316 15. Kapitel.

ziehen, welche in den Bauordnungen Ausdruck gefunden haben,
und unser hygienisches Gefiihl urtheilen lassen.*) —

Indem wir zuvorderst die Verhiltnisse an der Straflsenseite von
Gebiuden untersuchen, so finden wir in fast allen Bauordnungen be-
treffende Vorschriften. Wir bezeichnen die gegebene Strafsenbreite,
correcter den Abstand zwischen zwei gegeniiber liegenden Baulinien
mit b, die zulissige grofste Hiuserhohe mit h, oder umgekehrt eine ge-
gebene Hohe mit h und den zugehirigen geringsten Abstand mit b.
Dann ist die fiir den Lichteinfall giinstigste Beziehung ausgedriickt
durch h = b (Einfallwinkel 45°). Sie findet sich in Cassel, Diissel-
dorf, Sachsen, und soll zuerst durch den Gesundheitsrath in Paris vor-
geschlagen sein, wo sie jedoch nicht eingefiihrt wurde. Eine Reihe
anderer Stidte hat das Verhiltnifs h = 1/, b angenommen, nim-
lich Berlin, Breslau, Magdeburg, Freiburg i. B., Wiesbaden, Gorlitz,
Die drei erstgenannten Stidte befolgen diese Vorschrift aber mur
bis zu einer Strafsenbreite von 15™, und geben in breiteren Strafsen
die Hauserhohe frei. In Freiburg ist dasselbe bei 13,5™ der Fall.

Noch eine andere Beziehung wird durch die Formel h=b + x
ausgedriickt, wobei x folgende constante Werthe besitzt: Hamburg 6™,
Wiirtemberg 4,5™, Koln (mit geringen Abweichungen je nach der
Strafsenbreite) 4™, Frankfurt a. M. durchschnittlich 5™, Briissel in
engen Strafsen 5—7™, in breiten 2—4™. FEin constanter Werth
fiir x ist unbillig, denn in schmalen Strafsen wiirde der Bauende
begiinstigt, sein Gegeniiber benachtheiligt, in breiten umgekehrt.
Ein variabler Werth x ist tiberfliissig, weil sich dann das Gesetz
einfacher durch eine Verhiltnifszahl zwischen h und b aus-

*) Fiir das Weitere sind namentlich folgende Bauordnungen benutzt
Berlin § 27, 28, 31. Breslau § 9, 23. Regierungsbezirk Liegnitz § 9.
Stadt Gorlitz § 1, 2, 4. Magdeburg § 21—23, 62, 63. Cassel § 20—27.
Wiesbaden § 60 —63. Koln § 15, 16. Diisseldorf § 22, 28. Hamburg
§ 23, 24, 31 Wien § 44. Wirtemberg Art. 23. Stuttgart § 29, 48.
Ulm § 33, 53. Wiirzburg § 18, 19. Freiburg i. B. § 15, 17. Sachsen,
B. O. fiir Stidte § 16. Dresden, Regulativ f. d. Bezirk siidlich vom boh-
mischen Bahnhof § 14, 19, 24. TFrankfurt a. M. Gesetze vom 1. April
1851 und 19. Mai 1853. Paris, Decrete vom 27. Juli 1859 und 18. Juni
1872. Die Bestimmungen fiir Cassel, Magdeburg, Diisseldorf sind wesent-
lich dem Entwurf einer neuen Baupolizei-Ordnung fiir Berlin nachgebildet,
welcher im Jahre 1871 aufgestellt ist. In den Landes-Bauordnungen von
Baden und Bayern fehlen Vorschriften iiber diesen Gegenstand, Alles wird
den Ortsstatuten iiberlassen, welche aber Wenig gethan haben.
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sprechen lifst. In Paris ist die Beziehung noch verwickelter ge-
macht, nidmlich :
b unter 7,8m h = 11,7
= 7,8 bis 9,75 14,6
= 9,75 bis 20 . 17,55
tiber 20m 9Qm

Ein gewisses Gesetz, wie es sonst die klare Systematik der
Franzosen liebt, scheint hier nicht zu Grunde zu liegen, daher
Nachahmung nicht zu empfehlen. In Wien und in Bremen fehlt
es an Vorschriften, daher in Wien die bekannten hohen Hiuser an
schmalen Gassen, welche in Bremen nur durch die Sitte des Fami-
lienhauses wohlthiitig eingeschriinkt sind. Wir denken, dafs in
Stadterweiterungen stets die giinstigste und zugleich einfachste Be-
ziehung h = b angenommen werden sollte,

Die -angefiihrten Vorschriften werden in vielen Stidten mnach
zwei Richtungen begrenzt. Einmal ist mit Riicksicht auf die schmalen
Strafsen #lterer Stadttheile zugegeben, dafs die Hiuser in solchen
eine gewisse Hohe erreichen diirfen, auch wenn sie dadurch gegen
die allgemeine Regel anstofsen. Dieses Minimum der Maximalhohe,
welches bei jedem Hause in der ganzen Stadt ausgefiihrt werden
darf, betrigt in Berlin, Breslau, Gorlitz, Koln 11,22, in Paris
11,7™, in Hamburg, Magdeburg, Freiburg 12™, in Frankfurt 14™.%)
Andererseits ist auch vielfach eine Maximalhthe festgesetat, welche
von keinem Hause iiberschritten werden darf, auch wenn es an
einer sehr breiten Strafse oder an einem freien Platze steht. Dieses
Mafs betrigt in Frankfurt 18™, Briissel 19™, Paris, Cassel, Diissel-
dorf, Stuttgart, Ulm 20™, Dresden 21,5®, Wien 25™, und ist in
den Entwiirfen neuer Baupolizei-Ordnungen fiir Berlin und Miinchen
zu 22™ vorausgesetzt. Oeffentliche Gebdude, und besondere Bediirf-
nisse im Privatbauwesen (Industrielokale, Theater u. a. m.) werden
jedoch dieser Einschrinkung nicht unterzogen.

Wir halten die beiden angefiihrten Grenzen in Stadterweiter-
ungen fiir ungeeignet. Die erste hat keinen Sinn, insofern doch
in neuen Stadttheilen keine sehr schmale Strafsen mehr vorkommen

*) Dieses Malfs ist nicht zu verwechseln mit der Minimalh.ﬁhe, fvelche
aus #sthetischen Riicksichten in einigen Stidten, namentlich in Wiirtem-
berg, vorgeschrieben ist, und von jedem Hause in der ganzen Stadt er-
reicht werden mulfs. :
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sollten. und wenn dergleichen etwa durch Privaten ausgefiihrt werden,
miissen sie auch die Folgen durch Einschrinkung ihrer Hiuserhohe
tragen. Bei Arbeiterwohnungen z. B. mogen wohl 6—8™ hohe
Hiuser mit ebenso breiten Stralsen combinirt werden. Die Fest-
setzung einer Maximalgrenze in Metern aber giebt dem Spekulanten
frei, eine so grofse Zahl von Geschossen in das Hohenmafs zu-
sammenzudringen, als ihm die Vorsehrift iiber Lichthéhe von Zimmern
nur gestattet, also z. B. bei einer Maximalhhe von 20™ 7 Geschosse
a 2.8 einzurichten. Ein solcher Erfolg kann nicht erwiinseht sein.
Von anderer Seite ist das Bedenken geiufsert, dafs die Ziffer,
welche in einer Banordnung als Maximum eingeschrieben ist, eben
dadurch als ein stets zu erstrebendes Ziel erscheine, und man
somit lanter Hiuserkolosse erhalte. Der gleiche Vorwurf liefse sich
nnserer Grundregel h = b machen, indem auch hierdurch nahe
gelegt wird, allemal die Strafsenbreite vertikal zu stellen, wenn man
ein Grundstiick aufs Aeunfserste ausnutzen will. Aber soll man
deshalb aufhiéren, Grenzen des Verhaltens vorzuschreiben, weil das
individuelle Belieben sich bis zu ihnen erstrecken darf, und that-
sichlich davon Gebrauch macht? Dann bliebe nur entweder
schrankenlose Freiheit oder polizeiliches Ermessen iibrig. Ebenso-
wenig kimnen wir den Einwand gerechtfertigt finden, dafs mittelst
Festsetzuing von Grenzhihen alle Hiuser in einer Strafse gleich
hoch hergestellt, und damit allerdings recht langweilig wiirden.
Es mnfs doch gleiches Recht fiir Alle bestehen, und wenn Alle
davon gleichen Gebrauch machen, so liegt die Schuld nicht am

Bangesetz, sondern an bedauerlichen Verhiltnissen der Spekulation. -

Indessen lifst sich zu deren Verbesserung allerdings auch eine bau-
liche Bestimmung treffen, welche zugleich dem oben angefiihrten
hygienischen Mifsstand abhilft. Sie besteht in einem Maximum
der Zahl der Geschosse. Wir finden schon in der Frankfurter
Bauordnung von 1809 die Beschrinkung aller Hiuser auf Erd-
geschols, Zwischengeschofs (Entresol) und drei weitere Stockwerke.
In Sachsen sind mehr als fiinf Geschosse, einschliefslich des Erd-
geschosses, selbst bei Gebiuden an freien Plitzen nicht gestattet.
In Paris und Wien sind aufser dem Erdgeschofs und Entresol
noch 4 Stockwerke erlaubt, im Ganzen also 6 Schichten iiber ein-

ander, vorausgesetzt, dals eine derselben nur Zwischengeschols ist.

Mittelst einer solchen Regel (statt der Maximalhohe in Metern)
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wird der Spekulant gendthigt, die iiber einander wohnenden Men-
schenmassen zu mifsigen, auch an breiten Strafsen und freien
Plitzen, und weil nun die Grundstiicke nicht mehr iibertrieben
ausgenutzt werden konnen, wird auch der Bodenwerth sinken, also
die Vorschrift jede Hiirte verlieren und die Baulust keineswegs ge-
hemmt sein (S. 24). Nun wird auch voraussichtlich an breiten
Strafsen und freien Plitzen, wo die erste Hauptregel nicht genirt,
das eine Gebiude mit hohen Stockwerken, das andere mit niedrigen
gebaut werden, und somit eine mannichfaltige Silhouette entstehen,
welche in Folge der Metergrenze eher unterbleibt.

Was die Art der Zahlung betrifft, so mufs jedes Geschofs mit
gerechnet werden, in welchem Riume zu lingerem Aufenthalt von
Menschen vorkommen, also auch ein Zwischen- oder Halbgeschofs
mit Arbeitsriumen, oder ein hohes Souterrain mit Kiiche und Diener-
zimmer*), oder ein bewohntes Dachgeschofs. Dagegen sind Vor-
rathskeller, Gesindekammern und Gastzimmer im Dachraum (als
Zubehor von unteren Wohnungen) nicht als Geschofs im Sinne
jener Regel anzusehen. Wenn dann Keller- und Dach-Wohnur.xgen
nicht mehr vortheilhaft erscheinen, so wire das nur eine weitere
wohlthiitige Folge. Selbstverstindlich sind die Geschosse nz.tcln der
inneren Eintheilung des Hauses zu zihlen, auch wenn sie etwa
in der #ufseren Architektur verschmolzen sind. .

Fiir die Zukunftsstrafsen in Stadterweiterungen mochten wir
die Geschofszahl auf 4 beschrinkt wissen, wie es gesundeg Wohn-
verhiiltnissen entspricht, und hichstens in schon bestehenden Strafsen,
oder auf bereits bebauten Grundstiicken 5 gestatten. Ausgenommen
werden solehe unbewohnte Gebiude, deren Zweck unbedingt Mehr
erfordert, oder ohne Nachtheil Mehr zulifst, z. B. Theater, Waaren-
lager, gewisse Industrielokale.

