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3. Abf{chnitt.
Die Ausfiithrung des Stadtplanes. ;

T S REaipsitchll
Die Aufgaben des Staates, der Gemeinde und der Privaten.

Mufs fchon beim Entwurf eines Stadtplanes oder Stadterweiterungsplanes eine
betrichtliche Zahl von Dingen beriickfichtigt werden, welche weder architektonifcher,
noch iiberhaupt bautechnifcher Art find, fo tritt bei der Ausfiihrung des Planes
eine noch grofsere Menge von Fragen und Intereffen auf, welche gegen “einander
abzuwigen, mit einander zu verfohnen oder aber zuriickzuweifen find. Im Wefent-
lichen entfpringen diefe Intereffen dem Rechte des Eigenthiimers und dem Nachbar-
recht, oder fie beziehen fich auf die Pflege der offentlichen Ordnung, des Verkehres
und der offentlichen Gefundheit. Die Ausfiihrung eines Stadtplanes ift defshalb
keineswegs alleinige Sache des Bautechnikers; dennoch ift er in erfter Linie der
berufene Leiter, weil das Studium und die Ausiibung feines Faches eine eingehendere
Erkenntnifs und Beherrfchung des Gegenftandes vorbereitet, als irgend eine andere
Berufsart. Dem vorbereiteten Techniker wird die Lofung der Aufgabe nicht {chwer
fallen, fobald ihm fiir die fchwierigeren Rechts- und Wirthfchaftsfragen die geeigneten
Krifte zur Seite ftehen, wie es im Staats- und Gemeindeleben in reichlichem Mafse
der Fall zu fein pflegt. Es wird deéfshalb zweckmifsig fein, den Ausfihrungsfragen
an diefer Stelle zur Belehrung des Technikers ndher zu treten.

Triger der Mafsnahmen zur Ausfiihrung der Stadterweiterung ift zwar vor-
wiegend die Gemeinde; aber auch dem Staate einerfeits und den Privatperfonen
andererfeits find wichtige Aufgaben zuzuweifen.

Dem Staate liegt die Gefetzgebung ob, welche beziiglich des Stddtebaues
durchaus nicht als abgefchloffen betrachtet werden kann, ferner die Wahrnehmung
der landespolizeilichen, der Strom- und Feftungs-Intereffen, die gerichtliche und
die Verwaltungs-Rechtspflege, die Abgrenzung und Erweiterung der Gemeinde-
bezirke, endlich die gefetzlich geordnete Aufficht iiber die Thatigkeit der Gemeinde.
Der Staat ift ferner Bauherr fiir zahlreiche offentliche Gebdude und kann unter Um-
ftinden als Verkehrsunternehmer (Eifenbahnen, Wafferwege, Briicken etc.) oder in
feiner Eigenfchaft als Landeigenthiimer auch als Stadterweiterungs-Unternehmer auf-
treten, oder als Bauherr zur Errichtung von Wohnungen fiir feine Beamten und

Arbeiter.
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Mit den letztgenannten Arten feiner Thitigkeit ibernimmt der Staat indefs
eigentlich die Rolle einer Privatperfon und hat die gleichen Pflichten und Rechte
zu beobachten, wie diefe,

Der Gemeinde liegt der Erlafs der ortsftatutarifchen und ortspolizeilichen Be-
ftimmungen 66) ob, ferner die Aufftellung und Feftftellung des Stadtbauplanes, die
Ausfiihrung der Wafferverforgungs-, Entwéfferungs- und Beleuchtungs-Anlagen, die
Herftellung des Strafsenbaues oder wenigftens die Beauffichtigung deffelben, die
Sorge fiir zweckmifsige Geftaltung der Baugrunditiicke, die Pflege der offentlichen
Ordnung, des Verkehres und der &ffentlichen Gefundheit, die rechtzeitige Errichtung
der offentlichen Gebiude und Gartenanlagen. Unter Umftinden ift auch die Ge-
meinde felbft Stadterweiterungs-Unternehmerin, namentlich bei der Erweiterung von
Feftungsftidten (Magdeburg, Strafsburg, Mainz, Koln, Wefel, Jiilich), oder Unter-
nehmerin von Wohnungsbauten fiir Beamte und Arbeiter, oder endlich Verkehrs-
unternehmerin (fiir Stadt- und Strafsenbahnen, Hifen, Briicken und Féhren).

Privatperfonen als Landeigenthiimer und Bau-Gefchiftstreibende find die eigent-
lichen Stadterweiterungs-Unternehmer, fei es im Kleinen durch Verwerthung einzelner
Grundftiicke, fei es im Grofsen durch Auslegung und Ausnutzung ganzer Strafsen-
bezirke. Im letzteren Falle kann die Privatwirthfchaft auch an der Aufftellung des
Stadtbauplanes und an der Ausfilhrung des Strafsenbaues einen mafsgebenden An-
theil nehmen, Der Hauptantheil der Privaten am Stadtebau bezicht fich aber natur-
gemifs auf die Errichtung von Wohnhéufern.

Ungefihr 37 Procent der Bewohner des deutfchen Reiches wohnen in Staddten,
und diefer Procentfatz ift in anfcheinend dauerndem Steigen begriffen. Schon
hieraus und aus dem gefetzlichen Auffichtsrechte iiber die Mafsnahmen der Stadt-
gemeinden folgt das lebhafte Intereffe, welches der Staat den Fragen des Stidte-
baues entgegenzubringen hat. Seine Gefetzgebung hat die Rechtsgrundfdtze und
Rechtsformen feft zu fetzen, nach welchen die Aufftellung und Ausfithrung des
Stadtbauplanes fich vollzieht.

In manchen Lindern wird noch die Feftftellung der Baufluchtlinien als eine
Angelegenheit des Staates, insbefondere der ftaatlichen Polizei, betrachtet, oder es
fehlen gefetzliche Beftimmungen iiber die Aufftellung von Ortsbaupldnen ginzlich.
In Frankreich ‘und namentlich in Preufsen (durch Gefetz vom 2, Juli 1875, fiche An-
hang) find Gemeindevorftand und Gemeindevertretung als die Triager diefer Aufgabe
anerkannt. Der Polizei-Behorde ift indefs das Recht der Anregung und des Ein-
fpruches gewahrt mit der Mafsgabe, dafs die Anregung zu befolgen und der Ein-
fpruch zu beachten ift, in fo fern nicht die hohere ftaatliche oder Selbftverwaltungs-
behorde in anderem Sinne entfcheidet. Auch anderen Behorden, falls fie nach der
Ortslage am Bebauungsplane intereffirt find, ift Gelegenheit zur Aeufserung zu
geben, fo der Feftungsbehorde, der Eifenbahnbehorde, der Verwaltung von Staats-
und Provinzialftrafsen. Unter Umftinden aber wird durch die gleich berechtigte
Betheiligung mehrerer- Behorden, welche ihre Intereffen gegen einander geltend
machen, die Planfeftftellung Jahre lang verzogert, ohne dafs das planlofe Vorfchreiten
des Anbaues in der Zwifchenzeit verhindert werden kann. Gemifchte Commiffionen
(wie in Strafsburg) oder die Einfetzung einer befonderen Centralbehorde (wie in

66) Die nur ausnahmsweife berechtigten Fille, wo die ortliche Bau- und Strafsenbau-Polizei nicht von der Gemeinde,
fondern vom Staate ausgeiibt wird, find hier iibergangen worden.
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Wien und London) haben in folchen Fillen fich bewihrt. Ift das Einvernehmen
der betheiligten Gemeinde- und Staatsbehdrden hergeftellt, fo wird der Plan zur
Kenntnifsnahme der Grundbefitzer offentlich ausgelegt; etwaige Einwendungen der-
felben find von den oberen Selbftverwaltungsbehorden, gegebenenfalles vom zu-
ftandigen Minifterium zu entfcheiden. Dann erft kann der Plan vom Gemeinde-
vorftande rechtsverbindlich feft geftellt werden.

Die ftaatliche Gefetzgebung hat ferner die Fragen der Befchrinkung des
Bauens behufs Sicherung des feft geftellten Planes (fiehe das folgende Kapitel), die
Vorbedingungen und das Verfahren der Enteignung (fiehe Kap. 3), {o wie der Zu-
fammenlegung und Grenzregelung (fieche Kap. 4), ferner die Grundfitze fiir die Auf-
bringung der Strafsenanlage- und Unterhaltungskoften (fiehe Kap. 5), endlich die
allgemeinen Grundlagen der Bauordnung (fiehe Kap. 7) feft zu fetzen.

Als Landes-Polizei tritt die Staatsgewalt zum Schutze des Stidtebaues bei
Durchfchneidung des Bebauungsplanes durch Eifenbahnen, Schifffahrts-Canile und
dhnliche Veranftaltungen ein; auch liegt ihr der Schutz der offentlichen Gewiffer,
der Deiche und der Landesvertheidigungs-Einrichtungen ob. Zahlreich find die
durch ftaatliche Verwaltungsgerichte oder ordentliche Gerichte zu entfcheidenden
Rechtsfragen, welche namentlich aus der Baubefchrinkung, der Enteignung und der
Bauordnung entfpringen.

Sache des Staates ift es aber auch, fiir eine zweckentfprechende Abgrenzung
und Erweiterung der Gemeindebezirke zu forgen, fobald die iiberkommenen Grenzen
den neuen, zur Sicherung eines guten Stadtbauplanes néthigen Anforderungen nicht
mehr entfprechen. Die Ausdehnung mancher Stidte ift gehemmt oder entwickelt
fich in einer ungeregelten, den offentlichen Intereffen nachtheiligen Weife, weil die
politifchen Grenzen der Gemeinde nicht denjenigen der baulichen Zweckmifsigkeit
entfprechen. Aufserhalb des Stadtbezirkes bilden fich z, B. neue Vororte, die wegen
ihrer Mittellofigkeit geniigende offentliche Einrichtungen nicht zu treffen vermogen,
denen gefundes Waffer und geregelte Entwifferung fehlt, deren Ortsbauplan zu
demjenigen der Mutterftadt nur geringe Beziehungen hat. Nachtheiliger wird es
noch, wenn mehrere Vororte fich allmahlig ftadtifch ausbilden, ohne auf einander
und auf einen geeigneten Erweiterungsplan der Hauptftadt gebiihrende Riickficht
zu nehmen, weil dazu weder der Beruf, noch die Einficht, noch die Geldmittel
der einzelnen Vorortgemeinden ausreichen. Eine einheitliche, zweckmifsige Ordnung
der Verkehrsanftalten (Strafsenbahnen u. {. w.) oder die durchgreifende Einfiihrung
allgemeiner Gefundheitsmafsregeln ift noch weniger zu erzielen. Dazu kommt, dafs
die Stddte, fobald das bebaute Weichbild fich zu fehr den Gemeindegrenzen nihert,
nicht mehr den erforderlichen Raum fiir ihre gemeindlichen Anftalten finden, dafs
fie alfo genothigt find, ihre Schlachthofe, Beleuchtungswerke, Parkanlagen, Fried-
hofe aufserhalb der Grenze unterzubringen, was allerlei Unzutriglichkeiten im Ge-
folge hat.

Wefentlich aus diefen Griinden, fo wie aus anderen wirthfchaftlichen Riick-
fichten haben mehrere grofsere Stddte in den jiingften Jahren unter dem Beiftande
der Staatsgewalt ihre Vororte ganz oder theilweife »eingemeindet«, fo Magdeburg,
Altona, Leipzig, Koln, Trier. Gewdhnlich find es Steuer- und Vermogensriickfichten,
auch wohl parteipolitifche Erwidgungen und die Eiferfuchtsgefiihle der Selbftdndigkeit,
welche die Eingemeindung erfchweren. Die Stadt Koln, welche gegenwirtig iiber
die Geftaltung ihrer Umgebung felbft beftimmt, hat dies wefentlich der kriftigen
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Anregung der Staatsregierung zu danken, welche die feitherige Zerlegung des
(tidtifchen Bezirkes in 8 Gemeinden als fehlerhaft erkannte und allen betheiligten
Gemeindevertretungen den wirkfamen Rath ertheilte, fich durch friedliche Vertrage
zu einer grofsen Stadtgemeinde zu vereinigen; leider liegen draufsen immer noch
zwei bedeutende Vorftidte, deren Einverleibung unterlaffen wurde.

Auch Berlin hat mehrere Vororte in fich aufgenommen, ift aber mit diefem
Werke noch keineswegs zu Ende. Paris und Antwerpen haben innerhalb ihrer
Feftungswerke alle Ortstheile fich einverleibt. Andere Stiddte, wie Ziirich, Briiffel,
Wien, London, beftehen immer noch aus einer hinderlichen Vielheit von Gemeinden.
Die Unbeholfenheit und Unfihigkeit diefer Vielheit auf manchen Gebieten (befonders
hinfichtlich der Verkehrsanftalten, der gefundheitlichen Anlagen und der Stadt-
erweiterungspline) wiirde von noch fchlimmeren Folgen fein, wenn nicht die Central-
gewalt des Staates mitunter eingriffe, fo in Briiffel, wo der Konig felbft fiir den
erweiterten Gefammtftadtplan forgt, und in London, wo ganze Zweige der offent-
lichen Verwaltung an einheitliche Staatsbehorden iibertragen find.

Dies filhrt uns zu einer weiteren wichtigen Aufgabe des Staates, welche in
der Aufficht iiber die Gemeindeverwaltungen befteht, nicht nach Willkiir oder als
Vormund, fondern nach der Ordnung der Gefetze. Diefe ftaatliche Aufficht ift eine
nothwendige und bei verftindiger Handhabung eine befonders fiir Stadterweiterungen
hochft wohlthitige Einrichtung. Sie vermag die Trégheit mancher Gemeinden aufzu-
riitteln; fie kann unterftiitzen, wenn Zwift oder Privatintereffen die Thitigkeit der Ge-
meinden lihmen; fie kann Auswiichfe des Gemeindelebens befchneiden und eine zweck-
mifsige Durchfiihrung gefetzlicher Mafsregeln fichern. Aber zwei Klippen hat die
Staatsaufficht zu vermeiden, nidmlich den Verfuch, fich felbft fchaffend an die Stelle
der Gemeinde zu fetzen, weil fie dazu aufser Stande ift, und die Gefahr, durch Zu-
vielregieren ein Hemmfichuh zu werden.

Fiir die mit der Erweiterung der Stadt néthig werdenden offentlichen Staats-
gebiude (Verwaltungs- und Gerichtsgebdude, Gefingniffe, Bahnhofe, Cafernen,
hohere Schulen u. f. w.) follte der Staat frithzeitig die geeigneten Bauplitze be-
fchaffen, um nicht fpiter zur Zahlung hoher Preife oder zur Wahl untergeordneter
und mangelhaft geeigneter Plitze gendthigt zu fein. Als Verkehrsunternehmer hat der
Staat den Verhiltniffen und Bediirfniffen der wachfenden Stadt aufmerkfam zu folgen
und zeitig Rechnung zu tragen. Unthitigkeit auf diefem Gebiete richt fich fehr, und
Unterlaffungen laffen fich fchwer nachholen. Die gewaltigen Umbauten, welche die
Gegenwart in faft allen grofseren Stddten an Bahnhofen und Bahnftrecken vornimmt,
zeigen die grofse Wichtigkeit diefer an manchen Orten fchon zu lange aufgefchobenen
Aufgabe.

Tritt der Staat in der Eigenfchaft als Landeigenthiimer felbft als Stadt-
erweiterungs-Unternehmer auf, fo begiebt er fich in die Gefahr des Conflictes der
Pflichten. Als Auffichtsbehorde iiber der Gemeinde, als Unternehmer unter der
Gemeindeverwaltung ftehend, ift, felbft bei einer vorfichtigen Theilung der Zu-
ftandigkeit, der fachgemifse Ausgleich der Intereffen fchwierig. Der fchlimmfte
Eigennutz ift bekanntlich der fiscalifche. Der Staat follte fich defshalb von diefem
Unternehmungsgebiete moglichft fern halten, fich dagegen mehr als bisher der ftaat-
lichen Errichtung von Wohnungen fiir feine Beamten und Arbeiter zuwenden. Nicht
»Dienftwohnungenc find hier gemeint, fondern gewdhnliche Miethwohnungen. Wir
loben und empfehlen, ja wir erwarten es faft von einem wohlwollend gefinnten Grofs-
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gewerbetreibenden, dafs er fich um die Wohnungsverhiltniffe feiner Arbeiter durch
Errichtung geeigneter Hiufer bekiimmere, in welchen wenigftens ein Theil der von
ihm Abhingigen auf Wunfch gegen mifsige Verzinfung feines Kapitals menfchen-
wiirdige, preiswerthe Wohnungen findet. Ift es zu viel verlangt, dafs auch die
Stadtgemeinde fiir ihre Hunderte von Arbeitern und kleinen Beamten, und dafs
befonders der Staat fiir die Taufende und aber Taufende der von ihm unmittelbar
Abhéingigen in dhnlicher Weife forge? Manche Bergwerks- und Eifenbahnverwaltung
hat zwar fchon einen 1oblichen Anfang gemacht; abet es ift eben nicht mehr, wie
ein Anfang. . Sehr viel mehr konnten namentlich die Eifenbahnbehorden thun.
Wollte der preufsifche Minifter der offentlichen Arbeiten, der weitaus bedeutendfte
Arbeitsgeber des Reiches, fich diefer Frage recht thatkriftig annehmen, fo wiirde
ein betrdchtliches Stiick der Wohnungsfrage der &drmeren Bevolkerungs- Claffen
feiner Lofung entgegengefiihrt werden.

