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finden. Widersinnig wére es namlich insbesondere, wenn
ZUur Abdeckung von Darlehensschulden aus Sozialhilfe

99 Zu den Voraussetzungen der (ausnahmsweisen) Schuldentil-
gung vgl. Gottschick/Giese (Anm. 6), Rz. 4.1 zu § 5 m. weit.
Nachw.

nach § 15b BSHG der Triger gezwungen wire, nunmehr
vorbeugende Hilfe nach § 6 BSHG zwecks Schuldentil-
gung zu gewihren®. Auch als Darlehen bleibt Sozialhilfe
eine o6ffentlich-rechtliche Leistung, die — von besonders
gelagerten Ausnahmefillen abgesehen — in 6ffentlich-
rechtlicher Form nicht nur gewahrt, sondern auch zu-
ruckgefordert, gestundet oder erlassen werden mulf3.

Baugebot nach § 176 BauGB

— Ein ,,stumpfes Schwert“? —

Von Rechtsanwalt und Notar Dr. Bernhard Stiier, Miinster*

Die Umsetzung stidtebaulicher Planung mit den Mit-
teln der Planvollzugsinstrumente hat in der Vergangen-
heit vielfach Schwierigkeiten bereitet. Dies gilt vor al-
lem fiir die Planverwirklichungsgebote in §§ 39a bis i
BBaugG, die in der stidtebaulichen Praxis gegen den
Widerstand des Grundstiickseigentiimers nur recht sel-
ten angewandt worden sind. Das BauGB hat diese Ge-
bote in der Grundkonzeption ibernommen, in Einzel-
heiten jedoch gestrafft. Angesichts dieses Befundes
stellt sich die Frage, ob die Planverwirklichungsgebote,
die nunmehr in §§ 175 bis 179 BauGB' ihren neuen Platz
im Regelwerk der stiddtebaulichen Planung gefunden
haben, den an sie zu stellenden Anforderungen gerecht
werden. Dies soll am Beispiel des Baugebotes nach
§§ 175, 176 BauGB untersucht werden.

Nach § 176 Abs.1 BauGB kann die Gemeinde im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans den Eigentiimer
durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer angemesse-
nen Frist (1) sein Grundstiick entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans zu bebauen oder (2) ein vor-
handenes Gebiude oder eine vorhandene sonstige bauli-
che Anlage den Festsetzungen des Bebauungsplans anzu-
passen. Das Baugebot kann nach § 176 Abs.2 BauGB
auch innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile an-
geordnet werden, um unbebaute oder geringfiigig bebau-
te Grundstiicke entsprechend den baurechtlichen Vor-
schriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzu-
fihren, insbesondere zur SchlieBung von Bauliicken. Bei
wirtschaftlicher Unzumutbarkeit hat die Gemeinde von
dem ErlaB des Baugebotes abzusehen (§176 Abs. 3
BauGB). Der Eigentiimer hat nach § 176 Abs. 4 BauGB
einen Ubernahmeanspruch, wenn er glaubhaft macht,

* Anmerkung der Schriftleitung: Der Verfasser, Fachanwalt fiir
Verwaltungsrecht, war mehrere Jahre Wissenschaftlicher Assi-
stent am Lehrstuhl fir Raumplanung und éffentliches Recht
der Universitdt Miinster.

1 Baugebot (§ 176 BauGB), Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebot (§ 177 BauGB), Pflanzgebot (§ 178 BauGB), Ab-
bruchgebot (§ 179 BauGB).

dafl ihm die Durchfiihrung des Vorhabens aus wirtschaft-
lichen Griinden nicht zumutbar ist. Der Eigenttiimer kann
bei Erlafl des Baugebotes auch zum Abbruch aufstehen-
der Bausubstanz verpflichtet werden (§176 Abs.5
BauGB). Ist fiir ein Grundstiick eine andere als bauliche
Nutzung festgesetzt, so ist § 176 Abs. 1 und 3 bis 5 BauGB
entsprechend anzuwenden (§ 176 Abs. 6 BauGB).