Die beiden erorterten Vorschriften: h = b und 4 Geschosse
als Maximum miissen zusammenwirken. Die erste allein genﬁfgt.
nicht bei Miethskasernen und an freien Plitzen, die zweite 'allem
nicht fiir das gegem‘iberstehende Haus. Inbesonder(-:: bedarf man
beider, wenn Strafsen und Hiuser in einer Hand liegen, gleich-

*) Nach § 25 des revidirten Baupolizeigesetzes von Hamburg soll ein

\ d-
Halbkeller als Geschofs mitgezihlt werden, wenn der Boden des Er

goschosses mehr als 2w iiber dem Pflaster liegt.
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zeitig etwa durch eine Baugesellschaft ausgefiihrt werden. Denn
dic Regel h = b fiir sich wirde zur Anlage recht breiter
Strafsen fiihren, um recht hohe Hiuser machen zu diirfen, wihrend
die Gesundheitspfiege milsige Straflsenbreiten und niedrige Hiunser
vorzieht. Und die Geschofszahl als einzige Richisehmur wiirde um-
gekehrt recht schmale Strafsen veranlassen und jeder der an-
grenzenden Hauserreihen den Lichtbedarf schmilern, und dies ist
nicht zu dulden, selbst wenn die gegeniiberstehenden Himser dem-
selben Besitzer gehéren. —

Wenden wir uns nunmehr zu denjenigen Gebaudefronten, welche
nicht an der Strafse liegen. Es sollte eigentlich kaum des Beweises
bedfirfen, dafs was im Bisherigen als Erfordernifs an der Strafse
erortert worden, fiir alle Winde passend und nothig ist. Oder
soll die Hinterseite nicht , hinreichend Licht und Laft geniefsen,
sollen die Bewohner in Hinterhdusern weniger gesund lebem als es
an der Strafsenseite moglich ist? Wenn ein Unterschied Stati
findet, so mbechten wir ihn eher im entgegengesetzten Sinne nehmen;
denn es ist zu vermuthen, dafs im Durchschnitt hinten mehr Be-
diirfnifs nach frischer Luft Statt findet, als vorne. Hinten befinden
sich die bevilkeristen Wohnungen; hinten liegen Sechlafzimmer,
Arbeitsraume, Kiichen, in welchen sich die Mensehen meistentheils
aufhalten. Leider pflegen ja gegenwartig selbst Familien des Mittel-
standes sich grofsentheils auf die Hinterseite zm beschrinken, um
¢inen Salon an die Strafsenseite zu legen, und ihren soemlm und
wirthschaftlichen Standpunkt scheinbar hinaufzuschrauben. Zudem
sperrt man meistens die Fenster zu, hinten, um den Diinsten des
Hofes zu entgehen, vorne, um die schonen Msbel za schonen. Das
Bediirfnifs an Luft mufs hinten um so mehr befriedigt werden, als
dieselbe bei der unregelmifsigeren Stellung der Hintergebiude ﬂcht
$o leicht zukommt, wie in der langen, vom Winde durchstromten
Strafse. Auch wird die Luft durch Stallungen, Gewerbslokale u. dgh
eher verdorben. besonders wenn nach Berliner Vorschrift aller Dunst,
Rauch und Lirm ausdriicklich auf den Hof verwiesen wird, damit
die Strafzsen recht wohlanstindig aussehen sollen!*) Wenn sani-
tarische Riicksichten vom Inbau eines Hauses mit Recht fordern,
dafs jeder zum lingeren Aufenthalt von Menschen dienende Raum

*) Berliner Baupoliz::i-()rdmmg § 20.

Gesundheitspflege. 321

durch Fenster direct von aufsen Luft erhalten konne, so mufs auch

Gelegenheit gegeben werden, diese Luft an allen Seiten in gleicher
Giite und Menge zu beschaffen.

Die einfache Wahrheit, *dafs alle bewohnten Geébiude, und
alle bewohnten Seiten eines Gebdudes gleich wichtig fiir die Ge-
sundheit sind, wird bis jetzt in keiner Bauordnung anerkannt.
Die Ursache liegt darin, dafs man seit jeher gewohnt gewesen
ist, hinten eng zusammen zu bauen, und die starke Ausnutzbarkeit
eines Grundstiickes seinen Werth bedingt. Um die Besitzer bei
etwaigen Umbauten zu schonen, scheut man sich, das Uebel auf
einmal zu beseitigen, und das hat ja in ilteren Stadttheilen seine
Berechtigung. Aber es scheint uns nicht erforderlich, die Vor-
schriften fiir alte und neue Bezirke iibereinstimmend zu machen,
und somit das Uebel stets fortzusetzen. Gebe man nur einmal ge-
sonderte Bestimmungen fiir Stadterweiterungen, damit vor Allem
hier gesunde Wohnungen entstehen, und sich allgemeine Anerkennung
verschaffen ; dann wird es um so eher zulissig werden, auch ilteren
Grundstiicken rationelle Forderungen aufzuerlegen, ohne ihren Werth
hinunterzudriicken. Bei einigen neueren Bauordnungen, besonders
in Preufsen, ist iibrigens ein Fortschritt zum Besseren wohl zu er-
kennen, und sie verdienen namentlich zum Behufe von Uebergangs-
bestimmungen in bestehenden Stadttheilen Beachtung. Manche sind
lehrreich und #ngstlich in ihrem Bemiihen, alle denkbaren Combi-
nationen in Stellung und Grofse der Gebiude zu beriicksichtigen,
ohne dem Besitzer allzuviel Bodenfliche zu entziehen. Das Aller-
schlimmste ist freilich, wenn iiber die gegenseitige Stellung von
Gebiuden hinter der Strafse Nichts vorgeschrieben wird, und dieser
unverzeihliche Mangel besteht noch, abgesehen von gewissen nach-
barrechtlichen Bestimmungen, in nicht wenigen Stidten, z. B. Bremen,
Koln, Wien, in den meisten badischen und bayerischen Stidten.
Was uns von anderen Plitzen bekannt ist, wurde z. Th. schon im.
vorigen Kapitel angefiihrt, indem die Gebiude-Abstinde den beiden
Motiven der Feuersicherheit und Gesundheit gleichzeitig entsprechen
miissen. Doch sollen die fir den Lichteinfall charakteristischen
Bestimmungen im Folgenden noch kurz zusammen gestellt wert?en.

Aus dem preufsischen allgemeinen Landrecht (Theil I,
Titel 8, § 139, 142, 143) sind folgende Grundsitze zu entnehfnen,
welche sich allerdings nur auf den Abstand gegen nachbarliche

Baumeister, Stidterweiterungen. - - 21
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Gebiiude beziehen, aber doch iiber die friihere Anschanung des
Lichtbediirfnisses im Allgemeinen belehren. Neue Gebiude miissen

von schon vorhandenen Gebiuden des Nachbars, wenn nicht be.

sondere Polizeigesetze ein Anderes vorschreiben, 3/ z-
riicktreten. Sind jedoch die Fenster des Nachbars, vor welchen
gebaut werden soll, schon seit 10 Jahren oder linger vorhanden,
und haben die Riume, zu welchen sie gehoren,

nur von dieser
Seite Licht,

80 muls der neue Bau so weit zuriicktreten, dafs der
Nachbar noch aus den ungedffneten Fenstern des unteren Stock-
werks den Himmel sehen kann, Haben die Riume noch von einer
anderen Seite Licht, so braucht der Neubau nur soweit zuriickzu-
treten, dals der Nachbar aus den ungebffneten Fenstern des zweiten
Stockwerks den Himmel sehen kann. Ueber diese seltsame Be-
stinimung  des Lichtbediirfnisses ist natiirlich oft Streit entstanden,

denn man kann sich die Stellung des Nachbars hinter seinem

Fenster und die Breite des Streifens Himmel gar mannichfaltig

vorstellen.  Offenbar eignet sich so Etwas nicht fiir ein Gesetz

tiber technische Dinge. Zum Gliick haben auch, auf Grund der
angefiihrten Klausel, die Polizeibehird
reichlicheres Mafs von Licht geso
vorgehen wird.

In Berlin, Breslau,

en vielfach fiir ein  etwas
rgt, wie aus dem Folgenden her-

Gorlitz miissen Gebiudewinde mit
Oeffnungen 5,3w (17 ‘) von einander abstehen. Derselbe Abstand
ist von der nachbarlichen Grenze, oder bei giitlicher Vereinbarung
von nachbarlichen Gebiiuden einzuhalten. In Cassel ist dieses
Mafs auf 5m, jn Magdeburg auf gm abgerundet.
Baulichkeiten auf demselhe
Magdeburg 2,5m y

Zwischen zwei
n Grundstiick geniigen in Berlin, Cassel,
wenn eine der beiden gegeniiberstehenden 'Winde
» insofern hier Licht und Luft in erheblicher
Menge von der Seite beikommt.  Andererseits werden in Cassel
bei Umﬁlssungswiindeu, welche iiber eine gewisse Linge und Hohe
besitzen, grofsere Abstinde als 5™ verlangt, sofern in denselben
Fenster fiir Riume liegen, die zum Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind,  Der Abstand soll nimlich der halben Héghe gleich-

kommen: h — 2b.  Auffallender Weise sind aber die Wand-
dimensionen, iiber we

unter 8™ lang it

lche hinaus diese Regel eintritt, verschieden
fiir zwei Gebiiude auf demselben Grundstiick, und fiir zwe; nach-
barliche Gebiiude, dort 19m Héhe und Léinge, hier 15™ Hohe und
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Linge. Mehr als 10™ Abstand sollen untt.ar keinen Umstiind'en
verlangt werden, was sich iibrigens aus der in Cassel vorge.schne-
benen Maximalhbhe von 20™ fiir alle Hiuser von selbst ergle.bt. .
Noch giinstiger fiir den Lichteinfall ist folgt?nde Vorschrlft in
Diisseldorf: ,Hintergebiude diirfen die fiir ihre -Voreerhauser
zuliissige Hohe nur um so viel iiberschreiten, als die .Lange de.as
Hofraums dieses Malfs iibersteigt, Seitengebiude um so vxel.,‘ als 'dle
Breite des Hofraums, an welchem sie liegen, ‘dasselbe. tibertrifft.
Ebenso darf die Linge von Hofriumen, an welchen }-Il?ter-, bez.
Seiten-Grebdude liegen, welche die an der Strafse zula.ssxge Fx:f)nf-
hohe iiberschreiten, nur soweit durch spitere Bebaum‘lg emgeschlra.-n:;t
werden, dafs sie der Fronthohe der Hintergebii:lde-mlndestens g ZIC ;—
kommt.¢ Diese Regel erstrebt also das Verha,ltn.lfs h = b, je c:;n
nur bei Héusern von grofser Hohe; denn es blelt:t zugelassen, die
Dimensionen ven Hofen bis zu 4™ abwirts z.u wa.h}en, Wennfﬂnﬁ
die umliegenden Gebiudewiinde simmtlich nicht hoher Saus%e it 4
werden, als die Vorschrift fiir das Vo.rderhaus a..n der ltr&:. s:n Orge ;
stattet, also z. B. 20™ hohe Hiuser rings um el;men .so chlt lo) E
Hof zu stellen, sofern die Strafse m(ilnd}(;st;n.s t2(;ufB(;zlst: :rt. 9
7 nhang zwischen Strafse und Hof is ; : ;
f::;l:? i&nsicit iiberhaupt unbegriindet. Gliick.hcherwellqs: el::zhzllf
sich die Polizeibehorde in Diisseldorf vor, germgerfa 016 .
Bauwerken vorzuschreiben, welche fiir den .Aufenthalt' einer irnlaaen
Zahl von Menschen bestimmt sind, bei gewerblichen gen,

Werkstitten, Lagerhdiusern und #hnlichen Gebiuden — obgleich
2 (=]

auch hier wieder die Form, nimlich die polizeiliche Wll)llkur,
au :
uns ungeeignet erscheint. Aehnliches besteht auch m M?gd: .utrg,
ist.
nur dafs die geringste Dimension des FIofes auf 6™ Zistimerinﬂste
In Wiesbaden und Freiburg i. B. gelten 3,5™ a lglg én,:len
A 4
Dimension eines Hofes, unabhingig von der Hohe der umlieg
Gebiude. : : o
i mI1 Hamburg ist eine Hofbreite von 3,5™ bei drexs.t:)c-kldgm
: idi ede
Gebiuden verlangt, welche (nach dem revidirten Gesetz) mi “;]erden
iteren Geeschofs um 1™ zunehmen soll. Diese Zahlen
wel
ungefihr der Formel h = 3b entsprechen. . e ikiniia
& In Frankfurt a. M. soll zwischen zwei nachba A
o € die Maximal-
biiuden ein Abstand von 5,33™ bestehen. Da nun

ll()lle (lel }I'I, ! I | bet Aot 0 f()] t el & erlmltm['s von etwas
) n
auser 8 ) it ’g L g




324 15. Kapitel.

iiber h = 8 b. Fiir zwei Gebsiude auf einem und demselben Grund-
stiick fehlen Vorschriften.

In den wiirtembergischen Stidten wird im Allgemeinen
ein constanter Abstand von 6™ zwischen Vorder- und Hintergebéiuden
gefordert, also ungefihr gleich Viel mit den oben angefiihrten preufsi-

schen Stidten. Wiahrend aber letztere mit Recht keinen Unterschied

machen, ob die zwei gegeniiberstehenden G-ebiude denselben oder ver-
schiedene Besitzer haben, verlangt man in Wiirtemberg zwischen zwei
nachbarlichen Gebiuden nur zwischen 3 und 4™ (vgl. Kap. 16).
Die hierin liegende, scheinbare Bevorzugung des eignen vor dem
nachbarlichen Interesse wird wohl dadurch zu erkliren sein, dafs
an der nachbarlichen Grenze Seitenfagaden, zwischen Vorder- und
Hintergebinde Langseiten in Frage kommen, und man annimmt,
dafs letztere die wichtigeren Fenster enthalten. Zur Verbesserung
der Zustinde triigt sodann wesentlich die in den meisten wiirtem-
bergischen Stidten eingefiihrte Vorschrift bei, dafs Hintergebiude
die Hohe von 12™ mit Einschlufs des Daches nicht iiberschreiten,
und nicht mehr als drei heizbare Stockwerke enthalten diirfen.
Dadurch entsteht zu Gunsten der Riickseite des Vordergebiudes ein
Verhiiltnifs h = 2b, wiihrend freilich umgekehrt dem Hintergebiude
durch ein hohes Vordergebiude noch viel Licht entzogen werden
kann. Bei Fabrikgebiiuden, hinten im Hofe, ist meistens eine grofsere
Hbhe, bis zu 15m, gestattet, aber dann auch ein grofserer Abstand
vom Vorderhaus, mindestens 11™, gefordert. Ferner befordert es
den Lichteinfall, dafs Fliigelanbauten eines Vordergebiiudes, wenn
sie fiir sich zugingliche Wohnungen, Arbeits- oder Magazin-Riume,
Stallungen enthalten, beziiglich ihrer Hohe den Vorschriften iiber
Hintergebéiude unterworfen sind.