Als erfte Aufgabe der Gemeindeverwaltung bezeichneten wir oben den Erlafs
ortsftatutarifcher und ortspolizeilicher Beftimmungen. Gegenftand der Ortsftatuten

Cefetzgeberin, ift die ortliche Ausbildung der Beftimmungen iiber Baubefchrinkung, Grenzreguli-

Polizei-Obrigkeit

und Wohlfahres- TUNE , Zufammenlegung der Baugrundfticke und Aufbringung der Strafsenkoften
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nach Mafsgabe der landesgefetzlichen Grundlagen, ferner iiber die Benutzung der
Gemeindeanftalten und des Gemeindeeigenthumes (Sielnetz, Wafferverforgung, Be-
leuchtung, Strafsenreinigung und Abfuhr, Bauziune, Erker und Balcons u. {, w.;
vergl. Kap. 7 diefes Abfchnittes). Die ortspolizeiliche Regelung erftreckt fich auf
diefelben Gegenftiande, fo wie auf den Strafsenverkehr und befonders auf die eigent-
liche Bauordnung (fieche Kap. 8). Die Thitigkeit der Gemeinde zur Aufftellung
und Feftftellung der Strafsen- und Baufluchtlinien wurde {chon oben erldutert. Auch
die Ausfiihrung der Strafsenbauten mit ihrem ganzen Zubehor liegt in der Regel
am beften in der Hand der Gemeindeorgane, weil hierdurch eine fachgemifsere
Bauweife gefichert ift, als bei Ueberlaffung diefer Thitigkeit an intereffirte Grund-
befitzer. Es wire allerdings ein Fehler, hier die unter behordlicher Aufficht ftehende
Privatthatigkeit tiberhaupt ausfchliefsen zu wollen; unter Umftinden ift fogar die
Arbeit einer grofsen Erwerbsgenoffenfchaft, geleitet von einfichtigen Technikern,
der mitunter zerfahrenen und umftindlichen Communalthitigkeit vorzuziehen,
Behufs Erzielung einer zweckmifsigen Geftaltung der Baugrundftiicke foll
die Gemeinde fich nicht blofs auf ftatutarifche Vorfchriften befchrinken; fie foll
felbft die Grenzausgleiche, die Umlegungen und Zufammenlegungen fordern und
leiten; fie foll im Fortfchreiten des Strafsenausbaues die offentliche Ordnung und
den offentlichen Verkehr wahren. Sie ift die berufene Befchiitzerin der offentlichen
Gefundheit hinfichtlich der Trinkwafferbefchaffung, der Befeitigung der Hausabfille,
der Entwifferung, des Auffiillungsmaterials fiir Strafsen und Plitze, der Reinhaltung
offentlicher Wafferldufe, der Anpflanzungen und der Verhinderung allzu dichter
Bebauung. :
: Die Nothwendigkeit der frithzeitigen Befchaffung geeigneter Bauftellen fiir die
erforderlichen offentlichen Gebidude gilt fiir die Gemeinde wie fiir den Staat, und
zwar auch beziiglich folcher Bauwerke, deren Bauplitze nicht bei der Planauf-
ftellung aus architektonifchen oder wirthfchaftlichen Riickfichten bereits von vorn-
herein in den Baulinien vorgefehen find. Je frither die Gemeinde fich zur wirk-
lichen Ausfiihrung der geplanten offentlichen Gartenanlagen, der Schmuckplitze
und der in Ausficht genommenen Gemeindebauten entfchliefst, defto wirkfamer und



275

wohlthuender beeinflufft fie den geregelten Fort{chritt und die freundliche Geftaltung
neuer Stadttheile. :

Als Selbftunternehmerin einer Stadterweiterung endlich erfiillt die Gemeinde 4o
einen wefentlichen Theil ihres Berufes. Indem fie eigenes oder angekauftes fiscalifches SZ‘ZZ“;:
oder privates Gelinde mit einem zweckmifsigen, gefundheitlich uhd - liinftlerifch crveiterungs:
durchdachten Bebauungsplane iiberzieht, die Strafsen und Plitze und Pflanzungen b
felbft herftellt, die Baugriinde felbft zerlegt und mit beftimmten Bauvor{chriften
verkauft, ift fie in der Lage, Einheitliches und Grofsartiges zu fchaffen und zugleich
auf die Bebauung der Privatgelande vorbildlich einzuwirken, die Speculation ein-
zufchrinken und die Wohnungspreife zu ermafsigen.

Sie kann ferner die Bebauung begiinftigen durch erleichterte Bedingungen
fiir die Bezahlung des Baulandes, durch friihzeitige Schaffung offentlicher Verkehrs-
mittel und 6ffentlicher Gebdude und -Gartenanlagen, ferner durch Gewihrung von
Steuererleichterungen oder Abgabenfreiheit fiir einen gewiffen, dem Neubau folgenden
Zeitraum, fo wie durch Unterftiitzung von kirchlichen oder gemeinniitzigen Bau-
abfichten. :

Erfolgreicher noch kann die Gemeinde zur Lofung der Wohnungsfrage bei- it

tragen, wenn auch fie fiir ihre Beamten und ftindigen Arbeiter Wohnungen er- T :
richtet und diefelben auf Wunfch gegen mifsige Verzinfung miethweife abgiebt, wie Arbeitscberin
dies oben bereits fiir den Staat als “Arbeitgeber empfohlen wurde; die Stadt ::ij:,:‘::::
Frankfurt a. M. giebt auf diefem Gebiete ein hoffentlich fruchtbringendes Beifpiel.
Und wie der Staat Verkehrsunternehmer im Grofsen geworden ift, fo kann die
Gemeinde zum allgemeinen Nutzen in ihren Grenzen Verkehrsanftalten anlegen und
betreiben. -~ Stidtifche Hifen, Briicken und Féhren find keine Seltenheit. Stadt-
bahnen in communalem Betriebe giebt es noch nicht; wohl aber ift wieder Frank-
furt a. M. mit der »Verftadtlichung« von Strafsenbahnen pfadweifend vorgegangen.
Wer die grofsen Schwierigkeiten kennt, welche in Folge der Ueberlaffung offent-
licher Strafsentheile an private Erwerbsgefellfchaften zwifchen diefen Gefellfchaften
und den Gemeinden faft regelmifsig fich einftellen, und zwar zum ‘Schaden der
Biirger, der wird vielleicht mit dem Verfaffer der Meinung fein, dafs, wenn auch
von einer allgemeinen Verftadtlichung des Strafenbahnwefens nicht die Rede fein
kann, doch zahlreiche Stidte beim Ablauf der gegenwirtigen Conceflionen oder
bei Schaffung neuer Linien die Frage der eigenen Uebernahme des Betriebes fich
priifend vorzulegen haben. In Berlin ift zwar vorldufig diefe Frage zu Gunften
einer Conceffions - Verlingerung beantwortet worden. Ift doch auf anderen Ge-
bieten, beifpielsweife bei der Feuerwehr, bei der Gas- und Wafferverforgung, bei
der Abfuhr und Strafsenreinigung, bei Schlacht- und Viehhofen, Bade-Anftalten (fiir
Erfrifchungs- und fiir Heilbader), bei Krankenhiufern, bei Kunft- und Alterthums-
fammlungen u. {. w. der Gemeindebetrieb fo unbeanftandet durchgefiihrt, dafs der-
felbe faft fiir felbftverftindlich gehalten wird.

Aber was bleibt, wenn die Gemeindethitigkeit eine folche Ausdehnung gewinnt, 403.
der Privatwirthfchaft iibrig, in welcher doch Gemeinde, Provinz und Staat die Wurzelnwirthx:?:;leben
ihrer Kraft finden? Diefe Frage erfcheint allerdings nicht unberechtigt Angefichts den sentlichen
der Vermehrung der durch Staats-, Provinzial- und Gemeindebehdrden gefithrten ein‘:ii'hk;]:;n.
Betriebe. Andererfeits aber hat auch die Erwerbs- und Gewerbethitigkeit der Privat-
perfonen in den letzten Jahrzehnten an Vielgeftaltigkeit und Lebhaftigkeit gewaltig
zugenommen, und beziiglich der vorhin befprochenen Verkehrsanftalten fteht der




404.
Baugrund-
Speculation.

405.
Privat-
firafsen.

276

Verfaffer keineswegs auf dem Standpunkte, die Privatwirthfchaft grundfitzlich aus-
{chliefsen zu wollen. Der Betrieb von Vollbahnen, Stadtbahnen und Strafsenbahnen
wird hoffentlich trotz des Mitbewerbs von Staat und Gemeinde tiichtigen Gefell-
fchaften ftets zuginglich fein; und den letzteren diirfte jedenfalls vorwiegend der
Betrieb der lindlichen Nebenbahnen zweiter und dritter Ordnung zuftehen, eine
fegensreiche Verkehrsart, welche bekanntlich in Deutfchland und Frankreich gegen-
liber anderen Lindern, wie Holland, Belgien und Italien, noch recht wenig aus-
gebildet ift. :

Auf dem Gebiete des eigentlichen Stidtebaues find der Privatwirthfchaft
weite Gebiete erfchloffen. Der An- und Verkauf von Baugriinden ift leider zum
Gewerbe ‘geworden, und zwar zu einem fchwunghaften und gewinnreichen in
den fchnell wachfenden Stidten. Das Wort sleider« ift eingefchoben, weil ge-
rade die meift unthitig erfeffenen oder miihelos erworbenen Speculationsgewinne
die Preife der Grundftiicke zuweilen faft mafslos fteigern, die immer dichtere
Bebauung herbeifiihren, die Miethen erhchen und die ftadtifche Wohnungsfrage
ver{charfen.

Um eine eigentliche Stadterweiterungsthitigkeit zu entwickeln, bedarf es des
Befitzes nicht blofs einzelner Grundftiicke, fondern einer zufammenhidngenden Land-
fliche von folcher Grofse, dafs wenigftens eine Strafse oder eine Strafsenftrecke
zwifchen zwei Kreuzungen zum Gegenftande der Unternehmung gemacht werden
kann, Der Befitzer einer folchen Fliche oder, bei zertheiltem Befitze, die Gemein-
fchaft der Befitzer kann die Strafse »eroffnenc, d. h. das Strafsenland nach dem
offentlich feft geftellten Stadtbauplane frei legen und der Gemeinde iibereignen und
auf Grund eines mit der Gemeinde abzufchliefsenden Vertrages den Strafsenbau ent-
weder den Ortsregeln entfprechend felbft ausfiihren oder durch die Gemeinde gegen
Zahlung ausfiihren laffen.

Ift der zufammenhidngende Befitz von grofserer Ausdehnung, fo kann der
Eigenthiimer unter Beobachtung der von der Gemeinde beftimmten Hauptlinien
die Untertheilung des Strafsennetzes felbft entwerfen und, nachdem der Plan von
der Gemeinde und den fonft zuftindigen Behérden gepriift und feft geftellt ift, die
Strafsen felbft ausfiihren.

In beiden Fillen wird es im Intereffe fowohl des Unternehmers, als der

- Allgemeinheit liegen, dafs die neuen Strafsen, fobald fie dem offentlichen Ver-

kehre in erheblichem Mafse dienen und insbefondere mit einer betrichtlichen
Zahl von Hiéufern bebaut find, von der Gemeinde »siibernommenc« werden,
d. h. in das Eigenthum und die Unterhaltungspflichten der Gemeinde iiber-
gehen,

Es handelt fich alfo hierbei um offentliche Strafsen, welche von Privaten aus-
gefiihrt und zum Theile auch entworfen werden, allerdings unter Mitwirkung der
Gemeinde, welche die Planfeftftellung nicht aus der Hand geben kann und die
Herftellung der Wafferverforgungs- und Siel-Anlagen ebenfalls nur ausnahmsweife
Anderen iiberlaffen wird. (Vergl. das Ortsftatut iiber die Bebauung von Koéln im
Anhang diefes Halbbandes.) :

Anders liegen die Verhiltniffe bei folchen Strafsen, welche von Privaten ge-
plant und hergeftellt werden und nicht zur Uebernahme Seitens der Gemeinde be-
ftimmt find. Dies find nicht mehr offentliche, fondern Privatftrafsen, welche von
den Befitzern dauernd zu unterhalten find, iibrigens auch abgefchloffen und ver-
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jufsert werden konnen. Das preufsifche Fluchtlinien-Gefetz enthilt iiber folche
Anlagen nichts; auch andere Gefetzgebungen regeln diefen Gegenftand wenig.
Die gewdhnlichen, fiir den allgemeinen Verkehr nothigen Glieder des Strafsen-

netzes find zur Behandlung als Privatftrafsen ungeeignet; zweckmifsig find aber’

die letzteren zur Auftheilung fehr gerdumiger Baublocke, zur Erfchliefsung
grofser, im Inneren von Blocken liegenden Grundftiicke oder zur ftarkeren Aus-
nutzung werthvoller Grundflichen im Inneren der Altftadt. Paris und London
ind reich an folchen Privatanlagen, Cités, Inns, ZTerraces, Buildings genannt
(vergl. Fig. 81 bis 84, S. 62; Fig, 302 uw. 303, S: 133); namentlich aber ge-
horen hierher die »Paffagenc (Fig. 85 bis 89, S. 63 bis 65) und viele fog.
»Hofe«, d. h. Strafsenflichen, welche in das Innere von Grundftiicken fich hinein
erftrecken und dort mit felbftindigen Wohngebduden befetzt werden. Diefe Hofe
Gind eine fir die Gefundheit und Sicherheit verwerfliche Einrichtung ; die Ent-
ftehung neuer follte defshalb von Gemeinde und Polizei nach Moglichkeit ver-
hindert werden.

Aufserdem giebt es, befonders in unentwickelten oder mangelhaft ver-
walteten Stidten, oft noch eine Reihe fog. »Privatftrafsen<, welche mehr oder
weniger willkiirlich durch ungeregelten Anbau ohne Zuthun der Gemeinde oder
unter Duldung der Gemeinde, jedoch ohne regelrechten Strafsenbau, entftanden
find. Solche Anlagen, um -welche fich Niemand recht kiimmert oder die nur
gelegentlich auf polizeilichen Befehl vom Eigenthiimer unterhalten werden, find
vielfach ein offentliches Aergernifs. In gut verwalteten Stidten follten fie nicht
vorkommen, Die Uebernahme derfelben in die Hand der Gemeinde ift fchliefs-
lich unvermeidlich.

Der Antheil, den die Privatwirthfchaft am Stiadtebau durch Errichtung von
Wohn- und Gefchiftshdufern, fo wie von gewerblichen Anftalten nimmt, entfpricht
naturgemifs der bedeutendften und berufenften Thitigkeit der Privatperfonen. Es
handelt fich dabei fowohl um den Bau von Wohn- und Gefchiftshdufern zum
eigenen Bewohnen und von gewerblichen Anlagen zum eigenen Betriebe, als um
die Errichtung von Gebiuden auf den Verkauf und die Vermiethung. Die letztere
Art des Bauens wird durch Kapitaliften beziiglich einzelner Gebdude oder durch
Gefellfchaften und Genoffenfchaften hinfichtlich ganzer Gruppen oder Stadttheile aus-
geiibt. Markt und Preife richten fich darnach, ob die Bauthitigkeit dem Bediirfnifs
entfpricht, ob fie demfelben folgt oder ihm voraneilt, Beziiglich der Wohnungen
fiir die unteren Bevolkerungs-Claffen folgt gemeiniglich die Bauthitigkeit dem Be-
diirfnifs langfam nach, was eine beftindige Art von Wohnungsnoth der genannten
Claffen zur Folge hat. Der Grund diefer Erfcheinung liegt in der fchwierigen
Verkiuflichkeit und der unangenehmen Verwaltung derartiger Wohngebdude. Das
oft empfohlene, aber bei Weitem nicht ausreichend gehandhabte Mittel zur Abhilfe
befteht in dem Eintreten gemeinniitziger Gefellfchaften zur Errichtung von Arbeiter-
wohnungen (fiche Art. 42 bis 54, S. 25 bis 31) und in der oben befprochenen Thatig-
keit der Gemeinden und des Staates. Allerdings fparen die Arbeiterfamilien am be-
reiteften in der Wohnungsmiethe und nehmen defshalb vielfach mit Rdumen fiirlieb,
welche die Eigenfchaften menfchenwiirdiger Wohngelaffe nicht befitzen. So ziehen
herzlofe Hauseigenthiimer nicht felten aus ihren fchlechten Gebzuden zwar fiir
die einzelnen Gelaffe niedrige Miethen, aber im Ganzen hohe Zinsertrige, die Er-
richtung ordentlicher Wohnungen erfchwerend und die Thitigkeit gemeinniitziger

406.
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Gefellfchaften lihmend. Hoffentlich wird das von Miquel angeregte Reichs-
gefetz iiber den Schutz des gefunden Wohnens zu Stande kommen und Wandel

{chaffen 67).
2. Kapitel.
Die Befchriankung der Baufreiheit.
§°7‘ Es mag dahin geftellt bleiben, ob das Baurecht ein natiirlicher Ausflufs des
'befch,;;ngen Eigenthumsrechtes ift, wie die Einen fagen, oder ob das Anbaurecht dem Eigen-
- ‘mi thiimer des Bodens erft verliehen werden mufs, wie die Andern lehren — fiir den
auverbote.

planmifsigen Vollzug einer Stadterweiterung, fiir den Stiddtebau, ift die Be-
fchrinkung des Baurechtes als eine unbedingte Nothwendigkeit gefetzgeberifch feft
zu ftellen. Eine volle Baufreiheit befteht in den Culturftaaten tiberhaupt nicht;
gewiffen Befchrinkungen in der Bebauungsart feines eigenen Grundftiickes ift Jeder-
mann durch Baupolizei-Vorfchriften unterworfen; man hilt dies allgemein fiir felbft-
verftindlich. Fiir den Vollzug des Stidtebaues ift es aber nothig, * nicht blofs
hinfichtlich des »wie« die Bebauung eines Grundftiickes zu befchrianken, fondern
auch die Fragen, »ob¢ und »wannc¢ ein Grundftiick bebaut werden darf, zu regeln.

Durch Gefetzgebung find von der Bebauung ausgefchloffen oder in der Be-
bauung wefentlich befchrinkt die im erften, zweiten und dritten Feftungs-Rayon
liegenden Grundftiicke; hier hat der Militir-Fiscus bei Neuanlage von Feftungs-
werken, welche diefe Befchrinkungen im Gefolge hat, den Eigenthiimern eine billige
Entfchddigung zu gewahren. Gefetzgeberifch geordnet oder zu ordnen find die
nothwendigen Befchrinkungen des Bauens im Ueberfchwemmungsgebiete der Fliiffe,
da es offenbar im allgemeinen Intereffe unzuliffig ift, Bauten zu errichten, welche den
Hochwafferabflufs in nachtheiliger Weife verhindern. Die gleiche Nothwendfgkeit
liegt fiir die Freihaltung der durch den gefetzlich feft geftellten Stadtbauplan zu
Strafsen und freien Plitzen beftimmten Flichen vor, einfchliefslich der zu etwaigen
Vorgirten beftimmten Grundflichen.

