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Die Baulandumlegungen
E. Bachmann, dipl. Ing.

Wihrend die Giiterzusammenlegungen ausschlie8lich die Bereini-
gung des landwirtschaftlich genutzten Bodens zur Aufgabe haben, dienen
die Baulandumlegungen der Verbesserung der Baugrundstiicke. Rein
dullerlich betrachtet haben beide einen dhnlichen Gang und eine gleiche
Methode des Verfahrens; nach ihrem Zweck und Ziel sowie Bearbeitung
sind sie aber voneinander grundverschieden. Die Giiterzusammenlegun-
gen dienen hauptsichlich oder ausschlieBlich der LLandeskultur; sie wollen
den landwirtschaftlichen Boden so umgestalten und verbessern, dal} er
den groBtmoglichen Ertrag abwirft. Die Baulandumlegungen erstreben
ebenfalls eine Umformung des Grund und Bodens, jedoch so, daB den
Bedirfnissen des Wohnens, des Verkehrs sowie der industriellen und ge-
werblichen Betriebe weitgehend Rechnung getragen wird. Das Vorliegen
ungunstiger und unwirtschaftlicher Grundstiicke sowie die zerstreute
Lage der Besitzstiicke geben immer die Veranlassung zum Linleiten von
Baulandumlegungen. '

Dal} eine Ordnung des Grundbesitzes im Rahmen von Baulandum-
legungen notwendig ist, diirften die nachfolgenden Ausfithrungen erhir-
ten. Die unaufhaltsame Verindustrialisierung unseres Landes und die da-
mit zusammenhéingende Wohnungsknappheit in mittleren und sogar klein-
sten Ortschaften fiihrt darum zu einer ungesunden Steigerung der Boden-
preise, weil viel zu wenig Parzellen, die sich zur rationellen Uberbauung
eignen, zur Verfiigung stehen. Die Wohn- und Industriebauten miissen
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nur zu oft in unzweckmifBige Par-

'90| zellenformen hineingedrangt werden.
Die Abbildung 1 zeigt einen Aus-

- schnitt aus der Bautitigkeit einer

Vorortgemeinde. Die bauliche Ent-

wicklung weniger Jahrzehnte wver-
wandelte ' einen untergeordneten

|909 Feldweg in eine Wohnstrale. Fur die
urspriingliche  landwirtschaftliche
Nutzung war die schiefe Lage der
einzelnen Grundstiicke kein grofler
Mif3stand. Die Schwiche der Anlage

zeigt sich erst bei der im Jahre 1909
einsetzenden Bebauung. Das Wohn-
haus multe, weil eine von weitsich-

|945 tigen Fachleuten beantragte Umle-
' gung nicht zustande kam und die

; Regelung der Zwangsumlegung im

Gesetz fehlte, aus verstindlichen

Griinden parallel zu den Parzellen-

grenzen gestellt werden. Die anderen
Darstellung der baulichen Entwicklung lings einer Bauten folgten diesem Beispiel, und
Strasse in drei Stufen. heute haben wir die sogar von den
Abb. 1 Grundeigentiimern als schlecht aner-
kannte, schief zur StraBenrichtung

stehende Bebauung.

Ein weiteres, in seinen Auswirkungen noch schlechteres Beispiel einer
»versiumten Baulandumlegung‘ zeigt das Bild 2. Aus ehemaligen Acker-
flichen sind die unmoglichsten Baugrundstiicke entstanden. In den tiefen
Hofen stehen Hinterhiuser zwischen Gewerbe- und Industriebauten, um-
saumt von Lagerplitzen aller Art. Die aufgezwungenen Grundrisse der
Gebiude, die unzweckmiflige Anordnung der Wohnriume zur Belichtung
und Durchliiftung, die Ausnutzung des Gelandes durch wahlloses Durch-
einanderbauen von bewohnten und gewerblich benutzten Gebauden sind
grobe VerstoBe gegen das 6ffentliche Wohl. Ganz gewil} hatten die Grund-
eigentiimer bei rechtzeitiger Baulandumlegung einen groBeren wirt-
schaftlichen Vorteil erzielt, als er ihnen so zuteil geworden ist.

