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Coventry, urspriinglich die drittgrofte Stadt Englands, entwickelte sich
wihrend des 19. Jahrhunderts nur geringfiigig. Dies ergab sich aus den
Baubeschriankungen der sehr grofen Gebiete, die als Gildeeigentum Weide-
zwecken vorbehalten waren. Dieser Grund und Boden konnte fiir die

Bebauung erst erschlossen werden, nachdem er 1860 durch Parlamentsakt =

freigegeben wurde. Das rapide Wachstum von Coventry setzte zur Jahr-
hundertwende ein. Wihrend der letzten 50 Jahre vervierfachte sich die
Bevilkerungszahl; z. Z. betrigt sie 272 000. Das Gemeindegebiet wurde
‘durch Eingemeindungen mehrfach vergréfert, um der Entwicklung Rech-
nung zu tragen; gegenwartlg umfaﬁt das gesamte Stadtgeblet 19 267 acres,
(= 7757 ha).

Die vorliegenden Betrachtungen beziehen Sld’l hauptsichlich auf dle Land- "
beschaffung aufgrund der im Stidtebaugesetz von 1947 enthaltenen Voll-
machten, die die Sicherung eines verniinftigen Wiederaufbaus verfolgten.
Jedoch beschrinkte sich. die Bautitigkeit in Coventry wihrend der Nach-
kriegszeit keineswegs auf die ilteren und kriegsgeschidigten zentralen

. Stadtteile. Neue Nachbarschaften entstanden in den AuBenbezirken der

- Stadt. Seit Kriegsende wurden rd. 12 000 Wohnbauten sowié neue Schul-
einheiten fiir etwa 25 000 Schulplitze durch die Stadt errichtet. Dafiir war
eine ausgedehnte Anwendung der Wohnungsbau- und Volkserzlehungs-
gesetze notwendig. - ' |

Durch freihdndigen Ankauf wurden mehrere grofere Grundstiicke ir{ﬁef-,
und auBerhalb der Stadt erworben. Dadurch konnte der stidtische Grund-
be51tz im wesentlichen auf seinem urspriinglichen Stand erhalten werden.

Am 31. 12. 1949 wurde durch den Stadtrat die Enteignung von 428 acres
= 173 ha) Land beantragt, die Genehmigung seitens des Ministers fiir .
314 acres (= 127 ha) erteilt, fiir 95 acres (= 38 ha) abgelehnt; fiir die
restlichen 19 acres (= 8 ha) wurde keine Entscheidung gefillt. Von den
genehmigten 314 acres (= 127 ha) wurden bis jetzt 250 acres (= 101 ha)
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iibereignet und davon weniger als 3 acres (= 1ha) der urspriinglich ge-

planten Nutzung nicht zugefithrt. Die Gesamtfliche des inneren Stadt-

« . gebietes z. Z. im Besitz der Gemeinde beliuft sich auf etwa 6 620 acres

" (= 2679 ha); das bedeutet knapp 35% des gesamten Gemeindegebietes.

Dieser Anteil stddtischen Grundbesitzes ist grofer als in 1rgende1ner
_anderen englischen Stadt.”

~Von diesen 6 620 acres (= 2679 ha) im Gemeindebesitz sind 3 515 acres
(= 1423 ha) baulich erschlossen oder als &ffentliche Griinfliche benutzt.
Weitere 894 acres (= 362 ha) wurden fiir landwirtschaftliche Zwecke aus-
gewiesen und stehen z. Z. auch in dieser Nutzung. 75% der verbleibenden
1641 acres (= 664 ha) werden einstweilen landwirtschaftlich genutzt bis
zu der demnichst vorgesehenen planmiBigen ErschlieBung. Diese Zahlen-
angaben sollen verdeutlichen, da die Zeitspanne zwmchen Landbeschaf—
fung und Erschheﬁung auﬁerst knapp. bemessen ist. |

Die soeben gegebene Ubersicht des wachsenden Landbe51tzes der Stadt
Coventry enthiillt in grofen Ziigen die Entwicklungstendenz vom priva-
ten Bodenbesitz zum &ffentlichen Eigentum an stidtischem Grund und
~ Boden. Historische Entwicklung und niichterne Logik bezeugen gleicher-
weise, da eine verniinftige ErschlieBung bzw. der geschlossene: Aufbau
eines Stadtgebietes unmoglich bleiben, solange das Baugelinde nicht in

einer Hand zusammengefaBt wird. Bis zum Beginn der industriellen Re-

volution war eine grofiziigige Planung méglich, weil der Besitz grofer

Flichen in den Hinden der Aristokratie zusammengefaft war. Die indu- .

