Die fonftigen Baubefchrinkungen hinfichtlich der Gebidudehshe, der Hofriume,
der lichten Abftinde, der Kellerwohnungen u. f. w. werden durch d1e polizeiliche
Bauordnung (fiehe Kap. 8 diefes Abfchnittes) geregelt,

B Kiapitel
Die™'Hntetgnunyg,

Gereé;;mng, Den Gemeinden ift in faft allen Culturftaaten das Recht eingerdumt, das
Strafsenland auf Grund eines gefetzlich feft gefetzten Fluchtlinien-Planes zu ent-
eignen, d. h. dem Eigenthiimer zwangsweife gegen Entfchiddigung zu entziehen.
Die Formlichkeiten, welche zu diefem Behufe zu befolgen find, und die Vor{chriften
fir die Art der Ermittelung des Schadenserfatzes find allerdings in den verfchie-
denen Léndern fehr verfchieden. Auspahmen bilden Mecklenburg, wo das Ent-
eignungsrecht zu Zwecken der Stadterweiterung nicht befteht, und Bayern, wo
fich das Enteignungsrecht auf Staatsftrafsen, nicht auf Gemeindeftrafsen erftreckt,
was die Ausfiihrung von Stadterweiterungen auf das dufserfte erfchweren mufs.

Das preufsifche Fluchtlinien-Gefetz fagt in & 11 kurz und biindig: »Mit dem
Tage, an welchem die im §. 8 vorgefchriebene Offenlegung (des feft geftellten
Planes) beginnt, tritt die Befchrinkung des Grundeigenthiimers, dafs Neubauten,
Um- und Ausbauten iiber die Fluchtlinie hinaus verfagt werden konnen, endgiltig
ein. Gleichzeitig erhilt die Gemeinde das Recht, die durch die feft gefetzten
Strafsenfluchtlinien fiir Strafsen und Plitze beftimmte Grundfliche dem Eigenthiimer
zu entziehen.« Die Entzichung gefchieht auf Antrag der Gemeinde durch das im
Enteignungsgefetz vom 11. Juni 1874 vorgefchriebene Verfahren, ohne dafs es, wie
bei anderen gemeinniitzigen Unternehmungen, einer befonderen koniglichen Ver-
ordnung bedarf.

}?{Z;e Fiir die Beftimmung der Hohe der Entfchiddigung {ind die Fragen entfcheidend,
auf welchen Zeitpunkt der abzufchitzende Werth des der Enteignung unterliegenden

der Ent-
fehadigung. ~ Grundftiickes zu beziehen und ob der Werth des Grundftiickes »als Bauplatz« zu

ent{chdadigen ift.

Die erftere Frage ift von grofser Wichtigkeit bei Stiddten oder Stadttheilen,
wo die Grundpreife in Folge des ftarken Vorfchreitens der Bebauung oder in Folge
von Eifenbahnbauten oder fonftigen die Werthe beeinfluffenden Anlagen im rafchen
Steigen begriffen find. Es kommen drei verfchiedene Tage in Frage, nimlich
1) der Tag der Feftftellung und offentlichen Bekanntmachung des Strafsenplanes,
2) der Tag des Enteignungsantrages und 3) der Tag des Eigenthums-Ueberganges.
Alle drei Zeitpunkte haben eine gewiffe Berechtigung: der Tag 1, weil es unbillig
erfcheint, der Gemeinde-Caffe die Zahlung von Speculationswerthen aufzubiirden,
welche erft nach der Feftftellung der Baubefchrinkung fiir den Baugrund im All-
gemeinen, vielleicht gerade auf Grund des Planes, entftanden find; der Tag 2, weil
erft an diefem die. Gemeinde ihr Enteignungsrecht wirklich ausgeiibt hat, und der
Tag 3, weil erft an ihm der Eigenthiimer der Rechte und Pflichten an feinem
Grundftiicke entbunden und durch Zahlung der Entfchidigungsfumme in den Stand
gefetzt wird, fich anderweitigen Erfatz zu fchaffen. Die Rechtspflege {cheint indefs
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vorwiegend den Tag der Planfeftftellung als den fiir die Werth{chidtzung mafs-
gebenden anzunehmen,