Andererseits wird der Abstand von @m -vermindert, wenn die
Hohe und die Grundrifsfliche des Hinterhauses unbedeutend sind.
So geniigt in Stuttgart ein Abstand von 3™ bei Hintergebduden
von hichstens 4™ Hohe und 25 [J™ Grundfliche. In Ulm corre-
spondiren die Hohen : unter 4™, 4 bis 8™, tiber 8m mit den Mi-
nimalabstinden von bez, 3, 5, 6™; und wird ein Abstand von
mindestens 6™ ohne Riicksicht auf die Hohe verlangt, wenn die
Grundrifsfliche des Hintergebsiudes mehr als 100 [J™ betriigt.
Durch diese Modificationen mag die Beschaffung von Licht und
Luft fiir das Vordergebiiude nicht gerade Noth leiden, um so mehr
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aber wird das Hintergebiude in den Schatten. gestellt, wenn sich
an der dem Vordergebiude zugekehrten Wand Fenster befinden.
Die Einfiilhrung der Grundrifsfliche ist bei der vorliegenden Frage
irrationell, und vermuthlich nur dadurch veranlafst, dals man gleich-
zeitig die Feuersicherheit beriicksichtigen wollte. Aehnlich heifst
esin Wiirzburg, dafs Hintergebiude von mehr als 25 [ |® Grund-
fliche einen Abstand von. mindestens 6™ vom Vorderhause ein-

halten miissen.
Am diirftigsten werden Licht und Luft an Umfassungswinden

hinter der Strafse in Paris behandelt. Die Hohe von Hintergebiuden
ist unbeschrinkt. Erst wenn sie das an der Stralse zulissige Maxi-
mum von 207 iiberschreitet, wird eine gewisse Breite des Hofes
verlangt, und zwar nur 4™, so dafs das giinstigste vorschriftsmilsige
Verhiltnifs der Formel h — 5 b entspricht. Bei Eckhiusern, oder
anderen Schwierigkeiten ist noch auf polizeiliche Nachsicht zu hoffen.
Gegeniiber dem Nachbar ist lediglich das sog. Fensterrecht mafs-
gebend. Es gestattet nimlich der Art. 678 des Code Napoleon,
in Abstinden von mindestens 1,94™ (6 Fufs) von der Nachbar-
grenze Fenster anzulegen. Nur gegen offentliche Gebiude ist auf
Verlahgen der Verwaltung ein grofserer Abstand einzuhalten. Da
nun grundsitzlich Jeder hart an seiner Grenze selbstindig bauen
darf, wenn er Oeffnungen unterlifst, oder solche mit mattem Glas
u. dgl. versieht, so folgt, dafs sobald. der Nachbar von diesem Recht
Gebrauch macht, Licht und Luft nur durch einen Zwischenraum
von 1,94™ an das erste Gebiude gelangen werden. Der Spekulant
vermag hiernach ungehindert sein Grundstiick ungemein stark vaus-
zuniitzen, zum Nachtheil der Gesundheit seiner Miether und Nach-
baren. Um die schlimmen Folgen zu sehen, braucht man iibrigens
nicht nach Paris zu reisen; Strafsburg, Karlsruhe, Koln u. s. w.
zcigen sie reichlich, denn soviel uns bekannt, ist dieses Vf:rf:éltnifs
bis jetzt nirgends im Gebiete des rheinisch-franzosischen Cwllrechts
durch gesundheitliche Staatsanordnungen oder durch Ortshaustatuten
verbessert.

Im riihmlichen Gegensatz hierzu steht folgender Satz. des
sichsischen biirgerlichen Gesetzbuches (§ 545): ,,Ist das Licht-
recht in Bezug auf ein Fenster ohne nihere Bestimmun‘g ges.tattet,
so darf dem Berechtigten der Einfall des Lichtes vom freu'm Himmel
nicht weiter, als bis zur Hohe eines halben rechten Winkels von
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der Sohlbank des Fensters aufwiirts entzogen werden.. Wenn das
Lichtrecht einem Gebiude im Allgemeinen gestattet worden ist,
so ist die Hohe des halben rechten Winkels lediglich nach den
Liehtoffnungen im Erdgeschofs zu bemessen.  Hier haben wir
also den zu erstrebenden Einfallswinkel von 459, aber leider nur
zwischen nachbarlichen Gebiiuden, nicht zwischen Gebiuden des-
selben Eigenthiimers, ferner nur als Entscheidungsmotiv in Streit-
fillen, nicht als Vorschrift fiir alle Fille. Es bleibt zwei Nach-
baren unbenommen, iiber einen geringeren. Lichtwinkel ,ynihere
Bestimmung® zu treffen, und ein Grundbesitzer kann “auf seinem
Eigenthum zwei Hiuser so nahe zusammenstellen , wie er will
Zudem diirfen die Bestimmungen des Gesetzbuches iiber Lichtrecht
durch Bauordnungen abgeiindert werden. —

Wir versuchen nunmehr, allgemeine Grundsiitze iiber den
vorliegenden Gegenstand zu entwickeln, Es sind hierbei drei
Arten von Umfassungswiinden zu unterscheiden:

1) Fensterlose Wiinde, auch Einfriedigungsmauern.

2) Winde, deren simmtliche Fenster unbewohnten Riumen

angehdren, als Vorplitzen, Treppen, Vorraths- und Lager-Riumen,
Waschkiichen, Stillen. ;

3) Wiinde mit Fenstern fiir solche Riiﬁme, welche zum

lingeren Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, Wohn-, Schlaf-
und Arbeits-Riiume aller Art.

Wenn nun eine Wand der 2. Klasse gegeniibersteht einer
Wand der 1. oder 2. Klasse, so diirfte ein constantes Mafs fiir
den Abstand, unabhingig von der Wandhohe, geniigen. Wir
mochten 5™ vorschlagen, im Anschlufs an die in vielen preufsischen
Stidten iiblichen Ziffern, und an die Norm beziiglich der Feuer-
sicherheit (S. 299). Wenn ferner eine Wand der 8. Klasse
gegeniiber einer Wand der 1. oder 2. Klasse errichtet werden soll,
so mufs zu Gunsten jener die Regel h—b eingehalten werden,
also ein Abstand gleich der Hohe der Wand 1. oder 2. Klasse.
Als Minimum gelten jedoch zufolge des vorhergehenden Satzes
5", sobald es sich um den Abstand zwischen 2 und 3 handelt.
Wenn endlich zwei Winde 3. Klasse einander gegeniiberstehen,
so ist gleichfalls das Gesetz h—b zu befolgen und die Hohe des

h'fiheren Hauses fiir den Abstand entscheidend, um beiden den
Einfallwinkel von 459 zu gewihren.
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Diese Forderungen konnen ‘in gewissen Fillen ermilfsigt
werden.  Bei geringer Wandlinge kommen Licht und Luft auch
von der Seite reichlich zu. Als Grenze mdgen 8™ Linge nach
dem  Vorbild  einiger preufsischer Bauordnungen eingenommen
werden. Hat also eine der beiden Winde unter 8™ Linge, so
mag der Abstand auf bez. 3™ und 2/; h reducirt werden. Ferner
darf eine Wand aus der 3. in die 2. Klasse gesetzt werden,
wenn die  in ihr enthaltenen, bewohnten Fenster Eckzimmern
zugehoren, und dafiir gesorgt ist, dafs diese Riume von anderer
Seite her, etwa von der Strafse, dauernd ihren Lichtbedarf be-
ziehen. Befinden sich die bewohnten Riume hinter einer Wand
3. Klasse nur in einzelnen Geschossen, so ist auch nur fiir diese
der nothige Einfallwinkel des Lichtes zu beschaffen.  Sind die be-
wohnten Geschosse unten, so iindert sich der Abstand nicht;
sind sie aber oben im Hause, so vermindert er sich um die Héhe
der unteren, unbewohnten Geschosse, jedoch niemals unter das
Minimum von 5™, bez. 3™.

Einige andere Ausfiihrungsbestimmungen sind folgende: Ist
cines der beiden Gebiude bereits vorhanden, so hat sich das neu
beabsichtigte nach demselben so einzurichten, dafs beiden der ge-
biihrende Luftraum zukommt. Sobald man eine Wand erhdhen,
oder ihre Bestimmung #ndern will, namentlich bisher unbewohnte
Riume in bewohnte verwandeln oder neue Fenster durchbrechen,
so sind die Regeln von Neuem anzuwenden, und das Vorhaben
eventuell zu - untersagen, wenn der erforderliche Abstand dadurch
unzureichend werden sollte. In den zwischen zwei Gebiiuden vor-
handenen Abstand diirfen weitere Bauwerke nur dann hineingestellt
werden, wenn hierdurch keines der Gebiude benachtheiligt. wird.
Ist z. B. der Hauptabstand vorschriftsmifsig auf 5% normirt, S0

denselben noch weiter zu unterbrechen;
A
50

ist es ganz unzulissig,
enthilt eines der beiden vorhandenen Gebiude ‘Wohnfenster,
darf das zwischengesetzte Haus nicht iiber eine Linie hinaufragen,

welche von den Fenstern der bewohnten Riume mit . 45° aufwirts

gezogen wird u. s. w. Die Sachlage wird allemal am klarsten,

einen Vertikalschnitt der Baulichkeiten den Ein-

wenn man sich in ;
ichnet,

fallwinkel des Lichtes zu allen bewohnten Riumen verze

m =
und vor den unbewohnten Riumen den constanten Abstand & ab
mifst. Bei Aufstelling einer Vorschrift fiir Winde 3. Klasse




AT, . M am il A i

328 15. Kapitel.

mochte es sich daher schon der Kiirze wegen empfehlen, neben
der Combination zwischen Abstand und Hohe als eigentliches
Motiv den Einfallwinkel von 45° zy nennen, und insbhesondere bej
der polizeilichen Priifung denselben als Kriterium zu benutzen. .

Die im Bisherigen vorgeschlagenen Grundsitze sind bereits
durch einen Verein sachverstindiger Minner als richtig anerkannt
worden. Der deutsche Verein fiir offentliche Gesundheitspflege
hat auf seinem Congrefs im Sept. 1875 zu Miinchen u. A. folgende
durch - den Verfasser beantragte These angenommen :

»Eine Gebiudewand, in welcher Fenster von Wohn-, Schlaf-,
Arbeits-, Versammlungs-Réiumen und dergleichen vorkommen, soll
von einer gegeniiberstehenden Wand mindestens um die Hohe der
letzteren entfernt sein. Auf Grundstiicken, welche bereits dichter
bebaut gewesen sind, soll bei Neubauten der Abstand mindestens
die Hilfte der gegeniiberstehenden Wandhohe und niemals unter
5™ betragen. Gehoren simmitliche Fenster zu Réiumen, welche
nicht zum lingeren Aufenthalte von Menschen dienen, so geniigen,
unabhingig von der Wandhohe, 5™ als Abstand. Besitzen beide
in Frage kommende Winde Fenster, so miissen diese Regeln auf

jede derselben angewendet werden. Hat eine .der Winde weniger

als 8™ Linge, so darf der Abstand auf 2/, des Maafses
reducirt werden, welches sich aus den angefiihrten Bestimmungen
ergiebt.¢¥) —

In vielen Stidten hat man gesucht, nicht blos durch Vor-
schriften iiber Abstinde, sondern auch durch solche uber die
Grifse einer Fliche, welche auf jedem Grundstiick unbebaut
bleiben mufs, die allzudichte Bebauung zu hindern. In der That,
wenn die Abstinde zwischen Jje zwei Gebiiuden den Anforderungen
der Gesundheit nicht entsprechen, so vermag man hierdurch noch
ein Weiteres zy erreichen ; aber es will unsg diinken, als wenn die
meisten Bestimmungen iiber Hofgrofse noch recht diirftig  ausge-
fallen sind. Dies liegt z. Th. daran » dafs sie, was zuweilen aus-

driicklich hervorgehoben ist, die Zugiinglichkeit von Léschgerith-

*) Zeitsehrift fiir offentliche Gesundheitspflege VIII, Thesen iiber die

ienischen Anforderungen an Neubauten, zundchst in neuen Quartieren
grofserer Stidte. Hier sind auch die Berathungen zu finden, welche

durch den Congrefs iiber manche andere, in diesem Bache behandelte
Frage vorgenommen worden sind. ;
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schaften in Brandfillen als Hauptmotiv annehmen,. z. Th in der
Riicksicht, dem Eigenthiimer nicht viel baufihige Fliche zu
entzmll::i'lilf.'en wir die bestehenden Bauordnungen, S(.) findet siclf zu-
nichst eine Reihe, in welcher als Minimum e.me qlfzdr.atlsclre
Fliche von 5—6™ Seitenlinge vorgeschrieben ist, nimlich .m
Breslau und Liegnitz (Reg.-Bez.) die bc'ekannten 17 pr. B}“ul's
oder 5,3®, in Cassel abgerundet auf 5%, m Potsd:«m':1 (ReIg‘;- :z.,
mit Berlin), Magdeburg und auch in Wur?burg 6. . em
Entwurf des Berliner Polizei-Prisidiums fiir eme.neue Bauor .ung
sind 10® im Quadrat vorgeschlagen, wovon J"edoch der vierte
Theil wieder mit Baulichkeiten bis zu 5% Wa.ndhol'le besetft Werg;'r;
darf. An Eckgrundstiicken wird besondere Nachsicht geu.bt. :,
allen diesen Bestimmungen wird offenbar der. Gesuxidhelt .we}m;
gedient, und es sind ja z. B. die engen. Berliner Hofe zwische
Gebiuden von unbegrenzter Hohe beriichtigt genug. ; i h

