gerichtliche
Entscheidung gegen den Ausilibungsbescheid hineindeu-
ten kénnen. Dies ist zumindest dann nicht méglich, wenn,
wie es geboten ist, der Ausiibungsbescheid mit einer
ordnungsgeméBen Rechismittelbelehrung versehen wor-
den ist (§ 86 Abs. 2 StBauFG, § 154 BBauG), welche
richtigerweise auch auf die Erfordernisse nach § 157 Abs,
3 BBauG hinweist. Uberdies wendet sich der Antrag auf
gerichtliche Entscheidung an das Gericht ~ die Gemeinde
ist insoweit nur eine von dem Anfrag zu durchlauferide
Stelie —, wihrend die Erklirung nach Abs. 3 sich an die
Gemeinde richtet, DaB ein Eigentiimer, der die Erklarung
nach Abs. 3 abgibt, zugleich auch einen Antrag auf ge-
richtliche Enischeidung stellen will, ist méglick, aber
keinesfalls stets sicher. Gibt die Gemeinde eine Erkli-
rung nach Abs, 3 in der sich spéter als irrig herausstellen-
den Annahme, es lige auch ein Antrag auf gerichtliche
Entscheidung vor, gemdB § 157 Abs. 4 Satz  BBauG an
das Landgericht weiter, so lduft sie iiberdies auch Gefahr,
mit Gerichiskosten belastet zu werden.

Hat der Eigentiimer gegen den Ausiibungsbescheid An-
trag auf gerichtliche Entscheidung gestellt und ferner die
Erkldarung nach Abs. 3 abgegeben, 5o ist bei Ubersendung
des Antrags auf gerichtliche Entscheidung an das Land-
gericht gemaB § 157 Abs. 4 Satz 2 BBauG zu verfahren.

Zum Ubergang des CGrundeigentums auf die Gemeinde
genigt nicht allein die Unanfechtbarkeit des Ausiibungs-
bescheids oder die Vorabentscheidung nach § 18 Abs. 4
S5tBauFG, vielmehr bedarf es noch der Eintragung in das
Grundbuch (§ 18 Abs. 6 S5tBauFG). Die Eintragung ist
rechtsbegriindend und damit nicht nur, wie bei MaBnah-
men der Bodenordnung und der Enteignung nach dem
Bundesbaugesetz (§§ 72, 74, 83, 117 Abs. 3 und 5), eine
Berichtigung, Um Eintragung ersucht die Gemeinde das
Grundbuchamt.

Nach § 18 Abs. 9 StBauFG erléschen mit dem Ubergang
des Eigentums die an dem Grundstiick bestehenden, auf
biirgerlichem oder éffentlichem Recht beruhenden Veor-
kaufsrechte und sonstigen Rechte zum Erwerb des Grund-
stiicks. Die Rechtsinhaber sind fiir entstandene Vermo-
gensnachteile zu entschidigen. § 28 BBauG gilt sinnge-
méB. Hieraus folgt u. a., daB zur Entschidigung die Ge-
meinde verpflichtet ist — auch wenn sie das Grunder-
werbsrecht zu Gunsten des Sanierungs- oder Entwick-
lungstragers ausgeiibt hat, von dem sie dann aber Erstat-
tung des Entschidigungsbetrags oder Guischrift auf dem
Treuhandkonto veriangen kann — und daB die héhere
Verwaltungsbehérde iiber die Entschiadigung entschei-
det, wenn eine Einigung zwischen Gemeinde und Rechls-
inhaber nicht zustande kommt.

Andere Rechte an dem Grundstiick werden durch den
Eigentumsiibergang nicht berithrt (§ 18 Abs. 9 Satz 2
StBauFG).
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Die Gemeinde oder der Sanierungs- oder Entwicklungs-
trdger tritt an die Stelle des Eigentiimers fiir die an dem
Grundstiick bestehenden personlichen Rechte, die zum
Besitz oder zur Nutzung des Grundstiicks berechtigen
oder den Eigentiimer In der Nutzung beschrinken (§ 18
Abs, 9 Satz 3 StBauFG). Besonders hingewiesen wird
darauf, daB der Erwerber, sofern der bisherige Eigenti-
mer bet einem bestehenden Grundpfandrecht zugleich
persénlich haftet, nach § 18 Abs. 9 Satz 4 StBauFG auch in
die perstnliche Schuld eintritt, allerdings nur bis zum
Verkehrswert des Grundstiicks.

Welches Organ der Gemeinde fiir Verwaltungshandlun-
gen im Rahmen des § 18 StBauFG zustandig ist, richiet
sich nach dem Kommunalverfassungsrecht. Es kann da-
von ausgegangen werden, daf die Mitteilung nach § 18
Abs, 1 Satz 1 oder 2, die Fristverlangerung nach § 18 Abs,
3 Satz 2 und das Ersuchen an das Grundbuchamt nach §
18 Abs. 6 Satz 2 StBauFG zu den Geschiiften der laufen-
den Verwaltung i, S, des § 28 Abs. 3 GO gehéren.

Der Ausiibungsbescheid nach § 18 Abs, 2 5tBauFG, der
Bescheid bei Teileinigung nach § 18 Abs. 4 Satz 2
StBauFG, der Bescheid iiber die Abwendung und der
Bescheid der héheren Verwaltungsbehérde nach § 18
Abs. 4 Satz 2 SiBauFG kinnen nur durch Antrag auf
gerichtliche Entscheidung nach dem Neunten Teil des
Bundesbaugesetzes angefochten werden (§ 86 Abs, 2 Satz
1 5tBauFG). Dasselbe gilt fiir die Entscheidung der héhe-
ren Verwaltungsbehdrde im Rahmen des § 18 Abs, 9 Satz
1 5tBauFG i. V. m. §§ 28 und 157 Abs. 1 BBauG.

Das Gericht hat im gerichtlichen Verfahren auf Anfech-
tung des Ausiibungsbescheides nach § 18 Abs, 5 $tBauFG
auf Antrag eines der Beteiligten vorab zu entscheiden, ob
das Grunderwerbsrecht durch die Gemeinde ausgeibt
werden durfte {Abs. 5).
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Justizminister

Stellenausschreibung

fiir die Verwaltungsgerichte Arnsherqg, Diisseldorf,

Gelsenkirchen und Miinster

Es wird Bewerbungen entgegengesehen um
1 Stelle eines Vorsitzenden Richters am Verwaltungsge-
richt bei dem Verwaltungsgericht Gelsenkirchen,

1 Stelle eines Richters am Verwaltungsgericht
bei dem Verwaltungsgericht Arnsbery,

1 Stelle eines Richters am Verwaltungsgericht
bei dem Verwaltungsgericht Diisseldorf,

1 Stelle eines Richters am Verwaltungsgericht
bei dem Verwaltungsgericht Miinster,

Bewerbungen sind innerhalb einer Frist von zwei Wochen

auf dem Dienstwege einzureichen. Bewerber, die nichl bei
den Gerichten der aligemeinen Verwaltungsgerichtsbarkeit
des Landes beschdftigt sind, reichen das an den Justizminister
des Landes Nordrhein-Westfalen zu richtende Gesuch bei
dem Prisidenten des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land
Nordrhein-Westfalen in Miinster ein,
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