- strielle Wandlung begann in den Stidten und bewirkte dort die Zer-
stiickelung des Grundbesitzes. Der Stadtplan von Sir Christopher Wren -
fiir den Wiederaufbau Londons nach der Feuersbrunst von 1666 konnte
den Widerstand der Grundbesitzer nicht iiberwinden. Diese hielten an

" . ihren Parzellen fest und waren nicht einmal zu kleineren Anderungen
" der Grundstiicksgrenzen zu bewegen. Zu jenen Zeiten war der stidtische
Grundbesitzanteil im allgemeinen  noch recht klein. Anders dagegen in

den Gebieten der eigentlichen Stadterwelterung, d. h. in den Aufen-
bezirken. Dort war Grofigrundbesitz meist vorhanden und damit eine |
zweckdienliche Entwicklungsmoglichkeit fiir sehr bedeutende Flichen ge-
geben. Z. B. die Londoner Stadtviertel Bloomsburg und Belgravia ent-

standen auf diese Art. Bauspekulanten spielten dabei eine bedeutende -

Rolle und erwarben meist das zu erschlieBende Land, hielten jedoch wh
im Gegensatz zu heute — an ihrem Besitz fest und vergaben das Bauland
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Begabte Architekten wie die Woods in Bath und die Craig in EdinBurg‘h |
schufen charakteristische neue Stadtteile. Sobald die industrielle Revo-
~ lution in vollem Schwunge war, begann. die kiinstlerische Eingebung

zu schwinden, da die miBigen Anspriiche fiir Arbeiterwohnungen

kaum die Entfaltung von Architektur und Stadtbaukunst begiinstigten.
Trotzdem bestand weiterhin die Notwendigkeit einer verniinftigen Ge-
lindeerschlieBung. Gro8 angelegte Verbesserungsmafnahmen wurden
in den sich ausbreitenden Stidten unumginglich, um ihre wahren Funk-
tionen sowie alle gesundheitlichen Erfordernisse sicherzustellen. Infolge
der geinderten gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse aber
gingen die ehemaligen aristokratischen Grundbesitzer ihrer Initiative ver-
lustig und offentliche Korperschaftert entstanden, um als Gelindeerschlie-
er grofen Stils deren Platz einzunehmen. Die grofle Stadtsanierung von
London, die im Jahre 1820 von Joseph Nash durchgefithrt wurde und die
Fluchtlinien von Regent-Park und Regent—Street mit festlegte, entstand
auf Kéniglichem Grund und Boden. |

-Das Londoner Amt fiir Gffentliche Arbeiten (Metropohtan Board \Of :
Works) wurde gegriindet, um eine neuzeitliche Kanalisation zu schaffen.
Bald muSte es jedoch seine Titigkeit auf weitere Gebiete der ErschlieBung,
dariiberhinaus auch auf die Sanierung der Elendsviertel, ausdehnen. Dafiir
benstigte das Amt zusitzliche Befugnisse, dle ihm schliefllich durch Par-
lamentsakte gewihrt wurden.

-

In den Provinzstidten war eine derartige Téitigkeit kaum vorhanden,
-+ Hier wurden die Verkehrsstralen zwischen den Stidten von Privatunter-
nehmern gebaut, die vom Parlament Vollmachten luerfur erhielten. Eisen-
bahnlinien wurden aufgrund einer ganzen Anzahl von Parlamentsgeneh-
-mlgungen erbaut — doch wurden diese Konzessionen meist nur unter

. Vorbehalten erteilt. Thre Durchfiihrung erforderte oft sehr kostspielige

‘Vorkehrungen, verursacht z.  B. durch iibertriebene Entschidigungsan-

spriiche der Landbesitzer, zu deren Vermeidung die Strecken gelegentlich

um ein ganzes Gut herumgefiihrt werden mufSten. Diese einstigen Finanz-
CE schwierigkeiten spiegeln sich heute noch in den Zinslasten der verstaat-
- lichten Eisenbahngesellschaften wider.

-~ Um 1845 nahm der Grundstiicksverkehr derartxg zu, da8" d1e ‘Grund-
erwerbsformalititen vereinfacht werden muflten. Hierzu wurde der “Land
Clauses Consolation Act” vom Parlament verabschiedet. Dieses Gesetz .
~ wverlieh keine Vollmachten zur Landbeschaffung; es regelte lediglich das ' -

Verfahren selbst. Eine weitere Zerstiickelung des privaten Grofgrundbe-
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sitzes setzte ein. Sie wurde in unserem Jahrhundert sogar noch beschleu-
nigt durch Landverkiufe zur Bezahlung der hohen Erbschaftssteuer. Diese
Vervielfachung der Entwicklungsinitiative war eher als alles andere dafiir -
_verantwortlich, daf die Bodennutzung und die ErschlieBung einer wirk-
samen Kontrolle bedurften. Anfinglich bestand die einzige Béschrinkung
gegeniiber planlos angelegten AuBenstddten in den Bauordnungen. Wach-
sende Unordnung und der Verfall der Stidte fiihrten jedoch bald zur -
Forderung einer Kontrolle aufgrund des Stadtplanes.