Bei Anwendung dieser Vorschriften stellen sich eine Rei-
he von Fragen, die mit der Umsetzung des Baugebotes
zusammenhingen. Hier soll untersucht werden,

-~ ob nach § 176 BauGB auch die Verpflichtung zur Stel-
lung eines Bauantrages aufgegeben werden kann,

— welche Anforderungen an die Bestimmtheit eines Bau-
gebotes und des Gebotes, im Zusammenhang mit dem
Erlaf3 eines Baugebotes einen Bauantrag einzureichen,
zu stellen sind,

— in welchem Umfang bei Erlal3 eines Baugebotes die
architektonisch-gestalterischen Entscheidungsfreiriu-
me des Bauherrn zu wahren sind.

— ob und unter welchen Voraussetzungen aus einem Bau-
gebot und dem Gebot, einen Bauantrag zu stellen, voll-
streckt werden kann.

1. §176 BauGB als Ermdchtigungsgrundlage fiir
die Verpflichtung, einen Bauantrag zu stellen

§ 176 BauGB ermichtigt die Gemeinde, den Eigentumer
bei Vorliegen der Voraussetzungen dieser Vorschrift zur
Bebauung seines Grundstiicks durch Erlafl eines Bauge-
botes zu verpflichten. Ob der Grundstiickseigentiimer
damit auch verpflichtet ist, den dazu erforderlichen Bau-
antrag zu stellen, und die Gemeinde zugleich berechtigt
ist, diese Verpflichtung durch Bescheid aufzugeben, ist in
der Vorschrift nicht ausdriicklich angeordnet. Sieht man
in § 176 BauGB keine Ermichtigung, dem Bauherren im
Zusammenhang mit dem Erlafl eines Baugebotes zur
Stellung eines Bauantrages zu verpflichten, wurde die
Umsetzung des Baugebotes bereits in diesem Stadium
scheitern. Eine Verpflichtung des Eigenttimers, das Bau-
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gebot durch die Stellung eines dazu notwendigen Bauan-
trages rechtlich umzusetzen, wirde damit unmaéglich ge-
macht. Im Ergebnis erweist sich damit das in § 176
BauGB geregelte Baugebot als stumpfe Waffe, die sank-
tionslos bleibt. Es stellt sich daher die Frage, in welcher
Weise die in § 176 BauGB niedergelegten Verpflichtun-
gen umgesetzt werden kénnen? Wollte man auf eine Um-
setzung der sich aus dem Baugebot des § 176 BauGB
ergebenden Pflichten ganz verzichten, so wirde diese
Vorschrift letztlich leerlaufen, so dafl es dem einzelnen
Grundstiickseigentiimer freigestellt wire, den sich aus
dem Gesetz und den dazu ergangenen Verfigungen erge-
benden Verpflichtungen nachzukommen oder davon ab-
zusehen. Vollstreckt werden koénnte bei mangelnder
Pflichtentreue des betroffenen Grundstickseigentiimers
jedenfalls nicht.

§ 176 BauGB muB} daher eine Rechtsgrundlage daftir ent-
halten, den Eigentimer zur Stellung des Bauantrags zu
verpflichten. Die Vorschrift selbst ermichtigt unter den
dort genannten Voraussetzungen die Gemeinde, dem Ei-
gentumer ein Baugebot aufzugeben. Er kann dabei ver-
pflichtet werden, innerhalb einer ndher zu bestimmenden
angemessenen Frist sein Grundstlick entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen (§ 176
Abs. 1 BauGB). Da das Baugebot einerseits nicht zugleich
die Baugenehmigung umfafit, andererseits aber die Stel-
lung des Bauantrages erforderlich ist, um das Baugebot
rechtlich umzusetzen, muf} die gemeindliche Kompetenz
zum Erlafl des Baugebotes, wie sie in § 176 BauGB nieder-
gelegt ist, zugleich auch die Erméchtigungsgrundlage fir
die Gemeinde darstellen, den betroffenen Eigentiimer zur
Stellung eines Bauantrags zu verpflichten. Anderenfalls