Die zweite Frage, ob das zur Strafse beftimmte Land als Bauplatz oder als
bebauungsunfihiges Land (Gartenland, Acker, Lagerftitte) zu bewerthen fei, ift
noch einfchneidender. In fo weit hieriiber Beftimmungen beftehen, lauten fie ent-
gegengefetzt. Nach Bawumeifter foll laut dem Leipziger Ortsgefetz bei Feftftellung
des Werthes derjenige angenommen werden, den das Land als Bauplatz haben
wiirde, Dagegen fagt die Wiener Bauordnung: »Der abzutretende Grund ift nur
dann als Baugrund zu betrachten, wenn er entweder bereits verbaut war oder nach
der bisher beftandenen Baulinie verbaut werden durfte oder in' den offentlichen
Biichern als Baugrund eingetragen erfchien. War der abzutretende Grund nicht
Baugrund, fo ift er nach dem Nutzen, den er mit Riickficht auf Zeit und Ort ge-
wohnlich und allgemein leiftet, zu bewerthen.« Im heffifchen Gefetz fiir die Er-
weiterung ‘'von Mainz heifst es: »Bei Abfchitzungen von Geldnde, welches nach dem
Bauplan fiir den neuen Stadttheil nur zur Anlage von Canilen, Strafsen und Platzen
beftimmt ift, kann folches Gelinde nicht zu den etwa fiir Baupldtze geeigneten
Preifen, fondern nur fo hoch abgefchitzt werden, als es je nach feiner Benutzungs-
fahigkeit als Feld, Garten oder Hofraithe gewerthet werden konnte.« In Preufsen
beftehen ausdriickliche Beftimmungen iiber diefen Gegenftand nicht, und es kommen
daher fowohl bei den Enteignungsbehorden (Bezirksausfchiiffen) als bei den Gerichten
— deren Anrufung den Parte1en ftets frei fteht — die wunderlichften Abfchadtzungs-
unterfchiede vor.

Dafs ein bis dahin bebautes oder nach einer fritheren Baulinie bebauungs-
fihiges Gelinde als Bauland zu entfchidigen ift, diirfte kaum zweifelhaft fein, - Fiir
fonftiges Strafsenland ift es dagegen in der Regel billig, dafs nur der wirkliche
Benutzungswerth, nicht aber der Bauplatzwerth gezahlt wird, weil erft durch Ver-
wendung der abzugebenden Fliche zum Strafsenbau der iibrig bleibende Befitz
wirklich ein Bauplatz wird, der Befitzer alfo im Mehrwerth des letzteren einen
vollen Erfatz findet. Dies pafit aber nur fo lange, als die zu enteignenden Befitzer
des Strafsenlandes zugleich die in gleichem Mafse betheiligten (beim Anbau fchliefs-
lich die Strafsenanlagekoften erftattenden) Eigenthiimer des anftofsenden Baulandes
find. Anderenfalls wird den letzteren durch eine zu geringe Entfchddigung der
erfteren ein unverdienter Vortheil zugewiefen. Zur Vermeidung einer derartigen
Ungerechtigkeit wird oft fo verfahren, dafs das Strafsenland zwar nicht als Bauland,
wohl aber mit dem durchfchnittlichen allgemeinen Bodenwerthe der Ortslage zur
Zeit der Planfeftftellung unter Beriickfichtigung der Zuginglichkeit, Geftalt und
Tiefe des in Betracht kommenden Grundftiickes entfchddigt wird, An einem Bei-
fpiele mége — ohne grundfitzliche Billigung auszufprechen — dies erldutert werden.

Der Preis fertiger Bauftellen moge zu der fiir die Enteignung mafsgebenden Zeit in einer Ortslage
50 Mark fiir das Quadr.-Meter betragen. Gefetzt, die Grundftiicke haben durchfchnittlich ein Drittel ihrer
Fliche fiir Strafsenland abzugeben und fiir jedes Quadr.-Meter Bauland 5 Mark an Strafsenbaukoften auf-
zubringen; alsdann ergiebt fich der durchichnittliche allgemeine Bodenwerth des rohen Landes
(50 — 5) %s = 30 Mark fiir das Quadr.-Meter, wihrend der Werth" derfelben Einheit fiir die Benutzung
als Garten oder Lagerplatz vielleicht nur zu 8 bis 1o Mark abzufchitzen wire.