In diefer Beziehung lautet die Stadterweiterungs-Thefe des »Verbandes deut-
{cher Architekten- und Ingenieur-Vereine« (fiche Anhang): »Die Eigenthumsverhilt-
niffe, welche mit Feftfetzung eines Stadterweiterungsplanes fich bilden, fo wie die
Verpflichtungen der Anftéfser einerfeits und der Gemeinde andererfeits bediirfen
der gefetzlichen Regelung. Auf Flichen, welche zu kiinftigen Strafsen und Plitzen
beftimmt find, darf nach gefetzlicher Feftftellung des Planes nicht mehr oder nur
gegen Revers gebaut werden. Dem Eigenthiimer gebiihrt wegen diefer Befchrinkung
keine Entfchddigung, dagegen das Recht, zu verlangen, dafs Grundftiicke in kiinftigen
Plitzen angekauft werden, fobald die umliegenden Strafsen hergeftellt find. Fiir
Zuginglichkeit und Entwifferung von vereinzelten Neubauten mufs zunichft durch
die Eigenthiimer geforgt werden. Doch follte die Gemeinde fich allgemein zur
vollftindigen Herftellung und Unterhaltung einer neuen-Strafse verbindlich machen,

67) Siehe auch:
BAUMEISTER, a. a. O., Kap. 4.
Ueber Stadteerweiterung, insbefondere in hygienifcher Beziehung. Deutfche Viert. f. 6ff, Gefundheitspfl.
1886, S. 9. .
Maafsregeln zur Erreichung gefunden Wohnens. Deutfohe Viert. f. 6ff, Gefundheitspfl. 1889, S. g9; 1890, S. 23.
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fobald Sicherheit befteht, dafs ein gewiffer Theil aller angrenzender Grundftiick-
fronten mit Haufern bebaut wird.«
Die Gefetzgebung und Uebung ift in den verfchiedenen Staaten beziiglich des 408.

. . ¥ Gefetzgebung

in Rede ftehenden Baurechtes {ehr verfchieden, zum Theile unvollkommen und i

nicht frei von Willkiir. : Freizaltung
€s

In Baden und Hamburg kann die Erlaubnifs zur Bebauung des Strafsenlandes nur gegen Entfchi- Strafsengelindes.
digung verfagt werden. Der beziigliche §. 8 des badifchen Gefetzes iiber die Baufluchten vom 20. Februar
1868 lautet ausdriicklich: »Bei neu anzulegenden Ortsftrafsen kann die Einhaltung der Vorfchriften des
8. 7 (d. h. die Beobachtung der Fluchtlinien) nur da verlangt werden, wo die Strafse bis zum Bauplatze
und lings deffelben bereits von der Gemeinde iibernommen, auf mindeftens 15 Fufs Breite in der end-
giltigen Strafsenhéhe fiir Fufsginger und Fuhrwerk benutzbar hergeftellt und in ihrer ganzen kiinftigen
Breite abgepfihlt ift, oder wo diefen Bedingungen ohne Verzug Geniige geleiftet wird.« Die Gemeinde
mufs alfo, will fie die Durchfihrung ihres Stadtbauplanes fichern, jedem Bauherrn fofort auf Gemeinde-
koften die erforderliche Zufahrtftrafse erdffnen! — Der §. 107 des Hamburger Baupolizei-Gefetzes fchliefst
zwar das Bebauen des pla'mméifsig feft geftellten Strafsenlandes aus, gewihrt aber den Eigenthiimern das
jederzeitige Recht, die Uebernahme und Entfchidigung der mit Bauverbot belegten Grundfliche zu
verlangen.

In Sachfen lifft man zwar polizeilich die Bebauung des Strafsenlandes nicht zu; die gefetzliche
Regelung fehlt. aber. In Bayern find die Grundeigenthiimer verpflichtet, die fiir Strafsen und Plitze be-
(immten Flichen ohne Entfchidigung unbebaut liegen zu laffen. In der allgemeinen Bauordnung fiir
Wiirttemberg von 1872 heifst es: »Auf einer bisher nicht tiberbauten Grundfliche, welche nach dem Orts-
bauplane zu einer Ortsftrafse oder einem offentlichen Platze oder zur Anlage von Vorgirten beftimmt ift,
darf von Feftftellung des Planes an kein Bauwefen mehr errichtet werden. Fiir diefe Befchrinkung feines
Baurechtes gebiihrt dem Eigenthiimer keine Entfchidigung. Die in die projectirten Ortsftrafsen und Plitze
fallende Grundfliche kann der Eigenthiimer bis zur Abtretung an die Gemeinde benutzen und mit einer
dem Bediirfnifs entfprechenden Einfriedigung verfehen.«

Im Grofsherzogthum Heffen ift es dem Eigenthiimer geftattet, das zukiinftige Strafsengelinde zu
bebauen; er ift jedoch verpflichtet, die Bauten ohne Entfchédigungsanfpruch zu befeitigen oder befeitigen
zu laffen, fobald das Geldnde zur Strafse gezogen wird.

Tn Preufsen ift das Bauverbot beziiglich des planmifsigen Strafsenlandes ein unbedingtes, Eine
Entfchidigung fiir .diefe Befchrinkung wird aber nach §. 13 des Fluchtlinien-Gefetzes (fiehe Anhang) ge-
wihrt in drei Fillen, nidmlich: 1) fobald die Gemeinde aus eigenem Entfchlufs das zur Strafse beftimmte
Tand in Befitz nehmen will; 2) wenn vorhandene Gebiude abgebrochen werden, deren Grundfliche nicht
mehr bebaut werden darf; 3) wenn der Eigenthiimer eines an einer fertigen Strafse liegenden Grundftiickes
an der Bebauung deffelben durch Feftfetzung einer zukiinftigen Querftrafse gehindert wird und das Grund-
fiick in der Fluchtlinie diefer neuen Strafse bebaut. Erginzt find diefe Beftimmungen durch héchfte Ent-
fcheidungen dahin, dafs die Ent{chidigungspflicht auch eintritt: 4) fiir Grundftiicke, welche an einer fertigen
Strafse liegen; aber ganz oder mit Ausnahme bebauungsunfihiger Refte in eine feft gefetzte neue Quer-
firafse fallen, und 5) fiir die in einen ffentlichen Platz fallenden Grundflichen, fobald die umliegenden
Strafsen hergeftellt find. .

Hiernach wird, der Thefe des »Verbandes deutfcher Architekten- und In-
genieur-Vereine« entfprechend, durch Feftftellung eines Stadterweiterungsplanes auf
unbebautem Geldnde alles von Strafsen und Plitzen in Anfpruch genommene Land
mit dem Bauverbot belegt, und zwar in den meiften Fillen, ohne den Betroffenen
einen Anfpruch auf Entfchddigung zuzugeftehen, Das preufsifche Gefetz beriick-
fichtigt eben mit Recht, dafs die Wertherhohung des verbleibenden Baugrundes
die Befchrinkung des Strafsenlandes in der Regel mehr als ausgleicht, und dafs
die Ausnutzung einer Grundfliche als Baugrund die Freilaffung des Strafsenlandes
nothwendig vorausfetzt.

Dagegen diirfte das wiirttembergifche Gefetz, welches den Gemeinden das
Recht verleiht, zu beftimmen, dafs nur eine Seite der Strafse mit Gebduden befetzt
werden  darf, und zwar ohne den Eigenthiimern der von der Bebauung ausge-
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fchloffenen Seite fiir diefe Befchrinkung ein Recht auf Schadenerfatz zuzugeftehen,
zu weit gehen. Es giebt gewifs manche Félle, wo man beifpielsweife an einer auf
der Berglehne gefiihrten Strafse aus Schonheits- und anderen Griinden nur die Be-
bauung der Bergfeite zulaffen darf; eine billige Entfchiddigung follte indefs den im
Allgemeinintereffe betroffenen Eigenthiimern zukommen.

Ein dauerndes Bauverbot miiffte blofs das Strafsenland und Vorgartenland
treffen, wahrend das Bauland nur Befchrankungen hinfichtlich der Fragen »wannc
und >wie« unterworfen fein follte, alfo beziiglich der Zeit und der Art der Be-
bauung,

Nach §. 12 des preufsifchen Fluchtlinien-Gefetzes ift jede Gemeinde befugt,
durch Erlafs eines Ortsitatuts vorzufchreiben, dafs Wohngebiude an den feft geftellten
Strafsen des Bebauungsplanes in der Regel erft dann errichtet werden diirfen, nach-
dem vorher die Strafse planmifsig, den baupolizeilichen Beftimmungen entfprechend,
fertig geftellt ift. Die meiften preufsifchen Stidte haben ein folches Ortsftatut er-
laffen (vergl. die Ortsftatuten fiir Berlin und Kéln im Anhange); aber wenige Stidte
fiihren daffelbe aus. Gewdhnlich lifft man den Bauluftigen in die Stadt-Caffe einen
gewiffen Strafsenkoftenbeitrag zahlen und das Strafsenland an die Gemeinde unent-
geltlich abtreten und hat dann gegen den Anbau an unfertigen Wegen nichts mehr
zu erinnern. Durch diefes Verfahren wird, wenn auch der Schutz der Gemeinden
gegen die durch das wilde Bauen erwachfenden hohen Strafsenbau-Ausgaben ein aus-
gefprochener Zweck des Fluchtlinien-Gefetzes ift, die Schwierigkeit nicht gelost;
fondern es wird die Entftehung von Zuftinden zugelaffen, welche nach Verkehrs-
und Gefundheitsriickfichten zu beklagen find und deren Befeitigung mit neuen Geld-
opfern fchliefslich der Gemeinde obliegen wird, Die preufsifchen Stddte follten, von
der gefetzlichen Befugnifs weifen Gebrauch machend, moglichft allgemein den
Strafsenbau mit Wafferverforgung, Entwifferung und Beleuchtung dem Hiuferbau
vorangehen laffen, alfo das Bauverbot an unfertigen Strafsen wenigftens der Regel
nach durchfithren, zugleich aber auch den Strafsenbau férdern.

Auch in Bayern, Heffen und Sachfen darf der Anbau in der Regel nicht erfolgen,
bevor die Strafse nicht canalifirt und hergeftellt oder bevor deren Durchfiihrung
nicht gefichert ift. In anderen Staaten und Stidten fehlt meift das Verbot, an
unfertigen Strafsen zu bauen, fo in Baden und Hamburg, ferner in Strafsburg, wo
an den unfertigen Strafsen der Stadterweiterung Jeder bauen darf, wenn er nur
das Erdgefchofs in die planmifsige Héhe legt und das Haus parallel zur Flucht-
linie errichtet. In Mainz ift die Bauerlaubnifs unter Anderem davon abhingig, dafs
die zweckmifsige Eintheilung des ganzen von Strafsen umzogenen Baublockes
durch den Einzelbau nicht verhindert wird. Die letztere, iiberaus empfehlens-
werthe Beftimmung fehlt leider anderwirts faft allgemein; wir werden in Kap. 4
diefes Abfchnittes -darauf zuriickkommen.,

Zweckmifsiger Weife ermichtigt ferner das heffifche Baugefetz (fiehe Anhang)
die Stidte, das Bauen aufserhalb des Bereiches des Ortsbauplanes iiberhaupt zu
unterfagen, eine Ermidchtigung, welche nur in fehr vorfichtiger Weife wird ange-
wendet werden diirfen.

‘Beziiglich der Art der Bebauung kénnen Befchrinkungen auferlegt werden
entweder im Wege des Vertrages (durch grundbuchliche Eintragung), befonders
beim Verkaufe von Baugrundftiicken, oder durch Ortsftatuten und Polizei-Verord-
nungen. Die vertraglichen Beftimmungen beziehen fich beifpielsweife auf den Aus-
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{chlufs gewerblicher Anlagen, auf Hohe und Bauftil oder Bauftoffe der Gebidude,
auf die offene Bauweife und deren Einzelheiten.

Durch Ortsftatuten auf gefetzlicher Grundlage kénnen gewiffe Stadtgegenden
tiberhaupt dem Bau von liftigen Fabriken und dem Betriebe ftorender oder gefund-
heitsfchidlicher Gewerbe entzogen werden. Die Gewerbeordnung des deutfchen
Reiches hat im Abfatz 3 des §. 23 diefen Fall vorgefehen, indem fie fagt: »Der
Landesgefetzgebung bleibt vorbehalten, zu verfiigen, in wie weit durch Ortsftatute
dariiber Beftimmung getroffen werden kann, dafs einzelne Ortstheile vorzugsweife
zu Anlagen der im §. 16 erwihnten Art zu beftimmen, in anderen Ortstheilen aber
dergleichen Anlagen gar nicht oder nur unter befonderen Befchrinkungen zuzulaffen
find.« Der genannte & 16 handelt von denjenigen namhaft gemachten Gewerbe-
anlagen, deren Errichtung iiberhaupt mit einer befonderen behordlichen Vorpriifung
vor Ertheilung der Bauerlaubnifs verkniipft ift. Die Konigreiche Sachfen und
Wiirttemberg, die Grofsherzogthiimer Baden und Heffen und die Herzogthiimer An-
halt und Braunfchweig haben die in §. 23 vorbehaltene Landesgefetzgebung erlaffen
und dadurch ihren Stidten die Moglichkeit geboten, fabrikfreie Stadttheile anzu-
legen und zu bewahren, In den iibrigen deutichen Staaten ift der Gegenftand noch
nicht gefetzgeberifch geregelt; der »Deutfche Verein fiir Sffentliche Gefundheitspflege«
hat, in Uebereinftimmung mit anderen Vereinen und zahlreichen Stddten, die all-
gemeine Regelung in neuefter Zeit wiederholt angeregt f%). In Breslau ift es
iibrigens, obwohl fiir das Konigreich Preufsen ein Landesgefetz auf Grund des
8. 23 bisher nicht erlaffen wurde, durch blofse Polizei-Verordnung gelungen, liftige
Fabriken und Gewerbebetriebe in einem beftimmten Stadttheile allgemein zu unter-
fagen. In unferem Anhang ift diefe Polizei-Verordnung, welche nach erfolglofen
Anfechtungen die Beftitigung des hochften Verwaltungsgerichtshofes erfahren hat,
mitgetheilt.

Eben fo ift die Frage der pflichtmifsigen offenen Bauart, wie fchon in
Art. 8 (S. 7) erdrtert wurde, noch nicht hinreichend gefetzlich geordnet. Die
blofse Regelung durch Ortspolizei-Verordnung, wie beziiglich zweier Theile der
Kolner Stadterweiterung (fiehe Anhang), hat das Mifsliche, dafs die Beftimmungen
jederzeit ohne befondere Formlichkeiten wieder aufgehoben oder abgeidndert werden
konnen, dafs alfo derjenige, welcher die Befchrinkungen der offenen Bauweife auf
fich nimmt, hinfichtlich’ feiner Nachbarfchaft und Umgebung doch nicht vollig ficher
ift; .dafs ferner auch die rechtliche Tragweite folcher Polizei-Verordnungen zu viel-
fachen Zweifeln und méglicher Weife zu Schadenerfatz-Anfpriichen an die Gemeinde
Anlafs giebt. Die Vervollftindigung der Reichs- oder Landesgefetzgebung bleibt
daher dringend zu wiinfchen; Sachfen, Bayern und Wiirttemberg find in lobens-
werther Weife bereits vorgegangen. Im Allgemeinen wird man fiir die innere Ge-
fchiftsftadt und fiir die gefchiftigen Thorftrafsen die offene Bauart fiir ungeeignet
halten, wohl aber fiir einzelne Wohngegenden und fiir die meiften Induftrie-Bezirke.
Mangels gefetzlicher Verpflichtung auf die Grundbefitzer durch Empfehlung der
cinen oder anderen Bauweife einzuwirken, dies ift ein Ausweg, welcher fchwerlich
jemals zum Ziele fiihrt, da ein einziger Befitzer durch Errichtung eines gefchloffenen
Gebiudeblockes zwifchen hohen Grenzgiebeln den Landhaus-Charakter einer ganzen
Gegend vereiteln kann.

68) Siehe: Oertliche Lage der Fabriken in Stadten etc. Deutfche Viert. f. 6ff. Gefundheitspfl. 1889, S. 42.



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



283

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.
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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 : ;

Fig. 516.
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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.
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418.
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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.
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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-
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werden. Die Zufam-
menlegung f{pielt im
Uebrigen bei {ftadti-
I {chen Baugrund-

Fig. 522
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' & 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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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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423.
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neuer Strafsen.

424.
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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.
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Zwar wird durch Flufsverlegungen, Herftellung neuer Briicken, Aufhebung,
bezw. Ablofung von Rayon-Befchrinkungen Einzelnen ein grofser Vortheil auf Koften
der Gefammtheit zugewiefen, und es wire wohl der Billigkeit entfprechend, wenn
ein angemeffener Theil diefer Koften von den Bevortheilten wieder eingezogen
werden konnte. Leider fehlt es hierfiir faft iiberall an der geeigneten gefetzlichen
Handhabe. Wohl kann die Gemeinde eine derartige Ausfithrung von freiwilligen
Beitrdgen der Intereffirten abhingig machen, ein Verfahren, welches der Staat beim
Bau von Schifffahrts-Canélen und neuen Bahnlinien anzuwenden pflegt und welches
auch den Stddten fiir Strafsen- und Sielbauten u. dergl. oft anfehnliche Beitrage
verfchafft hat. Aber bei grofsen, koftfpieligen Stadterweiterungsbauten ift mit ge-
legentlichen freiwilligen Gaben erfahrungsmifsig nichts anzufangen. Jahre lang
haben in Kéln einzelne Grundbefitzer mit den iibrigen und mit der Stadtverwaltung
tiber freiwillige Abgaben verhandelt, um das Zuftandekommen des Stadterweiterungs-
unternehmens herbeizufiihren. Es ift dabei nichts herausgekommen; die Gemeinde
hat {chliefslich nothgedrungen die Geldforderungen der Feftungsbehsrde fiir die
Verlegung der Stadtumwallung allein befriedigen und das ganze Rifico des Unter-
nehmens allein tragen miiffen — den Befitzern von 880 ha bisherigen Rayon-Landes
fiel die Verdoppelung bis Verzehnfachung ihrer Werthe als Gefchenk in den Schofs!
Eine gefetzliche Beftimmung, dafs die Grundbefitzer bei Aufhebung von Rayon-
Befchrinkungen wenigftens denjenigen Geldbetrag zuriickzuzahlen hitten, den fie
bei Auferlegung der Befchrinkung als Schadenerfatz empfingen, wire doch das
Geringfte, was man verlangen miiffte. Zwar befteht am Rhein noch ein franzéfifches
Gefetz aus dem Jahre 1807, welches vorfchreibt, dafs bei namhafter Werthfteigerung
von Privatbefitzungen durch offentliche Unternehmungen den Befitzern die Zahlung
eines Beitrages auferlegt werden kann, welcher bis zur Hilfte des erlangten Vor-
theiles geht. Es fcheint indefs, als ob diefes halb vergeffene Gefetz fiir neuere
Unternehmungen ganz aufser Gebrauch fteht, und die Anwendbarkeit auf den ein-
zelnen Fall mag auch nach Lage der Sache fchwer zu erzielen fein. Somit bleibt
die Summe unferer erften Koftengruppe in der Regel von der Gemeinde zu be-
ftreiten, es fei denn, dafs der Staat oder eine Unternehmergefellfchaft oder ein
Privater die Koften aus eigener Anregung zum Theile oder ganz aufwendet, wie
dies beifpielsweife fiir die Donau-Regulirung bei Wien, fiir die Spree-Regulirung in
Berlin und fiir die zu den Praz di Caflello fihrende Tiber-Briicke in Rom zutrifft,
Der einzige dem Verfaffer bekannt gewordene Fall, wo eine an die Feftungs-
behorde fiir Verlegung von Feftungswerken zu zahlende Geldfumme auf die Bevor-
theilten in Form einer zonenweife abgeftuften Steuer durch ein Sondergefetz theil-
weife umgelegt worden ift, findet fich bei der Stadterweiterung von Mainz.