2 Vgl. dazu Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, Kommentar,
2. Aufl. 1987, §176 RdNr. 1ff.; Walter Bielenberg/Michael
Krautzberger/Wilhelm Sofker, BauGB, 1987, § 176, Gundolf
Bork, Bewertung der Situation auf den regionalen Wohnungs-
und Bodenmirkten, StuGB 1981, S. 168; Hartmut Dietrich,
Mobilisierung von Baulicken, StuGR 1980, S. 426; ders., Bau-
gebot — ein Weg zur Bebauung erschlossener Grundstiicke?,
StuGB 1983, S. 43; Richard Geimer, Das Baugebot nach dem
Bundesbaugesetz, VR 1981, S.430; Dieter Haack, Schwer-
punkte der Wohnungs- und Stidtebaupolitik, BBauBl. 1981,
S. 16; ders., Bauland ausweisen — Nutzung sicherstellen?, De-
mokratische Gemeinde 1981, S. 185; Wolfgang Klapdor, Pla-
nungsprobleme einer Grof3stadt als Aufgabe der Rechtstatsa-
chenforschung, Informationen zur Raumentwicklung, Heft 1/
1982, S. 69; Horst Kéhler, Die Planverwirklichungsgebote als
Instrument des Stiadtebaurechts, 1985, S.51; Krautzberger,
Das Gesetz zur Erleichterung der Bereitstellung von Bauland,
BBauBl. 1981, S.514; Bernhard Loddenkemper, Zur wirt-
schaftlichen Zumutbarkeit beim Baugebot, BauR 1985, S. 489;
Rolf-Peter Lohr, Rechtsfragen bei der Durchsetzung von Bau-
pflichten, ZfBR 1981, S. 258; Horst Liicke, Das Baugebot — Ein
wirksames Instrument des Bodenrechts?, Miinchen 1980;
Karl-Heinz Neuhausen, Die Planverwirklichungsgebote nach
der Neufassung des BBauG, NJW 1977, S.784; Karl-Heinz
Rothe, Verwirklichung von Bebauungsplianen mit und ohne
Gebotsanordnung und die Erhaltung baulicher Anlagen, 1986,
RdNr. 134ff.; Schlichter/Stich/Titel, BBauG, Kommentar,
RdNr. 1ff. zu § 39b; Schmaltz, in: Schriédter, BBauG, Kom-
mentar, 4. Aufl. 1980, RANr. 1 zu § 39b; G. Wegener, Analyse
des Instrumentariums zur Nutzung des Baulandpotentials,
BIGBW 1981, S.61; Felix Weyreuther, Baugebot und Bau-
pflicht, BauR 1974, S. 7; Jiirgen Wolf, Baugebote und Stadtent-
wicklungsplanung, BIBGW 1982, S.61. Auch das BVerwG
geht davon aus, daf8 der Vollzug von Baupflichten durch Er-
satzvornahme grundsatzlich méglich und verfassungsrecht-
lich zulassig ist, vgl. BVerwGE 7, 297 = D6V 1957, S. 185.
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liefe § 176 BauGB bereits zu einem recht frithen Zeit-
punkt des Verwaltungsverfahrens leer. Das Baugebot
kénnte in Ermangelung einer Baugenehmigung nicht
verwirklicht werden. Eine auf Vollzug angelegte Vol
streckung des Baugebotes wiirde bereits im Anfangssta.
dium scheitern. § 176 BauGB wiirde sich bereits hier alg
sanktionslose Norm erweisen, die der Pflichtige beachten
konnte, deren Nichtbeachtung jedoch ohne weitere Fo].
gen fur ihn bliebe. Das stidtebauliche Instrumentariuym
des Baugebotes wére ein ,stumpfes Schwert“. §17g
BauGB muf} also zugleich die Erméachtigungsgrundlage
dafir enthalten, den betroffenen Grundstickseigentimer
zur Stellung eines Bauantrages zu verpflichten?.