Ferner finden sich Vorschriften iiber einen gewnssen' Ela.c ex;
inhalt des unbebauten Raums, ohne die Linge undABrelte evu:;z‘e
zu nennen. Man verlangt in Paris 40, Diisseldot':' 50,t 01;:;
baden 75[ | auf jedem Grundstiick, i.n London 9D : :m e:; 52
neben jedem Wohnhause, welches nicht ausschliefslic h‘t e
Strafse sein Licht empfingt. Eine cons.tante Zahl sck emsﬁirker
iiberhaupt ungeeigl‘let, sie beschrinkt kleine Grun(listml:1 eum =
als grofse, so dafs man suchen wird zusammen zu legen,

2 : b
Boden intensiv auszunutzen. Der Bodenpreis gestaltet sich da

i her
nach den grofsen, besser verwerthbaren Grundstiicken, da

kleinere Baupliitze relativ hoher bezahlt werden mt}llsse:t, wul:: die
Herstellung kleinerer selbstindiger Wovhm;xigl::ir;r:}(:l wZeWischen =
ichtiger ist eine angemessene Verha - :
bebault;{el;3 uid unbebauten Fliche jedes Grum%stuc};s. Als If;;;;r
Raum wird gefordert in Freiburg i B. Yy : 1:] -btft%?:;l i 1,1
Diisseldorf 1/,; in Posen 1g; in Hamburg bei : enl::inf e
auf Staatsgrund (S.  71) %3, von Bruc%x fifr . ﬂufi e
erweiterungen 13*). Mit dieser Method.e .1st C s e
Bodenwerth nicht zu besorgen. Gegen die Z.ersphtt?nml{:'n Tl
Raums in einzelne kleine Theile miifsten die Bestimmung

*) Deutsche Bauzeitung 1871, S. 348.
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A"bst'alnde eintreten. ~ Doch sind wohl noch einige andere E
gz'mzungen sachgemiifs.  So diirfte einem Grundstiiék welcl 4
hfnten an Wasser, offentliche Anlagen, oder Strafsen st’iifst c'les
dichtere Bebauung ohne Nachtheil fiir die Gesundheit zu ’l -
yerden. Ebenso schadet es nicht, wenn durch nachbarlich geUaisen
einkunft die freie Fliche auf dem einen Grundstiick verininil o
Zlusf Ifllf;:’aiferen entspre"chend vermehrt wird, wenn nur beide H‘:;'t;
i mzus:rz:uenh;;ngen. .Ja es kox.nmt eigentlich nur darauf
[ i .en lock einen gewissen Theil unbebaut zu
kémlte, e (;rx'u-l;zl;u:ff dess;slben auf die einzelnen Grundstiicke
i esitzern freigestellt werde i di
;eltlgen Entschidigungen selbstredend auf ve;’iilt:]vi([):j:if:i: glzgi:;;
; :sl::ltl:l::ugn allerdizu blas.iren.\.viiren.‘ In Folge einer derartigen gelbst-
Gmndstiiclff,onnez ng:;}lIIZI:ZZJg i 'der ety i
. # men sein wiirde, ist es
(Iliéienzl:izfr;{ nahe' ge?egt, einen méglichst ,zusa.mmeliiz;llgedzli
iy glelill ;lem'Jtten des Blocks zu belassen, zum grofsen
i sundheit, und ’z.ur Werthserhohung ihrer Hzuser.
vl s, ;zrsajizgt:;tete Llel'l;at man an einigen Orten auch
zu erreichen gesucht. Es ist die Tief
der Bebauung von der Strafse ab aufg 20 bis 30m be‘il i o8
:;lzrtesv:u;d Hultergeb‘éiudc (z-tul‘ser kleineren Ngbengebiiudeilc) rljll)l::-,
p rboten. *)  Ferner ist vorgeschlagen, in Blocken unter

;;Z:;mi:::in ".I]‘i(]z.fe Hinter(.{ebéiude ganz zu untersagen. Solche
Setzgebungt, dal:.c x’uneil uns jedoch nicht berechtigt, denn die Ge-
i a‘un L'nteresse der Gesammtheit nur das noth-
e m?tt icht und. Luft fiir jedes einzelne Gebaude

elst baupolizeilicher Vorschriften iiber Gebiude-

* s
ey i ISD!;I;S d‘ls.[nllllt}o;:rg:baude v erlangt werden, kommt wohl nirgends
Polizei-Prisidinm 1871 - g, e Davordmung fir Berlin, welchen das
H G 5 s Rl 1 aufgestellt hat. Es heifst hier: ,,Die Bebauung
gehdrigen Hinternfbﬁ ; ngs der Bauflucht mit Vordergobiuden und zu-
. POIiZei-PréisiEi lt ‘en.‘ I.Ifzber tAusnahmen entscheidet in jedem Falle
iiblich, dafs etwa 21;m.ll l‘feﬂlch s e Dol FiinterohBude eorjente:
g Em S nicilt sdi;rer (xrl.mdstﬁcke damit versehen sind, aber dennoch
Eiohtus v g 1; S ¢s in deF Absicht gelegen hat, von ihrer Er-

§ nur durch polizeilichen Dispens zu befreien. Die Voraussetzung

eines stylistischen Verstofses ist in di :
hygienischen, ist in diesem Falle milder, als die eines
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Abstinde geschieht. Jeder Ueberschufls fiir die Annehmlichkeit
und Gesundheit ist Sache der Einzelnen, oder eines freiwilligen
Uebereinkommens. Zudem wire eine gleichartige Behandlung der
ganzen Stadt nach dieser Richtung auch ein Hindernifs fiir ihre
natiirliche Entwickelung.  Grofse freie Riume, Gartencomplexe
u. dgl. im Inneren der Stadt lassen sich nicht auf die Dauer er-
halten: hier erhebt sich ein hohes Hintergebiude neben einem
Garten, dort wird ein freier Ausblick durch eine kahle Mauer zu-
gedeckt, die idyllische Ruhe im Inneren von Blocken wird mannich-
fach gestort. Das sind gewifs starke Unannehmlichkeiten, aber
noch keine Beeintrichtigungen der nothwendigen Lebensbediirf-
nisse. Wollte man sie gesetzlich hindern, so wiirde andererseits
der berechtigten Baulust und Spekulation Zwang angelegt werden.
Es bleibt Nichts iibrig, als dafs die Liebhaber der Stille und der
Natur sich in dufsere Stadttheile wenden, und dieser Vorgang ist
doch im Ganzen der naturgemiifse, so schmerzlich er auch m ein-
zelnen Fillen beriihren mag. Wihrend demnach die Verdichtung
der inneren Stadt sich gegen aufsen vorschiebt, und ihre Grenzen
beweglich bleiben, besteht doch zu jeder Zeit eine gewisse Ab-
sonderung zwischen Geschiiftsbezirken und Wohnbezirken, welche
fiir die Allgemeinheit vortheilhafter ist, als Vermischung aller
Theile oder Stillstand der stidtischen Entwickelung.

Dagegen bleibt es sehr empfehlenswerth, freie Innenriume
durch andere Mittel zu befordern, und aufser der freien Verstin-
digung aller betheiligten Grundbesitzer ist namentlich die Ver-
fiigung  iiber, einen Block wichtig, welcher in einer Hand liegt.
Baugesellschaften und  grofse Grundeigenthiimer (wozu auch die
Gemeinde, der Staat als Grundbesitzer zu rechnen) kinnen bei
dem speciellen Bebauungsplan eines ihnen gehorigen Blockes danach
trachten, einen Gartencomplex, bei kleineren Dimensionen einen
stattlichen Hof in die Mitte zu legen, und denselben durch Servitut
sichern, auch wenn die einzelnen Bauplitze spiter in verschiedene
Dies Verfahren ist nicht blos menschenfreundlich,
winnbringend, denn sicher steigt der Werth
der umliegenden Hiuser, wenn Sicherheit des freien Raums be-
steht. Der letstere bildet namentlich einen vortrefflichen . Ersatz
fiir Landhiuser und Reisen bei allen Klassen, deren Beruf sie in
der Stadt fesselt. Die Freiheit des Bauens bleibt nun beschrinkt,

Hinde kommen.
sondern sehr oft auch ge
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aber durch Verfigung des oder der dazu Berechtigten, und kann
auf demselben Wege wiederhergestellt werden, sobald alle Bethej-
liglen es in ihrem Interesse finden. Sicherlich entspricht ¢in
solches ‘Gebahren dem Bediir(nifs freier Bewegung bosser, aly oin
unwiderruflich - erlassenes Verhot dor Buupolizei,  Durch  dasselbe
Mittel konnte auch die architoktonische Vereinigung  aller
Hiuser eines Blockes zu einem Gruppenbau  gewonnen  werden,
Ein ansprechendes Beispiel dieser Art findet sich 7z B, an dem
Quai Montblanc in Genf (Palais Fazy). Arbeiterwohnungen  gind
ebenfalls zuweilen auf diese Art angelegt.  Die Wiener ,,Gruppen-
bauten“ entbehren dagegen den freien Innenraum fast giinzlich,
In kleineren franzisischen Stidten kommen bfter Hofriiume im
gemeinsamen Eigenthum der Umwolner vor. Letatere haben dag
Recht der Beniitzung, - Aussicht und Ausgang, aber nicht das
Recht, den Hof durch Vorbauten, Terrassen, Materialniederlagen
u. dgl. einzuengen. Brunnen und Abtrittsgebiiude sind  zuweilen
ebenfalls gemeinsam. Reparaturen am  Hof erfolgen unter all-
seitiger Zustimmung nach Verhiltnifs der Eigenthumsantheile, *)
Die Vorschrift, einen gewissen  Flichenraum von der Be-
bauung auszunchmen, ist, wenn gie in Proportion zur Grundstiick-
fliche ausgedriickt wird 4

gewils anerkennungswerth, und besonders
vortheilhaft,

80 lange die Abstandsregel noch nicht nach unseren
oben entwickelten Grundsitzen besteht,  Wo aber letateres der
Fall; da halten wir Jene fiir iiberfliissig.  Denn es Vifst sich leicht
dem Gesetz h=1b auf allen Grund-
stiicken mit Wobnungen, Arbeitstiumen o, dgl., ein freier Raum
entstehen  wird, welcher mindestens dag hischste Ziel dex Hof-
raums erreicht, wimlich die Hilfte des ( srundstiicks unbebaut zn
lassen.  Es wird nimlich die Tiefe,

nachweisen, dafs allein mit

oder der Abstand zwischen
eines mehrstockigen Hauses wohl selten
s seien aber beide Dimensionen als durch-

Vorderseite und H interseite

seine Hohe iibertreffen

schmittlich  gleich grofs vorausgesetzt.  Denkt man  sich nun  ein
tiefes Grundstiick «o stark wie

miglich ausgenatzt, némlich durch
mehrere  gleichhobe Gebiude hinter einander, weldhe alle die
cinnebmen, so miissen _die gegen-
oder Hoftiefen zwischen den Gebiuden gleich

volle Breite des Grundstiicks
seitigen  Abstinde,

¥} Code Perrin, Artikel Cour COMmMNNe,

.
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der Hioshe, also aunch gleich der Tiefe jedes (h*hﬁmln; geinnchi

werden und es fillt im Ganzen die Bumine der frelen Zwievlm:
tinme  gleich der Summe der Hanusgeundrisse  aus, Wmm. dis
Gebitude ungleiche Hbhen besitzen, so viehten gich die Abstinde
nach den  hidehsten und aigleich tiefsten Ciebifinden, find nalwirvl
dann die Summe der Abstinde noch griiser angfullen, als flitf)cviigﬂ
der Hanstiefen, Dagegen wird wieder etwas eingeseliiinkt, falls
niedrige Nebengobiinde unter den l’;‘ll!ﬁl”#Winkl‘]" T !mhm‘ lln;nt;tf:
gestellt, werden, aber shen nur anf geringe Hihe, nfma flv.u abere
Partie des Luftranms zn  beeintrfiehtigen,  Nofein llnglnwhnﬂlig:
keiten in der Bebauung benachibarter Grundstiicke aneh #ir ( Dmm.:
lmlhing an den Querseiten der Gebiinde nithigen, /umwm.nm:
mals ein Usherselinfs an frelom Haum fiber dis Hilfts der Qn'ntm
Grundstiickfifiehe, Offenbar liegt es aber im, lmvraséu der Mu:h-
baren, {iber gleichformige Stellung ihwer Hintergebiinde 11?»#;*“!11-
mikommen, dieselben in Reilien parallel znr Hfjrnfgt? “ﬂmm]m.ﬂ,;‘
sei es in geschlossener Reilie oder mit Zwissa.l.mm'fimanf llfto'rc m';‘
entstelien lfingere offenc Streifen, welchs iilm‘lwlvm Vrﬁt{lmﬂm ;w u
Strafsen gewiiliren: Lieht=, Luft= nnd 'l?mm’r-(mgf@i U ,ebmfn
Seheitt, weiter verwandelt man  dieselben  in mrklwlnf Hfrfs[w:
man legt Communicationen von rmiif#igur' Breite 'hlflf,; f’;" gf:r::'
Block, lifst aber den fibrigen Ratm zwischen 4?5'1: Gebi v;mmf "r
als Hof wnd Garten i Privathesitz, - Sobald die .Lnf’f.ﬂun:« ;ﬂ
Hintergebiuden ebenso reichlich wie an Vln'nltrrgtfllintnz{nt 'g //::ﬂ “’-
mmlm;, st es fiberhaupt nicht mehr go r'mvt‘aiwl, joue & s
tiehten: man wird lieher suchen mittelst /mi.ufhm.el.,m{wft s
Fronten mm gewinnen, welehe sich lrtwr v‘wm‘m,l%ﬁ;:whw
Begriff: Hinterhans verliert die bisherige Y«rr;;inilnng w’m m,’/ ,,,ﬁ,«;;,
Lnfl't wnd Dnkelheit, und bebilt ntr dicjenige der st lf»":‘! :” ;r