Man befand sich bereits im 20. Jahrhundert, als das erste Gesetz fiir
Wohnungswesen und Stidtebau (im Jahre 1909) erlassen wurde. Das
Stidtebaurecht hat sich zwar seitdem erheblich entwickelt; die planerische
Kontrolle blieb trotzdem eine ziemlich stumpfe Waffe. Die Erfahrung hat
bewiesen, daB es fast unmoglich ist, eine Koordinierung der Einzelbebau-
ungen herbeizufithren, wenn das Bauland in eine groflere Anzahl von
Einzelparzellen im Kleinbesitz aufgeteilt ist. Hinzu tritt als stdndige

~ Schwierigkeit das Problem des Ausgleiches: Wihrend die von den Ge-

- meinden vorgenommenen und finanzierten ErschlieBungs- und Ausbau--
' mafnahmen den privaten Eigentiimern (auch der Nachbargrundstiicke)
_in Form einer Wertsteigerung zuflieen, miissen fiir etwaige benachteili-

gende Wirkungen der Erschheﬁung Entschadzgungen an Private gezahl’c s
werden. - .

" Die Versuche, eine Ausglelchszahlung von_den anatgrundbemtzern fiir
'ErschlieBungsvorteile zu erheben, blieben bis jetzt zumeist erfolglos. Nur
aufgrund der Gesetze von 1909 und 1925 gela.ng es in ganzen 3 Fillen,
solche Ausgleichsanspriiche zu realisieren.

‘Von 1939 wurden zwei Versuche zur Einfijhrung einer -gerediten Grund- '

steuer unternommen: ohne Erfolg! Zu Kriegsbeginn im Jahre 1939 war - .

. es bereits klar, da8 die Planungs-Gesetzgebung infolge der Vernachlissi-
gung der finanziellen Probleme unwirksam bleiben mufBte. - '

Hauptsidhlich infolge des Krieges und in Vorwegnahme der Nachknegs- | '

probleme der stidtebaulichen Planung wurde 1941 das Uthwatt-Committee
ins Leben gerufen; es sollte iiber die bestehenden Finanzschwierigkeiten
der Planung Bericht erstatten. Von Interesse ist, da der Ausschuf als.

die zweckmiBigste Losung eine Verstaatlichung des stidtischen Grund-

besitzes ansah, was jedoch wegen der zu erwartenden politischen Wider-

Behandlung fiir Grundstiidke innerhalb und auferhalb: des bebauten

1,
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stinde abgelehnt werden muflte. Der Ausschu schlug eine verschiedene . .



Stadtgebietes vor. Fiir den Bereich der AuBengebiete wurde vorgeschlagen,

daf der Staat alle iiber die bestehenden Nutzungswerte hinausgehenden

ErschlieBungsrechte erwerben und die anfallenden Entschidigungen aus

einem globalen Fonds bezahlen sollte. In den Baugebieten sollten ange-

messene Entschidigungen fiir solche Nachteile gewidhrt werden, die sich
. aus Beschrankungen der Bebaubarkeit ergiben.

In stark abgednderter Form wurden die Vorschlige des Uthwatt-Aus-
schusses — im ,Wei3-Buch von 1944“ veroffentlicht — als die Grundlage

- der nationalen Politik von der Koalitionsregierung der letzten Kriegs-
periode angenommen. Dies bildet spiterhin die Grundlage fiir die finan-
ziellen MafBinahmen in dem Gesetz fiir Stadt- und Landesplanung von
1947 (Town & Country Planning Act 1947). Theoretisch sollten alle
. Grundstiicke ihrem vorhandenen Nutzungswert gemif verduBert werden. .
- Das Recht des Eigentiimers auf einen Wertzuwachs durch ErschlieBung
~wurde nicht anerkannt. Es wurde jedoch zugestanden, daf die vollige
Versagung einer Entschddigung u. U. zu Unbilligkeiten fithren konne.
Deshalb wurden auf der einern Seite die aus einer moglichen oder durch-
gefiihrten ErschlieBung hervorgehenden Mehrwerte vom Staat iibernom-

. men, zum andgren wurde Vorsorge getroffen fiir die Gewihrung sog.
»ex gratia” Entschdadigungen aus einem Fond von 300 Millionen £. Mit
- der Durdhfithrung dieser Mafnahmen wurde eine zentrale Landbeschaf— :
fungsstelle (Central Land Board) beauftragt. |

‘Trotz seiner loglsc‘nen Grundsitze wurde der Plan von der Offentlichkeit
miflverstanden und blieb bei Grundbesitzern und Bauherren ziemlich un-
‘beliebt. In den meisten Fillen wechselte der Besitz nicht, wie beabsichtigt,
‘zu Preisen, die dem bestehenden Nutzungswert entsprachen. Auch waren
- die Regierungsmafnahmen nur unzureichend. Hinzu kam der Aufschub

der Entschidigungszahlungen aus dem 300 Millionen-Fonds, wodurch
ein Gefithl wachgerufen werden mufite, daf das Pendel nun ganz zur
anderen Seite ausschlug, und daf es nur noch Mehrwertzahlungen, aber
gar keine Entschidigung mehr gab. Die ErschlieBungsgebiihren, die der
Staat in fast allen Fillen erhob, wenn der Eigentiimer einen Wertzuwachs
‘realisieren durfte, wurden im allgemeinen als ein Entgelt fiir die Er-
* schlieBung betrachtet, obwohl sie es gar nicht war. Zu dieser Zeit waren
noch verschiedene Einschrinkungen der Bautitigkeit in Kraft, die eine
tatsichliche ErschlieBung verhinderten. Die vielen daraus entstehenden
. Nachteile fiihrten zu einer Campagne fiir die Streichung der ErschlieBungs-

]
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gebiihren, wom1t bei dem Reglerungswechsel auf Erfolg gerechnet werden
konnte.