Beziiglich der zweiten Koftengruppe beftehen in den meiften Staaten gefetz-
liche Feftfetzungen iiber die Heranziehung der Grundbefitzer. Im Allgemeinen
werden die Koften der gewohnlichen Strafsen mit allem Zubehér von den Anliegern
beftritten; die Zahlungspflicht der Gemeinde beginnt erft bei Ueberfchreitung einer
gewiffen Strafsenbreite und bezieht fich ferner auf die offentlichen Plitze, Garten-
anlagen, Verfchonerungen und auf die Zinfen, welche bis zu der Seitens des ver-
pflichteten Anliegers wirklich erfolgenden Zahlungsleiftung verfallen. Die fechfte
Stadterweiterungs-Thefe des »Verbandes deutfcher Architekten- und Ingenieur-
Vereine« fagt hieriiber das Folgende: »Der Stadtgemeinde kommt die Befugnifs
zu, fich fiir die von ihr aufgewendeten Koften neuer Strafsen mit Zubehér Deckung
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von Seiten der anftofsenden Grundeigenthiimer zu verfchaffen. Unter den betreffenden
finanziellen Formen empfehlen fich, namentlich wenn das Verfahren der Regulirung
vorausgegangen ift, befonders Normalbeitrige fiir das Meter der Frontlinge jedes
Grundftiickes.« Der §. 15 des preufsifchen Fluchtlinien-Gefetzes lautet: »Durch Orts-
ftatut kann feft gefetzt werden, dafs bei der Anlegung einer neuen oder bei der
Verlingerung einer fchon beftehenden Strafse, fo wie beim Anbau an f{chon vorhan-
denen, bisher unbebauten Strafsen und Strafsentheilen von dem Unternehmer der neuen
Anlage oder von den angrenzenden Eigenthiimern — von letzteren, fobald fie Ge-
biude an der neuen Strafse errichten — die Freilegung (Grunderwerbung), erfte Einrich-
tung, Entwifferung und Beleuchtungsvorrichtung der Strafse in der dem Bediirfniffe
entfprechenden Weife befchafft, fo wie deren zeitweife, hochftens jedoch fiinfjdhrige
Unterhaltung, bezw. ein verhiltnifsmifsiger Beitrag oder der Erfatz der zu allen
diefen Mafsnahmen erforderlichen Koften geleiftet werde. Zu diefen Verpflichtungen
konnen die angrenzenden Eigenthiimer nicht fir mehr als die Hilfte der Strafsen-
breite, und wenn die Strafse breiter ift als 26m, nicht fiir mehr als 13m der
Strafsenbreite herangezogen werden. Bei Berechnung der Koften find die Koften
der gefammten Strafsenanlage und bezw. deren Unterhaltung zufammen zu rechnen
und den Eigenthiimern nach Verhiltnifs der Linge ihrer die Strafse beriihrenden
Grenze zur Laft zu legen.« In Baden, Wiirttemberg, Bayern, Sachfen, Heffen und
Hamburg beftehen &dhnliche Gefetzesbeftimmungen.,

Wihrend auf Grund des preufsifchen Gefetzes und der danach in den meiften
Stidten erlaffenen Ortsftatute alle Strafsenfronten gleichmifsig zu betheiligen, Eck-
hiufer alfo an beiden Strafsen theilzunehmen verpflichtet find, zieht das auf Grund
des badifchen Gefetzes ecrlaffene Ortsftatut fiir Karlsruhe die Eckhidufer nur mit
einer, und zwar mit der lingeren Front heran und fchliefst die Vertheilung von
Unterhaltungskoften aus, betheiligt auch iltere Gebiude, nicht blofs neu entftehende
Gebiude, wie in Preufsen. Das bayerifche Gefetz entbindet die Anlieger von den
Koften der Pflafterung, Canalifation und Gasleitung. In Gotha gefchieht die Ver-
theilung nicht nach den Frontlingen, fondern nach dem Flicheninhalte, und zwar
derart, dafs die der Tiefe nach in zehn Zonen eingetheilten Grundftiicke fiir die der
Strafse zunichft liegenden Zonen gemifs einer feft gefetzten Zahlenreihe mehr zahlen,
als fir die entfernteren. In Darmftadt haben die Anlieger nur denjenigen Theil
der Grunderwerbskoften zu tragen, welcher den Preis von 70 Pfennigen fiir 14m
iiberfteigt.

Die grofste Strafsenbreite, fiir welche die Anlieger je zur Halfte heranzuziehen
find, betrigt in Preufsen nach obiger Beftimmung 26 m, in Dresden 24 m, in Leipzig
93m, in Wien 22,8 m, in Hamburg 17m, in Heffen 16m.

Wie die preufsifchen Stadte die fonftigen bei der Koftenaufbringung hervor-
tretenden Fragen geordnet haben, dies zeigen als Beifpiele die im Anhang mit-
getheilten Ortsftatute fiir Berlin und Kéln. Das Gefetz und die Ortsftatute unter-
{cheiden die Anlage neuer Strafsenftrecken einerfeits und den Anbau an f{chon vor-
handenen, bisher unbebauten Strafsenftrecken andererfeits.

Ueber das Wefen einer »fchon vorhandenen, bisher unbebauten Strafse«
herr{chen vielfache Meinungsverfchiedenheiten. Die Gemeinden fuchen diefem Be-
griffe behufs Erzielung der Koftendeckung die weitefte, die Anlieger aus dem ent-
gegengefetzten Grunde die engfte Auslegung zu geben. Wird die Strafsenftrecke
nicht als eine im Sinne des Gefetzes »{chon vorhandene, bisher unbebaute« aner-
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kannt, fo ift der Anlieger nicht blofs von Koftenbeitrigen entbunden, fondern hat
im Gegentheil von der Gemeinde Entfchidigung fiir Landabtretung u. f. w. zu be-
anfpruchen. Sicher hat der Gefetzgeber nicht die Beitragspflicht an alten, lingft fiir
den Anbau, wenn auch nur ftreckenweife, benutzten Stadtftrafsen feft f{etzen wollen ;
aber es diirfte auch zu weit gehen, wenn man geltend machen wollte, der Gefetz-
geber habe nur »neu entworfene, aber noch unfertige« Strafsen im Auge gehabt.
Ein Feldweg, ein bekiester Gemeindeweg oder auch eine Landftrafse, die nach dem
feft geftellten Stadtbauplane dazu beftimmt find, breite Stadtftrafsen mit verbefferter
Richtung und verbefferten Hohenverhiltniffen zu werden, find gewifs als folche
Strafsen zu betrachten, auf welche die Beitragspflicht des §. 15 des preufsifchen
Gefetzes Anwendung findet. Fiir die Beurtheilung der Sachlage und der Koften-
frage ift es gleichgiltig, ob die neue Stadtftrafse mitten durch das Feld gezogen
wird oder ob in diefelbe fireckenweife ein alter, unangebauter Weg fillt.

429. Zur Ermittelung der Anliegerbeitrige werden die Koften einer ganzen Strecke

Normalbeitrige. il o i 8 e .

zufammengezihlt und gleichmifsig vertheilt; zugehorige Theile von Strafsen-
kreuzungen und Strafsenabzweigungen werden mit eingerechnet. So bilden fich fiir
Erdarbeiten, Pflafterung und Biirgerfteige bei annihernd gleichartigem Gelidnde faft
von felbft Normalbeitrige nach dem laufenden Meter Frontlange und nach der Strafsen-
breite. Bei der Kélner Stadterweiterung geht man beziiglich der Canalifation und der
Beleuchtungs-Anlage einen Schritt weiter, indem es fiir den Anliegerbeitrag gleich-
giltig fein foll, ob in der Strafse ein Hauptcanal von grofsem oder ein Canalrohr
von geringem Querfchnitt, ein Hauptgasrohr von 60 cm oder ein Nebenrohr von
10 ecm Weite liegt. Das Canalnetz, wie das Gasrohrnetz oder das elektrifche
Kabelnetz haben fiir jeden Anlieger den gleichen Werth, mégen die Hauptleitungen
in diefer oder jener Strafse liegen.

Auf Grund diefer Erwigungen ift in Koln der Koftenbeitrag zum Canalbau allgemein (mit Ein-
fchlufs der Koften fiir die ftidtifcherfeits herzuftellenden Hausanfchliiffe) auf 40 Mark, derjenige zum Bau
des Gasrohrnetzes auf 12 Mark fiir jedes laufende Meter Grundftiicksfront feft gefetzt worden, fo dafs
es nunmehr moglich ift, bei mittlerer Ausfithrungsgiite fir den ganzen Strafsenbau (ohne Grunderwerb)
Normalbeitrige zu fordern, welche nach der Strafsenbreite von 180 bis zu 100 Mark fiir das Front-
Meter abgeftuft find.

Am einfachften geftaltet fich die Beitragsfrage, wenn die Gemeinde felbft die
Eigenthiimerin des Baulandes ift, welches fie durch neue Strafsen aufgefchloffen hat.
Hier ift es eine blofse Zweckmifsigkeitsfrage der Verkaufs-Politik, ob man durch
die Verkaufsbedingungen hohe, niedrige oder gar keine Beitridge ausbedingt; durch
geringere oder hohere Kaufgebote wird fich diefer Unter{chied mehr oder weniger
ausgleichen. In der Kélner Stadterweiterung ift fiir ftadtifche Grundftiicke in diefem
Sinne die Beitragspflicht auf ungefdhr ein Drittel des normalen Satzes ermafsigt,
was auf den Durchfchnittsmenfchen eine gewiffe Anziehungskraft ausiibt,

6. Kapitel.
Die Strafsendurchbriiche und die Verbefferung alter Strafsen.

430. Nimmt eine Feftungsftadt eine plstzliche Erweiterung vor oder findet bei

Wirkung der . . 5 . s .
Stadterweiterung CINET Offenen Stadt zeitweife eine ftarke Entwickelung nach aufsen ftatt, fo hat diefe

auf die Altftadt. Ausdehnung auch den entfchiedenften Einflufs auf die Verkehrs-, Gefchifts- und



2
4 \

%

Km&% 7 7
.,Woa.z\wv Y, % \, 5 G 7
: \ \\w\\\\\\\
)

.

D

g
: 7 1
. < 7 7 <
e Ty o e A A P o R A e R
% = " — _ = A
- S " " S — T \
e = < = \
i 7 Z
7.
7 /

Yy

N\ %

>

splan

1:3000’{{?‘

Strafsendurchbriiche zu London.

Enteignu

iadukf
c]

fiir die Anlage des Holborn-Viaduktes und der benachbarten

Handbuch der Architektur. IV. g



299

Werthverhiltniffe der inneren Stadt, Zuweilen treten zwar Verfchiebungen un-
giinftiger Art ein, wie f{chon in Art. 57 (S. 33) erdrtert wurde. In der Regel
aber werden Verkehr und Gefchift befruchtet, die Werthe gefteigert. Die Bau-
thitigkeit am #dufseren Rande der Stadt wirkt anregend auf die Bauluft im Inneren;
die Kapitalien, welche draufsen erworben wurden, werden auch in der Altftadt
werbend und verbeffernd angelegt. Bei den Stadterweiterungen von Magdeburg,
Kéln und Antwerpen ift diefer Vorgang befonders klar in die Erfcheinung getreten.
Die Altftadt verjiingt fich; der gewachfene Verkehr, die gehobenen Anfpriiche fiihlen
fich iiberall beengt und befchrinkt. Defshalb bedarf jeder Stadterweiterungsplan
nach aufsen der umfichtigen Ergénzung nach innen. Neue Radien, neue Diagonalen
find durchzulegen (z. B. Antwerpen, Magdeburg); vorhandene, bisher aber getrennte
Strafsenziige find mit einander zu verbinden; alte enge Strafsen und Gaffen find
aus Verkehrs- und Gefundheitsriickfichten zu verbreitern; die Hohenlage einzelner
Strafsen oder ganzer Stadttheile ift zu verbeffern; gefundheitswidrige oder verkehrs-
widrige Stadttheile find unter Umftinden ganz niederzulegen und durch neue zu
erfetzen. 1

Schon in Kap. 3 diefes Abfchnittes wurden die Griinde befprochen, welche Schw‘if;'gkeit
den Strafsendurchbriichen und Stadtverbefferungen grofseren Mafsftabes in Deutfch- ger stratsen-
land entgegenftehen, Das Enteignungsgefetz, welches folche Mafsregeln begiinftigen d“m::;"id‘e
follte, erfchwert oder verhindert fie. Die Uebertragung der Durchbruchkoften auf verbefrerungen.
die neuen Grundftiicksfronten .ift wegen der unerfchwinglichen Hohe im Allgemeinen
undurchfiihrbar und wiirde im Falle der Durchfithrbarkeit nicht zum Ziele fiihren,
weil die Umlegung der Grenzen (fiche Kap. 4) fehlt. Die wenigen Strafsendurch-
briiche von Bedeutung, welche in Deutfchland ausgefiihrt wurden (z. B. in Frank-
furt a. M., Hannover, Magdeburg, Berlin), find meift das Werk von Baugefell-
fchaften, welche die Grundftiicke mit kaufmannifcher Klugheit zufammenkauften und
ihren Plan gewdhnlich mit Unterftiitzungen aus offentlichen Mitteln durchfiihrten.
Bis zur gefetzlichen Regelung diefer Materie diirften fich Grundfitze iiber die Art
der Ausfihrung von Strafsendurchbriichen und Stadtverbefferungen der in Rede
ftehenden Art kaum aufftellen laffen. Die Thitigkeit der deutichen Stadtgemeinden
wird fich im Allgemeinen auf den Durchbruch kurzer Strafsenverbindungen fiir Ver-

kehrs- und Canalifationszwecke fo wie auf Nivellements-Verbefferungen befchrinken.

Ein Beifpiel Londoner Strafsendurchbriiche und Hoheninderungen, die Holborn- Valley-Improvements,
zeigt die neben ftehende Tafel. Die Grundftiicke, welche die Stadt London auf Grund einer Parlaments-
Acte behufs Anlage der neuen Strafsen fZolborz- Viaduct, Holborn-Circus, Snow-Hill, Charterhoufe-Street,
Shoe-Lane, St. Andrew-Street und St. Bride-Street, fo wie zur Ueberbriickung von Zarringdon-Street ent-
eignete, find durch Schraffirung gekennzeichnet.

Auch das in Fig. 490 (S. 244) dargeftellte neue Quartier Ste.-Marie aux Neiges in Briiffel ent-
ftand auf dhnliche Art.

So felten folche Unternehmungen in deutfchen Stadten find, fo gewohnlich ift 432
die allmahlige Verbreiterung alter Strafsen auf Grund feft gefetzter Baufluchtlinien. Feﬁ;e;zung
Der Zweck diefer Fluchtlinien ift keineswegs die Geradelegung der Strafsen, wie man Fluchtlinien
aus mangelhaften Entwiirfen, welche jeden concaven oder convexen Bogen in der R
Strafsenlinie dngftlich abzufchneiden fuchen, mitunter {chliefsen konnte, Weder der
Verkehr, noch die Schonheit verlangen durchaus eine geradlinige Richtung oder
Begrenzung der Strafse. Kriimmungen und Vorfpriinge find im Gegentheile oft
geeignet, das Bild der Strafse zu verfchonern (vergl. Abfchn. 2, Kap. 4, unter ©)5
der Verkehr fordert nur hinreichende Breite und Vermeidung, bezw. Befeitigung folcher

Strafsen.
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Vorfpriinge, Winkel und Wendungen, welche die Ueberfichtlichkeit der Strafsenfliche,
befonders der Fahrbahn, erfchweren. Es ift daher in der Regel ein Fehler, den concaven
Bogen ciner Strafsenlinie durch eine die Strafse verfchmilernde, gerade Fluchtlinie
erfetzen zu wollen, und die Aufopferung bisherigen Strafsenlandes zur Bebauung ift
nur ausnahmsweife gerechtfertigt. Der Fluchtlinien-Feftfetzung in Fig. 526 ift die-
jenige in Fig. 527 jedenfalls vorzuziehen, vorausgefetzt, dafs die die Strafse be-
grenzenden Haufer nicht etwa gleichzeitig abgebrochen werden follen, fondern dafs
es fich, wie gewohnlich, darum handelt, Linien zu beftimmen, nach welchen die
Baumeifter fich richten follen, fobald die alten Haufer, heute diefes, fpiter jenes,
je nach dem Willen der Befitzer, durch Neubauten erfetzt werden follen. Aus dem
Umftande, dafs die Reihenfolge der Neubauten unbekannt ift, geht hervor, dafs die
neue Baulinie @ & in Fig. 526 doppelt unrichtig ift, wenn der Abftand x» von der
alten gegeniiber liegenden Bauflucht fiir den Strafsenverkehr nicht ausreichend breit
it. Soll die alte krumme Strafsenftrecke dagegen mit einem einzigen Schlage be-
feitigt werden oder findet wenigftens der Abbruch und Neubau der convexen
Hiuferreihe fofort ftatt (Fig. 528), fo liegt kein Grund vor, von einer Geradelegung
der Strafse Abftand zu nehmen, es fei denn, dafs die Anfchliiffe an beiden Enden
oder an einem Ende eine Biegung als zweckmifsig erfcheinen laffen. Im Uebrigen
ind Verkehrszweckmifsigkeit und Schonheitsgefiihl in den einzelnen Fillen ent-
{cheidend.

Oft auch verlangt die geringe Tiefe der Grundfticke an der einen Strafsen-
feite dringend, dafs die Strafsenverbreiterung auf der gegeniiber liegenden Seite _er-
zielt werde.

