Das kommunale Erbbaurecht erleichtert
die Stadtplanung

Eckhard Behrens*)

Eine gute Ordnung regelt nicht nur Konflikte zwischen dem Allgemein-
wohl und Einzelinteressen, sie bemiiht sich auch, sie von vornherein zu mi-
nimieren. Vor dieser Aufgabe scheinen viele hinsichtlich des stiddtischen
Bodens schon resigniert zu haben. Wie Laokoon mit den Schlangen, so
kdmpfen die Stadtplaner mit den 6konomischen Interessen der Bodenei-
gentiimer in ihrer Stadt und die Wirtschaftswissenschaften stehen uninter-
essiert abseits, als ginge sie das gar nichts an.

Die Idee der Marktwirtschaft besagt, daB3 die 6konomischen Interessen
deswegen, aber auch nur insoweit von den Biirgern frei verfolgt werden diir-
fen, weil und soweit dabei der Wohlstand aller vermehrt und leistungsge-
recht verteilt wird. Der Grundsatz der Baufreiheit der Biirger beugt der Lan-
geweile im Stadtbild vor, ermoglicht kreatives architektonisches Schaffen,
ergibt aber zweifellos nicht von selbst ein gutes Stadtbild. Ohne die ordnen-
de Hand des Stadtplaners geht es nicht. Nur eine sorgfiltige Analyse kann
die Verbesserung des ordnungspolitischen Rahmens fiir erfolgreichere
Stadtentwicklung vorbereiten. Hier sei ein Anfang gewagt.

1. Standortqualitdt — ein Suchprozef; der Stadtplanung

Jede Kommune mochte ein beliebter Standort fiir Wohnen und Arbeitsplit-
ze sein. Sie muf} die richtige Mischung von Wohnen und Arbeiten finden;
sie muf} unterschiedliche Wohnplitze und unterschiedlichste Arbeitsplitze
haben und die richtige Mischung von all dem moglichst gut treffen - ange-
paBtan die Bediirfnisse der heutigen und der kiinftigen Bevolkerung. Das ist
ein stindiger SuchprozeB, der Stadtplanung interessant macht.')

*) Erweiterte Fassung eines Referats vom 12. Nov. 1992 in der Erbbaurechtstagung des Deutschen Instituts fiir Urba-
nistik — Difu — in Berlin. Die urspriingliche Fassung wird vom Difu in dessen Tagungsband ver6ffentlicht werden.
Diesem Referat ging das von Fritz Andres »Wirtschaftliche Aspekte des Erbbaurechts« unmittelbar voraus, das be-
reits in Fragen der Freiheit —Heft 218 — Seite 39 bis 51 abgedruckt wurde.

Beate und Hartmut Dieterich, Grundlagen einer umwelt- und standortgerechten Stadtebaupolitik, Fragen der Frei-
heit—Heft 213 — Seiten 5 bis 24



2. Das richtige Grundstiick - ein Suchprozef3 des Investors

Die Kommune entwickelt ihre Wohn- und Arbeitsplétze letztlich durch die
freie Initiative ihrer Biirger, die sich zum Wohnen und/oder Arbeiten auf be-
stimmten Grundstiicken niederlassen (miissen) und dort Kapital in
Wohnhiuser oder Arbeitsplitze investieren, wie es ihren Bediirfnissen und
Ideen entspricht. Die Biirger investieren ihr Kapital auf eigenes Risiko. Sie
wollen deshalb ihre eigenen Vorstellungen baulich maoglichst kompromifilos
verwirklichen. Die Biirger sind daher daran interessiert, fiir ihre Investi-
tionspldne ein jeweils moglichst gutr geeignetes Grundstiick zu finden.
Wohlgemerkt: Wer sein Kapital in eine Investition riskiert, sucht meistens
auch dann ein geeignetes Grundstiick, wenn er schon eines hat. Es wire Zu-
fall, wenn das Grundstiick, das er hat, schon das am Ort am besten geeignete
wire!