Alle die vorerwahnten und leider iiberall festzustellenden Mangel der
Landausnutzung sind nur darum entstanden, weil sich die Landeigentii-
mer nicht rechtzeitig zur Durchfithrung von Baulandumlegungen ent-
schlieBen konnten. Wohl stellt man iiberall Ansitze zu Verbesserungsbe-
strebungen fest, doch scheiterten diese Bemithungen fast stets am Wider-
stand Einzelner, die damit besondere Vorteile zu erreichen hoffen. Der
Gedanke zur gesetzlichen Regelung der Baulandumlegung, welche #hn-
lich der Giiterzusammenlegung die zwangsweise Durchfiihrung vorsieht,
reifte aus der Stadtebau- und Planungspraxis.

Die erste Anregung zu einer Baulandumlegung gab der geniale Lon-
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doner Stadtbaumeister Christofer BAUENTWICKLUNG OHNE UMLEGUNG
‘Wren im Jahre 1666. Er wollte

nach einem gro3en Brande in Lon-
don den Wiederautbau von einer

grofiziigigen Baulandumlegung éu

abhingig machen. Der Plan schei- 96

terte am hartnidckigen Wider- 0{»

stand einiger weniger Grundbe- %8

sitzer. Die Baulandumlegungsge- %

setze blieben bis zum Beginn des O

20. Jahrhunderts bloBe Wunsch-

trdiume. Wohl wurden in einzel- - A\ CT M
nen Fiallen, wie in der Stadt Sze- N7 A
gedin nach deren Uberschwem- S :
mung oder nach dem Brande Abb. 2

von Botterode im Thiiringerwald,

Zwangsumlegungsgesetze erlassen, doch blieb die Zwangsanwendung
auf diese Orte beschrankt. Auch die Stiddte London, Berlin, Mainz,
Leipzig und Hamburg versuchten zwischen 1870 und 1900 das Um-
legungsverfahren zu regeln, jedoch ohne durchschlagenden Erfolg. Der
grofle Wurf gelang dem Frankfurter Oberbiirgermeister Adickes. Er er-
kannte die Nachteile der bestehenden Verbesserungsverfahren und ar-
beitete zusammen mit Vermessungsdirektor Lube ein Umlegungsgesetz
aus (1902), das anfanglich nur fiir die Stadt Frankfurt am Main bestimmt
war, kurze Zeit darauf aber, dank seiner Einfachheit und Klarheit, von
vielen anderen Stidten des In- und Auslandes, unter jeweiliger Anpas-
sung an die besonderen Verhiltnisse, in die ordentliche Gesetzgebung
aufgenommen wurde.

Wihrend die meisten européischen Staaten die Zwangsumlegung in
die Landesgesetzgebung eingeflochten haben, iiberldafit es die Schweiz den
Kantonen und Gemeinden, solche Gesetze aufzustellen, Meines Wissens
kennen die Kantone Bern, Ziirich, Genf und beide Basel die gesetzliche
Regelung der Baulandumlegung, doch sind gegenwiirtig in anderen Kan-
tonen diesbeziigliche Vorarbeiten im Gange.

Die meisten Umlegungsgesetze verlangen fiir die Einleitung des Ver-
fahrens die Zustimmung des Regierungs- oder Gemeinderates, das Vor-
handensein eines 6ffentlichen Interesses oder, da der Umlegung mehr
als die Hilfte der beteiligten Grundeigentiimer, die zugleich mehr als die
Hailfte des in das Unternehmen fallenden Bodens besitzen, zustimmen.,
Der Antrag zur Inangriffnahme der Umlegung kann von Seiten der
Grundeigentiimer oder der Verwaltung eingereicht werden. Mit der Ein-
leitung der Umlegung soll gleichzeitig auch eine maximale Umlegungs-
frist angesetzt werden. Diese betréagt bei kleineren Umlegungen ein Jahr,
bei groBen Umlegungen maximal drei Jahre. Der Einleitungsbeschluf3
kann aber nur dann erlassen werden, wenn iiber das umzulegende Gebiet
ein Bebauungsplan vorliegt.

