Bodenrecht
und .
Stadtentwicklung

vVO6n

Dr. HANS-JOCHEN VOGEL

Sonderdruck

aus der Neuen ]uristischen Wochenschrift 1972 Heft 35 Seite 1544ft.



Bodenrecht und Stadtentwicklung

Von Rechtsanwalt Dr. Hans-JocHEN VoGEL, Miinchen

Vorbemerkuny d
schen Juristentaq erschien es der Schriftleitung winsche

er Schriftleitung: Zur Diskussion des Themas der &ffentlich-rechtlichen Abteilung anf dem 49. Deut-
nswert, den Verfasser, der 12 Jahre Oberbitrgermetster Mimchens

gewesen ist, etner Stadt, wn der die in Rede stehenden Fragen infolge threr dynamischen Entwickiung besonders stark

hervorgetreten sind, um einen B
geht, Ohne gesellschaftspolitisc

kiinftigen Bodenrechts im stiidteba

I. Probleme der Stadtentwicklung treten immer
starker ins allgemeine Bewuftsein. Viele beginnen zu
begreifen, daB unsere Stidte ihre Funktionen nicht mehr

mit der Selbstverstindlichkeit von Automaten erfiillen,
1aB aber unsere tagliche Wohlfahrt mehr und mehr vom

_ustand und vom Funktionieren der Stddte abhdngt.

Das gilt rein quantitativ. Denn war das Leben in der
Stadt zn Beginn dieses Jahrhunderts noch die Ausnahme
— nur 90 von 1600 Millionen Bewohnern dieser Krde
lebten damals in Stéddten — so ist es heute bereits die
Regel und im Jahre 2000 wird es eine Regel sein, von cder
es nur noch relativ wenig Ausnahmen gibt. Es gilt aber
anch qualitativ. Denn der einzelne Stédter ist heute in
einem MaBe auf die (temeinschaftseinrichtungen ange-
wiesen, das noch vor wenigen Jahrzehnten kaunm vor-
stellbar war. Ohne Wasserversorgung und Kanalisation,
ohne Miillabfuhr und StraBenreinigung, ohne Strom,
Glas und Fernwirme, ohne offentliche Verkehrsmittel

und Verkehrssignalanlagen, ohne Schulen, Kranken-
hiauser und die Vielzahl sozialer Einrichtungen kénnte
die Masse der Menschen zumindest in den fortgeschritte-
nen Industrienationen kaum drei Tage lang ein men-
schenwiirdiges Dasein fiihren.

Zugleich bricht sich aber mit zunehmender Geschwin-
digkeit auch die Erkenntnis Bahn, daB sich die Stédte in
einer Krise befinden und daf die Behebung dieser Krise

in Menschheitsproblem ersten Ranges darstellt. Gewill:
Noch ist New York — diese Stadt, in der sich die krisen-
haften Entwicklungen wie in einem Brennglas biin-
deln — ein Binzelfall. Dort tritt schon offen zutage, was
bei uns erst als das unterirdische Grollen sozialer Beben
vernehmbar ist. Die 6ffentliche Armut zum Beispiel, die
Wanderung in die Vororte, die Uberlastung der Dienste,
die stadtzerstorenden Wirkungen der Ubermotorisie-

rung, die steigende Kriminalitéit und der wie ein Step-
penbrand um sich greifende Drogenmillbrauch; aber

auch die zunehmende Resignation der Biirger, denen
die Entwicklung ihrer eigenen Stadt immer undurch-
schaubarer und unbeeinfluBbarer erscheint. ¥iner Re-
signation, die dann bald in Feindseligkeit, Hal} und
Gewalt umschligt. In all diesen Beziehungen ist New

York weiter vorangeschritten als fast jede andere Stadt.
Aber die Gegenwart dieser einen Stadt kann die Zukuntt
aller Stadte sein, auch die der europédischen Stadte und

der Stadte in der Bundesrepublik. .