Dem kann auch nicht mit dem Einwand begegnet wer.
den, die Durchsetzung des Baugebotes sei allein mit den
Mitteln der Enteignung moglich®. Ein derartiges Vorrang.
und Ausschlie8lichkeitsverhiltnis zugunsten der Enteig-
nung besteht hinsichtlich des Vollzuges des Baugebotes
nicht. Bereits § 39 Abs. 4 BBauG gab zwar die Méglich-
keit einer Enteignung, wenn der Grundstlickseigentiimer
seine Verpflichtungen aus dem Erlaf3 eines Baugebotes
nicht erfullte. Die Vorschrift war dabei als Grundverwej-
sung in dem Sinne ausgestaltet, da3 eine Enteignung
dann zuléssig war, wenn die Voraussetzungen der §§ 87ff,
BBauG vorlagen. Schon diese Rechtskonstruktion legte
nahe, dafl Baugebot und Enteignung unabhéngig vonein-
ander angewendet werden kénnen und in ihren Voraus-
setzungen und Rechtsfolgen nebeneinander stehen. Die-
ses eigenstindige Nebeneinander von Baugebot und Ent-
eignung wird im BauGB dadurch unterstrichen, daf} in
§ 176 BauGB die in § 39b Abs. 4 BBauG enthaltene Ver-
weisung entfallen ist und eine Enteignung in derartigen
Fillen unmittelbar nach §§85 Abs.1 Nr.5, 87 BauGB
erfolgen kann. Das Gesetz sieht also zwischen Baugebot
und Enteignung kein abgestuftes Verfahren in dem Sin-
ne, dafl zunichst ein Baugebot zu erlassen ist und sodann
ausschlieflich die Enteignung als Vollzug eines Baugebo-
tes in Betracht kommt. Baugebot und Enteignung stehen
vielmehr mit eigenstdndigen Voraussetzungen und selb-
stdndigen Méglichkeiten des Verwaltungsvollzuges ne-
beneinander®®.

2. Bestimmtheitsgebot

Weitere Schwierigkeiten bei der Umsetzung der gesetzli-
chen Regelung des § 176 BauGB ergeben sich im Hin-
blick auf die Bestimmtheit des Baugebotes und die An-

w

So auch Battis/Krautzberger/Léhr (Anm. 2), RANT. 5 zu § 17§‘~
,Das Baugebot schlieBt die Baugenehmigung nicht ein. Die
Verpflichtung des Eigentimers zur Bebauung des Grund-
stiicks oder zur Anpassung eines vorhandenen Gebaudes
schlief3t seine Verpflichtung ein, den erforderlichen Bauantrag
zu stellen.“ Schmaltz (Anm. 2), RANT. 12 zu § 39b; Schlichter/
Stich/Titel (Anm. 2), RANT. 6 zu § 39b; Vogel, in: Briigelmann,
BauGB, RdNr. 4 zu § 39b.

4 So OVG NW, Urt. v. 12.5. 1987 -7 A 1978/86 — A. U. 8.

5 So ausdriicklich Battis/Krautzberger/Lohr (Anm. 2), RANr. 14
zu § 175; vgl. auch Léhr, ZfBR 1981, S. 258; Bielenberg/Krautz-
berger/Séfker (Anm. 2), RANr. 57.

Enteignung und zugrundeliegende stadtebauliche MafBnahme
konnen dabei durchaus unterschiedlichen Voraussetzungen
unterliegen, vgl. BGH, Urt. v. 14. 3. 1968 — I1I ZR 105/67 - Thiel/
Gelzer, Baurechtssammlung, Bd. 19, Nr.55 (S.92); BVerfG,
DOV 1987, S. 488 (Boxberg).
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ordnung, den dazu erforderlichen Bauantrag zu stellen.
Insbesondere im nichtbeplanten Innenbereich sind viel-
fach mehrere Nutzungsmoéglichkeiten nach Art und Maf
innerhalb des aus der Umgebung hervorgehenden Rah-
mens zulassig. Ist die Gemeinde in diesen Fillen berech-
tigt, eine der verschiedenen Varianten auszuwéhlen und
dem Eigentimer bei Erlafl des Baugebotes verbindlich
vorzuschreiben oder ist die Gemeinde durch § 176 BauGB
dahingehend beschréankt, diesen im Bauplanungs- oder
Bauordnungsrecht bestehenden Gestaltungsspielraum
zu wahren? Genugt es, dafl die Gemeinde den mit dem
Baugebol belegten Eigentimer dazu verpflichtet, den
,notwendigen* Bauantrag zu stellen, oder bedarf es hier
etwa einer konkreteren Festlegung, wie der Bauantrag im
einzelnen auszusehen hat?