Der Verteilungsmaflstab ist die wichtigste Bestimmung jedes Um-
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legungsgesetzes. Der Grundeigentiimer wird nur einem Verfahren Ver-
trauen schenken, welches der Billigkeit entspricht und die Wahrung be-
rechtigter Anspriiche gewéhrleistet. Man vereinigt zu diesem Zwecke alle
Grundstiicke zu einer Masse. Hievon zieht man die 6ffentlichen Stra3en
und Plitze, eventuell auch Griinflichen, ab und teilt diese zukiinftigen
Verkehrsflachen den Gemeinden zu. Der Rest wird unter die beteiligten
Grundbesitzer nach ZweckmiBigkeit und Billigkeit so verteilt, daB3 das
Verhéltnis der eingebrachten Flichen zueinander gewahrt bleibt.

Der Grundsatz, daB bei der Umlegung alle Grundeigentiimer gleich-
miBig, das heiflt in gleichem Verhéltnis zu ihrem Besitz sowohl am Stra-
Benland als auch am Bauland beteiligt werden sollen, 148t sich auf zwei
verschiedene Arten durchfiihren: 1. Es wird der Wert aller in die Umle-
gung eingeworfener Parzellen ermittelt, nach diesem Wertverhiltnis das
neue Strallenland abgetreten und die neuen Bauplitze nach dem Wert-
prinzip zugewiesen. 2. Es wird die StraBenabtretung und die Verteilung
der Restmasse lediglich nach dem Flachenmaf@stab durchgefiihrt, wobei
jedoch die Neuzuteilung moglichst in der Niahe der fritheren Parzellen-
lage zu erfolgen hat. Man spricht hier vom Flichenprinzip.

Das Wertprinzip ist theoretisch zweifellos das beste, praktisch aber
mit vielen Schwierigkeiten verbunden und daher nur auflerst selten an-
gewendet. Zur Wertbestimmung konnen hier eben nicht wie bei der Gii-
terzusammenlegung Ertragswerte und Bodenqualitat in Rechnung ge-
setzt werden, sondern leider nur schwer abzuschéitzende Spekulations-
faktoren.

Das Festlegen der Straflenfliche ist auf den ersten Blick ein einfaches
Rechenexempel. Betrigt die Flache des ganzen Umlegungsblockes 100 ha
und die neuen Straflenflichen 24 ha, so tritt jeder an der Umlegung Be-
 teiligte 24 9} seines Besitzes an das Straflenareal ab und erhalt 76 9
seiner bisherigen Grundfliche als Bauland zugeteilt.

Die Abbildung 3 zeigt die schematisierte Anwendung des Fliachen-
prinzips. Der Umlegungsblock oder Perimeter fallt hier mit den vier
StraBenachsen zusammen. In diesem Beispiel mifit der durch die strich-
punktierten Linien gekennzeichnete Umlegungsblock 10 900 m2 Das
neue StraBlenareal zwischen den Stralenmitten und dem Baublock, wel-
ches in der Zeichnung 3 parallel schraffiert ist, mi3t 1962 m2 oder 18 %
der ganzen Umlegungsfliche. Die Leistung jedes Grundeigentiimers an
das StraBenareal betragt somit 18 9, des Grundbesitzes im alten Zustand.
Die Restfliche wird nach erfolgtem Abzug des StraBenflichenbeitrages
jedem Eigentiimer innerhalb des Baublockes zugeteilt, wobei es in bezug
auf die ZuteilungsgroBe ganz gleichgiiltig bleibt, wo im Baublock die
neue Parzelle angeordnet wird. In der Zeichnung wurde eine Parzelle von
1000 m? Bruttoanspruch angenommen. Die im alten Zustand 1000 m?
messende Parzelle erhilt in allen drei Dispositionen eine Groéfle von
820 m2 im Baublock.

