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L Eapitell
Die Regelung der Baugrundftiicke.

(Umlegung, Zufammenlegung, Eineignung.)
La;:6(.ier In Abfchn. 2, Kap. 3 wurden die Grundfitze erortert, welche bei der Bildung
Bautelle  der.Bauftellen, d. h. bei der Eintheilung der Baublécke in einzelne Grundftiicke
fcs*:irszszm anzuwenden find.  Die Anwendung ift leicht,
"~ wenn der Block im Befitze eines einzigen Eigen-
thiimers. fich befindet, wird aber {chwierig und bei
mangelhafter Gefetzgebung geradezu unausfiihrbar,
wenn der Block fich aus einer Vielheit von Par-
cellen zufammenfetzt, die nach Geftalt und Lage
zum Bebauen mehr oder weniger ungeeignet f{ind

und verfchiedenen Eigenthiimern gehoren.

Befteht die Schwierigkeit nur darin, dafs die
Grundfticke zwar regelmifsige Figuren bilden,
aber unter fpitzen Winkeln auf die Strafse ftofsen,
fo lafft fich die gefchloffene Bebauung noch zur
Noth entweder fo einrichten, dafs die Gebiude- Sgiiele bawditickilane ap dor
fronten in die Fluchtlinie gefetzt und die Schief- Frcnling fadien
winkeligkeit nach Moglich- iE
keit im Grundrifs der Raume brrasse
iiberwunden wird, oder der-
art, dafs rechtwinkelige Ge-
baude errichtet werden, deren
Fronten figeférmig oder —
wie es bei der Cavallerie
heifst — en échelon zur
Strafse ftehen. Erfteres wird
in den meiften Bauordnungen
verlangt; Letzteres ift in alten Ungeordneter Baublock.

Stddten (z. B. Niirnberg) zu- Fig. 518,

weilen reizvoll unter Anord- fWhi5 it 28 v 2e 20 52
nung von Erkernund Altanen | s
ausgefiihrt (vergl. auch Fig. e
516), ift aber im Allgemeinen | °
fiir moderne Stidte wegen & gl o ! 5 T a8
der fich bildenden Schmutz-
winkel und dunklen Riick- : !
fpriinge ungeeignet. Die bei  u| ¢4 ‘ Tajal
gefchloffener Bebauung vor- = ~ = — - T G

tretenden rohen Giebel- Geordneter Baublock,
mauern {ind empfindlich erzielt durch Umlegen der in Fig. 517 angegebenen Grundftiicke.

ftorend, felbft dann, wenn die 142900
= 5 3 : 20 30 ‘ID 5[0 60 70 5'6 80 100™
Grundftiickseinfriedigungen : ;
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0 5 0 10
JITELITI | S ! ]
st T T T




287

in die durchgehende Fluchtlinie gefetzt werden. Fiir die offene Bauweife ift die
blofse fchiefwinkelige Lage der Grundftiicke weniger hinderlich, aber ebenfalls uner-
wiinfcht und fiir die Ausnutzung und Untertheilung immer nachtheilig.