Im Jahre 1952 gab die neue Regierung ihre Absicht bekannt, die finan-
ziellen Mafinahmen des Gesetzes von 1947 aufzugeben. Der 300 Millionen-
Fonds wurde mitsamt dér Erhebung von Erschliefungsgebithren aufge-
hoben. Entschiadigung wird jetzt nur noch gewahrt, wenn Baurechte, die
im Jahre 1948 bestanden, durch nachtrigliche Planungsmafinahmen ein-
geschrinkt wurden oder werden. Zahlungen fiir Wertzuwachs werden
nicht mehr erhoben. Das endgiiltige Ergebnis dieses Riickzuges war das
Gesetz fiir Stadt- und Landesplanung von 1954, eine der unverstind-
lichsten Mafnahmen, die je durch ein Parlament verabschiedet worden
sind. Die Stadtplanung ist z. Z. vollig in Abhédngigkeit von Betrachtungen
fiir und wider die ErschlieBungskosten bzw. die damit verbundenen Ent-
schidigungsanspriiche geraten — ganz im Gegensatz zu der Absicht des |
Gesetzes von 1947. Jedenfalls mufl die Regierung weiterhin nach wie vor
fiir die Beeintrichtigung bestehender Baunutzbarkeiten Entschddigungen

leisten, ohne die ErschlieBungsgebiihren erheben zu konnen. Somit steht .- ' L

lie Regierung Entschidigungsanspriichen gegeniiber, die durch keinerlei
Beitrdge fiir Wertzuwachs aufgewogen werden. Die Tatsache, daff die
Regierung sich ermichtigen lie, planerische Entscheidungen der Gemein-
den zu1 widerrufen, die derartige Entschddigungen verursachen wiirden, ist
ein Beweis fiir die Nachteile des heute giiltigen Gesetzes. '

Die ortlichen Planungsbehorden stellten ihre ErschlieBungspline auf, als.
noch das Gesetz von 1947 in Kraft war, so daf mehr technische als
finanzielle Uberlegungen dabei eine fithrende Rolle spiélten. Diese Pline
sind heute meist rechtskriftige, vom Minister genehmigte Urkunden. Der
Markt hatte sich mittlerweile darauf umzustellen, da8 ein Grundstiick
erschlossen werden konnte, ein anderes aber nicht. In der Praxis kam es
‘dadurch zu erheblichen aus den Wolken gefallenen Gewinnen fiir gliick-
liche Besitzer von noch nicht erschlossenem Gelinde, welches fiir eine
gewinnbringende Erschliefung .oder Neuordnung ausgewiesen wurde. Ent-
schidigung wird von der Regierung nur in sehr begrenzten Fillen be-
zahlt, nimlich dann, wenn iiberhaupt keine Baugenehmigung erteilt wird.
“All dies erschwert bedeutend eine Plandnderung, auch falls sie aus tech-

nischen Griinden wiinschenswert wire. - '

Dies sind die allgemeinen Verhaltmsse, unter welchen der Wlederaufbau :

englischer Stidte zu betrachten ist. Die Notwendigkeit zur Landbeschaf- : '
fung und zur Sicherung einer verniinftigen Erschliefung Wurfie bereitg_- E
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vor dem letzten Kriege erkannt und im Wohnungsgesetz von 1936 an-
erkannt. Grofle Gebiete in Gemeinden und Stidten wurden zu Elends-
vierteln. Das Gesetz erteilte daher Vollmachten zur Bereitstellung bzw.
- Enteignung neu zu erschliefender Flichen. Frither waren solche Befug-
" nisse alein auf die Beschaffung von unbebautem Land beschrinkt. Durch
die erheblichen Kriegsschiden, die zum Vofkriegsverfall hinzutraten, wur-
! de die Notwendigkeit einer verniinftigen Landbeschaffung immer dring-
licher. So entstand noch vor Kriegsende das Gesetz fiir Stadt- und
. Landesplanung von 1944, welches den Kommunalbehorden das Recht gab,
Celdnde zu enteignen, das durch den Luftkrieg oder vom Verfall be-
troffen war. == | '