3. Der Boden wandert nicht zum besten Wirt

Heute besteht meist das Problem, daf3 der Investor an die geeigneten Grund-
stiicke nicht herankommt, obwohl die Eigentiimer sie nicht selber ordent-
lich nutzen. Aber keiner mochte seinen Boden verkaufen, denn er kann ja
nicht darauf vertrauen, bei Bedarf ein geeignetes Grundstiick zu finden. Der
Boden wandert nicht beweglich genug zum besten Wirt (Bewirtschafter);
der Boden ist zu immobil in unserer auf Vielfalt und Differenzierung
angewiesenen Gesellschaft.

4. Die Folgen:

a. Eswird auf weniger geeigneten Grundstiicken letztlich doch investiert,
weil an die geeigneten nicht heranzukommen ist - das sind partielle Feh-
linvestitionen, sie sind nicht optimal!

b. Es wird versucht, der Stadtplanung Zugestindnisse abzuringen fiir die
Bebaubarkeit des eigenen Grundstiicks, um es fiir die geplante Investi-ti-
on geeigneter zu machen. Die Stadtplanung steckt hiufig bei ihren wohl-
iiberlegten kommunalpolitischen Zielen zuriick, damit eine Investition
iiberhaupt stattfinden kann, die in der Stadt eigentlich an eine andere
Stelle gehort, fiir die sich dort aber kein Grundstiicksangebot findet.

Man darf die Augen nicht davor verschlieen: Die Stadtplanung wird von

den Bodeneigentiimern stindig von den Planungszielen abgedringt, die sie

als richtig erkannt hat. Dabei ist die Schwierigkeit der Bodeneigentiimer,
ein fiir ihre Investitionsziele besser geeignetes Grundstiick zu finden, nur
der eine Grund. Es gibt fiir die BeeinfluBung der Stadtplanung durch die



Bodeneigentiimer noch einen anderen Grund: Die von der Stadtplanung er-
laubte Bodennutzung hat Einfluf auf den Bodenpreis. Viele Bodeneigentii-
mer sind clever und einflulreich genug, bei der Stadtplanung zu erreichen,
dal} gerade ihr Grundstiick die hdchste Wertsteigerung erfahrt!

Die einander widerstreitenden Interessen der Bodeneigentiimer erfordern
von der Stadtplanung Kompromisse, die allzuhéufig iibel stinken! Eine gute
Stadtplanung ist unter solchem massiven Interessendruck erfahrungsgemaf
nicht moglich.

5. Der Bauleitplan ist da, »aber die Pferde saufen nicht«

Und ist ein Bauleitplan dann gliicklich verabschiedet, dann wird er von den
Bodeneigentiimern nicht ziigig verwirklicht, weil ihnen das Kapital oder die
Organisationskraft fiir die erforderlichen Investitionen fehlt. Sogenannte
Bauliicken im erschlossenen Stadtgebiet sind die Folge. Nichtnutzung und
vor allem — weniger auffillige — Mindernutzung sind die Folge.
Baulandmangel wegen mangelnder Nutzung vorhandenen Baulandes! Es
fehlt ein Verkaufsdruck. Die Gesellschaft toleriert heute eine viel zu undko-
nomische Bodennutzung. Das hat auch die weiterreichende 6kologische
Folge eines stindigen Drucks auf die Ausweisung zusitzlichen Baulandes,
nur weil wir das vorhandene Bauland nicht optimal nutzen.

Das Verhalten der Bodeneigentiimer ist fiir die Stadtplaner unberechen-
bar. Biirokratische Baugebote konnen nur ein allerletztes Mittel sein. Der
Konflikt scheint unaufloslich zu sein zwischen dem Interesse der Allge-
meinheit an baldiger und vollstdndiger Verwirklichung ihrer demokratisch
legitimierten Stadtplanung und der Freiheit der Bodeneigentiimer als Inve-
storen, die schlieBlich mit jedem Bauwerk Kapital riskieren miissen. Haben
wir nicht langst resigniert?