Die prozentuale Flichenleistung an die neuen Straflen ist einfach zu
berechnen und die Neuzuteilung auf ein Minimum von Arbeitsaufwand
reduziert. Trotz der mehr technischen Vorteile dieses Umlegungsver-
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fahrens stofit es in der Praxis auf grole Widerstinde von Seiten der
Grundeigentiimer. Die der Billigkeit entsprechende Heranziehung der
Eigentiimer zur Abgabe des StraBlenareals im Verhéltnis des Grundbe-
sitzes ist ja nur die eine Aufgabe der Umlegung. Die andere viel wich-
tigere besteht darin, allen Beteiligten in gleichen Verhiltnissen die Vor-
teile der Bebaubarkeit der neuen Parzellen zukommen zu lassen. Diese
Vorteile sind nun aber nicht nur proportional der Fliche, sondern auch
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Abb. 3

proportional den Frontlingen an den neuen StraBlen. Die Frontbreite
jeder Parzelle ist neben der Flache von besonderem Werteinflu3. Von
zwei flaichengleichen Grundstiicken ist das mit der groBeren StraBenfront,
wegen seiner besseren baulichen Verwertungsmaoglichkeit, das wertvol-
lere. Bei der Baulandumlegung ist daher nicht nur die Fliache, sondern
auch die Stralenabwicklung richtig auf die einzelnen Grundstiicke zu
verteilen.

Wird ein Baublock von StraBen verschiedener Breite eingefal3t, wie
in der Zeichnung 3, so soll billigerweise derjenige, welcher an die breitere
StraBle zu liegen kommt, einen groBeren Flichenbeitrag leisten als der
Nachbar an der schmalen NebenstraBe. Das Bild 3 veranschaulicht sehr
deutlich die Nachteile der proportionalen Flachenverteilung. Dieses Zu-
teilungsverfahren gibt jedem Grundbesitzer bei gleicher Besitzgrofle die
gleiche Bauflache im Baublock. Nun sind aber diese Parzellenzuteilungen
nicht gleichwertig. Die Grundstiicke an der breiten StraBle oder gar die
Eckparzellen sind wegen ihrer besseren baulichen Ausniitzbarkeit und
giinstigeren Besonnung hochwertiger als die an der Nebenstralle ange-
ordneten Grundstiicke. '

Die aus der Praxis gereifte Verteilungsmethode nach Frontlingen
stellt keinen prozentualen StraBenabtretungsbeitrag fest, sondern ver-
teilt die alten Parzellen unmittelbar auf den Umlegungsblock. Das Zu-
teilungsprinzip ist aus der Zeichnung 4 ersichtlich. Der Umlegungsblock
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ist hier wieder durch die Straf3enachsen festgelegt. Ordnet man nun eine
im alten Besitzstand 1000 m2? messende Parzelle, dhnlich wie im Bild 3,
an verschiedenen Orten des Baublockes an, so werden die bebaubaren
Restflichen im Baublock nicht mehr alle gleich groB. Wiahlen wir auch
hier wieder eine Normalparzelle im alten Besitz von 1000 m? Grundflache,
so triagt man diese 1000 m? beim Frontlingenverfahren unmittelbar von
der Umlegungsblocklinie aus ab. Die gekreuzte Fliche stellt den Stra3en-
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anteil jeder einzelnen Parzelle dar. Nach der Zeichnung 4 tritt die Nor-
malparzelle an der Nebenstrafle 9,2 9; der Grundfliche an das Strallen-
areal ab, wiahrend die Eckliegenschaft an der Hauptstrale 29 9, oder
290 m? abzutreten hat. Beikleineren Eckparzellen kann die Beitragspflicht
nach der Frontlingenmethode 40 9, und mehr der Grundfliche ausma-
chen.

Die beiden vorerwihnten Umlegungsverfahren nach proportionaler
Flachenverteilung oder nach Frontlingen sind im In- und Auslande viel-
fach angewendet worden. Je nach der Gré3e des Umlegungsgebietes, den
Breitenabmessungen der neuen Straflen und der Gewohnheit der Behor-
den und Eigentiimer wird man mit dem ersteren oder letzteren Verfahren
am einfachsten und in kiirzester Zeit zum Ziele gelangen. Beide Umle-
gungsmethoden haben ihre typischen Vor- und Nachteile.