Grofser wird die Schwierigkeit, wenn die Grundftiicksgrenzen vollig regellos
im Baublock verlaufen. FEinen folchen ungeregelten Block zeigt beifpielsweife
Fig. 517, welcher kein einziges Grundftiick enthlt, das ohne eigenen Nachtheil und
ohne Schidigung der Nachbarn bebaut werden konnte. Wiirde z. B. der Eigen-
thiimer der Parcelle J/ fich — vielleicht nach langen fruchtlofen Verhandlungen
mit den Nachbarn — iiber die Schiefwinkeligkeit feines Grundftiicks hinwegfetzen
und etwa die eingezeichneten Bauten errichten, fo hitten nicht blofs er und feine
Rechtsnachfolger, wie Miether an den Unbequemlichkeiten, Unfchénheiten und wirth-
{chaftlichen Nachtheilen der Schiefwinkeligkeit zu leiden, fondern das Ordnen der
Grenzen durch Umlegung wire zugleich fiir den ganzen Block zum Theile erfchwert,
zum Theile unméglich gemacht, und Jahrhunderte lang. werden die Bewohner des
Blocks iiber die unzweckmifsige Geftaltung ihrer Wohn- und Gefchéftsrdume Klage
fiilhren. Fig. 518 zeigt hingegen diejenige Form und Lage, welche man dem ein-
" gelnen Grundftiicke auf dem Wege der gegenfeitigen Verftindigung oder des ge-
fetzlichen Zwanges anweifen konnte, zum Vortheile eines jeden Eigenthiimers und
zum Vortheile aller zukiinftigen Bewohner; dabei ift die Gefammtlage und die Grofse
der neuen Parcellen genau gleich derjenigen der alten. Man follte nun glauben,
der Nutzen fiir jeden Betheiligten lige fo auf der Hand, dafs es nur der Anregung
bediirfte, um die freudige Zuftimmung Aller zu erlangen. Aber die menich-
liche Natur ift leider anders geartet. Nur ftellenweife gelingt die freiwillige Ver-
ftindigung, wenn ein unparteiifcher Sachverftindiger die Angelegenheit in die
Hand nimmt, zweckmifsige Vorfchlige ausarbeitet und fie den Betheiligten durch
lingeres Erldutern und Zureden mundgerecht macht.

Ein gliickliches Beifpiel hierfir zeigen Fig. 519 u. 520, die ausgefithrte Umlegung von Grund-
ftiicken in einem Theile der Kolner Stadterweiterung darftellend, Dagegen zeigen Fig. 521 u. 522 einen
mifslungenen Umlegungsplan aus einem anderen Theile derfelben Stadterweiterung. Vor fiinf Jahren den
31 Befitzern vorgefchlagen und erldutert, nahmen 29 den Plan an, wihrend 2 Betheiligte, nimlich die
Eigenthiimer der Grundfticke zz und z6, fich in ihrem Intereffe verletzt fithlten und zum Beitritt nicht
zu bewegen waren. Faft das ganze Geldnde liegt feit jener Zeit, da eine Einigung der Betheiligten iiber
Grenzregulirung und Strafsenkoftenvertheilung fehlt, unbenutzt und wird mit Ausnahme der Fronsen am
Kaifer- Wilkelm-Ring und an der Venloer Strafse noch auf unabfehbare Zeit unbenutzbar fein, obwohl die
allgemeine Lage fiir die Bebauung die denkbar giinftigfte ift. Die Bebauung, welche inzwifchen an der
beftehenden Venloer Strafse erfolgt ift, erfchwert die Regelung immer mehr. Fig. 523 zeigt den heutigen
Zuftand dafelbft.

Aechnliche Mifserfolge find in Kéln, wie in anderen Stadten in den meiften
Fillen zu verzeichnen, wo eine Umlegung grofseren Umfanges auf dem Wege frei-
williger Zuftimmung aller Betheiligten verfucht wird. Die Folge ift nicht felten
eine {chiefe, ungeregelte, unzweckmifsige und unwirthfchaftliche Bebauung ganzer
Blocke oder Stadttheile. Und welche Griinde find es, welche faft ftets die Zu-
ftimmung einiger Betheiligten verhindern, obwohl der Vortheil jedem Unbefangenen
cinleuchtet? Die Griinde find die Befangenheit im eigenen Intereffe oder der durch-
dachte Eigennutz, welcher durch Zuriickhaltung eine fir fich noch vortheilhaftere
Umlegung zu erzielen hofft, und der Neid auf den Vortheil Anderer. Faft regel-
mifsig wird eine Ablehnung mit dem Hinweife begriindet, dafs irgend ein Anderer
noch beffer fahre! Nicht felten find auch folche Fille, wo ein Befitzer die Umlegung

417.