6. Stadtentwicklung auf Bodeneigentum oder auf Erbbaurechten

Meine bisherigen Ausfiihrungen galten denjenigen Stéddten, in denen die
Bauten der Biirger auf Bodeneigentum stehen. Was ist anders in Stddten, in
denen es nur Erbbaurechte gibt? Das ist natiirlich eine Utopie, aber manches
kann man sich nur an Denkmodellen klarmachen. Die nédherliegende Rea-
litdt werden wir in den Stddten finden, die neben Bodeneigentum auch viele
Erbbaurechte in ihrem Stadtgebiet haben. Dabei ist es fiir die nachfolgenden
Ausfiihrungen weitgehend gleichgiiltig, ob die Erbbaurechte von der Kom-
mune oder von Kirchen oder gar privaten Kapitalanlegern ausgegeben wur-
den.



Das Seminar fiir freiheitliche Ordnung e.V. empfiehlt allen Stiddten in Ost
und West, ihren Bestand an Erbbaurechtsgrundstiicken planmifBig zu ver-
mehren, indem sie systematisch bebaute und unbebaute Grundstiicke kau-
fen und im Erbbaurecht wieder ausgeben.!) Bei Erbbauzinsen, die regel-
méaBig und marktgerecht angepal3t werden, sind fiir eine solche planmiBige
Ankaufspolitik durchaus Mittel vorhanden. Bei besonders interessanten
Grundstiicksangeboten ist auch ein Vorgriff auf kiinftige Erbbauzinsen
durch eine Kreditfinanzierung der Ankédufe kaufménnisch — und hoffentlich
auch fiskalisch —zu rechtfertigen.

Im folgenden werde ich die Wirkungen von Erbbaurechten und Erbbau-
zinsen auf das Verhalten der Bodennutzer schildern. Dabei soll besonders
hervorgehoben werden, welche Folgen dies fiir die Stadtplanung und ihre
Umsetzung hat. LaBt sich mit konsequenter Erbbaurechtspolitik mittel- und
langfristig eine bessere Standortqualitit erreichen als bei Bodeneigentum?

7. Der Erbbauberechtigte investiert bald

Die Erbbauzinsen wollen erwirtschaftet sein. Dies ist nur moglich, indem
das Grundstiick bald so genutzt, also so bebaut wird, wie es die Bauleit-
planung vorsieht. Ein Gewerbegrundstiick wirft den Erbbauzins erst ab,
nachdem das Fabrikgebiude steht, die Produktion lduft und verkauft wer-
den kann. Ein Wohngrundstiick wirft den Erbbauzins erst ab, wenn das
Wohnhaus gebaut und vermietet ist oder der Selbstnutzer anderweitig Miete
spart. Der Erbbauberechtigte muf} nicht sofort mit dem Bau beginnen; er
darf iiber den Zeitpunkt des Bauens selbst entscheiden; es ist in aller Regel
nicht notig, ihm den stiddtebaulich wiinschenswerten Zeitpunkt der Reali-
sierung seines Bauprojektes vorzuschreiben. Weder offentlichrechtliche
noch erbbaurechtliche Baugebote sind notwendig, wenn ein marktgerechter
Erbbauzins gezahlt werden muf}. Der sanfte, aber nachhaltige Druck der
Erbbauzinsverpflichtungen fiihrt dazu, daf} unverziiglich gebaut wird; Juri-
sten sagen »ohne schuldhaftes Zogern«.

8. Der Erbbauberechtigte nutzt den Bauleitplan voll aus

Der marktgerechte Erbbauzins ist nur zu erwirtschaften, wenn das Baupro-
jekt den Rahmen des Bauleitplans voll ausnutzt. Minderausnutzungen des
Grundstiicks — man konnte auch sagen »halbe Bauliicken« — kann sich der

1) Die fiir diesen Zweck ausgearbeiteten Merkblitter tiber die zweckmifBige Handhabung des Erbbaurechts stehen auf
Anforderung unentgeltlich zur Verfiigung, solange unser Vorrat reicht; vgl. Fragen der Freiheit — Heft 219, Seite 79.