Die Schwierigkeiten der proportionalen Abtretungsregelung (Zeich-
nung 3) haben wir bereits erwahnt. Der Nachteil des Frontlingenver-
fahrens (Zeichnung 4) liegt weniger in der etwas komplizierteren Rest-
flichenermittlung als darin, dafl bei breiten Stralen und besonders bei
Eckliegenschaften oder kleinen Parzellen ungewohnlich hohe Flichen-
prozente an die neuen Strallen abzutreten sind. Ein in allen Teilen rich-
- tiges Umlegungsprinzip liegt ungefiahr in der Mitte zwischen dem Fli-
chenprinzip und dem Frontmetersystem. Aus dieser Erkenntnis hat sich
in den letzten Jahren ein neues Umlegungsverfahren entwickelt, das
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einesteils auf dem Proportionalitiatsprinzip aufgebaut ist, andererseits
aber auch den Frontlingenanteil mitberiicksichtigt.

Die Zeichnung 5 veranschaulicht, ebenfalls schematlslert das neue
als Frontflichenverfahren bezeichnete Umlegungsprinzip. Der Umle-
gungsblock ist wiederum durch die Straenachsen markiert, der Baublock
durch die kraftig ausgezogene Umgrenzungslinie. Man berechnet nun die
Summe aller neuen Strallenflichen wie nach der Zeichnung 3 und be-
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stimmt den Prozentsatz der Abtretungspflicht. Die Hilfte dieses Pro-
zentsatzes wird auf alle Parzellen entsprechend der Gréfle verteilt und
dann die Restfliche nach dem Frontlingenprinzip auf eine neu zu zie-
hende Mittellinie zwischen Umlegungsabgrenzung und Baublock abge-
tragen. Der von allen Eigentiimern zu leistende proportionale Beitrag
an die neuen Straflen ist in der Zeichnung 5 mit parallelen Schrafifen, der
Frontlidngenbeitrag durch gekreuzte Linien hervorgehoben. Nach diesem
Verfahren erhilt die an der Hauptstralle gelegene Eckparzelle im Bau-
block 749 m2, Die Abtretungspflicht ist hier nach der proportionalen
Verteilung 9 9, oder 90 m2? und der Frontliangenbeitrag 161 m?.

Der Vergleich der drei verschiedenen Abtretungsverfahren, Bilder
3, 4 und 5, 1aBt ohne weiteres erkennen, daf3 die Stralenabtretung und
Zuteilung nach Frontflichen (Schema 5) das gerechteste Umlegungs-
prinzip darstellt. Die bis heute besonders in Mittel- und Kleinstéddten ein-
geleiteten Baulandumlegungen haben sich am besten und schnellsten
nach dieser Methode durchfiihren lassen. *

Der groBe Vorteil der Frontflichenmethode tritt besonders dann voll
in Erscheinung, wenn neben dem Straflenareal noch Griinflichen, Spiel-
plitze oder gar Promenaden abzutreten sind. Im Baugeldnde kommen die
Griinflichen oder Promenaden den angrenzenden Grundstiicken ebenso
wertsteigernd zugute, wie die abzutretenden StraBlenflichen. Es erscheint
darum billig, daB im Umlegungsverfahren jeder Eigentiimer, welcher
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durch die Anlage von Griinflichen Vorteile hat, im Verhiltnis seines Be-
sitzes und der Angrenzungsliange einen bestimmten Flichenbeitrag leistet.
Da aber auch die Allgemeinheit an Griinflichen und Promenaden mit-
interessiert ist, muf} fiir diese Fliachenart ein besonderer Verteilungsmo-
dus gefunden werden. Die Regelung der Beitragspflicht an Griinflichen
ist von Ort zu Ort verschieden, im wesentlichen aber so, dal man von
den Anwindern einen bestimmten Flichenbeitrag von 5 bis 15 m Breite
verlangt, je nach der Bedeutung und Breite der 6ffentlichen Griinzone.
Beim Frontlangenprinzip wird die Abtretungsflache je zur Hilfte auf alle
Grundeigentiimer der Umlegung, zur Héalfte auf die Anwinder nach der
Frontlange verteilt. Die Restfliche der Griinzone ist durch die Gemeinde
den Eigentiimern zu entschadigen.