genogenheit, welche Vielen fir ihre Wnlmfu}i;gm p;r;w;::;w :‘ : ,g:.,;
;)iaz Lwischenstrafsen mbgen  entweder rmr“fiir ‘tﬂw:,; e
waliogenden Hiuser, oder fir don sligememon tsign Pranplitns,
werden, Jedenfalls erbiilt wman auf fhm«; At&' winfsig boprrmd
rhitreiche Strafsen, rsammenbiingende 'qu:mm, ﬁ;;':lﬁngmg.ﬁ"h
von gleichem gesandheitlichem Wm? = «fw g‘mmg‘ﬁ;:m'mm -
fiir die Wohmungsfeage, sowobl im ‘. Binne @ng B ml o
Bevilkerang als fm Sinne der imfezeirt;gm‘;w;ﬂf; k;d T
wnmittelbaren Folgen des einfachen Gesetres fiber Gebi s
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Wir wollen schliefslich einige statistische Belege iiber den

gesundheitlichen Einflufs eines Stadtbauplans mittheilen.

Dieser

Einflufs wird gewohnlich zundchst dadurch dargestellt, dafs man
berechnet, wieviel Fliche des ganzen = Stadtgrundrisses auf je
1 Einwohner entfillt, oder umgekehrt, wieviel Einwohner durch-
schnittlich auf der Flicheneinheit wohnen. Freilich fillt die Skala
der Bebauungsdichtigkeit keineswegs mit derjenigen der Sterblich-
keit zusammen, denn auf die letztere influiren noch eine Menge
anderer Umstinde: topographische Lage, Reinigung und Entwiisse-
rung, Lebensweise u. s. w. Aber zum Zweck der vergleichenden
Beurtheilung von Stadtplinen kann doch die Regel gelten: Je
mehr Fliche auf einen Einwohner entfillt, desto gesiinder ist die

Anordnung.

Diese Ermittelung kann nun in bestimmt begrenzten Stidten,
z. B. in Festungen, und in einzelnen Stadttheilen genau vorge-
nommen werden; bei Stidten, welche aufs offene Land hinaus sich
erweitern, sind dagegen die Grenzen unsicher, denn die zufillige
politische Grenze der Gemarkung ist hierbei offenbar ohne Werth.
Deshalb sind derartige Resultate mehr aus dlteren Stidten  und
Stadttheilen, als aus Stadterweiterungen vergleichsfihig. Es liegen

folgende Daten in [J™ auf je 1 Einwohner vor:
Danzig innerhalb der Festungswerke

Koln

Mainz

” ” ”

» » I3
Nﬁrnberg

Augsburg

» bal
i 55 5 s sl Feime sl g
Hamburg 1874, innere Stadt, excl. Wiille, Alster und Hiifen
Vorstadt St. Greorg
St. Pauli wrthednaCh - dii
innere Stadt und Vorstiidte, aber ohne die

Vororte, incl. Wille » Alster und Hifen . ol
Karlsruhe, excl, des abgesonderten Stadttheils siidlich vom

Bahnhof ol : Sl s
Berlin 1873, dichtester Stadttheil , Spandauer Revier

” ”

” ”

” ” ’

” ”

innere Stadt, innerhalb der ehemaligen Stadtmauer

ganzes Weichbild . v s e du T a

Prag 1874, Judenstads (Wohl der dichteste Stadttheil in Europa)
5 5 Altstadt

” 2

18
25
28
30
38
18
80
40

40

Gresundheitspflege.

Prag 1874, Neustadt: . <. o v o o ool 20 b, .86
Kleinseite & '+ anstud - grogunl Ayt gmbieilzinls 44
55 »» ganze Stadt innerhalb des Festungsterrains . . 35
Amsterdam, einschliefslich der Grachten . . . . . . . 20
Paris, Kern innerhalb der inneren Boulevards . . . . . 14
ss  Zone zwischen den inneren und #ufseren Boulevards . 31

»» ZLone zwischen den #ufseren Boulevards und der
Stadtimauer . . <« ¥ o o SR L abe oL 90

London, City mit Beriicksichtigung nur der bei Nacht ver-
bleibenden Bevolkerung . . . . . . . . 22
,, Gesammtstadt beilinfig . . . . . . . . . 100
Liverpool, Manchester, Glasgow beildufig . . . . . . gz
Birmingham ’ . A

Dublin, Bristol, Preston - ot s
Man erkennt hieraus den wesentlichen Unterschied szsch'en
Stﬁdten, in welchen enge Strafsen oder hohe Miethhﬁilser ubl;ch
sind, und solchen, in welchen breite Strafsen, Parkflichen oder

” ”

Familienhduser vorherrschen. ; 2
Interessant wire die Zerlegung der angefilhrten Ziffern

nach mehreren Richtungen. Man sollte absondern:
a) die mit Gebiuden, privaten und offentlichen, besetzte
Fliiche, ) y
b) den freien Raum auf bebauten Grundstiicken, Hofe,
Girten,
¢) ganz unbebaute Grundstiicke, Bauplitze,
d) die dem offentlichen Verkehr gewidmete Fliche, Strafsen,
freie Plitze und Anlagen,
e) Wasserflichen. . i
adltni ii i ofse der freien
Hiernach wiirde das Verhiltnifs T iiber die Grofse
e YD
Riume auf den Grundstiicken belehren, das Verhiltnils —

i it, i ingetlieilten  Stadtbezirkes
{iber die Moglichkeit, innerhalb des eingethei e ol
Das Verhiltnifs i

noch mehr Einwohner unterzubringen. r
ii litzli hiiltnifs
wiire bei Aufstellung von Planentwiirfen niitzlich, und das Ver

® _ fiir die Beurtheilung der allgemeinen Gesundheit
b+ectd-te
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wichtig. Es ist uns aber in dieser Richtung nur folgendes Wenige
. . 2
aus statistischen Veriffentlichungen bekannt:

Berlin, Hamburg, Hamburg mit Vor-
Weichbild: innere Stadt: stidten ohne Vororte:

a 4
b } 15 3 19
24 0 g
d 208y - 8 14
e 2 3 7
Zusammen wie oben: 66 18 40

alt bei dem Entwurf von Stadterweiterungs-

Als beilidufiger Anh

ungefihr

plinen ist noch anzufiihren, dafs das Verhiltnifs a—m
d

zu 2 angenommen werden kann; d. h. das B
wie die zum offentlichen Verkehr bestimmte Fliche, abgesehen von
g-rol‘sen Parks u. dgl., welche Ja auch gewdhnlich von dem eigent-
lichen Stadtbezirk abgesondert werden. Dies Verhiltnils trifft ‘sehr -
nahe zu bei dem Gesammtgebiete des Berliner Beb
bei dem neu projectirten Stadttheile von Mainz.

auterrain doppelt so grofs

auungsplanes und
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Nachbarliche Beziehungen.

Abstandes zwischen nachbarlichen Gebiuden,
gebotenen Zwischenriumen,

Theilung des B i
anweise mit

Bei den theoretischen Erorterungen der v

. den gegenseitigen Abstand zwischen z
wir absichtlich den Umstand
demselben Eigenthiimer oder
suchung sollte durch

orhergehenden Kapitel
wei Gebduden haben
aulser Acht gelassen, ob diese Gebiude
: zwei Nachbaren gehoren. Die Unter-
diesen Umstand garnicht beéinﬂufst werden,

tiber

P ot
) Einschliefslich der noch nicht hergestellten Zukunft- Strafsen und

Plitze des Bebauunes 1 i
des gsplans; ausschliefsli s ierg: i
zum stidtischen Weichbilde gehort. A e Thlel‘cal‘teﬂsf Wt

=83
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wie es in den Bauordnungen leider nicht selten geschehen ist; denn
man wird wohl ohne Weiteres zugeben, dafs die Feuersicherheit
und die Gesundheitspflege iiber die Nachbargrenze hiniiber die-
selben Forderungen, wie innerhalb eines Grundstiickes stellen
miissen. Schon deshalb, weil eine Eigenthumsgrenze zwischen zwei
Gebiuden durch Kauf und Verkauf wandelbar ist: sie kann heute
verschwinden, wo sie gestern bestand, und morgen gezogen werden,
wo sie heute nicht zu sehen war, wihrend das Interesse der All-
gemeinheit an sicheren und gesunden Bauten stets gleich bleibt. Bei
der Durchfiihrung dieses Grundsatzes aber zeigen sich an der
Nachbargrenze noch anderweitige Interessen, nachbarliche Beziehungen
und Rechte, welche uns nothigen, den Gegenstand hier gesondert
zu betrachten.

Zuniichst tritt zu der offentlichen Fiirsorge fiir geniigendes
Licht und Luft das sog. Aussichtsrecht. Dieses Recht beruht
zumeist auf Riicksichten der Annehmlichkeit: es ist dem Nachbarn
listig, wenn man in sein Grundstiick hiniiber sehen, Werfen' oder
rufen kann. Natiirlich gehen dariiber die Anschauungen weit aus
einander, und sind mehrfach nicht einmal klar in Zahlen aus-
gedriickt. Am entschiedensten wahrt das litbische Recht von
1680, welches zwar nicht mehr in Liibeck selbst, aber in mehreren
anderen deutschen Stidten gilt, die Interessen des Nachbars. Dem
Nachbar steht gegen die Anlage neuer Fenster ein Widerspru.chs-
recht zu, sobald man auch nur die Einsicht in irgend eme!%
kleinen Theil seines Grundstiicks gewinnt. Es thut hierbei
Nichts zur Sache, dafs zwischen den beabsichtigten Fenstern 'und
der Nachbargrenze etwa ein Hof von betrichtlicher Breite heg't.
Die Entfernung mag noch so grofs sein, der Nachbar ka..nn die
Zumauerung verlangen, im Falle nicht eine Entschﬁdigm.lg ihn be-
ruhigt*). In Folge dessen sperrt sich jeder Grundbesitzer durch
Brandmatern von den Nachbaren ab, und richtet seine Fenster nur
in den eigenen Hof: also enge, zersplitterte Hofriume zum Nach-
theil der Gesundheit.

Das Gegentheil hiervon findet sich im preufsischen Land-

*) Ein paar drastische Belege finden sich in der Deutschen Bau=

zeitung 1875, Nr. 86.
Baumeister, Stadterweitetungen.

22
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recht*). Es heifst hier: ,,Um Licht in sein Gebiude zu bringen
kanp ein Jeder Oeffnungen und Fenster in seine eigene Wand ode;
Mauer machen, wenn dieselben auch eine Aussicht iiber die be-
nachbarten Griinde gewihren“. In einer unmittelbar an die
Grenze stofsenden Wand miissen die Fenster zwar 6' vom Boden
des Zimmers erhoht und mit Gittern verschlossen sein, bei einem
geringfiigigen Abstand fillt jedoch diese Beschriinkung bereits we

Andere Particularrechte bewegen sich zwischen den angefﬁhrtti
beiden Extremen, und setzen bestimmte Abstinde von der nach-
barlichen Grenze fest, iiber welche hinaus erst beliebig Fenster
a'ngelegt werden diirfen, wiihrend innerhalb entweder Verbot oder
eme gewisse Einschrinkung durch Hohenlage, Vergitterung, matte
Verglasung u. dgl. Statt findet; z B. Wiirtemberg und Hamburg
0,6™, das rheinisch-franzosische Recht 1,94™ (S. 825).

