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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.

391.
Aufgaben
der Gemeinde.

392.
Thitigkeit

von Privat-
perfonen.

393
Staatliche
Gefetzgebung
und Polizei.



394-
Erweiterung
der
Gemeinde-
bezirke.

395-
Ein-
gemeindungen.

272

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
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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
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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
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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.