Die Krise der Stidte ist die Krise cder dkonomischen
Stadt. Sie besteht darin, dafl auch in unseren Staclten
die Zuwachsrate das ausschlaggebende Entscheidungs-
kriterium darvstellt. Alles, was die Zuwachsrate des So-

eitrag zu bitten, der mehr awf die taiséichliche Problematik als die rechtlichen Aspekte ein-
he Konzeption lassen sich die duferst schwierigen fachlich-jurisiischen Probleme eines
wulichen Bereich ohnehin nicht losen.

zialprodukts, des Ionsums, des Profits steigert, 18t gut
und geschieht, alles, was die Zuwachsrate auch nur
abflacht, ist schlecht und unterbleibt. Alles {ibrige tritt

demgegeniiber in den Hintergrund. Unsere Stddte sind
in Gefahr, sich in gigantische, aber seelenlose Produk-
tions- und Konsummaschinen zu verwandeln, aus denen
alles weichen muB, was der Maximierung der Produk-
tion und des Konsums im Wege steht.

Wer diese Krise meistern will, muBl das 6konomische
Prinzip in seine Schranken verweisen, mufl es dem
Primat der Politik unterordnen und dafiir sorgen, dal’
es nicht herrscht, sondern dient. Zwei Reformen sind
dabei besonders dringlich: Eine Steuerreform, cie den
Zuwachs des privaten IKonsums zugunsten der Gemein-
schaftsinvestitionen bremst, und eine Reform unseres

Bodenrechts.

TI. Unser Bodenrecht geht in seinen Urspriingen auf
Grundziige des romischen Rechts zurick, die im
19. Jahrhundert vom Liberalismus fortentwickelt und
in die heute geltende Fassung gebracht wurden. s be-
handelt den Grund und Boden im Prinzip wie jede
andere Ware, 1Bt den Preis nach Marktgrundsitzen
durch Angebot und Nachfrage bestimmen und belalit
Bodenwert und Bodenrente im wesentlichen dem je-
weiligen Privateigentiimer. In den Grenzen des Bundles-
baugesetzes ist auch die Entscheidung tiber die Nutzung
des Grundstiicks Sache des Kigentiimers.

Diese Regelung ist bereits im Ansatz fehlerhatt.
Grund und Boden ist keine beliebig vermehrbare Ware;
es ist vielmehr als nahezu einziges Gut unvermehrbar,
unverzichtbar und unzerstorbar. Die darausresultierencle
Monopolstellung der Eigentiimer hat schon in der Ver-
gangenheit zu mithelosen Gewinnen gréfiten Ausmalies
gefithrt und denen, die iiber grofle Léndereien oder iiber
wertvolle Stadtgrundstiicke verfiigten, eine unange-
messene, die Interessen der Gemeinschaft beeintrdch-

tigende Machtposition verschafft.

Der Marktmechanismus vermochte diese Entwicklung
nicht zu steuern. Er wurde insbesondere dadurch ge-
stort, ja geradezu auller Krait gesetzt, dafl der Grund
und Boden als spekulationstrachtiges Anlageobjekt
Kapital auf sich zog, das sich nicht am Ertrag einer
sinnvollen Nutzung, sondern ausschlieflich an den
sprunghaften Wertsteigerungen orientierte, clie eben nur
ein nicht reproduzierbares Gut erwarten liel}, bei dem
ein starres Angebot einem rapide wachsenden und un-
abweisbaren Bedarf gegeniiberstand. Weiter verschlech-
tert die gegenwirtige Regelung in marktwidriger Weise |
die Erwerbschancen fiir denjenigen, cer den Bodenpreis
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und damit den GGegenwert der zukiinftigen KErtriage man-
gels eigenen Vermogens von Anfang an aus eben diesen
Ertragen erwirtschaften mufl. Dies auch dann, wenn
der kapitalschwache Erwerber ein mit den Zielen der
Stacdtentwicklung vereinbartes Projekt plante.

Durch die Beschleunigung des Verstiddterungspro-
zesses und den wachsencden Bedarf an Stadtfliche — er
stieg zwischen 1930 und 1960 von 80 auf 140 Quadrat-
meter pro Kinwohner und wird fiir das Jahr 2000 auf
200 Quadratmeter pro Einwohner geschéitzt - ba-
ben sich clie negativen Auswirkungen unseres Boden-
rechts noch weiter verscharft. Das sind seine Haupt-
mangel :