Erbbauberechtigte nur voriibergehend leisten, zum Beispiel, wenn er gute
Griinde hat, sein Projekt nur in Bauabschnitten zu verwirklichen.

Der Markt bestimmt die Hohe der Erbbauzinsen immer nach dem Maf3 der
moglichen Nutzung des Grundstiicks. Die Stadtplanung wird im Bereich
von Erbbaurechten also davon ausgehen miissen, da3 die erlaubten
Nutzungsmoglichkeiten nach kurzer Zeit voll verwirklicht werden. Sie muf3
daher die reizvollen Biotope, die sich auf Bodeneigentum in unvorhersehba-
ren Bauliicken oft bilden, in Erbbaubereichen regelrecht als 6ffentliches
Griin einplanen, weil es dort Bauliicken allenfalls ganz kurzfristig geben
wird.

Die Erbbauberechtigten verwirklichen auf ihrem Boden die Vorstellun-
gen der Stadtplaner bald und vollstindig. Die Erbbauberechtigten sind
verldBliche, berechenbare Freunde der Stadtplaner.

9. Nur marktgerechte Erbbauzinsen fiillen die Bauliicken

Aus dem zuvor Gesagten folgt im Umkehrschluf3, da3 zu niedrige Erbbau-
zinsen die Bodennutzer fiir die Stadtplanung dhnlich unberechenbar ma-
chen, wie es die Bodeneigentiimer sind. Bei nicht marktgerechten Erbbau-
zinsen, wird der Tendenz nach spdter und weniger gebaut als es die
Stadtplanung zulidft. Die Erbbauberechtigten sichern sich von vornherein
grofere Grundstiicke, als sie unbedingt brauchen. Diese iiberhohte Nach-
frage wird letztlich dazu fiihren, dal mehr Bauland ausgewiesen wird, als
stadtebaulich zweckmiBig ist, wenn alle Wiinsche nach Erbbaurechten er-
fiillt werden sollen. Die Erbbauzinsen begrenzen die Nachfrage nach Bo-
dennutzungen nur dann auf das umweltvertrdagliche Mal3, das der Stadtpla-
nung vorschwebt, wenn sie marktgerecht festgesetzt werden.

Aber es muf} auch betont werden, da3 niedrige Erbbauzinsen immer noch
besser sind, als gar keine Erbbauzinsen oder Bodeneigentum. Denn auch
niedrige Erbbauzinsen wirken auf Dauer wenigstens etwas begrenzend auf
die Bodennutzungswiinsche. Bodenpreise wirken nur zum Zeitpunkt des
Bodenkaufes begrenzend auf die Bodennachfrage. Sind die Bodenpreise
erst einmal bezahlt, rechnet kaum noch ein Bodeneigentiimer mit entgange-
nen Zinsen, wenn er die moglichen Bodennutzungen nicht ausschopft. Er
fiihlt sich durch nichts auch nur im geringsten gedringt, mogliche Nutzun-
gen auch tatsdchlich alsbald und moglichst vollstindig zu realisieren.

10. Erbbaugrundstiicke sollen immer im Angebot sein

In allen Stadtbezirken, in denen die bauliche Entwicklung nicht abge-
schlossen ist und nach dem Willen der Stadtplanung weitergehen soll, soll-



ten Erbbaugrundstiicke unterschiedlicher Grofle jederzeit im Angebot sein.
Nur so ist zu gewihrleisten, daf} Investoren jederzeit ein Erbbaugrundstiick
finden, das ihren Vorstellungen entspricht. Es kann nicht deutlich genug be-
tont werden, von welch hohem Wert es fiir die Stadtentwicklung ist, wenn
Investoren im Stadtgebiet genau das Grundstiick finden, das voll zu ihrem
Bauvorhaben pafit. Die Ideen der Investoren sind vielfiltig. Nur ein jeder-
zeit vielfiltiges Bodenangebot kann gewdhrleisten, daf3 jederzeit unter-
schiedlichste Investoren-Ideen irgendwo im Stadtgebiet ohne tibermifige
Kompromisse verwirklicht werden konnen.