Wenn nun auch das Motiv der Annehmlichkeit nicht scharf
von dem Bediirfnifs gesondert werden kann, so ist doch nicht zu
zweifeln, dafls bei allen Jenen ilteren Vorschriften weit mehr das
erstere zu Grunde lag. Die Forderungen der Gesundheit sind erst
n]euer(iilngs aufgetreten, und gegenwiirtig stehen wir nicht an, sie
als allein berechtigt zu erkliren. Mit derjenig
Gebiuden, welche whinreichend Licht und Lu;te‘?]:ziaf:telli:2§ V'Oﬂ

s sich

auch der Nachbar hinsichtlich seines Privatvergniigens wohl zufrieden

eben. og 3 i i
g Moge demnach das ,,Ausswhtsrecht“, Im eigentlichen Sinne

des Wor . ool s :
(.)1tes, In einem kiinftigen rationellen Baurecht keine Aufnahme
mehr finden! ’

Wir treten nun an die Hauptfrage, auf wessen Eigenthum

der Abstand liegen soll, welchen eventuell Feuersicherheit und

Gesundheit zwischen zwei nachbarlichen Gebiuden fordern. That-
sichlich ist diese Fr i i .
- 1(.11 ist diese Frage auf zwei verschiedene Arten gelsst worden
le eine s i .
H.,“-um lAllﬂd.abl.lng besteht darin, dafs Jeder Anlieger um die
alite des Zwischenra i
u 7
1 ms von der Eigenthumsgrenze entfernt
s, denn das gleiche Recht, Fenster anzulegen, oder in
achwerk zu baue i i i i
Lol : auen, bedingt die gleiche Pflicht, sich an dem Ab-
ande z heilige i i
= u etheiligen. Dije Regel ist unabhéingig davon, ob Beide
gleichzeitig  bauen, oder ol der Eine gegeniiber einem d
o an der

betreffenden  Stelle noch unbebauten Grundstiick Stellung nehmen

bleiben mufs;

*) Theil I, Titel 8, § 1837 w. 1
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mufs. Im letzteren Falle sei der zuerst Bauende mit A, der spiter
Bauende mit B bezeichnet.

So heifst es im preufsischen Landrecht, dafs A um 1!/, von
dem benachbarten Platz zuriickweichen soll. Da nun B, wenn er
binnen 10 Jahren baut, 3‘ von dem bereits vorhandenen Gebiude
entfernt bleiben mufs, so ist der Abstand zwischen beiden Nachbaren
halbirt. Wartet B aber linger als 10 Jahre, so fillt ihm Mehr
als die Hilfte des nunmehr grofser vorgeschriebenen Abstandes zu
(vgl. S. 322). Das Prinzip der Halbirung ist ferner in Frank-
furt a. M. angenommen, um den Abstand von 5,33™ zwischen zwei
nachbarlichen Gebiuden zu schaffen, einerlei ob dieselben gleich-
zeitig oder das eine vorangehend lergestellt werden. In Sachsen
und Baden gilt' es ebenfalls hinsichtlich der nicht feuersicheren
Mauern mit Oeffnungen: A braucht von der Eigenthumsgrenze nur
die Hilfte des Abstandes zu nehmen, welcher zwischen zwei der-
artigen Winden vorgeschrieben ist, und dem B bleibt iiberlassen,
entweder die zweite Hilfte zu erginzen, oder mit einer Brandmauer
an die Grinze zu riicken (S. 289 und 293).

Bei der Anwendung dieses Grundsatzes entstehen nun allerlei
Schwierigkeiten. Ein constanter Abstand, z. B. 5", ist natiirlich
leicht zu halbiren; bei einem solchen aber, welcher von der Hiuser-
hohe abhiingig ist, wiirde man, falls der Nachbar nicht zufillig
gleichzeitig bauen will, noch garnicht wissen, welches Mals zu
theilen ist. Ferner ist es sicherlich unbillig, den Abstand zu theilen,
wenn der eine Nachbar auf Fenster verzichtet, wihrend der andere
solche wiinscht; soll der Lichtbedarf des letzteren theilweise auf
Kosten des ersteren beschafit werden? Noch mehr: wenn A eine
fensterlose Wand auffiihrt, und gezwungen wird, um die Hilfte von
z B. 5% von der Grenze entfernt zu bleiben, in der Voraussetzung,
dafs B spiter Licht bedarf, dieser aber dennoch sich zu einer
fensterlosen Wand entschliefst, wo soll dieselbe stehen? Wird ibr
ebenfalls ein Abstand von 2,5" von der Grenze gegeben, so ent-

steht allerdings der gewiinschte Zwischenraum von 5™, aber ohne

jeden Nutzen fiir den Einen und den Anderen. Wird dagegen die
Wand des B auf der Grenze selbst zugelassen, so leidet der zuerst
Bauende allein einen nutzlosen Flichenverlust, und wird sich noch
ungerechter behandelt fiihlen. Auch in Betreff der Feuersicherheit

wire die Halbirung offenbar verkehrt, falls der eine Nachbar eine
22%
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ganz andere Grebiiudebeschaffenheit anwendet,

als der andere, und
doch

lifst sich kaum ein anderer Theilungsmafsstab fiir A auf-
stellen, so lange die Absichten von B nicht bekannt sind. Zufolge
der badischen Bestimmung kann es dahin kommen, dafs A eine
Fachwerkswand in 1,8 Abstand von der Grenze aufstellt,

B eine
Brandmauer auf der Grenze selbst,

und jener Abstand nun ganz
nutzlos daliegt, indem der Fachwerksbau recht wohl hitte an die

Grenze riicken diirfen. Um diese Folgen ' nicht zu itbertreiben,

geht die badische Bauordnung bei Holzbauten, wo es sich um

ansehnliche Sicherheitsabstinde handelt, von dem Grundsatze der
Halbirung wieder ab.

Die geschilderten Schwierigkeiten machen eg wiinschenswerth,
jeden Bauenden gesetzlich méglichst unabhiingig

von geinem Nachbar
zu stellen. Deshalb nimmt die Mehrzahl der Baupolizei-
den Grundsatz

Ordnungen
an, dafs Jeder fiir den aus Griinden der Feuer-

oder Gesundheits- Polizei vorgeschrichenen freien Raum bei seinen

ist z. B. in den
in Hamburg, Wien,
Demnach darf eine Brandmauer auf die
Nachbar {iberlassen werden, dals er ent-
weder desgleichen thue, oder den von ihm benithigten Lichtabstand,
bez. Holzbau- Abstand auf seinem Eigenthum frei lasse. Umge-
kehrt mufs nach dem Grundsatz der Gleichberechtigung, falls A

Baulichkeiten selbst zu sorgen habe. Dies
neueren Bauordnungen preufsischer Stidte ,
Wiirtemberg der Fall*),

Grenze gestellt, und dem

etwa eine Fensterwand errichtet, mit derselben gegeniiber einem

angrenzenden noch unbebauten Grundstiick der betreffende Abstand

n werden, um B nicht kiinftig
in seiner Baufreiheit zu bt:eintrii«:htigcn.

bis zur ]']igunthumsgr(mze eingehalte

Bis zu einem gewissen

s doch, sofern es sich bei A um eine Wand
3. Klasse (mit Wohnfenstern) handelt. Denn es bleibt nun, da
ein gegeniiberliegendes Haus noch nicht existirt, nichts Anderes

librig, als den Abstand b — | nach der Hiohe des eigenen

Grade erfolgt Letztere

*) Die wiirtembergische Bauordnung (Art. 37, 38) fordert feuersichere
Mauern bei einem Abstande von 2,8

sm von anderen Gebduden, bez. von der
Eigenthumsgrenze, lifst aber einen geringeren Abstand von der letzteren
zu, wenn durch ein Ortshaustatut dafiir gesorgt ist, dafs der angren-
zende Platz bis zu dem erforderlichen Abstande uniiberbaut bleibe. Von

diesem Recht haben indessen die Stidte nur beschrinkten Gebrauch bei
der sog. offenen Bauweise gemacht (3. 1),
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Hauses zu normiren, und auf dem Eigenthum des A frei zu lassen.
auges z g e :
Diese Hohe darf aber spiter auch von B nicht iiberschritten werden,
iese ; T8 : ' e

/ ) ziehen.
falls er auf die Grenze baut, um dem A nicht Licht zu ent(‘
hisher bauen, wenn er ebenfalls von der Grenze
B kann nur dann hohe , T
auriickweicht. Diese Einschrinkung der Baufreiheit ist ¢ )
1‘& leres, als cine Anwendung des Rechtsgrundsatzes: Wer zuerst
nderes, al )
zuerst. '
g 7'1 i lere Anomalie, welche, soviel uns bekannt,
Wichtiger ist eine andere ’

imli ) sine  Fensterwand
vielfach vorkommt. Wenn niimlich A etwa eine

9. Klasse in 5™ Entfernung von der Grenze errichtet hat,
; dafs B eine ihnliche Fensterwand auf oder nahe

Der vnrguschricbcnc Abstand zwischen bmd.en

ili y ist augenscheinlich
freilich heraus, aber es ist aug \

3eide gleich nothwendigen

go wird

spiter zugelassen,
an die Grenze stellt.
Hiusern kommt dabei M
illi s allein den fiir :
billig gegen A, dafy er al N o
l.ll\n})t fdgs(inﬂ'cn, goll, und zudem noch bei kiinftigen Umb:;ntmn
ystand  sc ‘ : s ”
ler Disposition iiber sein Grundstiick eingeschriinkt wnlr«' et
der T . e o
ichtige Verfahren kann nur darin bestehen, Beide }gl (Al Is B
i “ i Jeispiel sowoh als B
) ii unserem Beispie
behandeln. Es miifste also in ; s
len Abstand 5™ von der Grenze einhalten, und wenn da
den Abs c

ies j eringere
Lichtraum verdoppelt wird, so wiire dies jedenfalls }das g ﬁ.ﬁm‘.
e ' i ie der oben ange e
icht g0 schlimm wie de .
Uebel, auch noch lange nic . g
nutylo’sc Zwischenraum zwischen zwel Br'nndr.nuu]«fr e
Ni llb kime dies Resultat zu Gute, beiden ist die B¢
Nachbaren . : ,
etwa zu beklagenden Verschwendung an 1
es stand ihnen als Ausweg offen: eine giit g
; i des.
{iber Theilung des vorgeschriebenen :l;sm:xt i B ol
Theilung bedeute y
Das Verfahren der . it
Anderes., als oben beschrieben. Dort war die Th . ﬁ,;h,rw -
eres. : . o l
Hm“' ’ fiir alle Fille gesetzlich vorgeschrieben, un
albirung,

i swangsweise

keiten. Hier soll sie nach unsgerer Meinung z 'g-d e

sohwierigkeiten. : ’ eder de
Sckwiac Voraussetzungen eintreten, dafs j

i i siti on.
1 bedarf, und dafs sie gleichzeitig baue
et einen passen-

latz beizumessen, denn
liche Vereinbarung

nur unter den beiden
g inen Absta '
gachblmn tel:’nan ihre Absichten, und kann dcmnu‘(,h ol o
ann kenn Theilung anlegen. Sonst bleibe u% e
s i M dafs ;eder den fiir seine Bediirfnisse erforder
et enthum zu beschaffen habe, und x'mr
’ eine Wand, und zwar emne
Zur Erleichterung der

grundsatz bestehen, “
lichen Abstand auf seinem Kig :
wo ein solches Bediirfnifs nicht vorliegt,

Brandmauer, auf die Grenze stellen diirfe.
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Consequenzen dieses Grundsatzes fiir den Fall, dafs beide Nach-

baren sich gern freien Raum sichern, aber doch nicht gleichzeitig
bauen wollen, wird zugelassen,

dafs A und B gemeinschaftlich
den vorgeschriebenen Zwischenraum zweier Gebiude tibernehmen.

Wir zweifeln nicht, dafs ein Uebereinkommen hieriiber in der Regel
gelingen wird, denn es liegt ja in Beider Interesse, an Platz zu
sparen, nachdem Beide von Seiten der Baupolizei die gleiche Be-
handlung zu erwarten haben, A frither, B spiter. Jedenfalls

werden sie sich eher vereinbaren, als wo — nach der vorhin

erwihnten Praxis — B hoffen kann, auf Kosten von A zu profi-

tiren. Dals aber das fragliche Uebereinkommen nur ein frei-

williges sein kann, ergiebt sich daraus, dafs die baulichen Ab-
sichten des B noch nicht bestimmt vorliegen.
Umstiinden kann das Gesetz oder die Polizei Ni
aber kinnen zwischen zw

Unter solchen
chts dictiren, wohl
ei Privaten beiliufige Dispositionen iiber
die Grundstiicke getroffen, alle Mbglichkeiten vertragsmifsig vor-
gesehen, und eventuell kiinftig in Geld ausgeglichen werden. Ins-
besondere wiirde dies Verfahren einer ganzen Reihe von ungefihr
gleichartigen Grundstiicken zum Vorthejl gereichen, und deshalb
auch unschwer zu Stande kommen.

Wir fiihren nunmehr noch

kurz die geometrischen Regeln an,
welche bei

einer gerechten Theilung des Abstandes zu beriick-
sichtigen sind.  Sie sollen, wie gesagt,

zweier nachbarlicher Baugesuche,
Behorde gehandhabt,

bei gleichzeitigem Einreichen
sowie bei Streitfillen durch die

und mogen zum Zweck giitlicher Vereinbarungen
wenigstens als Anleitung empfohlen werden.