1. Die rasch ansteigenclen Bodenwertzuwéchse und
clie ebenso rasch ansteigenden Bodenrentenertrage kon-
zentrieren sich in wenigen Handen. Zwar betrigt die
Zahl der Grundstiickseigentiimer in der Bundesrepublik
gegenwartig rund 10 Millionen. Davon sind jedoch rund
6 Millionen Eigentiimer von eigengenutzten Einfamilien-
hdusern und Eigentumswohnungen und rund 2,5 Millio-
nen Landwirte. Der Wert der landwirtschaftlichen
Flachen in der iiberwiegenden Zahl der Fille stagniert
oder sinkt sogar. Scheidet man auch noch die sonstigen
Kleineigentiumer sowie die Flachen der offentlichen
Hand (Post, Bahn und Kommunen) aus, dann kommt
man auf eine Zahl von allerhéchstens 800000 Boden-
eigentiimern. Dieser kleinen Gruppe, die nicht einmal
ganz 1,39, unseres Volkes ausmacht, sind die Wert-
steigerungen, die fiir ciie Zeit seit 1945 aut iiber 100 Mil-
Liarcden DM geschéatzt werden, und die ganz tiberwiegend
auf Leistungen der Gemeinschaft, und nur zum geringe-
ren Teil auf eigenen Leistungen der HRigentiimer be-
ruhen, zum allergrofBten Teil zugefiossen.

In der Zukunit wird diese IFehlakkumulation des
Volksvermogens eher noch beschleunigt fortschreiten.

In einzelnen Verdichtungsgebieten betrug 1971 der An-
teil cdles Bodenpreises an den Gesamtkosten bei Schulen
bis zu 50%,, bei Strallen bereits 809%,. Vor sechs Jahren
lanteten die Vergleichswerte noch 309, und 65%. Im
sozialen Wohnungsbau stieg der Grundstiickskosten-

anteil in Miinchen von 1961 bis 1968 von 129, auf 239,
also fast auf das Doppelte. Heute, im Jahre 1972, liegen
cie Gesamtkosten pro Quacratmeter Wohnfliche schon
bei 1485 DM und der Grundstiicksanteil bei 270 DM.
In einem normalen Wohngebiet Stuttearts erhohte sich
der Anteil der Grundstiickskosten an den Gesamt-
gebéudekosten von 1958 bis 1969 von 6 auf 249, das
heilit sogar auf das Vierfache. Wachsende Anteile der
Gemeinschaftseinnahmen und der Einkiinfte der Ein-
zelnen flielen also ohne erkennbaren Rechtfertigungs-

orund einer kleinen Minderheit zu.

2. Bei Nutzungskonflikten, das heilt beim Wett-
bewerb mehrerer Nutzungen um dasselbe Grundstiick,
setzt sich in aller Regel diejenige Nutzung durch, die
aus dem Grundstiick den héchsten Ertrag fiir den pri-
vaten Kigentiimer herausholt und deshalb den hochsten
Kauipreis bezahlen kann. Ob diese Nutzung dann auch
clen Interessen der Gemeinschaft entspricht oder auch
nur die der Gemeinschaft erwachsenden Folgekosten
cleclkt, spielt keine Rolle. Deshalb setzt sich zumindest
clort, wo schon Baurecht besteht, zumeist das Biirohaus
gegen clen Biergarten, das Konzerngebiude gegen clas
Café und das Kaufhaus gegen des kommunale Kommu-
nikationszentrum durch. Greift cdie Stadt kraft ibrer
Planungshoheit ein, muf} sie den Verkehrswert ent-
schiadigen, und der richtet sich wiederum nach der

Nutzung mit dem hochsten Ertrag — und dies selbst
clann, wenn der Eigentiimer von seinem Baurecht iiber-
haupt noch keinen Gebrauch gemacht hat. Die Ver-

ocdung unserer Innenstidte, die Verdringung der Wohn-
bevolkerung aus den Innenstadtrandgebieten, diec Zer-
stérung schutzwiirdiger alter Bausubstanz hat hier ihre
Wurzel.

Fehlakkumulation von Vermégen und Fehlentschei-
dung von Nutzungskonflikten sind also die gravierend-
sten Fehlfolgen des geltenden Bodenrechts. Die eine
Iirscheinung beriihrt eine Grundfrage der Gerechtigkeit
und der Machtverteilung in unserer Gesellschaft. Die
andere Konsequenz ist die Ursache bedenklichster
Fehlentwicklung unserer Stadte; nicht die menschliche,
sondern die profitable Stadt ist das Ergebnis. Okono-

polis anstelle von Humanopolis!