Auch diese Bedingung guter Stadtentwicklung kann bewullt geschaffen
werden, indem marktgerechte Erbbauzinsen die Nachfrage nach Erbbau-
rechten so stark begrenzen, dall der Markt nie ganz leergefegt ist. Bei zu
niedrigen Erbbauzinsen werden einige Investoren beginnen, Erbbaurechte
auf Vorrat zu erwerben, wie sie heute Bodeneigentum auf Vorrat erwerben —
mit der Folge von Bauliicken in beiden Fillen. Nur marktgerechte Erbbau-
zinsen sorgen dafiir, da} Erbbaurechte erst dann erworben werden, wenn sie
zum Bauen auch wirklich sofort gebraucht werden. Mit marktgerechten
Erbbauzinsen 146t sich die Nachfrage nach Bodennutzungen so steuern, daf3
stets ein befriedigend vielfiltiges Angebot an Erbbaurechten am Markt ist.
Solange dieser Zustand gegeben ist, verlieren die kiinftigen Bauherren
durch den Verzicht auf eigene Bodenvorratswirtschaft nichts. Sie konnen
darauf vertrauen, in dieser Stadt dann ein fiir ihre Zwecke geeignetes
Grundstiick zu finden, wenn sie es brauchen.

Das Marktgleichgewicht zwischen Angebot von und Nachfrage nach
Bodennutzungen ist mit marktgerechten Erbbaurechten herstellbar, aber
nicht mit freien Preisen fiir Bodeneigentum. Zur Marktgerechtigkeit von
Erbbauzinsen gehortihre regelméfige Anpassung an die wirtschaftliche Ent-
wicklung. Die Gemeinde darf bei der gewil nicht leichten Durchsetzung der
Anpassung nicht erlahmen, sonst werden die Beharrungskrifte im Erbbau-
rechtsbestand zu grof3. Es gehen dann zu wenig Erbbaurechte rechtzeitig an
neue Nutzer iiber. Die Stadt muf infolgedessen mehr neues Bauland auswei-
sen, als ihr aus 6kologischen oder anderen stiddtebaulichen Griinden lieb ist.

11. Die Stadtplanung wird vom Interessentendruck befreit

Die Stadtplanung bestimmt Art und Maf} der Bodennutzungen und damit
den moglichen Bodenertrag. Der mogliche Bodenertrag spiegelt sich unmit-
telbar im marktgerechten Erbbauzins oder bei Bodeneigentum iiber die He-
belwirkung des Kapitalzinses im Bodenpreis. Den Wert der von der Stadt-
planung bestimmten Bodennutzung behilt der Bodeneigentiimer; der



Erbbauberechtigte mufl den Wert der Bodennutzung bei marktgerechten
Erbbauzinsen voll abliefern.

Nutzungseinschrinkungen  filhren zu sinkenden Erbbauzinsen,
Nutzungserweiterungen fiihren zu steigenden Erbbauzinsen. Die Stadtpla-
nung ist fiir den Erbbauberechtigten grundsétzlich einkommensneutral, so-
weit er sich den neuen Nutzungsbestimmungen anpassen oder auf ein ande-
res Erbbaugrundstiick ausweichen kann. Der Erbbauberechtigte wird
Anderungen der Bauleitplanung daher in der Regel nur solange problemati-
sieren, bis fiir iAn klar ist, wie er als Investor mit den neuen Nutzungsbestim-
mungen klarkommt und ob der neue Erbbauzins die Anderungen der Nut-
zungsart und/oder des Nutzungsumfangs marktgerecht widerspiegelt.

Der Bodeneigentiimer wird bei Nutzungseinschrinkungen entschadigt,
die Wertsteigerungen aus Nutzungserweiterungen verbleiben ihm allein.
Die Folge ist der Interessentendruck auf die Richtung der Stadtplanung, der
eingangs bereits geschildert wurde.