Wenn es sich um den constanten Abstand von 5m handelt,

welcher jedem der beiden Nachbaren,
heitspolizeilichen Griinden vorgeschrie

derselbe einfach halbirt. Bedarf der eine Nachbar 3m (Fachwerks-
bau), der andere 20m (Holzbau oder Isolirraum), so ist das grﬁfsere
Mafs, also 20m, jm Verhiiltniss 5 : 20 zu theilen; es entfallen
daher auf den ersten 4", auf den anderen 16m™ Entfernung von
der Grenze. Stehen sich zwei nachbarliche Winde 3. Klasse mit

Wohnfenstern gegeniiber, so ist der erforderliche Abstand proportional
den Hiohen zu theilen: das hohe Haus leid

niedrige den kleineren Theil.
der andere eine Wand 3. Klass

sel es aus feuer- oder, gesund-
ben werden miifste, so wird

et den griofseren, das
Wenn ein Nachbar eine Wand 2.,

e beabsichtigt, so hat der erstere
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:e Hilfte von 5™ zu iibernehmen, der andere soviel weiter, .blS
o i Abstand im Ganzen erreicht
der fiir die Wand 8. vorgeschriebene Abstan at
0 ch Uebereinkunft auch anderweiti
ist. Indessen konnen mna e
Theilungsarten vorkommen, und etwa durch Abtretung "an F}szen
oder in Geld ausgeglichen werden. Auch wire das Naht:ar;uct i3
ebaute:
i i ie Grenze von benachbartem, un
o Geba’udeszu;? 'dle ter der Bedingung des ginzlichen oder
runde wohl dgsig, un : :
t(':l}lilweisen Abbruchs, sobald der Nachbar selbst bauen will, un
e .
i intrichtigt sein sollte. — ‘
i em Baurecht beeintric . o
- Se}\];V"hrend im Bisherigen von nachbarlichen Abstéinden h(ll'e
a . . - t
Rede war, welche aus einer freiwillig gewihlten Beschaffen :
e P e-
de Gebéiu’de folgten, sind nunmehr noch solche Absta,n.de zuGe
o welche durchgehends zwischen zwel na.chbarhchenliz ;
i i baupolizei-
biuden geboten werden, einerlei ob sie derselben a:s t;u(llp 7
- a i t ist der Abstan
i i diirfen oder micht. Dor : :
Pl behier ist er es nur insofern eine gewisse Bauweise
und bildet zugleich das Motiv, dleselbi stet;
i i Abstan
fortzusetzen, weil der Bauende sich den einmal gebotex;enund il
0 -
h zu N;tzen machen will: es stehen also Abstan sl
auce " on
struction in Wechselwirkung. ~Gebotene Abstinde g:sl‘;eben =
den mittelalterlichen Stidten gebrauchlich. :')a,sAeurserste ,a %5
ink aufs
ke beschrinkten Raum . :
i Fes‘““gswef_ e orofse Tiefe der Grundstiicke, um nicht viel
)t Dieser Form des Grundstiickes ent-
ngelegt, gewohnlich mit einer
D
mit Réumen, welche no'ch,
- und Hinter-Zimmer ein-
4 beleucmetenf :ror:ller Giebel nach der Strafsen-
i lafste, den '
den. Dies veran y ; : o
ge'SChOben ::“r eund zwischen zwei Nachbarhdusern einen Z\'z.n::rten
seite zu kehren, in welchen die beiderseitigen Traufen en.twas el
Fns g
e 1ltssenl:’e man in dem Abstande Fenster fiir _]elte ésse:n
) s : e ,
o 1. 01:" me anbringen, Kiichen und Al?tutte. en e
o anlegen und allerhand Scheul‘shchkelte.n i
| Unrathsgr‘;")en Zwecke wieder mit einem moglichst germng
Da man diese

i der gebotene

a erreichen wiinschte, SO erhielt gN‘ =
s und den bezeichnenden Nam

n ist der-

sprechen,

der Construction,
allgemein iiblich ist,

niitzen, bedingte ;
Strafsenfliiche zu verlieren. )
sprechend, wurden auch die Haus'e? a
die Frontlinge ii_berwiegenden Tiefe,

zwischen die

wand an :
. ¢ Bl‘eltey
istens nur 3 £tz . tze
Abstandl 11‘116 Schlucht. Nach emigen Particulargese
Winkel oder

Selbe m El € d Benutz‘m emeln; llafth(zll-
g nthum un g g SC.
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Die Uebelstinde dieser Anordnung  sind augenscheinlich
geringer Luftraum fiir die dahin gerichteten Fenster, leichte Ueber-
tragung des Feuers, besonders bei dem im Mittelalter iiblichen
Fachwerksbau, ungeniigende Reinigung und Entwisserung. Wenn
das Frankfurter Baustatut von 1809 fordert, dafs ein zwischen zwei
Hiusern befindlicher Winkel wenigstens 3' breit (!) sein solle,
damit er desto gerdumiger mige gefegt werden, beiderseits rein und
sauber zu erhalten sei, auch verschlossen, damit er nicht von
voriibergehenden Personen verunreinigt werden
eben dieser Verschlufs wieder die Liiftung und Austrocknung. Die
abscheulichen Winkel sind spiter zum Gliick nicht mehr gefordert,
sondern unterdriickt. So bestimmt die siichsische Baupolizeiordnung
fir Stidte, dafs vorhandene Zwischenschluchten
angrenzenden Grundbesitzer,
mit zu bebauen seien. In

konne — so hindert

von demjenigen der
welcher sein Gebiude zuerst umbaut,
gleicher Absicht schreiben dje preufsischen
Stidte gegenwirtig grofsentheils vor, dafs jedes Gebiude entweder
hart an der Nachbargrenze oder in einem gewissen, nicht unerheb-
lichen Abstande von derselben errichtet werde. Dieser Abstand ist
z. B. in den neuesten Bauordnungen von Casgel und Magdeburg
zu 2,5™, von Wiesbaden zu 2,4™ festgesetat, abgesehen von weiter-
gehenden Forderungen fiir Wiinde mit Fenstern und Thiiren. Damit
ist der gebotene Abstand aufgegeben, und die geschlossene Hiuser-
reihe zur Regel erhoben, Der unbestreithare Widerspruch dieser
Polizei—Verordnungen mit den im allgemeinen Landrecht gebotenen
Abstinden wird hoffentlich einmal durch den Erlafs eines einheit-
lichen, den Verhiiltnissen  der Gegenwa,
rechts gelost werden *),

Auf andere Weise sind

rt entsprechenden Bauy-

die Uebelstinde der mittelalterlichen
dafs man den gebotenen Abstand auf

lichen Anforderungen geniigendes Mafs
Dies Verfahren ergiebt d

namentlich siiddeutschen Stéidten gebriuchlich
weise oder das Pavillon-Bausystem.
Vordergebinde soll isolirt stehen,

— e

erweitert hat, ann die in manchen,

€, 80g. offene Bau-
Jedes Haus, mindestens jedes -
und deshalb einen gewissen Ab-

") Vgl. die auf . 399 erwihnte Klause] q
betreffenden  Streitfal] in der
1876, S. 11.

es Landrechts, und einen
Deutschen Bauzeitung 1872, 8. 76 und
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gtand von der Nachbargrenze einhalten. We‘nn das auch in rnlt:u‘:i
Stadttheilen nicht mehr zu erreichen ist, so findet (‘? doch -au .-m
iterungen Anwendung, sei es durchgehends, sei es b(}.l gewissen
erwmeBezr{.:);irkeu'n und Strafsen. Wir wollen zunichst die hervors
euen
:agendsben Bestimmungen dieser Art .rmfiihrcn. i
In Frankfurt a. M.*) soll jedes neue .10 dude, e
Vorderhaus oder Hinterhaus, von der n-auhbarhchnn'(irenzo‘mm
2.66m zuriickweichen. Der Abstand wird .dahcr Wich i\;\qmn;i
Els entsteht hieraus zwischen zwei Hiusern ein gel‘mtcner g )S iy
von ‘mindestens 5,33™, welcher in den. neuen h(a'dtt,h:]a(l en ey
Frankfurt fast allgemein zu beobachten 1s't. Der deu-h.h u(t;:r .Z“-
gehoben werden: 1) Durch ein Gesetz, msnff?rn n..u:]'(. o ,dm‘dl
gang zu anderen Grundstiicken nicht abgeschnitten ;m'rl_v;[.iw o
Vereinbarung der Nachbaren, und zw.nr gstnz od;r :) |e|lwh,._ ;ma“m’
dem letzteren Verfahren wird neuerdings ofter Gebra g
um die Grundstiicke intensiver zu bebauen. : i
Die Nachbarstidte Wiirzburg und Wlesbl.tdolnn ;iursm,‘:“
ebenfalls die offene Bauweise als vorwaltende Regel in den

Z1 kell . VV VA4 l) st zwische n (1(!]’ au (le (l(?[ S(‘/lben
an ) In iirz urg 18t zwis l n de pauden
Be T

W Ise"ﬂe (3} e[ S (4} I)q 1' von - m eln: ,llha“(,‘“ l()(,h 1st
ife 1 g mﬂr lg 21m A ,.,tan ) mnz [t
;tra ) ’

“bEI desseﬂ Allﬂt]lel ZW (l Iqll hl wren eme estimmun
1 ung li('h(',ll en Chbe k B g
getl()ﬁen- ES kﬂ.]lll (1(}1 Bﬂ"(ﬂl(]('f “nbcd(‘nl\ll(h g"’g(}ll (lell emen
/ ) g ,gen den an(lel en 4 elnhﬂltell y W U“ach (lle ﬂ]'ﬂ«tel
Na(‘hl)a) l H ()

tabstiinde
i inzuric haben, um Gesamm
ren sich einzurichten y :
b Ll s Die Frage, welche Strafsen flir die offene,

von 5™ zu erzielen. ; ol
und welche fiir die geschlossene Bauweise zu bestim

nach Form und Werth der anstofscndm} Grun}dstin:l;(:),!w‘tlni (_:;:“h
der voraussichtlichen Bestimmung der Mrafs(.e )e::lmrw i
Ist nur irgendwie darauf zu rechnen, dafs o'mlxe ‘sr; h.ut ey
und schonere Landhiuser benutzt :vc;x:tle:ie:vxir;l ,Augcmeimn b
i i z i unc .

?auwelse life Rtii;:e L:exl') l]:‘Z.rl]l’. Die geschlossene B;ﬁmwcise ?t ltil;-l
i der' i wo der Bebauungsplan es bestimmt, mmf
<l ::Zizs‘;h:lv?;:(:hen der Ringstrafse und den ilteren Stadttheilen.
vorzugs

*) Gesetz vom 1. April 1851, § Z, 7‘.) i
**) Bauordnung von Wiirzburg § 8, 9,

Desgl. von Wiesbaden § 73.

bst Vollzugs-Anordnungen,
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An den Landhausstrafsen von Wiesbaden diirfen die Haupt-
gebiude auf eine geringere Entfernung als 6™ auf keinen Fall Eu-
saml'nenr.iicken. Dieser Abstand wird zwischen den Nachbaren
halbirt, im Fall nicht ausdriicklich Niherriicken des einen Nachbars
zugestanden wird. Bei Berechnung des Abstandes ist, wenn die
G'.rrenzt? einen unregelmifsigen Lauf nimmt oder schief durchzieht
die mittlere Entfernung entscheidend. Fiir Hinter- und Seiten:
G.‘rebiude kann, vorbehaltlich der Bestimmungen iiber Brandmauern
eme grofsere Anniherung ausnahmsweise dann gestattet werden’
wenn die lokalen Verhiltnisse eine andere Stellung Wesentlicli
erschweren. {

Die wiirtembergische Landesbauordnung iiberlifst diesen
Gegenstand den Ortsstatuten, welche simmtlich bei der lange iiblichen
f)ﬂ'enen Bauweise verblieben sind. Ausgenommen daven werden
Jedesmal nur diejenigen Strafsen und Plitze der ilteren Staditheile
an welchen es bisher schon gestattet war, die Hiuser in geschlosj
sener Reihe aufzufiihren, und diejenigen, an welchen vermoge be-
sonderer statutarischer Bestimmung das Zusammenbauen gestattet
oder v?rgeschrieben wird. Die niheren Vorschriften iiber die offene
Bauweise sind folgende*): Zwischen den Vordergebsiuden einer
u.nd derselben Strafsenseite ist auf die ganze Tiefe des Gebdudes
em von Hausgrund zu Hausgrund zu bemessender Abstand einzu-
halten, dessen Betrag in verschiedenen Stidten zwischen 2,865
und 4™ angenommen ist. In die gebotenen Abstinde diirfen So,ckel
Treppen‘stuf'en und andere Gebiudetheile nur insoweit vorragen,
d?fs zwischen den am meisten vortretenden Theilen beider Nachbar:
hiuser, auch. zwischen den Dachvorspriingen ein freier Zwischen-
;:;vum V(:In mindestens 2,3™ (S. 294) wagrecht gemessen verbleibt.

enn das Nachbargrundstiick noch nicht iiberbaut und die Ein-
haltung des Abstandes nicht anderweitig gesichert ist darf der
Dach"rorsprung des zuerst zur Ausfiihrung kommender’l Gebiudes
nur die Hilfte der Differenz zwischen dem ganzen Abstand und
dfm eben genannten 2,3m betragen, also zwischen 0,28 und 0,85™
Sockel und Treppenstufen aber diirfen nur soweit in’ den gebo’tenex;

*

Tia )4(;rtsll){a:us£altltu.ten §v<;n Stuttgart, § 42—44, Ulm § 46—48, Tiibingen
3—45, Kirchheim 5—37, Rottenburg § 33—35 u i

geringe Zahlenugterschiede wortlich {ibereinstimmend. g o
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Abstand vorragen, dafs die selbstindige Zuginglichkeit des Neubaues
gesichert “bleibt. Die Gewinnung des gebotenen Abstandes, zwi-
schen 2,865 und 4™, geschieht, insofern nicht eine anderweite
private Vereinbarung getroffen wird, regelmifsig in der Art, dals
der Bauende mit seinem Gebidude auf der einen Seite um einen
grofseren Theil — zwischen 2,3 und 3™ — auf der anderen Seite
um den Rest — zwischen 0,565 und 1™ — von der Eigenthums-

grenze entfernt bleibt. Dabei ist der grofsere der beiden Theile

auf der dem Inmeren der Stadt niher gelegenen, und wo diese
Regel thatséichlich nicht anwendbar ist, auf der von der Baupolizei-
behorde zu bestimmenden Gebiudeseite zu nehmen. ~Wenn die
Form des betreffenden Blockes, oder die Stellung der in demselben
bereits vorhandenen Gebiude eine andere Eintheilung des Abstandes
nicht zulifst, so kann die Behorde dem Bauenden die Einhaltung
des grofseren unter den beiden genannten Theilen zu beiden Seiten
des Neubaues vorschreiben. Auch konnen iiberhaupt in gewissen
Strafsen oder Blocken noch grofsere Abstinde, als die angefiihrten,
durch die Gemeinde allgemein vorgeschrieben werden. Hinterhéiuser
diirfen mit den Nebenseiten und der Riickseite auf die Grenze
gestellt werden, also an einander schliefsen, sofern nicht Fenster
angebracht werden wollen.