Nach § 176 BauGB kann die Gemeinde im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes (Absatz 1) und im nichtbe-
planten Innenbereich (Absatz 2) den Eigenttimer durch
Bescheid verpflichten, innerhalb einer niher zu bestim-
menden angemessenen Frist sein Grundstiick entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes oder den
planungsrechtlichen Vorgaben im nichtbeplanten Innen-
bereich zu bebauen. Die Gemeinde steht dabei allerdings
vor der Schwierigkeit, einerseits eine ausreichend kon-
krete Verpflichtung anzuordnen, andererseits aber den
planerischen Gestaltungsraum zu wahren, der mit der
Stellung eines solchen Baugenehmigungsantrags not-
wendigerweise verknupft ist. Und darin liegt das eigentli-
che Problem: Durch das Baugebot nach § 176 BauGB soll
eine bauliche Grundsticksnutzung entsprechend den
planungsrechtlichen Vorgaben sichergestellt werden.
Der Grundstiickseigentlimer kann daher nach §176
BauGB verpflichtet werden, sein Grundstiick innerhalb
angemessener Frist entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans bzw. den Vorgaben nach den Grundsét-
zen zu § 34 BauGB zu bebauen. In dieser Zielrichtung der
stadtebaulichen Konzeptionsgerechtigkeit, wie sie sich
aus den planungsrechtlichen Vorgaben ergibt, findet das
Baugebot einerseits seine auch verfassungsrechtliche Le-
gitimierung, zugleich aber auch seine Begrenzung: Im
Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans bzw. des
nach § 34 BauGB Zulissigen ist der Grundstiickseigentii-
mer frei darin, nach eigenen Vorstellungen die Bebauung
seines Grundstiicks zu verwirklichen. Insbesondere die
architektonische Gestaltung darf dabei — soweit die pla-
nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben beachtet sind — nicht eingeschrinkt werden. Ein Bau-
gebot, das den Grundstiickseigentiimer in diesem eigen-
verantwortlichen (autonomen) Entscheidungsraum Vor-
gaben macht, die iber die Festsetzungen des Bebauungs-
plans bzw. das nach § 34 BauGB Zulissige hinausgehen,
kann in § 176 BauGB keine Rechtsgrundlage mehr fin-
den. Der danach erforderliche Gestaltungsspielraum ver-
bietet es daher, dem Grundstiickseigentiimer einen be-
stimmten Bauantrag vorzuschreiben. Es mufB3 vielmehr
gerade in der architektonischen Umsetzung der pla-
nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben dem Grundstuckseigentimer vollstindiger Hand-
lungsspielraum verbleiben’.