Manche Gemeinden legen fich zur Verbreiterung alter Strafsen und Gaffen be-
trichtliche Opfer auf. So zahlt die Stadt Koln jahrlich mehr als 150000 Mark an
Grundentfchidigungen fiir das Zuriicktreten der Neubauten in die Fluchtlinie. Auch
hier fihrt das preufsifche Enteignungsgefetz, wie die meiften anderen, nach Anficht
des Verfaffers eine Unbilligkeit durch die Beftimmung herbei, dafs eine augen-
fillige Werthfteigerung des verbleibenden Baugrundftiickes bei Bemeffung des
Schadenserfatzes fiir den zur Strafsenverbreiterung abzutretenden Theil aufser An-
fatz bleibt.

Wenn eine durchfchnittlich 6m breite Strafse beifpielsweife auf durchfchnittlich
12m erweitert wird, fo find die, wenn auch um etwas verkleinerten Grundftiicke an
der neuen Strafsenlinie in der Regel erheblich mehr werth, wie die ur{priinglichen
Grundftiicke an der engen Gaffe, Denn die Strafse gewinnt an Anfehen und Ver-
kehr, und die Ausnutzungsfahigkeit der Grundftiicke fteigt wefentlich durch die zu-
liffige grofsere Gebdudehshe; dem Eigenthiimer erwichst defshalb ein Nachtheil fiir
gewdhnlich iiberhaupt nicht. Nichts defto weniger hat die Gemeinde den vollen
Werth des abzutretenden Grundftiickftreifens zu entfchidigen und oft noch eine
Reihe von Nebenkoften zu beftreiten; dabei wird irriger Weife meiftens fogar der-
jenige Werth gefchatzt, welcher im Grundftiickshandel vorgreifend im Hinblick auf
die in Ausfiihrung begriffene Strafsenverbreiterung fich gebildet hat. Der Schadens-

erfatz follte billiger Weife hochftens nach Mafsgabe desjenigen Werthes bemeffen
~ werden, den die Grundftiicke vor der Verbreiterung hatten, und mit Riickficht darauf,
dafs die den Werth beftimmende Lage an der Strafsenfront erhalten bleibt, dafs
alfo das Grundftiick nur an Tiefe — vielleicht an iiberfliiffiger Tiefe — verliert.

So fallen die Koften der Strafsenverbreiterungen in den meiften deutfchen
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Stadten der Gemeinde, d. h. der Gemeinfchaft aller Steuerzahler, zur Laft, wihrend
die Anlieger den Vortheil der Werthfteigerung ihrer Grundftiicke unentgeltlich ge-
niefsen. In Hamburg, Stuttgart und Bafel dagegen findet eine Anrechnung der
Werthfteigerung auf den Schadenserfatz fiir abgetretene Theile ftatt; ja in Hamburg
wird fogar ein Theil der entftehenden Werthfteigerung bei einfeitiger Strafsen-
verbreiterung den Befitzern der gegeniiber liegenden Grundftiicke zu zahlen auf-
erlegt, und zwar haben diefe gegeniiber liegenden Eigenthiimer der Stadt-Caffe ein
Drittel der Verbreiterungskoften, jedoch héchftens den Werth eines Quadr.-Meters
Boden fiir jedes Meter Front, zu erfetzen (. 106 des Baupolizei-Gefetzes vom
23. Juni 1882).

Ift fir die Verbreiterung einer alten, bebauten Strafse eine Fluchtlinie form-
lich feft gefetzt, fo konnen nach preufsifchem Gefetze Neubauten, Um- und Aus-
bauten iiber die Fluchtlinie hinaus ohne Anfpruch auf Schadenserfatz unterfagt
werden, und zwar nicht blofs folche Bauvornahmen, welche eine Verftarkung oder
eine Vergrofserung der Dauerhaftigkeit des Gebiudes herbeifihren wiirden, Unter-
haltungs- und Ausbefferungsarbeiten find dagegen ftatthaft; zu den letzteren ge-
horen auch diejenigen zur Erhaltung eines Gebiudes nothigen Erneuerungen, welche
durch den Abbruch eines Nachbargebidudes veranlafit find. Die Neubauten, welche
ibrigens in Stidten weit mehr durch die Abficht, eine beffere Ausnutzung des
Baugrundes zu erzielen, als durch Baulofigkeit herbeigefiihrt werden, treten eine
nach der anderen in die Fluchtlinie, und nun entfteht wihrend der oft fehr langen
Uebergangszeit jene hifsliche Zahnliickenform der Strafsenbegrenzung, die wir in
alten Stddten fo oft zu fehen Gelegenheit haben. Zur Verbefferung der Anficht
und zur Befeitigung von Schmutzwinkeln geftattet man wohl, die Liicke bis zur
alten Héuferlinie durch einen Erdgefchofs-Vorbau oder {chrage Schaufenfter und
dhnliche Einrichtungen zu fchliefsen, welche beim Neubau der Nachbarhiufer wieder
fortzunehmen find. Namentlich in franzofifchen Stidten find diefe »Liickenbiifser«
fehr iiblich. Wir find leider gendthigt, folche voriibergehenden Nothbehelfe und
Unfchonheiten, felbft wenn fie Jahrzehnte dauern follten, mit in den Kauf zu nehmen;
denn die Verbreiterung der engen Strafsen ift eine Nothwendigkeit. Wir miiffen
uns aber in der Regel mit der allmihligen Erreichung des Zieles begniigen, weil
die fofortige Verbreiterung unerfchwingliche Summen erheifchen wiirde,

74 S aipsiitel.

Die Benutzung der Strafsen durch die Anftdfser
fiir Privatzwecke.

Theils Zweckmaifsigkeitsgriinde, theils die wirthfchaftliche Nothwendigkeit
bringen es mit fich, dafs zwifchen der offentlichen Strafse und den Privatgrund-
ftiicken nicht eine fo fcharfe Grenze des Eigenthumes und der Benutzung gezogen
werden kann, wie zwifchen zwei Privatgrundftiicken.

Die Grenze des offentlichen Gemeindeeigenthums wird zwar bei vollig geord-
neten Strafsenverhiltniffen durch die Strafsenfluchtlinie klar beftimmt. Aber eines-
theils find die Verhiltniffe vieler Strafsen durchaus nicht geregelt, und anderentheils
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ift felbft bei voller Ordnung die Strafsenfluchtlinie als Grenze durchaus nicht augen-
fcheinlich leicht erkennbar.

Es giebt dltere Strafsen, deren Biirgerfteige als Eigenthumszubehor der an-
liegenden Grundftiicke betrachtet werden oder in deren Fliche Freitreppen, Auf-
fahrtsrampen, Kellerfchrote und dhnliche Privatanlagen vortreten, welche entweder
Eigenthum des Hausbefitzers oder doch fervitutmifsig berechtigt find. TUnd auch
an neueren Strafsen, welche bisher von den — befonders in England iiblichen —
Lichtgriben der Kellergefchoffe oder den Vorgirten der Erdgefchoffe eingefaflt
waren, treten oft, wenn aus gewerblichen Griinden allmahlig die Lichtgriben ver-
filllt und die Vorgirten befeitigt werden, Grenzunklarheiten ein. Dafs folchen Un-
klarheiten bei der Ausfiihrung neuer Stadttheile nach Kriften vorzubeugen ift, ver-
fteht fich von felbft. Am wirkfamften ift dies gemeiniglich zu erreichen durch die
Forderung einer unvergénglichen, bleibenden Einfriedigung aller Privatgrundftiicke
in der Strafsenflucht auch in denjenigen Fillen, wo die Vorderwand der Gebdude
nicht bis an die Strafsenflucht herantritt. In &lteren Stadttheilen ift eben fo das
Beftreben der Gemeinde darauf zu richten, durch freiwilliges Uebereinkommen oder
Enteignung jene in die Strafsen ftérend vortretenden Bautheile nach Moglichkeit zu
befeitigen, diefelben aber bei Errichtung von Neubauten nicht mehr zuzulaffen.

Aber auch wenn eine klare Eigenthums- und Strafsengrenze vorhanden ift,
pflegt man eine Benutzung des offentlichen Grundes oder der offentlichen Luftfaule
durch gewiffe vorfpringende Gebiudetheile nicht vollig auszufchliefsen. Allgemein
wird geftattet, dafs die Abfitze der Fundament-Mauern eines Neubaues in den
Strafsengrund vorfpringen, wihrend eben fo allgemein die aufgehende Vorderwand in
die Lichtbreite der Strafse nicht vortreten darf. Die Ebene der aufgehenden Ge-
biaudemauern bildet demnach in der Regel die Grenze des Strafseneigenthumes. Vor
diefer Ebene jeden Einfprung in das Strafsenlicht zu unterfagen, wiirde offenbar zu
weit fithren. Gefimfe, iiberftehende Dicher, auch Sockelvorfpriinge werden defshalb
faft iiberall mit gewiffen Einfchrinkungen als zulaffig betrachtet. Ein befonderes
Intereffe fiir {folche Einfchrinkungen waltet zur Vermeidung von Verkehrsbehinde-
rungen beziiglich des unteren, 2 bis 3m iiber die Strafse fich erhebenden Gebdude-
theiles vor. Bawmeifter will in feiner >Normalen Bauordnunge¢ hier iiberhaupt
keine Vorfpriinge geftatten, fondern verlangt, dafs die Gebdudewand um das Mafs
der vorfpringenden Theile hinter der Baufluchtlinie zuriickbleibe. Vielleicht ift diefe
Forderung zu ftrenge und die Vorfchrift der Kolner Bauordnung empfehlenswerth,
welche in der Hohenzone bis zu 2,5 m Vorfpriinge von nicht mehr als 1 Procent
der Strafsenbreite, jedoch von hdochftens 25 cm zulifit. Die Berliner Bauordnung
erlaubt iiberall Sockelvorfpriinge von 13 cm und in breiten Strafsen auch vortretende
Treppenftufen von 20 cm Breite. Jedenfalls follten erheblich ausladende Bautheile,
wie Fenfterbianke, Fenfterliden, Ladenfchilder, fefte und bewegliche Schirmdéacher,
in der genannten Hohenzone von ungefihr 2,5 m allgemein unzuliffig fein.

Ueber diefer Hohenzone, fo wie unter der Biirgerfteigebene kann den vor-
tretenden Gebdudetheilen eine grofsere Freiheit gewdhrt werden. In der Hohe
handelt es fich um Schirmdicher, Ladenfchilder, Hauslaternen, Gefchiftszeichen
(wie Zunftwappen, Stiefel, Handfchuhe, Uhren, Mafskriige), Fenfter und Fenfterladen,
Balcons, Erker, Stockwerks-Ueberkragungen, Dachiiberftinde u. f. w.; in der Tiefe
kommen Kellerhilfe, Kellerlichter, Kellereinginge und Biirgerfteig-Unterkellerungen
in Frage.

436.
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In letzterer Beziehung herrfchen in den verfchiedenen Stiadten Gepflogenheiten
vondreierlei Art. Die einen verbieten jede bauliche Anlage in oder unter der Biirgerfteig-
fliche, was bei engen, vom Verkehre erfiillten Strafsen berechtigt ift. Die anderen ver-
bieten zwar Kellereingdnge mit beweglichen Thiiren in der Strafsenfliche ebenfalls
unbedingt, laffen aber zur Beleuchtung des Keller-, bezw. Sockelgefchoffes oder zum
Einbringen der Heizkohlen etc. Kellerhilfe, bezw. Bodeneinfchnitte unter der Be-
dingung zu, dafs fie nicht mehr als ein beftimmtes Mafs (20 bis 30 cm) vor die
Baufluchtlinie vortreten und in der Biirgerfteigebene durch ftarke Glasplatten, Stein-
platten, geriffelte Gufseifenplatten oder Eifengitter ficher iiberdeckt oder in anderer
Weife ficher umfriedigt werden, ein Gebrauch, welcher bei breiten Strafsen als eine
den Hausbefitzern willkommene Erleichterung unbedenklich fein mag. Die dritte
Claffe von Stadten, befonders in Belgien und England, geht fo weit, dafs fie gegen
beftimmte Abgaben die Unterkellerung der Biirgerfteige mit Anlage ficherer Decken-
lichter (Rohglasplatten) fiir unbedenklich findet. In Amerika erftreckt fich diefe
private Ausnutzung der Biirgerfteige zugleich auf erhebliche Theile der Oberfliche,
welche von Vortreppen, Vordiachern, Wirthf{chafts- und Verkaufsgegenftinden ein-
genommen, alfo dem &ffentlichen Verkehre entzogen werden, Fiir europiifche Ver-
haltniffe ift eine folche Freiheit in der Benutzung offentlichen Eigenthumes unan-
gebracht; nur auf befonders breiten Biirgerfteigen pflegt in manchen Stidten das
Befetzen beftimmter Flichen mit Stiihlen und Tifchen an Bier- oder Kaffeehiufern
gegen Miethe zugelaffen zu werden.

Was die vorfpringenden Gebiudetheile in der Hohe betrifft, fo werden Schirm-
dédcher, Ladenfchilder, Hausleuchten und Gefchiftszeichen ziemlich allgemein unent-
geltlich oder gegen geringe Abgabe geftattet, fobald fie iiber der Lichthéhe von
2,5 bis 3,0m fich befinden; durch Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufes werden
Ausfchreitungen leicht verhindert. Nach aufsen auffchlagende Fenfterliden diirfen
meiftens als veraltet bezeichnet werden, nach aufsen auffchlagende Fenfter werden
bald zugelaffen, bald unterfagt; das Letztere ift zur grofseren Sicherheit der auf der
Strafse verkehrenden Perfonen vorzuziehen, Fiir Balcons und Erker gelten mancherlei
Beftimmungen. Die Berliner Bauordnung geftattet folche Anlagen nur in Strafsen
von mehr als 15m Breite und in einer grofsten Ausladung von 1,350 m  In Rom
lafit man fogar Balcons bis zu 80c¢m Vorfprung in Strafsen von weniger als 7m
Breite zu; in breiteren Strafsen wichst der erlaubte Vorfprung. Bei weniger als
12m Strafsenbreite geftattet man in Briiffel 70 cm, bei breiteren Strafsen 90 cm
Balcon-Vorfprung; dabei foll die freie Héhe iiber dem Biirgerfteig wenigftens 8,50 m
betragen. Das Kélner Ortsftatut iiber Erker und Balcons hat eine abgeftufte Reihe
der zulaffigen Ausladungen bei verfchiedenen Strafsenbreiten feft gefetzt, und zwar
von 30cm bei 7m bis zu 120 cm bei 20 m Breite; in Strafsen von weniger als 7m
Breite find Erkervorfpriinge iiberhaupt unzuliffig; das Ausladungs-Maximum ift
Lieom. Auch miiffen, wie in Berlin, die Balcons und Erker um wenigftens das
Anderthalbfache ihrer Ausladung von der Nachbargrenze entfernt fein, Nerolitdas
Kolner Ortsftatut fiir Erker und Balcons im Anhang.) Durch die Beftimmung,
dafs die vortretenden Bautheile nur einen gewiffen Bruchtheil (in Berlin s, in
Koln 2s) der Gebaudebreite einnehmen diirfen, wird das Entftehen ganzer Stock-
werksiiberbauten, die ehemals fo beliebt und gebriuchlich waren, verhindert. Auch
fir die Dachgefimfe oder Dachiiberftinde finden fich in einzelnen Stidten befchriin-
kende Beftimmungen.
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Durch die oben erwihnte, ziemlich allgemein geltende Vorfchrift, dafs die
aufgehende Vorderwand der Gebdude die Ebene der Strafsenflucht bilden mufs,
jedenfalls nicht iiber diefe hinaus vortreten darf, wird eine kriftige Maiffengliederung
der Gebiudefronten erfchwert. Zwar ift die Bildung von Rifaliten méglich, wenn
der Bauherr um das Mafs derfelben den Haupttheil der Fagade himter die Bau-
fAucht zuriickzieht. Da aber das Streben nach méglichfter Ausnutzungg des Bodens
leider von diefem Opfer zuriickhilt, fo entftehen jene langweilig glaitten Strafsen-
winde, durch die fo viele moderne Strafsen fich von Stadttheilen allterer Art un-
vortheilhaft unterfcheiden. Die Gemeinde kann diefer langweiligen Galdtte dadurch
entgegenwirken, dafs fie wenigftens in breiten Strafsen Rifalite vor der Strafsen-
fluchtlinie zulifft, dafs fie alfo das Opfer an Boden bringt, welches deer Privatmann
zu bringen fich fcheut. An der neuen Ringftrafse und an offentlicmen Plitzen in
Koln wurden in diefem Sinne Rifalite von 25 em Vorfprung bis zu 2 der Fagaden-
Breite unentgeltlich geftattet, was ein wohlthuendes Relief in die Strafsenwinde
gebracht hat. Durch die Freiheit, die Gebdude um ein beliebiges Mafs (alfo auch
mehr als 25 cm) hinter die Strafsenfluchtlinie zuriickftellen zu diirfen, kann ein folches
Relief nicht in erwiinfchter Weife erzielt werden, weil einerfeits das Intereffe des
Bauherrn, der fein Grundftiick in der Regel nach Kriften ausnutzen will, verletzt
wird und weil andererfeits auch die Gemeinde die Entftehung von Schmutzwinkeln
und unfchonen oder dunkeln Ecken, die fich bei diefer Bauart an den Zwifchen-
grenzen der Haufer bilden, nicht dulden kann, fondern in der Regel die Einfrie-
digung in der Strafsenfluchtlinie verlangen mufs.

Grofsere Freiheit ift natiirlich zuliffig und deren Anwendung erwiinfcht, wenn
swifchen der Strafsenflucht und der Bauflucht ein an der Strafse eingefriedigter
Vorgarten liegt. Hier konnen niedrige Vorbauten (von weniger als 1,00 oder 1,25m
- Hohe) unter Umftinden unbedenklich bis an die Strafse herantreten, wahrend auf-
fteigende Vorbauten (welche nicht mehr als etwa s bis 25 der Gebaudefront be-
decken) einen erheblichen Theil der Vorgartenbreite, etwa s bis /2, einnehmen
diirfen. Liegt hinter den Vorgirten keine gefchloffene Bauflucht, f{ondern eine
Reihe frei ftehender Gebdude (Villen), fo ift die Innehaltung der geraden Baulinie
nicht allein unnéthig; fondern es ift im Gegentheil erwiinfcht, dafs den einzelnen
Bauten in ihrer Stellung hinter der Baulinie volle Freiheit gewdhrt werde.