Diese Flichen erhielten nach ministerieller Genehmigung die Bezeichnung
~ “Declaratory Order Areas” und wurden spiter durch das Gesetz von 1947

als ,Flichen fiir giinstige . ErschlieBung” (Comprehensive Development o

Areas) bezeichnet. Die Vorschlige fiir derartige Gebiete wurden ver-

offentlicht, so daB die betroffenen Grundbesitzer Einspruch erheben und -
ihre Interessen in einer durch einen Stidtebauinspektor des Ministeriums

‘abzuhaltenden offentlichen Verhandlung wahrnehmen konnten. Falls da-
nach das Ministerium die Vorschlige der Gemeinde mit oder ohne Be- -
- richtigungen genehmigte, so konnte die Enteignung auch fiir einzelne
Gebietsteile durchgefiihrt werden. Bei allen Enteignungsverfahren erhiel-
ten die Eigentiimer abermals die Mdglichkeit, in einer 6ffentlichen Ver-
: handlung Einwendungen geltend zu machen. In dieser zweiten &ffent-
\q lichen Verhandlung kann die Enteignung des Gesamtgebietes nicht mehr
- ¢ angefochten werden. Es kann nur noch iiber Einzelfragen verhandelt und
entschieden werden, wie z. B. iiber Grundstiicksgrenzen, iiber die zeit-
liche und technische Erstellung der Bauvorhaben, die Bereitschaft oder die-
- Fahigkeit des Privatbesitzers, die ErschlieBung so auszufuhren, wie dies
von der Planungsbehdrde vorgesehen ist, usw. -

Die Regierung gewihrt Zuschiisse zur Landbesdlaffung und Bodenord-

: nung. Jedoch hat sich herausgestellt, da} diese Finanzierungshilfen keines-

#" wegs so giinstig sind, um andere Enteignungsmoglichkeiten zu verdrin-

 gen. Solche Enteignungsmoglichkeiten bieten z. B. das StraBenbau- oder

' Erzichungsgesetz, welche eine Entschidigung von 75% vorsehen. Das

‘Wohnungsbaugesetz wird bei Slum-Sanierungen auflerhalb der sog.
“Comprehensive Development Areas” angewandt. Die Moglichkeiten des

'Wohnungsbaus unter Inanspruchnahme offentlicher Mittel verschlech-

‘terte sich allerdings in letzter Zeit, vor allem durch die starke Einschran-

Sy
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kung bzw. vollige Streichung der Regierungszuschiisse. Die natiirliche
Tendenz richtete sich auf die Anwendung derjenigen Vollmachten, die die
giinstigste Finanzierungsmdglichkeit boten. Vom 1. April 1956 ab wurden
die offentlichen Mittel fiir Mafinahmen nach den Gesetzen von 1947 und
1954 auf 50% des geschatzten Verlustes — bei hichstens 60jihriger Dar-
lehnslaufzeit — einheitlich festgesetzt. Dies gilt bei Wiederaufbaumag-
nahmen fiir die freihdndige Landbeschaffung oder Enteignung, fiir die
Bodenordnung und fiir die ErschlieRBungsvorbereitung. Wenn das Gelinde
bereits der Gemeinde gehdrt, konnen ebenfalls 6ffentliche Mittel gewahrt
werden. Dabei bleiben jedoch Werterhhungen oder Verminderungen auf-

- grund frither bereits erfolgter ErschlieBungsmafnahmen unberiicksichtigt.
Dieselben Gesichtspunkte gelten auch fiir die Landbeschaffung aufgrund des
Artikels 19 des Gesetzes von 1947. Danach kann der Grundbesitzer, dem
eine eintrdgliche Nutzung oder Erschheﬂung verweigert wurde, verlangen,
daf ihm sein Grundstiick von der Verwaltung abgekauft wird. Ein dies-
beziiglicher Antrag muf an die zustindige Verwaltungsbehorde gerichtet
und ggf. durch das Ministerium genehmigt werden. -

Das Ministerium Fiir Wohnungsw'esen 'un'd Ortsverwaltung (Miniétry for

" Housing and Local Government) schreibt vor, daR bei der ErschlieBung
‘groBerer Gebiete das Verfahren in Teilabschnitten durchgefiihrt wird, die
soweit wie moglich den auszufithrenden Bauarbeiten entsprechen. So sol-

~len z. B. die StraRenbau- und Kanalisationsarbeiten in einem Teilabschnitt
zusammengefaflt werden. Das Ministerium bezeichnet als giinstige Grofe
ein Gelinde, welches in etwa 10 Jahren vollig erschlossen werden kann.
Besondere Einheiten kénnen fiir Wiederunterbringung der Bevf:ilkerung
oder als neue Industriestandorte geschaffen werden, auch in einer gewis-
sen Entfernung von Wiederaufbaugebieten. |

Jede Planungseinheit muf vom Ministerium"génehmigt Wegden. Zu die-

sem Zwedcke werden Pline iiber die ErschlieBungsvorschlige eingereicht .