7 Auch das OVG NW geht in zwei Entscheidungen davon aus,
daBl die Gemeinde bei ErlaB eines Baugebotes den im Pla-

Diese Besonderheiten, die mit der autonomen Umset-
zung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben im Zusammenhang stehen, unterschei-
den die rechtlichen Moglichkeiten der Gemeinde, im
Rahmen des Erlasses eines Baugebotes den Grund-
stuckseigentiimer zur Stellung eines Bauantrages zu ver-
pflichten, wesentlich von den ordnungs- und polizeirecht-
lichen Eingriffsmoéglichkeiten, die wesentlich starker
konditional vorprogrammiert und auch hinsichtlich der
in Betracht kommenden Verpflichtungen von Natur aus
eindeutiger bestimmt sind. So ist es etwa bei ordnungs-
rechtlichen oder polizeirechtlichen Verfugungen regel-
maBig méglich, dem Pflichtigen eine bestimmte Mafnah-
me zur Beseitigung der Gefahr aufzugeben und ihm so-
dann unter Beriicksichtigung der Grundsatze der Erfor-
derlichkeit und der VerhiltnismaBigkeit den Austausch
der Mittel zu erméglichen. Die Umsetzung des Baugebo-
tes durch Stellung eines Bauantrages ist demgegentiber
weitgehend final programmiert in dem Sinne, da3 zwar
ein bestimmter Erfolg im Sinne der Verwirklichung einer
Zielkonzeption anzustreben ist, der Weg und die in Be-
tracht kommenden Handlungsalternativen jedoch einer
rechtlichen Normierung weitgehend entzogen sind, son-
dern im Bereich der autonomen, planerischen Entschei-
dungsverantwortung liegen. Wegen dieser vollig anders-
artigen Struktur des Entscheidungsprozesses und der
Entscheidungsgewinnung kann die aus dem Polizei- und
Ordnungsrecht bekannte Inanspruchnahme des Storers
durch eine konkret aufgegebene geeignete, erforderliche
und verhiltnismaBige MaBnahme nicht in das weitge-
hend autonom determinierte Planungsrecht ubertragen
werden. Hier wire es wegen Uberschreitung der Ermach-
tigungsgrundlage des § 176 BauGB und wegen Verstof3es
gegen die Eigentumsgarantie in Art. 14 GG unzuléssig,
den bei der Umsetzung der rechtlichen Vorgaben not-
wendigerweise verbleibenden Planungs- und Gestal-
tungsraum dadurch einzugrenzen, daf dem Grund-
stiickseigentiimer eine bestimmte Ausfihrung des Ge-
biudes vorgeschrieben wirde. Die Wahrung dieser eigen-
verantwortlichen Gestaltungsbefugnisse kann daher nur
gelingen, wenn die Gemeinde bei dem Erla3 des Bauge-
botes darauf verzichtet, dem Eigentiimer eine bestimmte
Bebauung vorzuschreiben, sondern (lediglich) die Ver-

nungsrecht vorgezeichneten Spielraum wahren muf, vgl
OVG NW, Urt.v. 12. 5. 1987 -7 A 1978/86 — A. U. 11 sowie Urt. v.
12.5. 1987 — 7 A 1979/86 — ,Nur soweit es der vom Gesetz
verfolgte Zweck erfordert, darf in die Freiheit des Eigentu-
mers, sein Grundstiick im Rahmen des nach § 34 BBauG Zu-
lassigen nach seiner eigenen Entscheidung zu nutzen oder
nicht zu nutzen, eingegriffen werden. Soweit das Baugebot
deshalb Festlegungen zu Art und Maf} der zu erstellenden
Bebauung enthilt, die durch diesen Zweck nicht gefordert
werden, ist es nicht nur durch die gesetzliche Erméchtigung
des § 39b VII BBauG nicht mehr gedeckt, sondern verstoft
zugleich gegen die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG. Aus
diesen Erwagungen ist dem Verwaltungsgericht darin zuzu-
stimmen, daB dann, wenn nach § 3¢ BBauG hinsichtlich der
Art und des MaBes der Bebauung verschiedene Moglichkeiten
bestehen, das unbebaute oder minderbebaute Grundstick
entsprechend der Umgebungsbebauung baulich zu nutzen,
die Gemeinde nicht befugt ist, von sich aus eine der in Be-
tracht kommenden Alternativen auszuwéhlen und sie zum
Gegenstand des Baugebotes zu machen. Sie muB sich viel-
mehr darauf beschrianken, in dem Baugebot das Mindestmaf
der geforderten baulichen Nutzung festzulegen.”
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pflichtung ausspricht, im Rahmen der rechtlichen Vorga-
ben, wie sie planungsrechtlich in den Festsetzungen des
Bebauungsplans bzw. — fiir den nichtbeplanten Innenbe-
reich — in § 34 BauGB niedergelegt sind und sich bauord-
nungsrechtlich aus den landesrechtlichen Vorschriften
ergeben, die Bebauung vorzunehmen. Daraus folgt zu-
gleich, daf3 ein Baugebot, das diesen Rahmen respektiert,
nicht wegen mangelnder Bestimmtheit rechtswidrig ist.