Eine weitere Abweichung von dieser Regel bildet das PreuBische
Umlegungsgesetz. Nach diesem werden die StraBlenflachen stets nach
dem Frontlangenverfahren, die Griinflichen oder Promenaden proportio-
nal abgetreten. :

Aus allem geht hervor, dafl jede Baulandumlegung nach den beson-
deren vorliegenden Verhéltnissen zu behandeln ist. Fir die Abtretung
des Straflenareals und der Griinanlagen gibt es kein Schema, das iiberall
in derselben Weise angewendet werden konnte. Nur eine eingehende Prii-
fung aller in Betracht kommender Fialle gibt dem Projektverfasser die
notige Gewillheit, ob der prozentuale Strallenbeitrag, der Frontlingen-
beitrag oder eine Kombination beider am Platze ist. Die Griinflichen und
Promenaden werden erfahrungsgemiB am zweckmiBigsten nach dem
Frontflichenverfahren abgetreten. Der Griinflichenaufwand wird in
Kleinstiddten meist ganz wegfallen, in Mittelstiddten sehr gering sein und
nur in GroBstidten einen groBBeren Umfang annehmen. Hier wird er aber
durch die direkten Vorteile der Bauausnutzung und dem damit zusam-
menhingenden Wertzuwachs aufgehoben.

Die Darstellung 6 enthilt fiir die verschiedenen Zuteilungsverfahren,
StraBenarten und Parzellenlagen die mittleren prozentualen Abtretungs-
ansatze. Als Berechnungsgrundlage diente ein normaler Baublock wvon
70 x 200 m Grofle und darin eine Normalparzelle von 1000 m?2. Diese Nor-
malparzelle wurde einmal an eine Stichstrafle mit Kehrplatz, dann eine
Wohnstrale im Baublock (Block), hierauf als Eckparzelle an eine Kreu-
zung und schlieBlich an eine Strale und eine Griinfliche gelegt. Das Pro-
portionalverfahren (Verfahren 1) regelt die Straflenbeitragspflicht fiir alle
Parzellenanordnungen mit 18 9; der Grundfliche. Die Frontlangenme-
thode veriandert den Abtretungsansatz von 5 9, an der StichstraBe mit
Kehrplatz bis zu 34 9, an der Griinfliche. Das kombinierte Frontflichen-
verfahren variiert zwischen 13 und 26 9, und hilt ungefidhr die Mitte
zwischen den beiden vorerwihnten Abtretungsmethoden.

Bei der Neuzuteilung ist ferner zu beriicksichtigen, da3 Parzellen,
~ die kleiner als 200 bis 250 m2 grof3 sind, nicht mehr zugeteilt werden sollen.
Diese Kleinparzellen, die nicht richtig baulich genutzt werden kénnen, sind
von der Gemeinde zu erwerben und zur Verbesserung der Aufteilung oder
als Griinflichenleistung in die Umlegungsmasse einzuschlieen. Damit
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dies moglich ist, ist eine entsprechende Bestimmung in das Umlegungs-
gesetz oder das Baugesetz aufzunehmen. Im weiteren soll jedes Umle-
gungsgesetz neben der Zwangsumlegung auch noch ein behérdlich ge-
ordnetes, jedoch freiwilliges Umlegungsverfahren enthalten. Wihrend
beim Zwangsverfahren Behorden oder Gerichte endgiiltig Beschwerden
erledigen und die Umlegung gegen den Willen der Grundeigentiimer
durchfithren kénnen, erheischt das freiwillige Verfahren die Zustimmung

ABTRETUNG EINER PARZELLE M
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Abb. 6

der Gemeinde- oder Regierungsvertreter und der Grundeigentiimer. Bei
kleineren Umlegungen mit nur wenig Beteiligten empfiehlt sich das be-
hordlich geregelte, jedoch freiwillige Verfahren, schon wegen seiner ra-
scheren Durchfithrbarkeit. Je groBer das Umlegungsgebiet und die Zahl
der Grundeigentiimer ist, um so seltener wird der Fall eintreten, da@ alle
Eigentiimer der Umlegung zustimmen. Man wird stets zuerst das frei-
willige Verfahren einleiten, zu dem es ja nur einen Regierungs- oder Ge-
meinderatsbeschluB3 braucht, um dieses erst beim Auftreten von Wider-
stinden in das Zwangsverfahren umzuleiten.