- mit Kostenanschligen fiir die Landbeschaffung, fiir die Bodenordnung
und fiir die ErschlieBung, ferner mit Wertangaben iiber das zu enteig-
- nende Geldnde sowie schlieSlich mit einer Schitzung des Gelindewertes
nach durchgefithrter ErschlieBung. Diese Angaben miissen bereits mit dem

ersten Enteignungsantrag vorliegen. Die Genehmigung kann mit Bedin- -

gungen und Auflagen erteilt werden. Sie kann z. B. eine Frist vorschrei-
- ben, innerhalb welcher die ErschlieBung stattfinden muf. Sie kann aucy
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die Forderung nach Beschaffung des anschlieBenden Gelindes fiir Um-
legungszwecke enthalten, oder Anderungen beziiglich der vorgeschlagenen
Flichennutzung vorsehen. Falls spiter erhebliche Abweichungen von den
Schiatzungswerten eintreten, so sind berichtigte Antragsunterlagen zu er-
stellen. Das Ministerium kann dies auch zu beliebiger Zeit verlangen.

Enteignungsantrige sind in der Reihenfolge zu stellen und zu bearbeiten,

- -wie das Gelidnde fiir die Planverwirklichung bendtigt wird. Die Enteig-

~ nungsantrdge miissen mit einer Stellungnahme des Bezirks-Gutachters
¢ flir Landesbeschaffungskosten versehen sein. Der Bezirks-Gutachter

' (District Valuer) ist Staatsbeamter bei der Zentralregierung und mit der
stindigen Beobachtung der Marktpreise fiir Grund und Boden beauftragt.

Um den gesamten Komplex der Landbeschaffung zu verdeutlichen, darf
ich ndher auf das besondere Bexsplel der zerstorten Innenstadt von Co-
ventry eingehen. |

Im April 1946 beantragte der Gemeinderat bei dem Ministerium fiir Stadt-
‘und Landesplanung fiir ein Gebiet von 447 acres (= 181 ha) die Erkli-
rung zum ,Kriegsschadens-Gebiet” im Sinne des Gesetzes von 1944. Die-
ser Antrag wurde mit den Kriegsschiden und mit dem iiberholten Stadt-
plan begriindet. Der Antrag wurde verdffentlicht, so dafl Einspriiche er-.
hoben werden konnten. 261 Widerspriiche wurden eingereicht, von denen
2 sofort zuriickgenommen wurden, als der Rat nihere Erklirungen iiber
sein Vorhaben abgab. Tm Juni 1946 hielt ein Ministerialrat eine &ffent- -
liche Verhandlung ab, in der sechs Tage lang die 259 Einspriiche erorterf
wurden. Der Antrag wurde im Juli 1947 vom Minister genehmigt, jedoch
“auf ein Gebiet von 276 acres (= 110 ha) anstatt der urspriinglichen 447
acres (= 181 ha) beschrinkt. Spdter wurde vom Gemeinderat ein wei- -
terer Enteignungsantrag fiir rd. 40 acres (= 16 ha) gestellt, um die not-

wendige Landbeschaffung fiir eigene ErschlieBung oder zur Vergabe in

Erbpacht an private Bauherren zu sichern. Dies ist im Vergleich zum ge-
samten kriegsbeschidigten Gebiet eine verhiltnismiBig geringe Fliche;
dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, daff das Gesamtgebiet viel Strafien-
raum und sonstige Grundstiicke enthilt, die bereits der Gemeinde gehor-
ten, sowie mehrere bestehende Bauten, die dem neuen Plan einverleibt
~ wurden. Bevor die Enteignungsantrige dem Ministerium eingereicht wer-
" den konnten, mufiten zunichst alle Grundstiicksbesitzer ermiftelt, die
Grenzen jeder einzelnen Parzelle gehau und katastermifig festgestellt
und den Eigentiimern die Gelegenheit geboten werden, ihre Anregungen
und Einwendungen geltend zu machen. Dies ist ein langwieriger Vorgang,

\
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‘insbesondere weil einzelne Besitzer entweder nur schwer auffindbar oder
nicht bereit sind, eine Antwort zu geben. Der Antrag wird aufgrund
eines Ratsbeschlusses gestellt, in Lokalzeitungen und im Amtsblatt ver- -

- offentlicht und danach dem Ministerium zugeleitet. Einspriiche miissen |
innerhalb von 21 Tagen nach der Verdffentlichung bei dem Ministerium
erhoben werden, welches ggf. einen Beamten zur Abhaltung einer 6ffent-

lichen Verhandlung entsendet, an der die Kommunalbeamten zur Ab-
gabe von Stellungnahmen teilnehmen miissen. Ublicherweise. werden

beide Seiten durch Juristen vertreten. Der Verhandlungsleiter "legt der
Verhandlungsbericht dem Minister vor, der den Antrag genehmigen, ab-
‘weisen oder teilweise dndern kann. Mit einer Genehmigung findet jedoch
“der Vorgang noch kein Ende. Der Rat muf8 den Eigentiimern eine amt-
liche Benachrichtigung mit vollstindigen Unterlagen zustellen. Im ganzen
‘kann so eine Zeit von mehreren Jahren zwischen der ersten Antragstel-
lung und der rechtskriftigen Ubereignung des Landes verstreichen.