Regellofe

Lage der
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418.
Schwierigkeiten
der
freiwilligen
Umlegung.
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planmifsig vereitelt mit Riickficht auf feine an anderer Stelle liegenden Intereffen,
welche den Auffchlufs des neuen Baublocks fiir ihn zur Zeit unerwiinfcht machen;
oder in der Abficht,

ein Hindernifs (ein )
»Sperrfort<) zu bil- e

den, welches die an- : B ‘éﬁ
deren Betheiligten, um
endlich zum Ziele zu
gelangen, mit theurem
Gelde auskaufen miif-
fen! Durch f{olchen
fchmutzigen Eigen-

Fig. 521.

7

Grundftiickslage der Kolner Neuftadt
in der Umgebung der Pismarck-, Kamecke- und Werder-Strafse

1

nutz ift — Mangels el —— %

einer gefetzlichen & o

=

Regelung — dasFort- - =

fchreiten des Stidte- ga\//k £
baues oft behindert. TET—
Der Gute leidet hilf- s |

los unter dem bofen
Nachbar; und wenn
{chliefslich Geld und J
Lift die Hinderniffe |
befeitigt haben oder
wenn durch koftfpie-
ligen Zufammenkauf
der Befitz vereinigt
ift, dann leidet die
Gefammtheit  durch
eine an fich unbe-
griindete Preisfteige-
rung des Baugrundes
und der Miethen.
4l Zuweilen aber
Nothwendigkeit
der ift die Uebereinftim-
f:lt:;‘::;“ mung der Betheiligten
fir die Grenzverinde-
rung nicht einmal
ausreichend, befon-
ders beim Eigenthum
von Minderjdhrigen,
Ver{chollenen, in Con- ’
curs Gerathenen und B e
bei Grundflachen, B W O ;
deren  Verdufserung \\
gefetzlich befchrankt L
ift. Die gefetzliche Regelung der Umlegung und Zufammenlegung von Grundftiicken
behufs Erzielung zweckmifsiger Bauftellen ift fomit ein dringendes Bediirfnifs.

e e O s [
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Die Umlegung ift nach Sinn und Beftimmung aus Fig. 517 bis 522 erficht-
lich. Grundftiicke, welche im Inneren eines Blockes liegen, ohne an die Bauflucht-
) linien zu ftofsen,
T konnen nur durch

—]———j Umlegung oder Zu-
|

‘200™

U3g UayRIPRIY

fammenlegung be-

8

L

bauungsfahiggemacht

werden. Die Zufam-
menlegung f{pielt im
Uebrigen bei {ftadti-
I {chen Baugrund-

Fig. 522
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=okin die Zuf:
- ie Zufammenlegung
RS
& o (Verkoppelung) der
9 .
: 2 zer{plitterten Grund-
= = o .
2 ” ol  flichen deffelben Be-
o 5 :
*ﬁ 3 i st fitzers zu einem oder
el o c 8t i
il = % st mehreren  grofseren
£ & ¢l  Griinden wegen der
o a1 .
i 5 8T  vortheilhafteren und
' et S :
' & g1, richtigeren Bewirth-
&t  {chaftung angeftrebt
8  wird, kann es fich

bei dem ftidtifchen
Befitze, der ja ohne-
hin zur Zertheilung in
einzelne Bauplitze be-
ftimmt ift, wefentlich
nur da um Zufammen-
legung handeln, wo
die Zerfplitterung fo
weit geht, dafs aus
der einzelnen Par-
celle, felbft bei der
Umlegung in _ eine
andere Form, ein
brauchbarer Bauplatz
nicht mehr gebildet
werden kann. Zwei
oder mehrere fol-
cher Kleinflachen zu-
fammengelegt, fithren
zum Ziele, zum Nutzen des Eigenthiimers und zum Vortheile der Nachbarn,
welche aus Riickfichten der Schénheit und der Sicherheit das Liegenbleiben
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Eineignung.

422.
Gefetzgebung
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bebauungsunfihiger  Flachen- Fig. 523.
theile zwifchen ihren Hiufern
nicht wiinfchen konnen.