Einen Gegenfatz zu den Vorgirten bilden die befonders in italienifchen Stiddten
beliebten offenen Hallen, welche der Fahrftrafse entlang bedeckte offentliche Geh-
wege unter den Obergefchoffen der Haufer bilden. Wihrend bei Anordnung von
" Vorgirten die Strafsen von den Hiufern abgeriickt find, dringt bei Anordnung
diefer »Colonnaden« die Strafse auf 4 bis 7m Tiefe gewiffermafsen in die Héufer
cin. Fiir die offenen Hallen entlang der neuen Tiber-Uferftrafse (Lungo Tevere,
fiche Fig. 235, S. 111) zu Rom find feft gefetzt: eine lichte Hallenweite von 6,0 ™,
ein lichter Abftand der Sdulen oder Pfeiler von mindeftens 3,5 m, eine Lichthohe
der Oeffnungen von wenigftens 7,5 m bei bogenformigem und 7, m bei wagrechtem
Abfchlufs (Art. 18 des Regolamento edilizio per il commune di Roma in vigore dal

14 Febbraio 1887).
‘ Kehren wir nach diefer Abfchweifung zur Benutzung der Strafsen durch die An-
{(tsfser fiir Privatzwecke zuriick, fo finden wir noch eine Gruppe hierher. gehoriger
Benutzungsarten, welche auf baulicher oder wirthfchaftlicher Nothwendigkeit be-
ruhen.
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Wihrend der Bauausfithrung mufs der Bauende einen Theil des Strafsenlandes
zur Aufftellung 'von Geriiften benutzen; der Eigenthiimer mufs fowohl bei ober-
irdifcher, als bei unterirdifcher Entwifferung fein Waffer auf oder in den Strafsen-
korper leiten; wenn er fein Haus an offentliche Leitungen fiir Waffer-, Licht-,
Wirme- oder Kraftverforgung anfchliefsen will, mufs er den Strafsenkérper benutzen,
Durch Ortsftatuten oder Polizei- Vorfchriften pflegen diefe Benutzungen geregelt
zu werden, .

Was die Baugeriifte und Abfperrungen (Bauzdune) wihrend des Bauens oder
des Niederlegens von Hiufern betrifft, fo wird man jedem Eigenthiimer ein Recht
auf unentgeltliche Inanfpruchnahme eines gewiffen nothwendigen Mafses der
Strafsenfliche (80 bis 100cm Breite) zugeftehen miiffen. Wiinfcht der Bau-
herr zur Erleichterung feiner Arbeiten, zur Aufftellung breiterer Geriifte, zur
Lagerung von Bauftoffen eine grofsere Strafsenbreite zu benutzen, fo kann
dies, wenn der Verkehr es iiberhaupt zulifft, gegen Zahlung einer Miethe ge-
ftattet werden, welche an einigen Orten nach der eingenommenen Fliche
(Aachen, Koéln), an anderen nach der Linge der Grundftiicksfront (z. B. Briiffel)
berechnet wird.

Eben fo pflegen die Gemeinden geringe laufende Jahresabgaben fiir die Er-
laubnifs zu erheben, Hauswaffer vermittels Rohren unter der Biirgerfteigfliche oder
mittels bedeckter Rinnen oder unter Anwendung von Hauftein oder Gufseifen in
der Biirgerfteigfliche in die Strafsenrinne zu leiten.

Nach ausgefiihrter Canalifation fallen diefe oberirdifchen Abfliiffe fort; die
Stadt ftellt alsdann entweder fiir eigene Rechnung oder fiir Rechnung des Haus-
befitzers die Hausanfchlufsrohre her; der Befitzer aber ift verpflichtet, feine Haus-
entwafferung in diefes Anfchlufsrohr einzufiihren und in der Regel fiir die Benutzung
des ftadtifchen Canalnetzes eine laufende Jahresgebiihr an die Stadt-Caffe zu entrichten.
Diefe Gebiihr wird entweder nach dem Miethsertrag des Haufes (Stralfund 174 Pro-
cent), nach dem Feuerverficherungswerth (Bafel 2 Promille), als Quote der Waffer-
verforgungs-Abgabe (Koln 20 Promille), als Jahreszahlung fiir jedes Fallrohr des
Haufes (Paris 24 Mark) oder als Jahresabgabe fiir jedes laufende Meter Grundftiick-
Front berechnet. Die letztere Berechnungsart ift vielleicht nicht die gerechtefte,
aber die einfachfte und ficherfte; fie betrigt in verfchiedenen Stidten ungefihr 2,
3, 4 Mark fiir das laufende Meter mit gewiffen Erleichterungen fiir Eckhdufer und
unbebaute Fronten.

Die Canalgebiihr, welche der Leiftung anzupaffen ift, betrigt dort, wo die
Abortftoffe nicht aufgenommen werden, weniger als in denjenigen Stiddten, in
welchen die volle Schwemm-Canalifation mit Spiilaborten eingefiihrt ift. Auch ift
zu beriickfichtigen, ob die Gemeinde genéthigt ift, die Canalwaffer vor ihrem Einlafs
in den Flufs unter Aufwendung grofser Koften zu kliren. Immer aber follte als
Grundfatz feft ftehen, dafs die Koften des Canalbetriebes, der Canalunterhaltung,
der Baukoftenverzinfung und der Klirung nicht allein von den Hausbefitzern, fon-
dern etwa zur Hilfte von der Gemeinde, d. h. von der Gemeinfchaft der Steuer-
zahler, aufzubringen feien, weil Beiden die Leiftung zu Gute kommt, den Haus-
befitzern durch Erfparung von Abfuhr- und Reinigungskoften, der Allgemeinheit
durch Entwifferung der Strafsen, Plitze und offentlichen Anlagen, fo wie durch die
vermehrte Annehmlichkeit und verbefferte Gefundheit. Zudem haben die Erbauer
neuer Strafsen, welche die Anlagekoften der Canile bezahlt haben, ein Anrecht
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darauf, nicht auch noch diefe Koften verzinfen zu miiffen, was curch die em-
pfohlene Theilung vermieden wird.

Aehnliche Abgaben, wie fiir die Benutzung der Canalifation, find fiir die Theil-
nahme an der Waffer-, Licht-, Warme- und Kraftverforgung zu zahlen, und zwar gewohn-
lich auf Grund von Meffung der abgegebenen Mengen durch geeignete Vorrichtungen
(Waffermeffer, Gasmeffer, Elektricititsmeffer u. . w.) unter Feftfetzung eines beftimmten
Mindeftbetrages. Andere Verbrauchstarife, z. B. nach dem Miethsertrage des Haufes,
nach der Grofse der Liegenfchaft, nach Zapfftellen, nach der Flammenzahl u. {. w., find
nicht ausgefchloffen, haben fich aber im Allgemeinen wenig bewéhrt. Insbefondere hat
cin von der Meffung des Wafferverbrauches abfehender Waffertarif zwar Vorziige vom
gefundheitlichen Standpunkte, ift aber geeignet, die Waffervergeudung zu begiin-
ftigen, fteigert defshalb die Betriebskoften und dem gemifs auch, trotz {cheinbarer
Wohlfeilheit fiir das Cub.-Meter, die Jahresabgaben der Verbraucher. Die im
Strafsenkorper liegenden Anfchlufsleitungen von der Hauptleitung zum Haufe werden
in der Regel vom Befitzer des Waffer-, Gas-, Elelektricititswerkes etc., gewdhnlich
alfo von der Gemeinde, fiir Rechnung des Hausbefitzers hergeftellt,

ks el
Die Bauordnung.

Nachdem mehrere wichtige Zweige der Baugefetzgebung in Kap. 2 bis 7
diefes Abfchnittes erértert wurden, ift das Gebiet der hier zu befprechenden eigent-
lichen Bauordnung auf die Art der Bebauung innerhalb der feft gefetzten Block-
grenzen eingefchriinkt. Die Wahrung diefer Bauordnung im engeren Sinne liegt der
Bau-Polizei ob; die letztere ift in der Regel eine communale Dienftftelle, jedoch
ausnahmsweife — und zwar felten aus ftichhaltigen Griinden — eine neben der
Gemeinde eingefetzte ftaatliche Behorde. Die Aufgabe der Bau-Polizei ift keine
pofitive; fondern fie it eine vorbeugende, die Verftofse gegen die geltenden Bau-
ordnungs-Vorfchriften nach Moéglichkeit verhindernde. Zu diefem Zwecke hat die
Bau- Polizeibehorde alle Bauentwiirfe vor der Ausfiihrung hinfichtlich ihrer Ueber-
einftimmung mit der Bauordnung zu priifen und néthigenfalls die Abinderung zu
veranlaffen; fie hat ferner die Bauten in beftimmten Friften zu unterfuchen und
{chliefslich als benutzbar zu erkldren. Bauunterfuchungen aufserhalb der Friften,
{ei es aus freiem Antriebe, fei es aus dufserer Veranlaffung konnen und follen eben-
falls eintreten; aber es ift nicht Aufgabe oder Pflicht der Polizei, fog. Bauunfille
su verhiiten, deren Urfache in der Verwendung fchlechter Bauftoffe, in Ausfithrungs-
mingeln oder in folchen Conftructionsfehlern liegen, die fich der polizeilichen Vor-
priifung entzichen. Wollte man den Verfuch machen, die Aufgabe der Bau-Polizei
auf die Verhinderung von Bauunfillen, insbefondere von Einftiirzen alter und neuer
Gebiude und Gebiudetheile, zu erftrecken, fo bediirfte es einer beftindigen polizei-
lichen Beauffichtigung alles offentlichen und privaten Bauwefens durch ein Heer
befonderer Beamten; und doch wiirde diefer Verfuch fcheitern, da die Bauauffichts-
beamten fowohl, als die bauausfiihrenden Perfonen (Beamte, Unternehmer, Private)
fehlbare Menfchen find. Es wiirde nur zur Sorglofigkeit der Baumeifter und Bau-
herren filhren, wollte man der Polizei die Biirgfchaft fiir die Sicherheit des Bau-
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wefens aufbiirden. Die méglichfte Sicherheit gegen Unfille mufs, abgefehen von
‘der oben angegebenen befchrinkteren Thiétigkeit der Polizei, in der Perfon des
oder der Ausfihrenden liegen, deren technifche Ausbildung und rechtliche Ver-
antwortlichkeit gegenwirtig aber noch vielfach zu wiinfchen tibrig laffen.

e Die Vorfchriften der verfchiedenen Bauordnungen gehen theils von der Landes-
‘ZZ:. » gefetzgebung, theils von einzelnen ftaatlichen Behorden, theils von den Gemeinden

""*‘;‘opr‘;i‘}’lf“g:e“ aus; es ift befonders in Deutfchland ein reichhaltiges Kunterbunt, in welchem die
" Orts- und Stammesverfchiedenheiten fich mehr als néthig ausprdgen. Beftrebungen
im Schofse der deutfchen Architekten- und Ingenieur-Vereine, welche eine deut{che
Reichs-Bauordnung im Auge hatten, fiihrten zu Baumerfer's verdienftvollem Werke :
»Normale Bauordnung nebft Erlauterungen (Wiesbaden 1880)«, felbft nicht einen
Gefetzentwurf, fondern einen wiffenfchaftlichen Anhalt bildend fiir die Aufftellung
und Umgeftaltung ortlicher Baupolizei-Vorfchriften. Zugleich aber hat Bawumeifier’s
Arbeit den Beweis geliefert, dafs es moglich ift, die wefentlichen Vorfchriften der
Baﬁ-Polizei fiir ganz Deutfchland einheitlich feft zu ftellen, wihrend die weitere
Ausgeftaltung den ftidtifchen Gemeinden und lindlichen Kreifen zu iiberlaffen fein
wird. In neuerer Zeit haben die Reichstags-Abgeordneten Ka/le und Miguel den
Erlafs gewiffer reichsgefetzlicher Bauvorfchriften, befonders folcher zum Schutze
des gefunden Wohnens, wiederholt angeregt. Aus den Antrigen Miguel's und Bau-
metfler’s im »Deutf{chen Verein fiir 6ffentliche Gefundheitspflege« ift der dem Reichs-
kanzleramt iiberreichte Entwurf »Reichsgefetzliche Vorfchriften zum Schutz des
gefunden Wohnens« entftanden, welcher im Anhange diefes Halbbandes abge-
druckt ift.

Es ift bei der Wichtigkeit des Gegenftandes fiir die 6ffentliche Wohlfahrt kein
Zweifel, dafs die Reichs- und Staatsgefetzgebung fich in der nichften Zeit vielfach
mit Bauordnungsfragen befaffen, berechtigte Eigenthiimlichkeiten {chonen, aber
Willkiirlichkeiten und Mingel nach Moglichkeit befeitigen wird.

Py h N Nach gleicher Schablone kann alles Bauwefen in den Stddten und Landfchaften
Mder Deutfchlands allerdings nicht behandelt werden; nicht einmal in derfelben Gemeinde

Bavordnurg fo)lten die Vorfchriften ftarr und unbeweglich iiberall die gleichen fein. Fiir die

R Altftadt, fiir neue Stadttheile und fiir Lindliche Bezirke derfelben Stadtgemeinde

Stadttheilen. empfehlen fich unter Umftinden Abweichungen der Bauordnung: in der Altftadt,
um gefchichtlich gewordene Wirthfchafts- und Vermogens-Intereffen zu {chonen; in
der Neuftadt, um eine weitrdumigere und gefundere Bebauung herbeizufiihren; in
Vorftadtbezirken, um nicht das weitere Entftehen vorftidtifcher und landlicher
Bauten zu Gunften der dichteren ftidtifchen Bauart zu erfchweren. Dafs die letztere
Unterfcheidung fehlt, tadelt Baewmeifter nicht ohne Recht an der neuen Berliner
Bauordnung. In Budapeft giebt es Zonen mit verfchiedenen baupolizeilichen Be-
ftimmungen; in Altona, Hamburg und anderen Stidten find wenigftens die Aufsen-
bezirke von der Innenftadt unter{chieden,

R Vor Allem aber ift es nothig, dafs eine Bauordnung in allen Dingen fefte
ae  Grundfitze aufftelle und fo wenig als moglich das polizeiliche Ermeffen vorwalten

Pavordnung. Jaffe; weder dem vefantwortlichen Beamten, noch dem Bauluftigen ift mit Un-
ficherheiten, die im Einzelfalle bald fo, bald anders zu léfen find, gedient.

Der Inhalt der Bauordnung foll fich erftrecken auf Vorfchriften iiber die

Formen des baupolizeilichen Verfahrens, iiber die Sicherung des Verkehres, der

Gefundheit und der Standfihigkeit, iiber den Schutz gegen Feuersgefahr und iiber
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die nachbarlichen Beziehungen, Der Schutz der »Schonheit« ift im Allgemeinen
nicht Sache der Bau-Polizei; nur in wenigen Fillen ift das amtliche Beftreben an-
gebracht, »Verunftaltungen« zu verhiiten.

Die Formlichkeiten des baupolizeilichen Verfahrens werden von den Bauluftigen
ftets ungern ertragen werden; auch Wohlthaten will man nicht aufgedrédngt haben.
Die Vereinfachung der Formen und die thunlichft geringe Beldftigung des Bauenden
wird darum vielerorts angeftrebt, leider oft mit dem entgegengefetzten Erfolge, dhn-
lich wie jene bekannte Art behordlicher Verfiigungen, welche zur » Verminderung
des Schreibwefens¢ einige neue Schreibereien einzufithren pflegt. Die Bauenden
find ftellenweife fo weit gegangen, zu verlangen, dafs der Beginn des Bauens nicht
von einer polizeilichen »Bauerlaubnifse abhingig gemacht werde, fondern von der
Vorlage des Planes, nach deffen Priifung nicht eine »Bauerlaubnifs¢, fondern ein
,Baufchein« ertheilt werden foll. Im Hinblick auf die in Kap. 2 gedachten noth-
wendigenvBaubefchrﬁnkungen geht diefe Forderung zu weit; vielleicht aber ift es
angingig, die Bauerlaubnifs, d. h, die Erkldrung, dafs gebaut werden darf, im
Intereffe der Bauvorbereitungen mit geringftem Zeitverlufte vorweg zu ertheilen,
den Baufchein aber, d. h. die Erklirung, wie gebaut werden darf, nach Priifung
der Zeichnungen folgen zu laffen. Namentlich, wenn diefe beiden Theile der
Baubeurtheilung in der Hand verfchiedener Behorden liegen (wie z. B. in den
preufsifchen Stidten mit ftaatlicher Bau-Polizei) diirfte die getrennte Erkldrung
anzuempfehlen und der Baubeginn -von der »Bauerlaubnifse, nicht aber vom
,Baufcheinc abhingig zu machen fein. Etwaige Aenderungen des Planes durch
den Baufchein oder durch befondere Vorfchriften deffelben fallen natiirlich
dem Bauherrn auf alle Fille zur Laft. Fiir gewerbliche Anlagen find erweiterte
Férmlichkeiten, fir liftige Gewerbe (vergl. Kap. 2) fogar unter Zuziehung
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der Oeffentlichkeit, nothwendig' und meift durch ein beftimmtes Verfahren

geregelt.