Auferhalb des Wiederaufbaugebietes liegende Grundstiicke konnen nur
aufgrund von Planungsvollmachten infolge eines rechtskriftigen Flachen-
nutzungs- oder ErschlieBungsplanes fiir das ganze Stadtgebiet enteignet
werden. Im Stadtplan von Coventry gibt es 31 fiir die Enteignung im

Stadtplan ausgewiesene Grundstiicke auBerhalb des Wiederaufbaugebietes. |

. Einwidnde gegen die Enteignung eines Grundstiickes miissen zusammen

-~ mit den iibrigen Einwendungen gegen den Stadtplan bei Gelegenheit der
offentlichen Verhandlung im Verlauf des Genehmigungsverfahrens gel-
tend gemacht werden. Spiter besteht fiir den Eigentiimer nochmals die
Mbglichkeit, Einspruch zu erheben, wenn der Enteignungsantrag selbst
gestellt wird. In den Fillen des Strafenbau- oder Erziehungsgesetzes ist
die Enteignungsbefugnis nicht auf bestimmte Gebiete beschrinkt. -

‘mung des Ministers Land im freihdndigen Kauf erwerben. Wenn ange-
messene Preise vereinbart werden kénnen, so fiihrt dies meist am schnell- |
sten zum Ziel. Wie schon erwihnt, sicht das Gesetz von 1947 vor, dafl

#  AuBerhalb des Enteignungsverfahrens kann die Gemeinde mit Zustim- -

die Gemeinde durch eine Entscheidung des Ministers verpflichtet werden -

kann, solche Grundstiicke zu erwerben, deren Bebauung oder gewinn-

wird. Die Gemeinde Coventry hat auf diese Weise 60 Kleinparzellen
erworben.

Das ganze Verfahren der Landbesdlaffung ist le1der auBerordentlich ver-'
wickelt und zeitraubend. Es sichert in jedem Fall eine sorgsame Priiffung

'_\. .
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. der privaten Interessen und die Zahlung der Entschiddigungen aufgrund
des Artikels V des Stadt- und Landesplanungsgesetzes von 1947 und der
diesbeziiglichen Anderungen nach dem Gesetz von 1954.

- Entschidigungsgrundlage ist der Nutzungswert, bei Kriegsschiden im
Zeitpunkt vor den Kampfhandlungen. Ferner wird Entschidigung gelei-
stet fiir den Verlust an Bebauungsmoglichkeit im Sinne des Gesetzes von
1947. Seit 1947 eingetretene Wertsteigerungen werden nicht anerkannt.
Die Entschidigung wird regelmiBig vom Bezirksgutachter festgelegt, der
gehalten ist, einen angemessenen Preis zu bestimmen. Das kommunale
Liegenschaftsamt (City Estates Surveyor) erstattet ebenfalls ein Gutach-
ten, hat aber keinen Einfluf auf die Entscheidung. Die Gemeindeverwal-

tung hat daher keinen direkten EinfluB auf den zu bezahlenden Kauf- .

preis; sie kann jedoch im Falle einer erheblichen Meinungsverschiedenheit
gegeniiber der Entschidigungsbemessung des Bezirksgutachters ein
Schiedsgerichtsverfahren herbeifithren. Dieses Recht steht auch dem

_ Eigentiimer zu. Falls die Gemeinde das erworbene Gelédnde fiir andere
. Zwecke verwenden will als urspriinglich beabsichtigt, so bedarf dies einer
~ ausdriicklichen Ubertragung. Dabei hat wieder der Bezirksgutachter mit-

- /. zuwirken, der den Ubertragungswert feststellt. Das Verfahren hat den
. Zwedk, die Wertermittlung von dufleren Einfliissen auch in diesem Falle .
~ frei zu halten. Wo Geschiftsinhaber im Zuge des Wiederaufbaus enteignet
‘werden, obliegt der Gemeinde die Verpflichtung, die Wiederunterbringung

~ zu erleichtern. Dies erfolgt im allgemeinen dadurch, daff dem Unter-
nehmer Ersatzland zur Verfiigung gestellt wird, auf dem er einen Neubau
errichten kann. Im Falle von Liden des Detailhandels erhalten die Ent-

eigneten ein Vorzugsrecht bei der Verteilung der durch die Gemeinde =

- selbst erbauten Liden.

Haben sich diese Methoden der Laﬁdbesck\affung bewihrt? Sicherlich
" haben sie die Moglichkeit geboten, eine verniinftige ErschlieBung durch-
" zufithren. Sie haben aber nicht die Schwierigkeiten der Stufenplanung
und der Finanzierung zu iiberwinden vermocht. Wihrend der ersten
' Nachkriegsjahre bestand innerhalb des Wiederaufbaugebietes kein Ge-
lindemangel. In Coventry wurde eine Wiederaufbau-—Anleihe erwogen, um

das ganze Gelande von 272 acres (= 110 ha) in einem Stiick erwerben zu

- konnen. Leider fithrte die damals einsetzende inflatorische Entwicklung .
- dazu, daf die Regierung den gemeindlichen Grundstiickserwerb stark
drosselte. Im Jahre 1949, als die Lage besonders kritisch war, wies das
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- Ministerium fiir Stadt- und Landes'planung die Gemeindeverwaltungen
an, keine weiteren Grundstiicke fiir spateren Bedarf anzukaufen.