Je hoher der Anteil der Erbbaurechte, umso leichter wird das Planen fiir
die Stadt. Auch die Bodeneigentiimer werden weniger storrisch sein, wenn
sie erkennen, daf es in der Stadt stets ein verfiigbares Angebot an Erbbau-
rechtsgrundstiicken gibt, auf denen sie ihre Investitionsvorstellungen unge-
schmailert und ohne Kampf mit der Stadtplanung realisieren konnen.

Die guten Wirkungen einer solchen Bodenpolitik zeigen sich nicht erst,
wenn die iiberwiegende Zahl der Grundstiicke im Eigentum der Stadt und
im Erbbaurecht vergeben sind, sondern schon dann, wenn es der Stadt ge-
lungen ist, in allen fiir die Stadtentwicklung wichtigen Stadtteilen Grund-
stiicke unterschiedlicher Nutzungsart im Erbbaurechtsangebot zu haben.
Entscheidend ist nicht die Zahl aller Erbbaurechtsgrundstiicke, sondern die
Zahl der aktuell angebotenen. Es kommt also in erster Linie darauf an, den
Prozef} des Bodenankaufs und des Ausweisens immer wieder neuer Erbbau-
rechtsangebote in Gang zu setzen und in Gang zu halten. Dieser Prozef3
kann rasch erlahmen, wenn die Erbbauzinsen niedrig festgesetzt und
infolgedessen ein am Anfang zahlenmifig geringes Angebot von einer
iibergro3en Nachfrage voll aufgesogen wird.

Nur mit Erbbauzinsforderungen, die als hoch empfunden werden, kann
dafiir gesorgt werden, daf ein Teil des Angebots linger verfiigbar bleibt.
Selbstverstdndlich darf diese Schraube nicht so weit iiberdreht werden, daf3
einzelne Grundstiicke auch nach vielen Jahren noch nicht in die Nutzung
iibergegangen sind. In der Regel wird es aber nicht erforderlich sein, einmal
festgesetzte Erbbauzinsforderungen zu ermiBigen, um ein Grundstiick
schlieBlich doch an den Mann zu bringen; denn die allgemeine Steigerung
der Erbbauzinsen, die bei normaler Wirtschaftskonjunktur zu erwarten ist,



fiihrt bei gleichbleibendem Angebot von allein zu einer relativen Verbilli-
gung im Zeitablauf.

12. Nur interessenfreie Planung ist demokratische Planung

Die Mobilisierung der Bodennutzungen auf dem Weg zum besten Investor,
zum besten Bewirtschafter des Bodens, ist schon die ganze ordnungspoliti-
sche Kunst, mit der man zu einer Stadtplanung kommen kann, die nicht
mehr geheimnisvoll von Investorenwiinschen ferngesteuert wird, sondern
in offenen demokratischen Prozessen entschieden werden kann.

Aber es muf} noch eine Warnung ausdriicklich ausgesprochen werden:
ErmiBigungen der Erbbauzinsen aus Griinden der Wirtschafts- oder
Kulturférderung oder der Sozialpolitik gefiahrden die volle stddtebauliche
Wirkung der Erbbaurechtspolitik. Damit auch subventionsbediirftige kultu-
relle oder soziale Einrichtungen den knappen stddtischen Boden nur spar-
sam in Anspruch nehmen, sollen auch sie den vollen Erbbauzins an die
Liegenschaftsverwaltung zahlen. Damit sie das konnen, kann ihnen die Ge-
meinde, solange sie die erwartete Arbeit leisten, mit Subventionen aus dem
Kultur- oder Sozialetat helfen. Erbbauzinsen diirfen keine »politischen
Preise« werden, wenn sie ihre unentbehrliche Steuerungsfunktion wirksam
erfiillen sollen.