Drei ortliche polizeiliche Priifungen pflegen zu folgen, nimlich die Abnahme

des Sockels (wegen Fluchtlinie und Hohenlage), die Abnahme des Rohbaues (wegen
Conftructions-Sicherheit und Befolgung von Bauvorfchriften) und die Abnahme des
fertigen Baues (wegen Erkldrung der Benutzungsfihigkeit in gefundheitlicher Be-
zichung). Gelegentliche Zwifchenpriifungen bei unzuverliffigen Unternehmern und auf
Grund befonderer Vorkommniffe find nicht ausgefchloffen. Die Privatthitigkeit er-
leidet hierdurch eine Reihe von allgemein nothwendigen, wenn auch im einzelnen Falle
meift entbehrlichen Eingriffen, deren fachgemifse, nicht ftorende Ausfiihrung einen
befonderen Tact und ein reifes Urtheil bei den Beamten der Bau-Polizei vorausfetzt.
Staatliche und Gemeindebauten pflegen zuweilen diefem gefetzlichen Eingreifen ent-
zogen, auch fonftigen Bauordnungs- Vorfchriften nicht unterworfen zu fein. Nach
unferer Auffaffung ift dies ein Privilegium odiofum, welches mit dem Wefen der
Bau-Polizei, die nicht aus dem Mifstrauen gegen Einzelne, fondern aus dem Schutze
Aller ihre Dafeinsberechtigung herleitet, unvertraglich ift.
' In fo weit die Vorfchriften zur Sicherung des Verkehres die offentliche Strafse
betreffen, find fie fchon friiher, befonders in Kap. 7, befprochen worden. Aufser-
dem handelt es fich noch um den Verkehr im Haufe und auf dem Grundftiick,
alfo um Vorfchriften beziiglich der Treppen und Flure, der Zuginge, der Thor-
fahrten und Hofe, befonders der (z. B. in Hamburg verbreiteten) Wohnhofe, fo wie
um Verkehrsmafsregeln wahrend der Bauausfithrung.
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Die wichtigften Baupolizei-Vorfchriften find diejenigen, welche fich auf den
Schutz der Gefundheit beziehen, Wie die Riickfichten der offentlichen Gefundheit
im ganzen Stadtebau die vornehmfte Rolle Ipielen, fo follten fie auch in den Orts-
Bauordnungen weit mehr vorherrfchend fein, als es in Wirklichkeit der Fall ift.
Die in neuefter Zeit von Miguel betriebene einheitliche Regelung der reichsgefetz-
lichen Regelung der Wohnungsfrage bezieht fich gerade auf den Schutz der Ge-
fundheit. Auf den (im Anhang mitgetheilten) Gefetzentwurf des »Deutfchen
Vereins fiir 6ffentliche Gefundheitspflege« haben wir fchon oben hingewiefen. Wir
wollen diefen Entwurf, der ausdriicklich nur Mindeftanforderungen enthalten und
weiter gehende Landes-, Provinzial- und Ortsverordnungen keineswegs ausfchliefsen

foll, hier durch wenige Bemerkungen erliutern,

Der Abfchnitt I handelt von Strafsen und Bauplitzen. Der zweite Abfatz deffelben fpricht nur
einen allgemeinen Hinweis aus, weil es unthunlich erfchien, im Hinblick auf grofse Privatgiirten, Bahnhife
und Zhnliche unbebaute Flichen und auf Bebauungspline, welche nur die Hauptverkehrsziige, nicht aber
die Blockeintheilung feft fetzen, einen geringften Procentfatz des Flicheninhaltes (z. B. 25 oder 30 Procent)
als Mindeftmafs beftimmt vorzufchreiben, Der dritte Abfatz fordert fiir die Gemeinden das gefetzliche
Recht, an gewiffen Strafsen Vorgirten und fiir gewiffe Stadttheile die offenc Bauweife vorzufchreiben,
welche ja nicht blofs im offen gebauten Bezirke dem Licht, der Luft und dem Sonnenfchein méglichft
freien Zutritt geftattet, fondern auch den benachbarten Stadttheilen als Luftzugang und frifche Luftquelle
dient. Der vierte Abfatz foll dem vielerorts iiblichen Aufhohen der Strafsen und Plitze mittels Baufchutt,
Hausabfille, pflanzlicher und thierifcher Refte entgegenwirken,

Der Abfchnitt IT fpricht von der Neuherftellung von Gebiuden im Gegenfatze zur Neuherftellung
von einzelnen Riumen, welche im Abfchnitt IIT behandelt werden. Gréfste Gebiudehshe und geringfte
Hofbreite find in §. 2 und §. 3 fiir Neubauten auf bisher unbebauten und auf bisher bebauten Grund-
ftiicken geregelt, und zwar fiir letstere Grundftiicke fo wenig fireng, dafs auch Stidte mit alten engen
Strafsen und kleiner Grundftiickstheilung (Einzelhausftsidte) damit werden auskommen kénnen, wihrend
von Miethhausftéidten mit breiten Strafsen und grofsen Grundftiicken eine Verfchirfung der Beftimmungen
erwartet werden mufs. Ueber der zuliffigen Maximalhdhe ift die Feftfetzung eines grofsten Dachwinkels
(45 bis 60 Grad) iiblich und nothwendig. Die Hofgréfse ift von der Gebidudehshe, nicht aber von der
Grundftiicksgrofse abhingig gemacht, weil Letzteres bei kleinen Grundftiicken zu ungeniigenden, bei ge-
riumigen Grundftiicken zu unbilligen Forderungen fithrt. (In Wien verlangt man z. B. die Nichtbebauung
eines Sechftels, in Kéln die Freihaltung eines Viertels, in Altona die Freihaltung der Hilfte des Grund-
ftiickes.) Manche Eckhiufer, deren Wohnriume fimmtlich an Strafsen liegen, kinnen zudem den Hof ganz
entbehren. §. 4 fpricht aus Gefundheitsriickfichten ein Bauverbot aus und fillt defshalb unter die bereits
in unferem Kap. 2 behandelten Baubefchrinkungen. §. 5 ftellt die Mindeftanforderungen feft, welche be-
ziiglich der Aborte, der Stiille und der Gefchiftsriume (gewerblicher Betriebe) zu ftellen find. Gerade die
Aborte und Hausentwiifferungs-Anlagen, fowohl folche, die an ein ftidtifches Canalnetz angefchloffen find, als
auch diejenigen, welche in Gruben, Tonnen oder Strafsenrinnen fithren, verlangen gefundheitlich eine iiberaus
aufmerkfame Behandlung, welche indeffen an diefer Stelle nicht eingehend befprochen werden kann 71),

Der Abfchnitt IIT unterfcheidet »Wohuriume«, d. h. Riume einer Wohnung, und »zu lingerem Auf-
enthalt von Menfchen dienende Riumec, unter welchen aufser den Wohngelaffen auch Werkftitten, Liden,
Concert-Sille u. dergl. zu verftehen find. Die Gefchofshshe von 25m wird man gewifs nur ausnahms-
weife zulaffen und im Allgemeinen 3,0m oder 3,2m als lichtes Mindeftmafs vorfchreiben. Einfchneidend
ift das mit der Berliner Bauordnung iibereinftimmende Verbot aller Wohnungen, welche héher als im
IV. Obergefchofs liegen. Es wire ein Segen, wenn die mit dem Baugrundwucher Hand in Hand gehende
Vermehrung der Gefchoffe, welche zwar nicht in Mittelftidten, wohl aber in einzelnen Grofsftidten, wie
Rom, Paris, London, New-York, einen beunruhigenden Grad angenommen hat, durch ein folches Gefetz

1) Vergl. die nachftehenden Schriften W. P. GERHARD’s : Die Einrichtung der Hausentwifferungsanlagen. Berlin 1879. —
Houfe drainage and Sanitary plumbing. Providence 1872. — Hints on the drainage and Sewerage of dwellings. New-
York 1884. — Sanitary drainage of tenementhoufes. Harford 1884. — Die Haus-Kanalifation. Principien und Winke fiir
eine rationelle Anlage von Hausentwiifferungen. Leipzig 1885. — Guide to Sanitary howfe-infpection. New-Vork 1885. —
The drainage of a howfe. Bofion 188S. — Ferner: Purzeys, F. Du drainage domeflique etc. Liége 1885. — ScuwaRzriscuer, K.
Die Hausentwifferungsanlagen und ihre Ausfithrung, Miinchen 1883. — PRIDGIN TEALE, T, Lebensgefahr im eigenen Haufe,
fiir deutfche Verhiltniffe bearbeitet von H. WansLeBeN, Kiel 1886,
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cingefchrinkt wiirde. Der unnatiirlichen und fchidlichen Verdichtung der ftidtifchen Bevodlkerung nach
Kriften entgegenzuarbeiten, ift eine Hauptaufgabe der offentlichen Gefundheitspflege 72).  Eben fo find
Kellerwohnungen, trotz der fcheinbar entgegengefetzten oder doch zweifelhaften Ergebniffe fatiftifcher
Unterfuchungen, als bedenklich zu betrachten; defshalb follen nach 8. 8 ganze Wohnungen in Keller-
gefchoffen iiberhaupt nicht mehr angelegt werden diirfen und einzelne Wohn- oder Gefchiftsrdume nur,
wenn der Fufsboden hochftens 1m unter, der Fenfterfturz wenigftens 1m iiber der Erdoberfliche liegt.
Der Abfchnitt IV, welcher die Benutzung fertiger Réume im gefundheitlichen Intereffe befchrinkt,
ift gefetzgeberifch im Wefentlichen neu, aber von grofster Wichtigkeit, da der gefundheitliche Zweck der
Bauordnungs-Vorfchriften vereitelt wird, wenn Gelaffe zum Wohnen und befonders zum Schlafen benutzt
werden, welche im Sinne des polizeilich genehmigten Bauentwurfes zu anderer Benutzung beftimmt waren,
oder wenn durch Ueberfiilllung den Bewohnern die nothige Lebensluft genommen oder verdorben wird.
Der Luftraum von 5cbm fiir ein Kind und von 1(cbm fiir einen Erwachfenen ift ein folches Minimum,
dafs die Gefellfchaft die Folgen des Radumens der hiernach iiberfiillten Wohnungen tragen, alfo fiir Ver-
mehrung der wohlfeilen Arbeiterwohnungen forgen mufs, wenn bisher wirklich in manchen Stidten Familien
der #rmeren Volks-Claffen durch Wohnungsmangel und Wohnungstheuerung genéthigt find, fich in fo

menfchenunwiirdiger Weife zufammenzupferchen.

Das in Abfatz 2 des §. 10 zugelaffene Mindeftmafs von 0, am Fenfterfliche fir ein Kind und von
0,2am Licht fiir eine erwachfene Perfon ift aufserordentlich gering. Abfatz 2 des §. 7 fichert in der
Regel eine grofsere Lichtfliche; aber die dort fiir Dachkammerfenfter geftattete Ausnahme muffte beziig-
lich des Lichtbedarfes jeder Perfon in §. 1o, Abfatz 2, begrenzt werden.

Neu, wenigftens fiir Deutfchland, find auch die beiden in §. 11 verlangten Gefetzesbeftimmungen,
von welchen die erfte gegen einzelne ungefunde Wohnungen, die zweite gegen gefundheitswidrige ganze
Bezirke gerichtet ift. Alle im Bezirke liegenden Gebiude und Grundftiicke follen demnach behufs voll-
ftindigen Umbaues der Enteignung unterliegen. Es wiirde dadurch den Gemeinden im Intereffe der
5ffentlichen Gefundheit diejenige, allerdings weit gehende und defshalb mit den néthigen Vorfichtsmafs-
regeln zu umgebende Befugnifs ertheilt werden, welche in unferem Kap. 3 fowohl beziiglich gefundheits-
widriger, als beziiglich verkehrswidriger Stadttheile verlangt wurde 7%).

Schulen, Verfammlungsriume, gewerbliche Anftalten bediirfen hinfichtlich ihrer baulichen Einrich-
tung und ihrer Benutzung befonderer und erweiterter gefundheitlicher Vorfchriften, deren Erdrterung hier

su weit fihren wiirde.

Die baupolizeilichen Vorfchriften zu Gunften der Standfihigkeit und Feuer-
ficherheit bezwecken gleich den gefundheitlichen Beftimmungen, das Menfchenleben
zu fchiitzen, und erweitern diefe Beftrebung auf den Schutz der menfchlichen Habe.
Und zwar handelt es fich weniger um eine wohlwollende Bevormundung des Bauen-
den felbft, als um einen wirkfamen, vorbeugenden Schutz der Miether und der
Nachbarn gegen verkehrte oder bedenkliche Bauausfilhrungen, mogen diefe aus
Unkenntnifs oder aus Eigennutz entftehen, :

Zur Sicherung der Standfdhigkeit findet man in dlteren und in kleinftadtifchen
Bauordnungen oft eingehende Vorfchriften iiber Mauerdicken, Widerlager, Balken-
ftirken, Dachbinder u. f. w., wihrend die neueren Bauordnungen fich in lobens-
werther Weife vorwiegend auf die Feftftellung der Grundlagen fiir den Nachweis
der Standfihigkeit befchrdnken, beftehend in den Eigengewichts- und Belaftungs-
zahlen, fo wie in den Grenzen der zuzulaffenden Beanfpruchung der ortsiiblichen
Bauftoffe und des Baugrundes. Die fiir technifche Fortfchritte nothige Freiheit des
Baumeifters und des Bauunternehmers, welche durch allgemeine Feftfetzung be-
(immter Mauerftirken, Holzdicken oder Eifen-Profile in liftiger Weife behindert
wird, findet durch die polizeiliche Vor- und Nachpriifung und den unbedingten
Ausfchlufs ungeeigneter Bauftoffe ihre natiirliche Begrenzuug.

72) Vergl. WasserFunr. Die Gefundheitsfchidlichkeiten der Bevélkerungsdichtigkeit in den modernen Miethhiufern.

Deutfche Viert. f. 6ff. Gefundheitspfl. 1886, S. 185.
73) Siche auch die Verhandlungen iiber diefen Gefetzentwurf in: Deutfche Viert. f. Off. Gefundheitspfl. 1890,

S. 2zo—60.
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Die Sicherung gegen Feuersbriinfte bedingt in den Stidten im Allgemeinen
den Maffivbau, fowohl beziiglich der Umfaffungswiinde, als hinfichtlich derjenigen
Innenmauern, welche den Deckenbalken als Auflager und dem Treppenhaufe zum
Abfchlufs dienen. Umfaffungen in Holz-Fachwerk pflegen nur geftattet zu werden,
wenn der Abftand von der Grenze wenigftens ein beftimmtes Mafs betrdgt, welches
in den verfchiedenen Stidten zwifchen 1 und 10m fchwankt! Statt des reinen
Steinbaues wird vielerorts unter Umftinden Holz-Fachwerk mit 13 cm ftarker Vor-
mauerung zugelaffen. Eifen-Fachwerk wird kaum anders zu behandeln fein, wie
Holz-Fachwerk; dafs Eifen-Fachwerk ein gleichwerthiger Erfatz fiir Maffivbau fei;
kann nach den neueren Erfahrungen nicht mehr zugeftanden werden., Die zu ver.
langenden Grenzabftinde werden gréfser, fobald die Umfaffungswand Oeffaungen
(Thiiren und Fenfter) erhalten oder wenn diefelbe ganz aus Holz hergeftellt werden
foll. Auch werden fir Fachwerk- und Holzbauten tiberhaupt grofste Hohen-,
Léingen- und Breitenmafse feft gefetzt, iiber welche hinaus ftets der Steinbau {oder
Eifenbau) anzuwenden ift. Die Dachdeckung aller ftidtifchen Gebidude foll aus-
nahmslos feuerficher fein.

Die Feuerfchutz-Vorfchriften fir das Innere der Gebidude haben fich noch zu
beziehen auf Treppen, welche in Bauten gréfseren Umfanges malffiv fein follen, auf
Dampfkeffelanlagen, Schornfteine, Feuerftitten und Gasleitungen, auf die fichere
Herftellung der Durchfahrten und Ausginge zur Strafse, auf die Anordnung von
Brandmauern und den Schutz eiferner Balken und Stiitzen.

Brandmauern, d. h. malffive Trennungswinde, welche bis iiber Dach gehen
und méglichft mit felbft fchliefsenden, unverbrennlichen Thiiren verfehen find, pflegen
bei grofseren Gebiuden in Abftinden von 30 bis 40m verlangt zu werden; fiir
eiferne Balken und Stiitzen, deren Feuerficherheit fich nicht bewihrt hat, werden
in neuerer Zeit vielerorts feuerfichere Umhiillungen mit zwifchen liegender Luftfchicht
verlangt. Die grofse Mannigfaltigkeit, welche auf dem Gebiete der Feuerfchutz-
Vorfchriften in den verfchiedenen Stidten und Lindern herrfcht, ift in dem Gegen-
ftande felbft nicht begriindet. Durch reichsgefetzliche oder fonftige Beftimmungen
und Vereinbarungen, auch durch engeren Anfchlufs an Baumetfter's »>Normale Bau-
ordnung« koénnte manche Vereinfachung und grofsere Uebereinftimmung  erzielt
werden. Moge man dabei den Fachwerkbau nicht allzu fehr erfchweren! Derfelbe
hat fiir gewerbliche Bauten, welche fiir den Fall der Gefahr mit den néthigen Rettungs-
einrichtungen (z. B. Aufseren Sicherheitstreppen) ausgeftattet, find, fiir die Bebauung
landlicher Bezirke und fchliefslich fiir ftidtifche Villenviertel eine erhebliche wirth-
{chaftliche und kiinftlerifche Bedeutung. Ein mit Fachwerkbauten, befonders in den
Obergefchoffen, untermifchter Villen-Stadttheil, in vollig offener Bauart durchgefiihrt,
alfo mit durchwegs frei ftehenden, nicht fehr hohen Gebéduden, ift gewifs grofsen
Feuersbriinften weniger zuginglich, als die hohen maffiven Stein- und Eifenbauten,
mit welchen das Innere unferer Grofsftidte fo dicht bedeckt ift. Im erften Rayon
von Feftungen, wo nur 7m hohe Holzgebdude und im zweiten Rayon, wo nur
13m hohe Fachwerkbauten gefetzlich zuliffig find, ift die Vorfchrift der offenen
Bauweife mit anfehnlichen Zwifchenriumen der befte und wohl allein mogliche
Feuerfchutz. (Vergl. im Anhang die Polizei-Verordnung fiir die Feftung Kolin.

Als eine fernere Aufgabe der Bauordnung haben wir oben die Regelung ge-

nachbarlicher Wiffer nachbarlicher Beziehungen genannt. Die Freiheit der baulichen Ausnutzung

Beziehungen.

eines Grundftiickes ift gegeniiber den Anfpriichen des Nachbars nur wenig befchrinkt.
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Luft und Licht diirfen ihm beeintrichtigt werden, ohne dafs er einen Anfpruch geltend
machen konnte. Im Geltungsbereiche des franzofifchen Rechtes kann fogar jeder
uidtifche Grundbefitzer feinen Nachbarn auf dem Wege Rechtens nothigen, zu
dulden, dafs die Grenzmauer und die Gebiudeumfaffung zur Hilfte auf das eine,
sur Hilfte auf das andere Grundftiick gefetzt werden, und in fo fern Jemand die
Umfaffungsmauer feines Haufes auf feinem Eigenthum, aber an der Grenze errichtet
haben follte, ift der Nachbar jederzeit berechtigt, die Hilfte diefer Mauer zwangs-
weife gegen Erftattung des Werthes zu erwerben. Andere deutfche Rechtsgebiete
kennen diefes Recht der Gemeinfchaftlichkeit nicht, fo dafs viele Bauordnungen die
letztere iiberhaupt ausfchliefsen konnten. Eine allgemein berechtigte Forderung ift
es jedenfalls, dafs in gemeinfchaftlichen Mauern keine Hohlungen (Nifchen, Schrinke)
oder gar Schornfteine enthalten fein follen, welche zur Schwichung der Standfihig-
keit fiilhren, fo wie zu Verwechfelungen und gegenfeitigen Beliftigungen faft immer
Anlafs geben.