Bei theilweife zu enteignenden Grundftiicken von fehr geringer Tiefe oder von ungewdhnlich
grofser Tiefe trife felbftredend diefe Durchfchnittsberechnung nicht zu; bei den erfteren wiirde die Ent-
fchidigung hoher, bei den letzteren erheblich niedriger ausfallen miiffen, da der Schaden immer nur

in dem Unterfchiede zwifchen dem Werthe des urfprunglxchen und dem Werthe des verbleibenden
Grundftiickes befteht.
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Nur in wenigen Staaten, z. B. in Wiirttemberg, Frankreich, Nord-Amerika,
geftatten die Enteignungsgefetze die Anrechnung eines dem verbleibenden Grund-
ftiicke erwachfenden Mehrwerthes auf die Entfchadigung der Enteignungsfliche. In
den meiften Staaten ift ein folches Verfahren ausdriicklich ausgefchloffen; alsdann
gebiihrt dem Enteigneten nicht blofs die Entfchadigung des vollen Werthes der ihm
abgenommenen Grundfliche an fich, fondern auch die Schadloshaltung fiir befondere
Gefchifts- und Nutzungsnachtheile, fo wie fiir eine etwaige Werthverminderung der
Reftfliche. Der letztere Punkt kann bei neuen Strafsenanlagen, befonders bei
folchen, welche die Grundftiicksgrenzen fchief fchneiden, fehr wichtig werden und
leicht zu Ungerechtigkeiten fiihren.

Nach dem preufsifchen Fluchtlinien-Gefetz kann zwar der Eigenthiimer die
Uebernahme des ganzen Grundftiickes verlangen, wenn daffelbe durch die Flucht-
linie fo weit in Anfpruch genommen wird, dafs das Reftgrundftiick nach den bau-
polizeilichen Beftimmungen des Ortes nicht mehr zur Bebauung brauchbar ift. Aber
der Gemeinde fteht das Recht der Enteignung des ungeeignet werdenden Reftes
gegen Entfchddigung nicht zu; im Gegentheile kann der Befitzer nach freier Wahl
den Reft behalten und in diefem Falle fogar die- Gemeinde obendrein noch zur
Schadloshaltung fiir die entftehende Formverfchlechterung und Bebauungsunfihigkeit
deffelben verpflichten. Dies ift offenbar ein Unrecht und um fo mehr der Abhilfe
bediirftig, als die ungeeigneten Reftftiicke nicht blofs in hifslicher Weife felbft un-
bebaut liegen bleiben, fondern auch die Bebauung der Nachbargrundftiicke behindern
und oft eine wirthfchaftlich und gefundheitlich unzweckmifsige . Bebauung herbei-
fithren. Man nennt folche Reftflichen mitunter » Vexirftreifen«, weil fie in der Hand
eigenniitziger und riickfichtslofer Eigenthiimer dazu mifsbraucht werden, ~den Nachbar
abfichtlich zu benachtheiligen, um von ihm einen hohen Abfindungspreis zu er-
zwingen.

Etwas giinftiger find die fchweizerifchen, badifchen und braunfchweigifchen
Enteignungsgefetze, welche wenigftens in folchen Fillen die Gemeinden zur Ent-
eignung der Refiflichen ermichtigen, in welchen die verlangte Entfchidigung der
Werthverminderung mehr als 11 des Werthes betrigt. Aber eine gefetzliche Be-
rechtigung, die Reftftiicke gerade wegen ihrer Bebauungsunfihigkeit zu enteignen,
giebt es, fo viel bekannt, bisher in deutfchen Staaten nicht, Belgien, Frankreich,
England und Ungarn find uns in diefer Bezichung vor. Der »Deutfche Verein fiir
offentliche Gefundheitspflege« verlangte in den Befchliiffen feiner Generalverfamm-
lung zu Freiburg i. Br. ausdriicklich, dafs den Gemeinden das Recht zu gewdhren
fei, »fich in den Befitz der zur Durchfithrung des Bebauungsplanes néthigen Grund-
ftiicke einfchl. der zur Bebauung ungeeigneten Grundftiicksrefte im
Wege des Enteignungsverfahrens zu fetzene. Allerdings wird das Reftftiick in der
Hand der Gemeinde noch nicht bebauungsfihig, es fei denn, dafs daffelbe zufillig
mit anderen Reftflichen oder fonftigen Grundftiicken der Gemeinde vereinigt werden
kann oder dafs der Nachbar fich fofort zur Uebernahme des Reftes bereit erklirt,
Die Mafsregel erfordert defshalb zur vollen Wirkfamkeit die Verpflichtung der Ge-
meinde, das Reftftiick zur Bildung geordneter Bauftellen ohne Preisfteigerung wieder
abzugeben und ferner die gefetzliche Ausbildung der Eineignungs- und Umlegungs-
Befugnifs, von welcher in Kap. 4 die Rede fein wird.