Diese Anordnung machte die Vorteile einer Enteignung fiir Zwecke einer
verniinftigen ErschlieBung zunichte und zwang zu einem kleinlichen
Stiick-fiir-Stiick-Ankauf von Parzellen. Das hat {iberdies den grofSen
Nachteil, daf bei dem ‘Ankauf des nichsten Stiickchen Landes bereits
der Mehrwert mit zu bezahlen ist, der durch den benachbarten Wieder-
aufbau entstand. Je erfolgreicher die Nutzung eines Gebietes gestaltet
wird, um so mehr steigen die Grundstiickspreise. Der Erwerb geschlos-
sener Gelindeeinheiten, zumindest fiir. ein Wiederaufbauprogramm von
5 Jahren, wiirde diese Nachteile vermeiden. Dies wiirde auch nicht un-
bedingt den Interessen der Privateigentiimer zuwiderlaufen, die am Grund
und Boden des betreffenden Gebietes interessiert sind; denn solange sie
" mit der Enteignung rechnen miissen, schweben sie in Unsicherheit, ob
und wann dies geschieht und sind nicht in der Lage, ein anderes Grund-
stiick zu erwerben, um dort einen Neubau errichten zu konnen. Das be-
~ deutet, da8 u. U. auch sie hohere Kosten fiir den Grundstlickskauf und
die Ausfithrung des Neubaues veranschlagen miissen. |

- Schwierigkeiten der Landbeschaffung waren aber nicht die einzigen Hin-
dernisse, die beim Wiederaufbau von Coventry iiberwunden werden muf-
ten. Neben dem Mangel an Bauarbeitern gab es Beschaffungsschwierig--
keiten fiir Baustahl. Bis 1953 behinderte auflerdem das Baulenkungsver-
fahren einen raschen Aufbau des Zentralgebietes von Coventry. In den
ersten Nachkriegsjahren belief sich die Gesamtbausumme aller Bauvor-

" haben auf etwa 400000 Pfund, worin die private, die &ffentliche und
auch die StraBenbautitigkeit einbegriffen waren. Jetzt ist das frithere
Baulenkungsverfahren durch eine staatliche Kreditkontrolle ersetzt. Da-
nach werden die Bauvorhaben weniger nach den Vorstellungen der Stadt-
verwaltung von Coventiry gefordert, sondern unmittelbar durch die Re-
gierung, die eine Kreditaufnahme bei der Public Works Loan Board oder
‘auf dem freien Kapitalmarkt bewilligen kann. In voller Wiirdigung der
Bemithungen und Schwierigkeiten der Regierung beansprucht aber Con-
ventry die Beriicksichtigung seiner berechtigten Interessen, nicht nur als
Opfer des Luftkrieges, sondern auch als eine Stadt, die schon bei Aus-
bruch des Weltkrieges mit Riicksicht auf eine Vervierfachung ihrer Ein-
wohnerzahl in den letzten 50 Jahren einen ungeheuren Nachholbedarf
hatte. Die Stadt Coventry ist heute keineswegs mit den Fortschritten.
zufrieden, welche zu erzielen ihr gestattet war. vs i :
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Zusammenfassend sehe ich die Lage wie folgt:

In England verfiigen die Gemeinden iiber ausreichende Vollmachten zur
Landbeschaffung. Die Gemeinden sind aber gezwungen worden, diese mit
allzuviel Vorsicht und Einschrinkungen anzuwenden. Ich beneide die
~ Stadtplaner von Rotterdam, die den Vorteil nutzen konnten, das gesamte
Gebiet ihres zerstorten Stadtzentrums zu erwerben. Dabei konnte eine
inflatorische Wirkung dadurch umgangen werden, daf die Entschidigung
an Alteigentiimer auf einen Termin verschoben wurde, zu welchem diese
fiir denselben Betrag selbst effektiv neu bauen wollten. Auf der anderen
Seite bedaure ich meine Kollegen in Hamburg, die, ‘wie ich hére, keine

" Moglichkeit haben, ihre kriegsgeschidigten Stadtteile unter tragbaren Be-
dingungen zu erwerben. Doch will ich sehr hoffen, daf diese Lage alsbald
sich dndern wird. |

Die Gelegenheit, welche dieser Kongref bietet, um Erfahrungen und An-
sichten iiber diese iiberaus lebenswichtige Frage auszutauschen, wird —.
ich bin dessen sicher — von allen’ begriifit, die am Wiederaufbau unserer
Stadte interessiert sind. | - ‘
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