Miiffen die Gebiude wegen Feuerfchutzes oder wegen der vorgefchriebenen
offenen Bauweife gewiffe Abftinde von einander haben, fo ift eine gemeinfchaft-
liche Grenzeinfriedigung erwiinfcht und unbedenklich; ein Zweifel kann indefs
cintreten, wie der geforderte Gebdudeabftand auf beide Grundftiicke zu vertheilen
ift. Regel follte fein, dafs das vorgefchriebene Mafs des Abftandes fiir jeden
Bauenden gilt, dafs alfo, nachdem beide Nachbarn gebaut haben, der doppelte Ab-
ftand gewonnen ift und dafs nur dann geringere Grenzabftinde zugelaffen werden,
wenn der erforderliche grofsere Grenzabftand auf dem Nachbargrundftiick rechtsgiltig
gewihrleiftet wird.

Eine fchwierige Frage ift fchliefslich das nachbarliche Ausfichtsrecht. Wihrend
nach alt-liibifchem Recht kein Grundbefitzer zu dulden braucht, dafs fein Nachbar
Fenfter anlegt, aus denen, gleich viel in welchem Abftande, derfelbe eine Einficht in
fein Grundftiick gewinnt, geftattet das preufsifche Landrecht fogar Fenfter unmittel-
bar an der Grenze; in anderen Rechtsgebieten wird nur ein Abftand von 50, 60,
80, 100cm verlangt. Das Verftandigfte diinkt uns die rheinifch-franzéfifche Beftim-
mung zu fein, welche Ausfichtsfenfter in Mauern, welche der Grenze niher als
1,96m (= 6 Fufs) ftehen, verbietet. Indefs darf hieraus nicht gefolgert werden,
dafs die Bauordnung ihrerfeits Fenfter in allen nur 1,90m von der Grenze entfernten
Gebiudemauern, ohne Riickficht auf die Hohe derfelben, zu dulden habe.

Sonftige Nachbarbeziehungen kommen beziiglich der Entwifferungs-Anlagen und
der Aborte in Frage. Die oberirdifche Abwifferung des einen Grundftiickes iiber
andere ift fiir Neubauten, weil zu unvermeidlichem Zwift fiihrend, als unzuldffig zu
erkliren; auch bei unterirdifchem Anfchlufs an das ftidtifche Sielnetz foll jedes
Haus fir fich felbftindig entwiffert werden. Eben fo it hinfichtlich der Aborte
und Abortgruben nicht blofs jede Gemeinfchaftlichkeit zu unterfagen; fondern es
miiffen diefe Einrichtungen auch eine zur Verhiitung nachbarlicher Belaftigungen
ausreichende Entfernung von der Grenze (60 bis 100 cm) beobachten.

Einen befonderen Einflufs auf benachbarte Grundftiicke iiben die Locomotiv-
Eifenbahnen aus, in fo fern als fie fowohl durch Erfchiitterungen, wie durch Funken
den Gebiuden gefihrlich werden kénnen. Der erfteren Gefihrdungsart kann nur
durch die Standfeftigkeit der Bauten," der letzteren durch feuerfichere Bauart vor-
gebeugt werden; aufserdem Gind in verfchiedenen Lindern verfchiedenerlei Abftinde
der Neubauten von Eifenbahnen vorgefchrieben. Baumeifter {chligt die allgemeine
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Feftfetzung geringfter Abftinde von 8m fiir gefchloffene Maffivmauern, 8m fiir ge-
wobnliche feuerfichere Bauten, 30m fiir feuergefihrliche Bauten und Stoffe vor, und
zwar gemeflen von der Mitte des nichften Geleifes.

In fritheren Zeiten wurde fchliefslich auch die »Aefthetike, die Sorge fiir das
»fchone« Ausfehen der Gebidude mit Vorliebe als ein Gebiet baupolizeilicher
Thitigkeit angefehen. So verkehrt aber auch die Anficht ift, durch polizeiliche Einwir-
kung konne man fchéne Facaden und f{chéne Strafsen {chaffen, und fo griindlich die
in der erften Hilfte unferes Jahrhundertes fehr beliebte baupolizeiliche Schematifirung
der Hohe, der Stockwerkszahl, der Gefimfe, des Bauftils, kurzweg der Hausanfichten
gegeniiber unferen heutigen Anfchauungen und Schénheitsbegriffen fich verirrt hat, fo
mag es doch Fille geben, wo die Polizei zwar nicht Schones zu {chaffen, aber doch
augenicheinliche » Verunftaltungen« mit Recht zu verhindern fucht. Ift doch auch bei
Feftfetzung von Fluchtlinien nach §. 3 des preufsifchen Fluchtlinien-Gefetzes darauf
Bedacht zu nehmen, dafs eine Verunftaltung der Strafsen und Plitze nicht eintritt.

Es laffen fich drei Fille aufzihlen, in welchen gegen grobe Unfchénheiten
polizeiliches Einfchreiten am Platze fein diirfte. Wenn ein Hauseigenthiimer aus
Geiz oder Boswilligkeit fein Gebdude verkommen lifft, fo follte die Polizei ihn zur
Ausbefferung des Putzes, der Fenfter, des Daches u. f. w., auch zur Erneuerung des
Anftriches, anhalten konnen ; diefer Fall ift felten, aber er kommt vor. Die Polizei follte
ferner nicht gensthigt fein, die Errichtung beliebiger verunftaltender Neubauten in der
unmittelbaren Nachbar{chaft unferer alten Baudenkmale zuzulaffen; der Eigenthiimer
ware gegebenenfalls fchadlos zu halten. Auch wire die Moglichkeit eines bau-
polizeilichen Verbotes folcher Bauten erwiinfcht, welche in einem Block mit unge-
regelten Grundftiicksgrenzen mit Sicherheit die Verunftaltung der Strafsenanficht und
der ganzen Blockbebauung befiirchten laffen (vergl. Fig. 517 bis 523, S. 286 u. 292);
durch gefetzliche Grenzumlegung wiirde allerdings diefem Uebelftande beffer und
wirkfamer vorgebeugt werden. :

Eine etwas weiter gehende Einwirkung auf die ifthetifche Ausbildung der Ge-
biude, als die Polizei, kann der Eigenthiimer grifserer Grundflichen ausiiben, indem
er beftimmte Bauvorfchriften zur Bedingung des Verkaufes macht. Sowohl Bau-
gefellfchaften, als Gemeinden haben diefes Mittel mit vielem Erfolge angewendet,
fo in Berlin, Miinchen, K&ln. Aber vor eigentlichen Architektur-Vorfchriften mufs
auch in folchen Fillen gewarnt werden; auf gefundheitliche Riickfichten (Verbot
zu grofser Hohen, zu f{chmaler Bauftellen, zu dichter Bebauung), auf die Sicherung
eines beftimmten Strafsencharakters (Villen, Ausfchlufs von Gewerben) und auf die
Vorfchrift echter Bauftoffe (Haufteine, Blendziegel) werden fich folche Vertrags-
Vorbehalte in der Regel befchrinken. Im Uebrigen fiihrt bei gefunden Zuftinden
der Wettbewerb unter den Baumeiftern am beften zur Schénheit, zur Mannigfaltigkeit.
Den Wettbewerb durch Ausfchreibung von Preifen fiir die in einer beftimmten Zeit
entftehenden beften Wohnhiufer anzueifern, kénnten fich manche Gemeinden, nach
dem Vorbilde von Briiffel, angelegen fein laffen.

Wir wollen diefe Erorterungen, deren weitere Ausdehnung den Zweck des
vorliegenden Halbbandes iiberfchreiten wiirde, durch Hinzufiigung der neben ftehenden
tabellarifchen Zufammentftellung einiger Hauptanforderungen befchliefsen, welche wir,
mit freundlicher Unterftiitzung mehrerer Fachgenoffen, den Bauordnungen von
16 grofseren Stddten entnommen haben.
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gefchoffes darf orten & =7 e gRE RS T =
K o . ’/ = & -
nicht hoher lie- % =10 e S E=8 |f=2 (die Hohe ge fiir alte 2}3‘,“1_
gen, als 17,5m, — Pelimmune Bi=F; o meffen kvgl:n derOben- (fir f:ellen 2
g Keine Beftimm! . 5 TR ‘bank bis zur er= )
2. Grofste zuliffige Gebidude-| 7% = /- 6m. 3 Bei Haupt- 8 = — Keine Beftimmung. - e 2 &  mindeftens 6m, wenn gz;te des gegeniiber k= 3f)
- ; Ri= = 4 2=t i 3 der Hof beiderfeitig ver- 3 o) .
B Bl Hec gl g o . . d(;r wennh 2 Hoh baut ift; wenn aber nur liegenden Gebiudes) ;
breite = f): 7 =k Regel). 36, fo 11 = /| der Hohe AUt LE, N 2 T .
(Fiir iltere Bauftellen find bei Riick- firzebaude | ciner geﬁeu- an gmer gclteu ‘slzltj:uatr’x =5 kel hinzutre-
. . 3 o (T ftehen- n der andere: o H
m%&- Erleichterungen ge gzba:xden u(}l)ecxx; V\;;md. gcn N hirindians M
walue = grenzend, fmin = 3™M. T e SEpn 5 minl: %“‘
o G wenn % = unter 18"1,. = ’ (fiir alte Bau-
Geringftes Mafs () des Hlof G o | fmin = B 1 G Fnie =B C T gpan: |t ceRissl Bl o el ol o 72 om)
: es Hof- - . in = 3,5 e 7 = e i & - (© < =i = = 2,5™).
3rau:lel;g(§lséichzsdes ganzen R = 3 (bei w?ﬁﬁ in den| & = o G. R = 7 ez 2 R = o R = il iR = b m(])‘:f;bg?twf)‘\lron i ’; b = a8} g Ro=402>"; )
Grundftiickes = G): alten Bauftellen Hinter- | (Aysnahmen (bei Eck- Rmin=50am ; = i grofste Theil auf den Smin = 158 LE
i @ Vge]liauden beilBok s G\ Smin = 4m . = 100 am Haushof entfallen e = gl\)}er 18: 2 R=60»,
o= ) ohnungen |}y fern.) aufernicey)s (fiir Eck- e mufs. » g = iiber
fich befinden. Dain. Eckhiufern Jfmin = 6.
Romin = 60 dm. Smin = 2,5m. L 50 qm)
: Erleichte- nahmen), £ ° i
(Erleichterungen rungen) 1
fiir Eckhiufer i
und Grundftiicke -
0 b s S S G
von weniger als R S e e 7 4 e 5
15m Tiefe.) Ed gt Unka ¥ A (eintehl, Z chhengefchOfS (in }roﬁdergeb]guden
% 2 ie 4 einichl, Zw: ) auf alteren bau-
4. Grofste zuliffige Zahl der 5 5 5 55 4 o Bei unverbrennbaren Treppen = 5 (einfchl. é“?ﬁ:hen ausfchl. Dachgefchofs). ftellen s).
‘Wohngefchoffe : éi“ Hof- ) &4y w2v3nn 1({in dﬁr unbefchrinkt, jedoch felten mehr gefchofs).
gebduden 3). < 24m; egel). als 5. e e | LT R
& gen
3, wenn SR e o E T : icht zuliffig; Keller- |Kellerwohnungen nur) 8¢ ht ftatthaft.
5 < 17m, e T ¢ ah- | Keller- Im Allgemeinen nicht 2 B9 en | ftatthaft mit Licht- | niC :
| 6 i ” i Decke 1m, | Nur ausnahmsweife, | Nicht &uitﬂi]:fl;eéﬁznbe- wohnungen nur ausnallmgwclfc .We;gell?)r_ m];ﬁﬁf}ﬁg griben, deren Breite }:1’1mzeln‘e Vg(oe}llllér
5. Zuliffigkeit von Kellerwoh-| Hochftens 0,5 ™ | Nur in Vor- Keller- Nur bei Nur aus- Decke 1m, Unzuliffig. Im Allge- Fenfterfturz | wenn Schutz gegen | men 1 Hiaf in| nicht ge- | einzelne Wohnriaume in Kell€ gleich der Tiefe ift. |rdume 1m
nungen: unter dem Erd- | derhdufern; | wohnungen | 45 Grad |nahmsweife; |Fenfterfturz 0,5 m meinen un- euoe = auffteigende und feit- ﬁchcxxgcn auGe{)l}',uden R gefchoffen geftattet. Binzelne Wohnriume | nur, wenn der
bod{:n; ?}ei %{i“td]t- Fex:lﬁgftirz e Licgteiniall Ful‘;SbOdel:] 1ﬁb<§r S}:rarsl?lnh terfagt};\ i “bc’f der  |liche Feuchtigheit le Off(eingi‘g‘tl:&ﬁuferz awenn ; im Kellergefchgfs h.Fl}l,ﬁ‘;zgei] m
graben hochftens| un ecke aus- und nicht nicht mehr |oberfliche; Hohe ausnahms- i die Decke| un 3 ) 5 % n der OC)
=.lm unter dem | wenigftens | gefchloffen. |nach Norden| als 0,5m miudeﬁens’ 2,5m; weife hoch- e Brde t:;):f,(;;ﬁlg;s 2131 iiber, die halbe hcht(}}{o}‘qu‘r quuflsifgdgénw}fgchftens unter, der
Erdboden. 1m {iber dem gelegen; nur| unter dem Fufsboden ftens Fufs- |zu benutzen, der Fufsboden hoch- Wohnungen  fic ﬁud ¢ 1m unter, der Fenfter- Fenfterfturz
Erdboden. eine Keller- | Erdboden. | mindeftens 0,om boden 0,75m | ftens 2m unter dem | dem _hrdboden befin ‘C“ s wénigﬂ:ens 1m | wenigftens 1™
wohnung in iiber muthmafs- unter dem Erdboden liegt. Tie-| und die WOh“““geé‘;;w iiber dem Erdboden | iiber dem Erd-
jedem Haufe. lich hochftem Erdboden. fere Lage wird bei vermiethet werden. liegt. Mg_t.__
Vgaffeéﬁand 2m tiefen Lichtgriben S5 Lpina o =
in den Canilen. ftattet. e i e RO =
gefta - s : Ethneen)
JEREL DU L ¢m, — (mit Abweichung
6. Geringfte Gebiudeabftinde 6m; 1,5m; Hm, Im All- |Friiherz,jetzt 10m, Fachwerkbauten find verboten. Im 5m, _1,2 3Fu‘f:) Nur in }ge{timmten Sttadt-
bei Fachwerkbauten: Fachwerkbau | Fachwerk- gemeinen |6m fiir Fach- Allgemeinen (Gt theilen geftattet.
nur zuliffig bei | bau nur zu- verboten. | werkwinde verboten.
hichftens 12m liffig bei (im zweiten
Linge, 8m Tiefe| hochftens Feftungs-
und 6m Front- |60dm Grund- rayon); 6m
héhe. fliche und f. Holzwinde VAT W
6m Firfthohe. (im erften s 53
Feftungs- i S kg R SR Nein o Bei 1gol'0f56_l’er }{02:
rayon). i T ERE e e 2 feft Nein. ¥ als 10m eine 1euct-
B ¥ =y T . 7 : I fichi In drei- |Feuerfichere Treppen Treppen E{L}S {f;e;sc}?m fichere Treppe oder
7. Werden feuerfefte Haus-| Bei grofserer Treppen, |Unverbrenn-| Feuerficher | In Etagen- Nein; jedoch Die Treppe mufs feuerficher fein, |Bei mehr als| Feuerfichere|Eine feuerfichere d mehr- |zu allen Wohnungen. Material; ab 5 zwei gewdhnliche
treppen verlangt? Hohe als 6m welche zu |liche Treppen|(mit wenigen|héufern eine | kann die Bau- wenn fie zu mehr als 4 Wohn- 20m Front | Treppen zu| Treppe (auch “‘} A Holztreppen, Jcdoch nug Treppen.
wenigftens mehr als bei Wohn- |Ausnahmen).| maffive |polizei fiir Lager- gefchoffen oder zu mehr als werden allen Wohn- | Bichenholz ge- gé be.) d%:n mit beiderfeitig _emge-
eine feuer- |6 Wohnungen| gebiuden, Treppe, Ne-|hiufer feuerfefte 8 Familienwohnungen fiihrt. 2 Treppen | gefchoflen, [fattet) oder zwel| ¢ {Tau o mauerten maffiven
fefte Treppe (Gelaffen) | welche iiber bentreppen | Treppen vor- verlangt gewohnliche. ;‘“ enn o Stufen.
oder zwei fiihren, find |4 Gefchoffen aus Holz fchreiben. (aber ge- Ergppifchofs
gewohnliche von Stein | (einfchl. des (d. h. Haufer, wohnlich : gest i
Treppen. herzuftellen. Erd- welche auf nicht feuer- {.YO“ < eden
Von jedem gefchofles) jeder Etage ficher). emb];nr
Punkte eines noch Woh- eine oder I he f;’cn
Gebiudes nungen ent- mehrere 8¢ 9{.% 5
mufs eine halten. Wohnungen ZWlf?- =
Treppe in haben). rlr\laa Lves.
hochftens Alle Treppen 5 aUS
25 m Entfer- miiffen zwi- Legei s Wt
nung er- fchen maf- ST e s S RERETE T Ja
reichbar fein. fiven Mauern B e S : Nein. Ja . ;
liegen. Ja Nein. Nein. (jcgoa}} n:(:htVI:;t
< : e i ¥ . 5 PR 5 i ; unbedingter G
8. It in beftimmten adt- Nein. Nein. In beftimm- Ja. Ja. Nein. Offene Bauweife ift fiir die ganze Nein. Ja. Ja. D pflichtung der
theilen gefetzlich odei »oli- ten Strafsen Stadt mit Ausnahme der Altftadt Grundbefitzer).
zeilich nur die offenc 3au- ift die offene vorgefchrieben; aufserdem an eini-
weife geftattet, d. h find Bauweife gen Strafsen der Aufsenftadt grofsere > BNk oE o e
obligatorifche Villen-B/zirke vor- Gebzudeabftinde und befchrinkte R e e D Wird
vorgefehen ? gefchrieben. Gebiudehdhen behufs Erhaltung des e B e e e Ja beantragt.
landfchaftlichen Charakters. Ja. Ja. Ja:
9. It die Enteignung ganzer Nein. Nein. Nein. Nein. Nein. Nein. Nein. Nein. Nein. Nein. Nein.
Grundftiick-Complexe (auch
aufserhalb der Strafser, icht-
linien) behufs Herftellu: von
Strafsendurchbriichen = fetz- :
lich zuliffig? ¢
Handbuch der Architektur. 1V. g. ’
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