3. Teilnichtigkeit/Gesamtnichtigkeit

Geht das Baugebot tiber den in § 176 BauGB vorgezeich-
neten Rahmen hinaus und schreibt es dem Eigentiimer
mehr vor, als den planungs- und ordnungsrechtlichen
Vorgaben entspricht, so erweist es sich als teilunwirksam
mit der Folge, daf sich die Frage einer Gesamtnichtigkeit
des Baugebotes stellt. Geringfiigige Uberschreitungen
des Rahmens, den § 176 BauGB setzt, fiihren dabei nicht
zur Gesamtnichtigkeit, sondern lediglich dazu, daf} diese
zusatzlichen Vorgaben fiir den Eigentiimer nicht verbind-
lich werden.

Diese Grundsitze miussen auch fur die Begrindung des
Baugebotes gelten. Ordnet die Gemeinde das Baugebot
etwa aus Grinden der LuckenschlieBung und mit dem
Ziel der besseren Auslastung der infrastrukturellen Ein-
richtungen an und erwihnt sie daneben als Grund die
Schaffung von weiterem Wohnraum, obwohl nach den
planerischen Vorgaben auch eine andere Nutzungsart in
Betracht kime, so flihrt dieser Begrindungstiberschuf3
nicht zur Unwirksamkeit des Baugebotes. Dies gilt insbe-
sondere dann, wenn jeder der von der Gemeinde darge-
legten Gesichtspunkte fur sich allein den Erlaf3 eines
Baugebotes rechtfertigt. Selbst wenn daher in dem vorge-
nannten Beispiel das Ziel, Wohnraum zu schaffen, aus-
fallt, weil der in § 3¢ BauGB vorgezeichnete Rahmen
weiter ist und § 176 BauGB die Festlegung auf diese
Nutzungsart nicht gestattet, fiihrt dies nicht dazu, daf3 das
Baugebot wegen eines Begrindungsiuberschusses rechts-
widrig wird. Auf3erdem liegt auf der Hand, daf} durch die
Schaffung weiterer baulicher Nutzfliche potentiell auch
neuer Wohnraum geschaffen werden kann - jedenfalls in
dem Sinne, daf3 die insgesamt nutzbare Fliche vergrofert
wird und ggf. durch Umverteilung der Nutzungen an
anderer Stelle Wohnflache frei wird.

Auflerdem ist die Gemeinde bei der Priifung der Zumut-
barkeit des Baugebotes berechtigt, die Wirtschaftlichkeit
des Baugebotes an einer von ihr ausgewihlten Variante
darzustellen. Da das Baugebot nicht ergehen darf, wenn
die Verwirklichung der angeordneten Maflnahme unzu-
mutbar ist (§ 176 Abs. 1 BauGB), stellt sich die Frage der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit des Baugebotes. Um die
Wirtschaftlichkeit der angeordneten Mafinahme darzu-
stellen, ist die Gemeinde befugt, aus der Vielzahl der
Gestaltungs- und Verwirklichungsmodelle eine kosten-
gunstige Bebauung des Grundstucks auszuwihlen und
an dieser Variante die Wirtschaftlichkeit der angeordne-
ten Maf3nahme darzustellen. Die Zulissigkeit einer derar-
tigen Konkretisierung unterschiedlicher Bebauungsmog-
lichkeiten im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung
liegt auf der Hand. Anderenfalls wire die Gemeinde ver-
pflichtet, fur alle denkbaren Bebauungsvarianten, die im
Rahmen der planungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben moéglich sind, jeweils gesondert die
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Wirtschaftlichkeit des angeordneten Baugebotes nachzy.
weisen. Bei einer solchen Forderung wire der ErlaR eineg
Baugebotes von vornherein zum Scheitern verurteilt, qa
insbesondere auch im Bereich der Bauausfithrung bej
wohl jedem Bauvorhaben Realisierungsformen moglich
sind, die sich unter keinem denkbaren Blickwinke] alg
wirtschaftlich erweisen.