Die Abbildungen 7 und 8 zeigen eine vor kurzem durchgefiihrte
Baulandumlegung in einer Vorortgemeinde von Basel. Der alte Besitz-
stand der meist landwirtschaftlich genutzten Parzellen ist der Zeichnung
7 zu entnehmen. Uber dieses ca. 30 ha erfassende Gebiet wurde von der
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Stadtplanung ein neuer Bebauungsplan aufgestellt. Die Umlegung kam
unmittelbar nach der behérdlichen Anerkennung des Bebauungsplanes
ins Rollen, weil die grofe DiagonalstraBle aus Verkehrsgriinden gebaut
werden multe. Trotz anfinglicher Widersténde einzelner Besitzer wurde
das freiwillige Umlegungsverfahren eingeleitet und in der relativ kurzen
Zeit von anderthalb Jahren erfolgreich zu Ende gefiihrt. Es spricht fiir
die Aufgeschlossenheit der Grundeigentiimer wie auch fiir das Verhand-
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Ungiinstige Grenzverhdltmisse in einem zukiinftigen
Baugebiet.

Abb. 7

lungsgeschick der mit der Umlegung beauftragten Grundbuchgeometer,
dal3 der neue Besitzstand ohne Zwangsmalnahme in so kurzer Zeit ange-
treten werden konnte. Die Neuzuteilung in diesem, zum Teil stark an-
steigenden Gelidnde war recht kompliziert und erfolgte nach dem Front-
langenprinzip. Der neue Besitzstand ist aus der Abbildung 8 ersichtlich.
Die Beitragsleistung an die neuen Strallen, Plitze und Fullwege betrug
im Mittel 17,5 9% der Grundfliche. Die Umlegungskosten, in welchen die
Aufnahmen des alten Besitz- und Baumbestandes, der neue Mutations-
plan, die Zuteilungsentwiirfe, die Absteckung und Vermarkung der Neu-
zuteilung sowie die Neuvermessung und der Grundbucheintrag inbe-
griffen waren, betrugen Fr. —.12 pro m?. Die Umlegungskosten sind ein-
mal von der Dichte der Parzellierung, im besonderen aber von der Gréfle
des Umlegungsgebietes abhingig. Es gilt die Regel, je grofler das Um-
legungsgebiet umso billiger die Umlegungskosren. Die allerneuesten Um-
~legungen der Jahre 1946 und 1947 kamen mit der Teuerungsauswirkung
auf Fr. -.16 bis —.20 pro m? zu stehen.

Der Wertzuwachs des Bodens durch die Umlegung ist meist sehr
grof3. Im obigen Gebiet der Bilder 7 und 8 stieg der Bodenwert, der vor der
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Umlegung zu 4-7 Fr. pro m? gehandelt wurde, auf 10-20 Fr. pro m? an,
Der Wertzuwachs wiegt bei allen Baulandumlegungen die Umlegungs-
kosten um das Mehrfache auf, so dal3 aus diesen Griinden nur ausnahms-
weise Baulandumlegungen durch die Gemeinde zu subventionieren sind.
Die Gemeinde setzt ihr Geld besser fiir aktive Bodenpolitik ein, indem sie
die kleinen Parzellen aufkauft und sich zukiinftiges Schulareal oder
Griinflichen im Umlegungsverfahren sichert.

/ NEUER BESITZSTAND

Grundstiickeinteilung nach durchgefiihrter Bauland.
umlegung.

Abb. 8§

Beim Aufstellen der Umlegungsentwiirfe ist stets zu bedenken, daf3
auch der beste Bebauungsplan selten restlos durchgefiihrt werden kann.
Erst bei der Ausfithrung der Umlegung tritt die wirtschaftliche Seite des
Planentwurfes klar zum Vorschein. Da werden die wirklichen Landan-
spriiche und Bediirfnisse genauer erkannt, da melden sich die berechtigten
Wiinsche der Grundeigentiimer. Diese Wiinsche sind im Rahmen des
Méglichen zu beriicksichtigen. Man muf3 den Bebauungsplan durch kleine
Anderungen auf die Neuzuteilung abstimmen. Damit kann man die Ge-
meinde vor groBen finanziellen Lasten und Kosten schiitzen. Diese Ab-
anderungsantrage zum Bebauungsplan sind mit dem Planentwerfer zu
erértern und von diesem zu iiberarbeiten. Uberhaupt sollen alle Bauland-
umlegungen in enger Fiihlungsnahme und Zusammenarbeit mit dem
Projektverfasser erfolgen, doch soll die Umlegungsarbeit selbst nur von
Grundbuchgeometern ausgefithrt werden diirfen. Nur so besteht die Ga-
rantierung des Grundbesitzes und 140t sich mit der Neuzuteilung auch
gleichzeitig die Neuvermessung durchfiihren.