Die Zufammenlegung tritt
aber namentlich als nothwendig
hervor, um {elbftindig un-
brauchbare Reftftiicke abge-
trennter Parcellen oder alter
Wege und Wafferldufe zur ge-
regelten Bebauung nutzbar zu
machen. Und zwar miiffen
diefe Refte mit der geeignetften
Nachbar- oder Hinterparcelle
vereinigt werden. Es findet
alfo eine Zufammenlegung von
Grundflachen verfchiedener
Eigenthiimer in einen einheit-
lichen Befitz ftatt, ein Vorgang,
der in den Freiburger Thefen
(Abfatz /) mit dem Worte
»Eineignungc« bezeichnet ift Bebauung an der Venloer und Aamecke-Strafse zu Koln
(fiehe Anhang). Im Allgemeinen . im Jahre 1888.
find diejenigen Reftflichen einem
Befitzer »einzueignen«, welche vorher beim Strafsenbau einem anderen Befitzer »ent-
eignet« wurden. Fig. 517 u. 518 zeigen die Eineignung der Reftflichen Z, V, 7 und R.
Es bedarf der gefetzlichen oder beffer, der ortsftatutarifchen Regelung, wie grofs ein
Grundftiick oder ein Grundftiicksreft fein miiffe, um nach den Gepflogenheiten des
Ortes als bebauungsfihig angefehen zu werden; geringere Fldchen follten der Ent-
eignung und Eineignung unterliegen.

Diejenigen, welche in diefer zwangsweifen Befitzanweifung etwas Ungeheuer-
liches erblicken, mochten wir darauf aufmerkfam machen, dafs es jedenfalls weit
einfchneidender ift, Jemand im offentlichen Intereffe durch Enteignung von feinem
Befitze, unter Umftinden von Haus und Hof, zu vertreiben, als aus zwingenden
Zweckmifsigkeitsgriinden eine immerhin kleine Mehrfliche gegen mafsige Werth-
fchitzung und billige Zahlungsbedingungen feinem Befitze hinzuzufiigen. Zudem
wird das Verfahren der Eineignung bei der Regelung der Baufluchten in alten
Strafsen und Stadtvierteln an vielen Orten thatfachlich ohne Schwierigkeit aus-
geiibt. Um mit einem Neubau in die Fluchtlinie vorzuriicken, mufs der Bauherr
im Wege der Verftindigung mit der Gemeinde den erforderlichen Theil des bis-
herigen Strafsenlandes erwerben. Wie in diefem Falle, fo wird auch bei der Ein-
eignung von Reftparcellen die Zahlung in der Regel bis zur Bebauung, d. h. bis
zur wirklichen Benutzung des dargebotenen Vortheiles, geftundet werden kdnnen.

Ein Gefetz iiber die Eineignung fcheint bis jetzt nur in Hamburg zu beftehen;
ein Gefetz iiber die Umlegung und Zufammenlegung ganzer Baublocke fcheint nur
im Grofsherzogthum Heffen zu Gunften der Mainzer Stadterweiterung und im
Konigreich Ungarn zu Gunften des Wiederaufbaues der Stadt Szegedin erlaffen
worden zu fein. In faft allen anderen Cultur-Staaten hat der Gefetzgeber zwar das
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Bediirfnifs der Zufammenlegung landwirthfchaftlicher Grundftiicke, der Feldbereini-
gung, als zeitgemifs erkannt und befriedigt, dagegen die noch mehr fiihlbare Noth-
wendigkeit der Regelung ftadtifcher Baugrundftiicke bisher aufser Acht gelaffen.

Fig. 524.
c
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Fiir die Stadterweiterung von Mainz ift die Umlegung derart geordnet, dafs
die Befitzer von drei Vierteln einer Gruppe von Grundflichen zum Zwecke der
richtigen Eintheilung die Mitwirkung der Stadt anrufen konnen; jene Gruppe mufs
entweder einen ganzen Block umfaffen oder — unter Zuftimmung der Stadt —
wenigftens einen folchen Eckausfchnitt bilden, welcher von zwei aus dem geome-
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Mittellinie
neuer Strafsen.