I1I. A. Die Zahl der Reformvorschlige, die diese Ge-
fahren bannen wollen, ist Legion. Neuerdings wird dabei
auch cer Sozialisierung oder Kommunalisierung des
Bodens, das heiBt der Uberfithrung ces Bodens, der
Gebdude und der an beiden bestehenden Nutzungs-
rechte auf die nationale oder die értliche Gemeinschaft
cdas Wort gerecet. Eine solche Loésung kann jedoch
meines Erachtens auch als langfristige Zielsetzung nicht
in Betracht gezogen werden. Gegen sie sprechen fol-

gende Erwédgungen :

1. Zur freien Entfaltung der menschlichen Personlich-
keit gehort auch eine Kigentumssphére, weil die unan-
getastete Nutzung bestimmter Gegenstinde Voraus-
setzung dieser Entfaltung ist. Mit Recht hat das BVerfG
dazu in seinem Urteil v. 18. 12. 1968!) ausge-
fiihrt, dem Eigentum komme die Aufgabe zu, dem Ein-
zelindividuum als dem Triager dieses Grundrechts einen
Freiheitsbereich im vermdégensrechtlichen Raum sicher-
zustellen und ihm damit eine eigenverantwortliche Ge-
staltung des Lebens zu ermoglichen. Diese Sphére wiirde
in unangemessener Weise eingeschriankt, wenn der Ein-
zelne an der von ihm genutzten Wohnung oder der von
ihm selbst genutzten landwirtschaftlichen Fldche nur
ein ohne weiteres aufhebbares obligatorisches oder gar
offentliches, nicht aber ein mit Enteignungsgarantien

geschiitztes dingliches Recht besitzen konnte.

2. Die praktischen Erfahrungen mit Systemen, in
clenen die Verwaltung, Zuteilung und Unterhaltung des
gesamten Boden- und Gebdudebestandes der offentli-
chen Hand {ibertragen wurde, sind wenig ermutigend.
Die vollige Ausschaltung des 6konomischen Prinzips hat
hier offenbar zur Verschwendung von Grundstiicken, zu
unwirtschaftlichem Aufwand, zu Vernachlissigungen
und zu Fehldispositionen gefiihrt, die sich weder durch
behordliche Kontrollen noch durch die Mitwirkung
von Bewohnerriaten ausschlieflen lassen.

3. Die vollige Kommunalisierung wiirde ferner dem
Privatkapital jeden Anreiz und voraussichtlich sogar die
Moglichkeit nehmen, in Neubauten zu investieren. Iis
wiirde folglich in volkswirtschaftlich unerwiinschtem
Ausmall — und zwar vermehrt um die Enteignungsent-
schadigungen - in andere Anlagebereiche driangen. An-
dererseits ware die Gemeinschaft kaum imstande, den
Ausfall des Privatkapitals im Bausektor mit eigenen

Mitteln auszugleichen.

4. Schlieflich wiirde die Kommunalisierung auch zu
Entschidigungssummen fiithren, die von den Gemeinden

———
——

———
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1) BVerfGE 24, 367 ff. = NJVV 69, 309.
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in tiberschaubaren Zeitrdumen schlechterdings nicht
afoebracht werden konnten.

B. Eine realistische Reform mul} demgegeniiber emne
Neuregelung des Bodenrechts anstreben, die die Ge-
meinschaft unmittelbar und wmfassend an Bodenwert-
zuwachs und Bodenrente beteiligt und ihre Entschei-
dungsbefugnis hinsichtlich der Grundstiicksnutzung ver-
stiarkt, und zwar beides in einem Mafle, dall das oko-
nomische Prinzip nicht etwa aufgehoben, wohl aber in
die Schranken verwiesen wird, in denen es der Gesell-
schaft niitzt und sie nicht schéidigt.

Kurzfristig werden wir uns diesem Ziel nur in der
herkéommlichen Weise, das heit aber dadurch nédhern
konnen, dafl dem grundsétzlich unbeschrdnkt uncd um-
fassend gedachten Eigentum zusdtzliche Bindungen
und Verpflichtungen auferlegt werden, um die in Art. 14
Abs. 2 GG verankerte Sozialpflichtigkeit des Higentums
zu konkretisieren und praktikabel zu machen. In einer
ersten Etappe miilte so das Bodeneigentum der Privi-
legien entkleidet werden, die heute die Geldanlage In
Grundstiicken und die Spekulation begiinstigen und
besonders verlockend erscheinen lassen. Zugleich miiliten
lie 6ffentlich-rechtlichen Vollmachten der Gemeinden,
e erwiinschte Nutzung festzusetzen und zu verwirk-

lichen, verstarkt und verfeinert werden.
Folgende MaBnahmen erscheinen zu diesem Zweck aus

kommunaler Sicht erforderlich und geeignet:

1. Eine Novellierung des Bundesbaugesetzes, die den
(Gtemeinden generell die Befugnis zum Erlall von Bau-,
Modernisierungs- und Abbruchgeboten gibt und auler-
dem ihre Kompetenz, die Art und Weise der Nutzung
von Grundstiicken zu regeln, konkretisiert, detailliert

und clifferenziert.