Die Demokraten miissen die Finger von den Erbbauzinsen lassen, wenn
sie fiir die Stadtplanung freie Hand behalten wollen. Die wirtschaftlichen
Fragen des Erbbauzinses kann der Markt objektiv regeln, nachdem das
demokratisch verfafite Stadtregiment in offenen, von wirtschaftlichen
Interessen weit weniger als heute beeinflufiten Planungsprozessen fiir jedes
Grundstiick Art und MaB der zuldssigen Nutzung festgelegt hat. Dabei ist es
moglich, mittelbar auf die Hohe der Erbbauzinsen Einflu3 zu nehmen, in-
dem planungsrechtliche Nutzungsbeschriankungen dafiir sorgen, daf3 kultu-
relle Einrichtungen nicht gegen die Bodennachfrage gewerblicher Unter-
nehmen konkurrieren miissen. Dadurch bleibt der wiinschenswerte
Wettbewerb kultureller Einrichtungen untereinander — auch um die giinstig-
sten Grundstiicke —immer noch erhalten.

Die Erleichterung der Stadtplanung durch die Anwendung des Erbbau-
rechts, die der Titel dieser Arbeit verspricht, wird also 6konomisch und
nicht rechtlich bewirkt. Bekanntlich ist das Erbbaurecht vielfédltigen Ver-
tragsgestaltungen zugidnglich. In die Erbbaurechtsvertrige diirfen auch Re-
gelungen aufgenommen werden, die an sich in die Satzungen des stidti-
schen Baurechts gehoren, die fiir Eigentiimer und Erbbauberechtigte
gleichermaBlen gelten. Von einer Erbbaupraxis mit umfassenden
Nutzungsbeschrinkungen oder -auflagen, wie sie leider weit verbreitet ist,

10



wird hier ausdriicklich abgeraten, damit die Erbbaurechte fiir die Investoren
nicht weniger interessant sind als das Bodeneigentum.

Die Baufreiheit des Investors ist fiir die Stadtentwicklung ein ebenso
wertvolles Rechtsgut wie das Planungsrecht der Gemeinde. Die Baufreiheit
durch die Erbbauvertrige zu beeintrichtigen, wire letztlich kontraproduk-
tiv. Nutzungsbeschrinkungen und -regelungen, die das 6ffentliche Baurecht
nicht enthilt, privatrechtlich liber die Erbbauvertrige durchzusetzen, ist von
seltenen Ausnahmen (Verbot von Spielhollen in sensiblen Stadtbereichen)
abgesehen, grundsitzlich nicht sinnvoll. Das o6ffentliche Baurecht kann
gednderten Bediirfnissen ohne Zustimmung der Betroffenen jederzeit ange-
paBit werden; Erbbauvertrige sind nur mit beiderseitiger Zustimmung oder
nach Zeitablauf dnderbar. Es wurde weiter oben gezeigt, dal das Erbbau-
recht bei 6konomisch richtiger Handhabung dazu fiihrt, da3 die Bauherrn
gedndertes Baurecht bald und vollstindig durch Investitions-entschei-
dungen nachvollziehen. Das Erbbaurecht erleichtert die Stadtplanung bei
richtiger Handhabung also nicht von der rechtlichen, sondern von der dko-
nomischen Seite. Es richtet die 6konomischen Interessen der Bauherrn auf
die Ziele der Stadtplanung aus.

Nur die Befreiung der Stadtplanung vom harten Interessentendruck mit-
tels umfassender marktorientierter Erbbaurechtspolitik kann zu besseren
Planungsergebnissen, zu erfolgreicherer Stadtentwicklung im Interesse al-
ler Biirger fiihren. Stiddte, die diesen Weg gehen, werden bald ein leben-
digeres, attraktiveres Stadtbild und keinen Mangel an Investoren fiir Woh-
nen und Arbeitsstdtten haben. Nur die Bodenspekulanten werden diese
Stddte fluchtartig verlassen. Sie werden noch lange andernorts reiche
Betitigungsfelder finden. Sie werden deshalb kampflos gehen und ihren
Boden vielleicht sogar an die Stadt verkaufen, die sie verlassen mochten.
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