424.
Beifpiele.

204

trifchen Blockmittelpunkte auf zwei benachbarte Blockfronten gefillten Senkrechten
begrenzt wird. Die Gemeinde hat alsdann das Recht, das in dem Block oder in
dem Ausfchnitt liegende I.and der die Umlegung beharrlich ablehnenden Befitzer
zu enteignen und gegen Koftenerfatz den Antragftellern bei Vornahme der Um-
legung auszuliefern,

Beim Wiederaufbau von Szegedin {ind alle Befitzverhiltniffe dem neuen Be-
bauungsplane entfprechend zur Zufriedenheit der Betheiligten geregelt worden.

Hoffentlich nimmt fich die Gefetzgebung in Bilde allgemeiner diefes Gegen-
ftandes an; bis dahin follte aber wenigftens der Gemeinde oder der Polizei-Behorde
das Recht gewahrt fein, die Erlaubnifs zur Errichtung von Gebduden auf den un-
geregelten Grundftiicken zu verfagen, weil der Beginn der Bebauung, wie bei
Fig. 517 u. 523 befprochen wurde, die fpitere Regelung faft ganz vereitelt.

Am zweckmifsigften ift es, die Umlegung gleichzeitigc mit dem Strafsenbau
eintreten zu laffen und nicht die Baufluchtlinien, fondern die Mittellinien der den
Block umfaffenden Strafsen als die Grenzen des umzulegenden Landes zu betrachten.
Man berechne dann zunidchft das procentuale Verhiltnifs des Strafsenlandes zur Ge-
fammtflache, z. B. 28 Procent, und ftelle feft, dafs hiernach jedes Grundftiick 28 Procent
feines Inhaltes fiir die Strafsenanlage zu verlieren habe, alfo mit 72 Procent inner-
halb der Blocklinien umzulegen fei, Die zufdlligen Ungleichheiten der Antheile,
welche die Strafsen von den verfchiedenen Grundftiicken in Anfpruch nehmen, und
die Werthfchdtzungen fiir den gegenfeitigen Erfatz kommen' dadurch in Fortfall
Auf diefer Grundlage beruhen die Umlegungen in Fig. 519 bis 522 und Fig. 524
bis 525. Ueberfchiefsende Refte von Grundftiicken aus anderen Blécken find ein-
zueignen und zufammenzulegen; Refte alter Wege und Wafferliufe werden aus
Billigkeitsriickfichten als Entgelt fiir die Lieferung der neuen Strafsen je nach Um-
ftinden entweder unter die Anftéfser oder unter alle Blockgenoffen unentgeltlich
oder gegen geringen Preis zu vertheilen fein. Nihere Vorfchriften iiber die Ge-
ftaltung der neuen Grundftiicke, iiber Mindeftgrofse, Mindeftbreite, Mindefttiefe der-
felben wiren in einem zu erlaffenden Ortsftatut nach der ortlichen Bauart feft zu
ftellen. In der einen Stadt mogen 20049m Inhalt und 10 m Breite, in der anderen
60am und 5m Breite (fo z. B. in Darmftadt) fiir die zuldffigen Mindeftmafse gelten.
Es ift feft zu halten, dafs im Allgemeinen die Umlegung nur als ein Recht der
betheiligten Befitzer aufzufaffen ift, zum Schutze gegen den willkiirlichen oder bos-
willigen Widerftand Einzelner, Die Gemeinde hat bei dem Verfahren nur fiir das
offentliche Wohl zu forgen und die Rolle des unparteiifchen Sachverftindigen zu
iibernehmen, fobald eine anfehnliche Mehrheit, welche etwa mindeftens drei Viertel
des Befitzes und wenigftens die Halfte der Befitzer umfaffen miiffte, die Umlegung

beantragt.