9. Bine Reform des Enteignungs- und KEntschédi-
gungsrechtes, bei der die Enteignung erleichtert, das
Enteignungs- und das Entschiadigungsverfahren von-
einander getrennt und ein preislimitiertes Vorkaufs-
recht eingefiihrt wird. Bei Ausiibung clieses Rechts tritt
an die Stelle des vereinbarten Kaufpreises der Betrag,
der im Talle der Enteignung als Entschidigung zu ge-

wahren ware.

3. Der Planungswertausgleich als Gegenstiick zur
Planungsentschiddigung. Schon unter dem Gleichbe-
andlungsgrundsatz ist nicht einzusehen, warum ein

Jdrundstiickseigentiimer Verluste infolge Umwidmun-
gen auf die Gemeinschaft abwélzen, Wertsteigerungen
durch Umwidmungen oder Hoéherzonungen aber in
vollem Umfang fiir sich behalten kann.

4, Tine Bodenwertzuwachssteuer auf aullergewdhn-
liche Wertsteigerungen, die nicht durch Umwidmungen
oder eigene Leistungen (z. B. Irschlielungsbeitrige)
herbeigefiihrt sind und iiber eine angemessene Verzin-
sung des im Boden investierten Kapitals hinausgehen.
Die Steuer sollte nicht von Gebédude-, sondern nur von

Bodenwertsteigerungen erhoben wercen, von diesen
aber ohne Riicksicht darauf, ob sie bereits durch Verkaut
realisiert worden sind, also auch von nichtrealisierten
Gewinnen. Die Beschrinkung der Steuer auf realisierte
Gewinne wiirde die Verkaufsneigung mindern und sich
als zusitzliche Marktsperre auswirken.

5. Eine Reform der Bodenwertermittlung durch Uber-
gang zur kontrollierten Selbsteinschiitzung der Boden-

eigentiimer mit der Maflgabe, dall clie so ermittelten
Werte fiir alle Steuern, Abgabeh und Entschadigungen,
also auch fiir die Enteignungsentschicdigung gelten.

Zw 1.-5.: Natiirlich bediirfen diese Mafinahmenim Rah-
men der weiteren Erérterung und des Gesetzgebungsver-
fahrens noch der Konkretisierung und Verfeinerung. 5o
ist etwa der Uberwilzungsfrage bei der Bodenwertzu-
wachssteuer und der Sondersituation eigengenutzter
Wohnungen groBe Aufmerksamkeit zu schenken. Wohn-
grundstiicke, deren Figentiimer nach bestehenden Vor-
schriften nur die Kostenmiete erheben diirfen, sollten
beispielsweise von der Bodenwertzuwachssteuer ganz

ausgenommen bleiben.

IV. Die soeben dargestellten Mallnahmen werden
die MiBstincde der geltenden Bodenordnung sicherlich
mildern. Das werden die wichtigsten Fortschritte sein:
Die Bodenpreisentwicklung wird verstetigt, der Um-
fang der leistungslosen Gewinne geht zuriick, die Ge-
meinden erhalten einen verstirkten Einflu auf die
Stadtentwicklung sowie einen Anteil an den durch ihre

Leistungen hervorgerufenen Wertsteigerungen und die
Verwaltung gewinnt zusétzliche Erfahrung bei der

Steuerung der Bodennutzung.

Diese Mafinahmen sind daher zu begriifien. Sie werden
aber nicht geniigen. Denn es wird auch weiterhin un-
verdiente und risikolose Wertzuwéchse in den Héanden
Einzelner geben und auch der Konflikt zwischen den
Nutzungsentscheidungen der Gemeinschaft und dem
absoluten Anspruch des jeweiligen Eigentiimers werden
nur gemildert, nicht aber aufgehoben.