4. Umsetzung des Baugebotes nach § 176 BauGB

Wollte man dem Baugebot in § 176 BauGB lediglich die
Verpflichtung des Eigentiimers, nicht jedoch entspre.
chende Befugnisse der Gemeinden entnehmen, so sing
Erla8 und rechtliche Umsetzung des Baugebotes, wie eg
in §176 BauGB angelegt ist, praktisch nicht méglich.
Eine (allgemeine) Verpflichtung, durch die der betroffene
Grundstuckseigentiimer mit einem Baugebot belegt und
verpflichtet wird, den notwendigen Bauantrag zu stellen,
wiurde dann wegen fehlender Rechtsgrundlage und man-
gelnder Bestimmtheit ausscheiden. Eine dartiber hinays-
gehende konkretere Verpflichtung wiirde jedoch unzu-
lissig in den autonomen Gestaltungsraum des Planver.
fassers und Grundstuckseigentiimers eingreifen und so-
zusagen der planungsrechtlichen Ebene, wie sie in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Ausdruck
kommt, eine zweite Ebene hinzufiigen, die in der konkre-
ten Einzelanweisung ihren Niederschlag findet. Dies wrfir-
de aber die Ermiéchtigungsgrundlage in § 176 BauGB
uberschreiten und wéire auch verfassungsrechtlich aus
der Sicht der Eigentumsgarantie nicht hinnehmbar. In
der Konsequenz folgt aus einer solchen Ansicht, daf} das
Baugebot in § 176 BauGB - und Vergleichbares durfte fir
die anderen planungsrechtlichen Gebote in §§ 175 bis 179
BauGB gelten - nicht umsetzbar wire und sozusagen
leerliefe. Dies aber kann weder dem Anliegen des Gesetz-
gebers entsprochen haben, noch wire es mit dem Grund-
satz der VerhaltnisméBigkeit zu vereinbaren, da sich der
ErlaB eines solchen planungsrechtlichen Gebotes im Ver-
gleich zum Vollentzug des Eigentums durchaus als das
mildere Mittel darstellen kann. Den planungsrechtlichen
Geboten in §§ 175ff. BauGB ware damit der Kern ihrer
Wirkkraft genommen?. Sie wiren zu bloBen Ordnungs-
vorschriften reduziert, deren Nichtbeachtung jedoch fir
den betroffenen Eigentiimer sanktionslos bliebe. Die pla-
nungsrechtlichen Gebote verlangen daher nach einer
Umsetzung durch flankierende Vollstreckungsmafinah-
men. So gesehen erweisen sich die stadtebaulichen Plan-
vollzugsinstrumente des BauGB nicht als ,,stumpfe Waf-
fe“, wenn ihnen nicht durch eine skelettierte Gesetzesaus-
legung kinstlich die Durchschlagskraft genommen wird.
Ein Stiadtebaurecht, das nicht nur in theoretischen Pla-
nungen auf dem Papier steht, sondern in der Praxis GP:-
stalt gewinnen will, kann auf die Umsetzung der planerl-
schen Konzeptionen und damit auf den Vollzug der Plan-
verwirklichungsgebote nicht verzichten.

8 Wegen dieser Zusammenhiénge wird in der Literatur auch die
Vollstreckung des Baugebotes durch Verwaltungszwang ne-
ben den Enteignungsméglichkeiten fur zulassig gehalten, SO
Vogel (Anm. 3), RANT. 24 zu § 39b; Schmaltz (Anm. 2). RdANr. 13
zu §39b; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG, RdNr.83 2
§39b.