Aus der Umlegung in Fig. 524 bis 525, welche diefelbe Feldlage betrifft, wie diejenige in Fig. 517
bis 518, ift der Unterfchied des Verfahrens in den Blockgrenzen und den Grenzen der Strafsenmittellinien
erfichtlich. Im letzteren Falle find die Stiicke Z, &V und R grofs genug, um durch geregelte Bauftellen
erfetzt zu werden; dagegen kommen andere, gar nicht in die Blockgrenzen hineinreichende Trennftiicke
A, D und V zur Eineignung. Wihrend die Flichengréfse innerhalb der Strafsenmittellinien 15048 am
betriagt, enthilt der reine Block nur noch 105009m; 4548 am oder 30,2 Procent der Gefammtfliche find
alfo fiir die Strafsenanlage zu opfern. Es ergiebt fich fonach die folgende Verkleinerung aller betheiligten
Grundftiicke :
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Das vorliegende Beifpiel ift keineswegs unanfechtbar. So wiirden fich die Befitzer der Grundftiicke an
den fchmaleren Strafsen dariiber befchweren konnen, dafs fie denfelben Antheil an Strafsenland verlieren, wie
diejenigen an den breiteren Strafsen, denen der Vortheil der Mehrbreite doch allein zu Gute kommt. Es
wire defshalb gerechter, den Block durch ein Diagonalenkreuz in vier Dreiecke zu zerlegen und fiir jedes
Dreieck das Verhiltnifs des Strafsenlandes zur Gefammtfliche zu ermitteln. Diefen Verhiltniffen ent{pre-
chend wiiren die in den verfchiedenen Dreieckblocken liegenden Grundftiicke und Grundftiickstheile bei
der Umlegung zu verkleinern.

Noch andere Einwiirfe beziiglich der Lage und Geftalt der durch die Umlegung gebildeten Bau-
ftellen konnten erhoben werden. Das Verfahren bedarf defshalb um fo mehr der gefetzlich geordneten
Unterlage, und als Nothmittel miiffte es dem Grundbefitzer, welcher fich gefchédigt glaubt, frei ftehen,
der Umlegung die Enteignung vorzuziehen, in fo fern die Oberbehorde das Vorhandenfein einer Schidigung
anerkennt.

Die alte Wegefliche C ift fowohl in Fig. 518, als in Fig. 525 in Baugrund umgelegt. Verzichtet
hierauf die Gemeinde aus Billigkeitsriickfichten zu Gunften derjenigen, welche die Erfatzfirafse fchaffen,
o tritt wiederum eine Verfchiebung und Vergrofserung der den Betheiligten zu iiberweifenden Bau-
ftellen ein. (Vergl. auch im Anhang den Artikel 17 des heffifchen Gefetzes iber die allgemeine Bau-
ordnung.)

Die Umlegung in Fig. 518 fetzt voraus, dafs die Gemeinde vorher behufs Anlage der Strafsen das
Strafsenland erwirbt, wihrend nach Fig. 525 die Befitzer felbft das Strafsenland frei legen. Im erfteren
Talle haben die Bauluftigen — bei der zumeift iiblichen Art der Aufbringung der Strafsenkoften — neben
dem Strafsenbau auch den Grunderwerb zu bezahlen; im letzteren Falle bleiben nur die Strafsenbaukoften
su vertheilen. Diefe Frage der Koftenaufbringung werden wir im folgenden Kapitel behandeln.

g i pitE el
Die Aufbringung der Stadterweiterungskoften.

Die Koften, um deren Aufbringung es fich bei der Ausfiihrung einer Stadt-
erweiterung handelt, laffen fich in zwei Gruppen zerlegen: die eine Gruppe umfafft
alle jene Ausgaben, welche geleiftet werden miiffen, um das Gelande iberhaupt
dem ftidtifchen Anbau zuginglich zu machen, z. B. Ausgaben fiir Flufsverlegungen,
Briicken, Eindeichungen, Hauptentwifferungs-Canile, Verlegung von Feftungswerken,
Aufhebung von RayonBefchrinkungen, wihrend die zweite Gruppe fich aus den
Aufwendungen fiir diejenigen Arbeiten zufammenfetzt, welche zur Ausfiihrung der
Strafsenanlagen nebft deren Zubehdr im Einzelnen erforderlich find.

Die Koften der etften Gruppe werden in der Regel ganz oder vorwiegend
von der Gemeinde beftritten, die Koften der zweiten Art ganz oder vorwiegend
den Grundbefitzern zur Laft gelegt.

425.
Art
der Koften.