Die oben genannten Staaten Belgien, Frankreich, England und Ungarn be-
fitzen noch weiter gehende Enteignungsgefetze, welche das Ziel verfolgen, génze
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Stadttheile oder Gebiude-Complexe wegen Gefundheitswidrigkeit oder Verkehrs-
erfchwerung zu enteignen, um an ihrer Stelle einen gefunderen Stadttheil und zweck-
mifsige Verkehrsftrafsen anzulegen. Zu diefem Behufe wird die ganze Zone der
in Betracht kommenden Grundftiicke enteignet; dann werden neue Strafsenziige
ausgelegt und kunftgerecht hergeftellt, zweckmifsige Baugrundftiicke eingetheilt und
verkauft. In Paris (Decrete vom 26. Mirz 1852 und vom 27. December 1858), in
Lyon, Marfeille, Briiffel (Boulevard central), Antwerpen, London (fiehe die Tafel
bei S. 299 und andere Strafsendurchbriiche), Budapeft (Andraffy - Strafse und
Ringftrafse) ift diefes Verfahren in grofserem und kleinerem Mafsftabe ausgefiihrt
worden und hat zu fegensreichen Ergebniffen gefiihrt ¢%). Zwar koften folche Ver-
befferungen beftehender Stadttheile immer noch der Gemeinde hohe Summen; aber
ein erheblicher Theil der Ausgaben wird durch die Einnahmen fiir die im Werthe
gefteigerten Baugrundftiicke gedeckt und eine zweckmifsige, einheitliche Bebauung
wird ermoglicht — ohne dafs den fritheren Eigenthiimern, welche ja fiir ihren Befitz
voll entfchadigt werden, ein Schaden erwichst.

In Deutfchland hingegen, wo das Enteignungsrecht fich auf die Fliche der
zukiinftigen Strafse befchrinkt, fiir die Formverfchlechterung der Reftftiicke be-
fondere Entfchiddigungen zu leiften find und die in Folge des Unternehmens ein-
tretende Werthfteigerung den Eigenthiimern der anliegenden Grundflichen zufillt,
find grofse Strafsendurchbriiche und innere Stadtregulirungen der gedachten Art
wegen der unerfchwinglichen Geldopfer kaum moglich und faft nirgendwo ausgefiihrt,
obwohl das Bediirfnifs an manchen Orten vorwaltet. Der »Deutfche Verein fiir
offentliche Gefundheitspflege« verlangte daher in feiner oben genannten Verfamm-
lung zu Freiburg 1885 fiir die Gemeinden das Recht, »ungefunde Stadtgegenden
durch ausgedehnte Enteignungsbefugniffe ohne unverhaltnifsmifsige Koften umzu-
geftalten<. Und in der Verfammlung zu Strafsburg wurde die Forderung wieder-
holth mit "den Worten: »Werden . .. . .. ganze Haufergruppen oder Ortsbezirke fiir
unbenutzbar erklirt, fo hat die Gemeinde das Recht, den vollftindigen Umbau zu
veranlaffen oder vorzunehmen; es fteht ihr zu dem Zweck beziiglich aller in dem
umzubauenden Bezirk befindlichen Grundftiicke und Gebédude die Zwangsenteignung
zuc 79, Der internationale Congrefs zu Paris 1889 empfahl eine &dhnliche Gefetz-
gebung zu Gunften der Erzielung gefunder Arbeiterwohnungen. :

Die gleiche Forderung ift durch das Verkehrsbediirfnifs zu begriinden, Den-
jenigen, welche einen moglichen Mifsbrauch eines folchen Rechtes in der Hand der
Gemeinden befiirchten, ift entgegenzuhalten, dafs fowohl die Staatsaufficht, als die
eigene Finanzforge Ausfchreitungen verhindern, dafs gegen letztere aber auch gefetz-
liche Sicherheitsmafsregeln leicht getroffen werden konnen und dafs auf alle Fille
die Enteigneten durch volle Schadloshaltung in ihren Intereffen zu fichern find.

69) Siehe: Wochbl. f. Baukde. 1886, S. 499 — ebendaf., S. 465.
10) Siehe: Deutfche Viert. f. 6ff. Gefundheitspfl. 18go, S. 6o.