Die komplizierten hoheitlichen Planungsautlagen kén-
nen bei extrem raschem Nutzungswandel, bei komple-
xen — oft in mehreren Itbenen errichteten — Stadtbau-
strukturen oder bei engem Ineinanclergreifen offentli-
cher und privater Bauprojekte nicht cetailliert und
flexibel genug greifen. Und es fehlt auch weiterhin eine
wirksame Handhabe, die Wertbildung des Bodens im
Sinne der planerischen Nutzungsfestsetzungen zusteuern.

Deshalb bedarf es schon jetzt konkreter Gedanken
iiber eine weitere Phase der Reform, in der das Boden-
eigentum ebensowenig beseitigt werden soll wie in der
ersten, aber doch neu definiert wird. Und zwar in dem
Sinne neu definiert, dafl nicht mehr ein theoretisch
unbeschranktes HEigentum einzelnen Bindungen und
Pflichten unterworfen wird, sondern dal} es schon von
der Konzeption her nur die Rechte und Befugnisse um-
fa3t, die nicht im Widerspruch zur Sozialpflichtiglkeit
stehen. Anders ausgedriickt: Bisher wird das Grund-
eigentum durch eine Vielzahl von allgemeinen und
besonderen Wingriffen mit wunterschiedlichem Xrfolg
auf die Linie der Sozialpflichtigkeit zuriickgedringt.
Zwischen den Ritzen der Gesetze und Malinahmen
wichst es jedoch potentiell sofort wieder in den sozial-
widrigen Bereich hinein. Kiinftig soll es sich als Institut
unterhalb der Grenze der Sozialwidrigkeit bewegen.
Zusédtzliche Befugnisse und Rechte werden ihm dann
nach Prifung ihrer Sozialvertriglichkeit uncd gegen
entsprechende Hntgelte auf Zeit verliehen.

Folgende Grundziige wiirden meines Krachtens zu
einem solchen gelduterten Eigentumsbegriff fithren:

1. Das bisherige Higentum an Grund und Boden
wird in ein Nutzungs- und ein Verfiigungseigentum auf-
geteilt. Dieses Verfiigungseigentum an Grund und Boden
geht auf die Gemeinschaft iiber. Sie begriindet an den
Binzelflichen kiindbares oder auch befristetes Nut-
zungseigentum durch Vertrédge, in denen iber die Art
cder Nutzung, die Hohe des Nutzungsentgeltes und die
Dauer des Nutzungseigentums Bestimmung getroffen
wird. Falls Gemeinschaftsinteressen dem nicht entgegen-
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stehen, ist das Nutzungsrecht im Wege der offentlichen
Ausschreibung zu vergeben.

2. Die Bestimmungen.der §§ 93 und 94 BGB werden
aufgehoben. Gebdude sind kiinftig nicht mehr wesent-
liche Bestandteile des Grundstiicks. Sie sind - wie jetat
schon beim Erbbaurecht — selbstédndig eigentumsfihig.

3. Gebdunde stehen im Volleigentum ihrer jeweiligen
Bigentiimer und sind verduflerbar, verpfandbar und
vererbbar. Der Rechtsnachfolger mul3 allerdings in das
bestehende Nutzungseigentum mit seinen konkreten
Festsetzungen eintreten.

4. Der Zugang zum Nutzungseigentum ist einer mog-
lichst groflen Zahl von Biirgern zu eréffnen. Auch ist der
Biirgerschaft eine 6ffentliche Kontrolle bei der Begriin-
dung und Ausgestaltung des Nutzungseigentums zu

ermoglichen.

5. Markt, Wettbewerb, Knappheitspreis und private
Investitionsmoglichkeit bleiben fiir den Gebédudeselktor
in einem fiir die Gemeinschaft begrenzbaren und steuer-

baren und deshalb sinnvollen und niitzlichen Umfang

erhalten.

6. Die Vertiigungsbefugnis gemall Ziffer 1 ist im Rah-
men der oOffentlich-rechtlichen Planung (Landesent-
wicklungsplane, Regionalpline, Bauleitpline) selbstin-
cdig auszuiiben.

