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Bautlachenmangel macht erfinderisch

Das stadtische Wohnen
erfreut sich steigender Beliebt-
heit. Gleichzeitig fiihrt die
wachsende Verstiadterung zu
Engpéssen beim Bauland. Die
bestmogliche Ausnutzung der
Bauflache ist daher von
zunehmender Bedeutung.

Von Sophie Saraf

WIESBADEN, 30. August. Immer mehr
Menschen zieht es in Stidte. Gleichzeitig
fehlt es in vielen Stddten zunehmend an
Wohnraum. Neben offentlichen Bautré-
gern und stédtischen Wohnungsbaugesell-
schaften sind private Investoren und Bau-
tréger bei der Entwicklung von Neubau-
vorhaben gefragt. Daneben bilden sich in
Zeiten fortschreitender Urbanisierung zu-
nehmend andere Eigentumsformen her-
aus wie beispielsweise Mehrgenerationen-
wohnhiuser, die als gemeinschaftliche
Wohnprojekte in der Form privater Woh-
nungsbaugenossenschaften  umgesetzt
werden. Es wird jedoch immer schwerer,
freie Fldchen und Bauland in den Stddten
zu finden. Langst ist das Wort der Nachver-
dichtung in aller Munde. Darunter ver-
steht man unter anderem die Aufstockung
bestehender Wohnhéduser mit weiteren Ge-
schossen, die Umwidmung offentlicher
Réume in Wohnraum oder die Bebauung
von Bauliicken und Innenhdfen.
Naturgemél sind der Nachverdichtung
Grenzen gesetzt. Nicht nur Anwohner pro-
testieren gegen immer mehr Bebauung
stiddtischen Lebensraums, weil sie Angst
vor zunehmendem Larm und Verkehr ha-
ben oder den Verlust von Freizeit- und

Grinflachen beflrchten. Die Bauindus-
trie hat angesichts der derzeit guten Bau-
konjunktur auch stetig mit steigenden
Baukosten zu kdmpfen. Bauausfithrende
Handwerker und Bauunternehmer sind
dabei mitunter fiir kleinere Bauvorhaben
nur noch schwer oder nur zu besonders
hohen Konditionen zu finden. Manche
Bautrdger haben daher ein verstandliches
Interesse an der Realisierung eher grof3e-
rer Bauvorhaben.

Bauherren und Bautriger haben bei ih-
rer Planung das 6ffentliche Baurecht zu be-
achten. Stddtebauliche Steuerungsinstru-
mente geben den rechtlichen Rahmen vor
fur die Moglichkeiten der Bebauung eines
Grundstlicks, legen also zum Beispiel die
Geschossanzahl fest oder wie viel Flache
eines Grundstiicks iiberhaupt {iberbaut
werden darf. Im Grundsatz gilt: Je mehr
Bauflache zur Verfiigung steht, desto gro-
Bere Bauvorhaben kénnen umgesetzt wer-
den. Erstreckt sich das Bauvorhaben iiber
mehrere Grundstiicke, wird allerdings
mancherorts von der zustdndigen Bauauf-
sichtsbehorde verlangt, dass die betreffen-
den Grundstiicke im Grundbuch zu einem
Grundstiick vereinigt werden.

Ein Problem kann hierbei die deutsche
Grundbuchordnung darstellen. War frii-
her noch die Vereinigung von in unter-
schiedlichen Stadtbezirken liegenden
Grundstiicken zuldssig, ist dies heute
nicht mehr so einfach. Denn nachdem
der Gesetzgeber die Grundbuchordnung
in den neunziger Jahren geéndert hat, ist
die Vereinigung von Grundstiicken nur
noch gestattet, wenn diese eine gemeinsa-
me Grenze haben und im selben Grund-
buchbezirk liegen. Heute muss deshalb je-
der Antragsteller, der Grundstiicke verei-
nigen will, dem Grundbuchamt durch Ein-
reichung einer amtlichen Liegenschafts-
karte nachweisen, dass die Flachen unmit-

telbar aneinander angrenzen und im sel-
ben Grundbuchbezirk der Stadt liegen.

Was also tun, wenn zwei Grundstiicke
zwar aneinander angrenzen, zwischen ih-
nen aber die Grenze des Grundbuchamts-
bezirks verlduft? In einer solchen Situati-
on sollte der Eigentiimer die Flinte nicht
gleich ins Korn werfen. Denn was viele
nicht wissen: Das Grundbuchamt kann
auf Antrag auch die Vereinigung von in
unterschiedlichen Bezirken liegenden Fla-
chen genehmigen.

Denkbar ist zum Beispiel Folgendes:
Ein Bautriger besitzt ein Baugrundstiick
in bester Wohnlage am Rand eines Grund-
buchbezirks. Ein Nachbargrundstiick, das
zum néchsten Bezirk gehort, steht zum
Verkauf. Zusammen genommen sind die
Grundstiicke fiir den Neubau in anvisier-
ter GrofBe interessant. Der Bautréger er-
wirbt daher das Nachbargrundstiick. Will
oder muss er diese zu einem Grundstiick
vereinigen, sollte er bei Beantragung der
Vereinigung der beiden Fldchen argumen-
tieren, dass die von ihm auf den beiden
Grundstiicken geplanten baulichen Anla-
gen wirtschaftlich einheitlich genutzt wer-
den. Eine solche einheitliche wirtschaftli-
che Nutzung kann zum Beispiel schon an-
genommen werden, wenn auf dem zwei-
ten Grundstiick Miilltonnenstellplatz,
Spielplatz oder eine Garagenanlage er-
richtet werden.

Das erhebliche Bediirfnis ist dem
Grundbuch detailliert darzulegen und
muss gegebenenfalls eidesstattlich versi-
chert werden. Da die Entscheidung im Er-
messen des Grundbuchamtes liegt, also
kein Anspruch auf eine positive Entschei-
dung gegeben ist, ist es ratsam, den Verei-
nigungsantrag moglichst frithzeitig zu
stellen.
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