Schwieriger gestaltet sich die Umlegungsaufgabe, wenn Giiterzu-
sammenlegungen und Baulandumlegungen gleichzeitig auszufiihren sind.
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In diesem seltenen Fall kann nur das Wertprinzip als Verteilungsgrund-
satz in Frage kommen. Die Stralenabtretungspflicht ist fiir das Kultur-
land und das Bauland gesondert zu regeln. Die landwirtschaftlich genutz-
ten Gebiete treten, wie dies im normalen kulturtechnischen Zusammen-
legungsverfahren geregelt ist, die Wege- und Kanalflachen proportional
zu ihrer Flache ab. Diese Abtretungspflicht fiir gemeinsame Anlage vari-
iert zwischen 4—6 9,. Das Straf3enareal fiir das spitere Baugelande wird
nur auf das zukiinftige Bauland verteilt und je nach Zweckmaifigkeit
nach den Verfahren 1-3 abgetreten. Die Restparzellen werden nun wert-
mifBig im neuen Baublock zugeteilt.

| Die Zuiderseearbeiten
und die Wiederherstellung des Wieringerpolders

Von H. Rohner, dipl. Ing.,
Assistent fiir Kulturtechnik an der E.T. H.

Uber dieses Thema sprach im vergangenen Frithjahr im Rahmen
eines vom Schweizerischen Wasserwirtschaftsverband, vom Ziircher In-
genieur- und Architekten-Verein und vom Linth-Limmatverband ver-
anstalteten Vortragsnachmittages Herr Ober-Ing. Bazlen von den Zuider-
seewerken. Er fiihrte darin folgendes aus:

Vom heutigen Territorium des Konigreiches der Niederlande liegen
20-25 9, tiefer als der mittlere Amsterdamer Pegelstand. Daraus ersehen
wir, da3 die Landgewinnung durch Trockenlegung von unter der Meeres-
oberfliche gelegenen Gebieten keine Errungenschaft unseres Jahrhunderts
darstellt und der Kampf mit dem Wasser schon seit langem gefiihrt wird.
Die Erfindung der Windmiihlen mit drehbaren Kappen im 17. Jahrhun-
dert erlaubte die Entleerung vieler kleinerer Seen in der Provinz Holland,
da sich dieselben als Kraftspender fiir die Entwisserungspumpen vor-
ziiglich eignen. Als gréfites Werk fritherer Zeit sei die Trockenlegung des
Haarlemer Sees genannt.

Der Gedanke, die Zuidersee vom offenen Meer abzuschlieen und zu
Kulturland zu machen, ist denn auch schon im vergangenen Jahrhundert
in vielen Koépfen aufgetaucht. Schon 1849 hat Ingenieur van Diggelen
einen Plan ausgearbeitet, welcher die AbschlieBung der ganzen Zuidersee
vorsah. Im Jahre 1877 verofientlichte Ing. Leemans ein Projekt, welches
im siidlichen Teil einige Eindeichungen plante. Der Plan Lely, eine Zu-
sammenfassung aller fritherer guter Ideen, bildete schlieBlich die Grund-
lage fiir das Gesetz iiber die Trockenlegung der Zuidersee, das im Jahre
1918 von der Kammer angenommen wurde. Als erstes Werk sollte die
AbschliefSung dieses ganzen Meeresteiles vorgenommen werden und nach-
her die Trockenlegung verschiedener Teilgebiete, der sogenannten Polder,
ausgefiithrt werden. Die Aufgabe des AbschluBdammes besteht in der
Fernhaltung der Gezeitenwirkung vom Ijsselmeer, wodurch die Didmme
der Polder niedriger gehalten werden kénnen und auch der Unterhalt der-



	Die Baulandumlegungen