Dieses Modell gibt der Gemeinschaft auf dem Weg
tber die Festlegung des Nutzungseigentums die Mog-
lichkeit, die Nutzung jedes einzelnen Grundstiicks bis
ins Detail festzulegen. Weiter raumt das Modell der
Gemeinschaft in Gestalt des Nutzungsentgelts einen
umfassencden, unmittelbaren und flexiblen, cdas heil3t
verdnderten Verhidltnissen leicht anzupassenden Zu-
oriff auf den Wertzuwachs und die Bodenrente ein. Mit
seiner Hilfe kann die Gemeinschaft sogar die Bedingun-
gen fiir Zweitbenutzer, also fiir Mieter, Dauerwohnbe-
rechtigte und dergleichen nachhaltig beeinflussen.

Die Realisierungsmdoglichkeiten tiir das Modell konnen
hier nicht im einzelnen erdrtert werden. Hs mull der
Nachweis geniigen, dal} seiner Realisierung keine un-
iiberwindlichen Hindernisse entgegenstehen. Die Prii-

fung ergibt:
1. GemaB Art. 15 GG kann der Ubergang zum

Nutzungseigentum und die Uberfithrung des Verfii-
cungseigentums an Grund und Boden auf die Gemein-

- schaft durch einfaches Gesetz vollzogen werden. Dies
kann auch schrittweise geschehen.

2. Fiir eigengeniitzte Kigenheime und Eigentums-
wohnungen, fiir Siedlerstellen und fiir den landwirt-

schaftlichen Bereich sind Sonderregelungen moglich.
Der Ubergang zum Nutzungseigentum erscheint hier
erst bei Autgabe der landwirtschaftlichen Nutzung oder
bei spekulativen Verkdufen erforcerlich. Anclererseits
ist eine Ubernahmepflicht der Gemeinschaft fiir brach-

fallende Flachen zu erwégen.

3. Die Entschécligungen bleiben in ertriglichen Gren-
zen, weil die Gebidude von der Uberfithrung ansgenom-
men sind. Sie kénnen auch in Form verzinslicher Wert-
papiere oder Anteilsrechte geleistet werden. Dabei
kommt auch die Verrechnung der Entschadigungsraten
mit dem Nutzungsentgelt in Betracht.

4. Der Realkreclit bleibt unangetastet, weil ihm clie
Gebédude weiterhin als Pfandunterlage zur Verfiigung
stehen, Zum Ausgleich des aus der Haftung ausschei-
denden Verfligungseigentums am Boden konnte cdie
Gemeinschaft fiir die bestehenden Belastungen eine
anteilige Ausfallbiirgschaft gegeniiber den Realkreclit-
gebern libernehmen.

5. Politisch fallt ins Gewicht, dall niemandem -etwas
weggenommen, keiner von cem vertrieben wird, was er
heute inne hat. Jeder bleibt Volleigentiimer seines
Gebidudes und Nutzungseigentiimer seines Bodens. Die
Nutzungsentschicdigung schlagt erst nach cder Verrech.
nung mit der Entschacdigung durch und ist fiir den
Betroffenen im Vergleich zu den Geldleistungen, die er
schon heute erbringt, nichts qualitativ Neues. Die Ver-
fligungsheschrankungen und die Beschrinkungen hin-
sichtlich der Entscheidung iiber die Nutzung wirken
erst fiir die Zukunft und treffen alle diejenigen, cie ihr
Eigentum langfristig selbst nutzen, iiberhaupt nicht.

Die langfristige Realisierungsméglichkeit ist also zu

bejahen.

V. Die soeben skizzierte Bodenrechtsreform ist nicht
Ausflul} einer Ideologie, einer absoluten Wahrheit. Sie
beruht auch nicht auf der Annahme, durch die Aufhe-
bung eines wie auch immer gearteten Grundwider-
spruchs lieBen sich alle Méngel unserer Gesellschafts-
ordnung beheben. Vielmehr will sie erkannte MMingel
durch realisierbare Maflnahmen beseitigen, um dacdurch
der ganz {iberwiegenden Mehrzahl unseres Volkes das
Leben ertraglicher zu machen, um die Lebenscualitét
der Vielen zu steigern, indem cdie Privilegien Weniger
abgebaut werden. Die Zeit, das zu tun, dringt; sie rinnt
uns aus den Héanden. Sonst wird unser System sozialen

Sprengstoff produzieren und die Fanatiker wercen nicht
zogern, ihn zu benutzen. Darum bleibt der Mensch-

lichkeit uncd Freiheit zwischen Selbstzerstorung und
Diktatur nur der Weg cler Reform.