Bei einigen Villenbezirken in Dresden ist folgender Abstand
zwischen den einzelstehenden Gebduden und der Nachbargrenze
vorgeieichnet, durch dessen Verdoppelung sich der Zwischenraum
von Haus zu Haus ergiebt: An der Pirnaischen Strafse 13,5™, siid-
lich vom bohmischen Bahnhof 2[; der Gebaudehohe , mindestens
aber 5,6™. '
ob die geschlossene oder ‘die offene Bauweise
so sind folgende Momente zu beachten:
elle Gestaltung
so lifst sich doch im Allgemeinen
sagen, dafs einzelstehende Hiuser bei gleichem Volumen und gleic.her
Construction theurer werden, als an einander gereihte. - Man verliert
dort durch die Zwischenriume 10—209], an baufihiger Fliche

und an nutzbarer Frontlinge (fir Liden u. dgl); man hat die

froien Seiten als selbstindige Umfassungswinde stabiler und wetter-
zwischen

fest herzustellen gegeniiber einer gemeinsamen Brandmauer

Fragen wir nun,
den Vorzug verdient,
1. Baukosten. Wenn gleich hier viel auf die speci

des Grundrisses ankommt,
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zwei unmittelbar benachbarten Héusern; man wird behufs gleich-
artigér architektonischer Ausbildung an vier freien Seiten, von
welchen drei aus der Strafse gesehen werden, auch ohne Zwang
von Seiten der Baupolizei, etwas Mehr aufwenden miissen. Der
Vortheil, an Einzelhiusern bequemer Arbeitspliitze, Zufahrten, Bau-
geriiste anbringen zu kénnen, diirfte als voriibergehend nicht hoch
zu veranschlagen sein. Zum Kostenpunkt gehort ferner, dafs ein
einzelstehendes Haus mehr Unterhaltungsarbeiten und mehr Heiz-
material verlangt, beides wegen des Mehr an freien Umfassungs-
winden. Die meisten der angefiihrten Unterschiede vermindern
sich, und verschwinden vielleicht, wenn das geschlossen angebaute
Haus Fliigel nach hinten erhilt, weil an diesen verhiltnifsmifsig
viel Umfassungsfliche gegeniiber dem Volumen vorkommt*).

*) In dem Aufsatz: Zur Bauart deutscher Stidte II, Deutsche Bau-
zeitung 1874, 8. 402, kommt Herr Architekt G. von Réfsler nach Auf-
stellung detaillirter Entwiirfe zu dem Resultat, dafs Einzelhiuser weniger
Baukosten, und meistens auch weniger Grundstiickfliche erfordern. Wir

halten jedoch die Ausgangspunkte des Vergleichs nicht fiir ganz unpar-
teiisch angesetzt.

Vor Allem sind die beiden Obj
polizeilicher Vorschiften verglichen:
Frankfurter , Wich¢

ecte micht mit demselben Mafs bau-
Das einzelstehende Haus hat den
bekommen, das angeschlossene dagegen die in Cassel
e von Hinterhiusern u. 5. w. In der
Bauordnung wird aber erheblich mehr Licht und Luft
winde mit Oeffnungen gefordert,
Mafsstabe hinsichtlich der Abst
heblich gréfser ausfillt, wird

neuen Casseler
fiir Umfassungs-
als in Frankfurt. Dafs bei gleichem
nde der Bauplatz eines Einzelhauses er-

zwar am Schlufs jenes Aufsatzes offen
gestanden, bei den Kostenberechnungen aber nicht zu Grunde gelegt.

Sodann wird der Wich unter zwei Nachbaren halbirt, der Casseler Abstand
aber dem einen Bauherrn allein belastet, - obgleich doch auch dieser Ab-
stand zwischen Vordermann und Hintermann getheilt werden darf. Ferner
sind bei dem in geschlossener Reihe stehenden Hause die Anlagen der
Corridore, der getrennten Einginge in jedes Zimmer, der Durchfahrt von
der Strafse in den Hof doch etwas iibe ;1

Bauordnung selbst wird die Durchfahrt erst bei einer bebauten Tiefe iiber
35m gefordert. Endlich ist der gleiche Preis pro [(Jm bebauter Fliche
angenommen, was zwar zwischen Einzelhdusern und ‘Fligelgrundrissen
zutreffen mag, aber zwischen Einzelhiusern und geschlossenen Grund-
rissen von Reihenbauten dio letzteren (aus den oben angefiihrten Grtinden)
zu ungiinstig stellt. Wenn wir vollends solche baupolizeiliche Forderungen
hinsichtlich der Feuersicherheit und Gesundheit zu Grunde legen, wie sie
in den vorhergehenden Kapiteln aufgestellt worden sind, so wird der
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2. Gesundheit. Einzelstellung erleichtert es, directe Fenst.er
aus jedem Raum anzubringen, wihrend die ges?hl(?ssene Bauwe:l%e
bei grofsen Gebiiuden eher zu Lichthofen nothigt. So:'e:n 1:;
Baupolizei, wie es sein sollte, von jedem Wohn-, Schlaf- ;m
Arbeitsraum, von Kiichen und Abtritten directe Fenster nach. aufsen
verlangt, kann dies bei grofsen Hiusern in gesc.hlossener Rexl{je :ull:
mittelst Fliigel erzielt werden, welche jedoch w1'eder andfareb 013. ‘e}: f
stinde, halbdunkle Giinge und Zimmer, hervorbringt. .Dle f;.)\] }1:; -
Disposition wird bei offener Bauweise um .so "freundhcher(,l e 150
licher und gesiinder, je grofser die Grundrifsfiiche, beson ex:‘:;r:.a .
bei Miethskasernen, wihrend bei Familienhiusern von malfsige
Grofse ein wesentlicher Unterschied nicht Statt findet.

Was die Umgebung des Hauses anbelangt, so e'rgiebt die of‘ene
Bauweise einen zusammenhiingenden Luftraum zwischen Stra lsfan(i
Zwischenriumen, Hofen, also schon vermige 'Fempcratumnt:x:; cl]llee )
auf entgegengesetzten Seiten eines Hauses v1el' Luftzu.g, b ,bei
durch Winde von aufsen her noch verstirkt "wn'd. Dies ]:n Emen :
Epidemien vortheilhaft sein, sowie auch den Hofen zu gute V(:)I:theilo;
falls dieselben eng oder unreinlich sind, und wurden 1ese1 §'a48y.
besonders von irztlicher Seite in Stuttgart hervorgeh,?ben (f", gd ‘ .Stmfse
Dagegen gelangen nun die Ausdiinstungen fier -HOf::r l:;'lhr:]’ ;)esteht
und der Strafsenstaub in die Hofe. Das rxchtlgf e' a g
doch vor Allem darin, die Hofe an sich g?raum(;ngi:l:hkeitsi
und sie im 'allgemeinen Interesse der Gesundheits- 1-111 - e i g
Polizei zu unterwerfen. Der Zugwind durfh it St a;lszjlverkehr;
riume ist unangenehm und ungesund, sov?'ohl fiir denI ; ra, g
als fir den Aufenthalt neben und hinter den.l .ﬂzse' die oben
Zwischenriumen ist Wenig anzufangen, S.Ofem =% s(;cn Blllllnbebauten
angefithrten Minimalzahlen halten. Will man fi f] t man, falls
Raum des Grundstiicks als Garten anlegfn, 80 Sn eb i .’Strafse
dasselbe nicht sehr tief ist, keine vom Lirm und Stau

] i . . . . . -I
a gesonderten Platze, wie 8ie hlnter emer geschlosseneﬂ Hullselle e;
beSOllde v zwischen dell ac]l aren entBtE]len

TS bel erelnbamng 18/ ] N b ) y

und in den Kosten entsehi(.adexi
ise ausfallen. Den sonstlge'n
iones Aufsatzes stimmen wu'
rén obén zeigen wird.

Unterschied in der Grofse des Bauplatzes
zu Gunsten der geschlossenen Bauwe
Betrachtungen des geehrten Yerf:?sse;si; ;dm i
grofstentheils bereitwillig bei, wie sich dies de
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und der freie Raum ist in Folge seiner Zertheilung weniger zu be-
haglichen Anlagen geeignet. Anders freilich bei grofsen Grund-
stiicken, welche nicht auf das Minimum der Zwischenriume zugebaut
werden; hier gehort die freie Lage des Gebiudes und seine
Umgebung mit Gartenanlagen an 3 oder 4 Seiten zum Charakter
und zu den gesundheitlichen Anforderungen einer Villa.

. 3. Strafsenanlage. Durch die geschlossene Bauweise kann
im Ganzen an Strafsenlinge gespart werden, und unter Umstiinden
k.ommt es eben darauf an, so gedringt zu bauen, wie es die durch
dlei Gesundheitspflege gesteckten Grenzen tiberhaupt gestatten, so in
?tadten von beschrinktem Terrain (Festungen, Thalgriinde) ,in den
m'neren g.eschﬁ,ftlichen Stadttheilen. Geringere Stra.l‘senliin,ge ver-
mindert nicht nur die Anlage- und Unterhaltungskosten der Strafsen
s?ndern namentlich den Zeitaufwand des gesammten Verkehrs; alsr;
eine bleibende Ersparnifs von hohem Werth fiir die Hau tfa(,:toren
dcts Gedeihens einer Stadt. Auf der anderen Seite Iagsen sict
Einzelhdiuser leichter beliebigen Richtungen uﬁd Kriimmungen tliell'

Straf:
alsen, Wege und Grenzen anschliefsen, und erleichtern somit

em ,natiirliches Strafsennetz¢ (S. 109) mit seinen Vortheilen billiger

und bequemer Herstellung. Indessen wird doch selbst bei recht

Z:ll'fialtlgfilir Berii(:‘lisiclltigung. von vorhandenen natiirlichen Linien
zutillige Kriimmung nicht ganz unverindert beibehalten: ein
gewundener’ schmaler Feldweg wird verbreitert, und gleichz.eiti
gestreck.t, efne winkelige Gewanngrenze abgeschn’itten. Soweit Wii
:::nlelf diesem Verfahren' zu Gunsten regelmifsiger Strafseliziige
S zu gehen pflegt, ist aber die geschlossene Bauweise keines-

wegs .ganz. unausfiihrbar.  Sanfte Krimmungen der Strafse geben
auch ihr einen gewissen Reiz, schiefe Winkel zwischen den Nafhbar-
grenzen und der Fronte lassen sich entweder im Hausgrundrils ent-
g)ze:Zend bf.sriicksichtigen oder durch Uebereinkunft zwischen den
chbaren tilgen. Da nun endlich durch das Verfahren der Regu-

lirung (18. Ka :
- Bap.) alle Unzutriglichkeiten in d
stiicke beseitigt werden kénnen, 1070, SO A Gend

Beziehungen bei dem Vergleich
senen Bauweise in der That fiir
4. Architektur.
lung eines Gebdudes ein
des Aecufseren,

so halten wir die eben erwihnten

zwischen der offenen und geschlos-

unwichtig. '

Unstf'eitig ermoglicht die vereinzelte Stel-

iy eZ ‘fj:::'e Anordnung des Grundrisses und
gsstellung zwischen zwei Nachbar-

Nachbarliche Beziehungen. 351

hiusern. Dort konnen grofse und kleine Gebiude, Miethskasernen
und Familienhiuser eher in bunter Reihenfolge erscheinen, wihrend
in der geschlossenen Strafse die Hiuser unwillkiihrlich einander
naehstreben, und wenigstens in den Hohenverhiltnissen leicht
einformig werden. Man findet zwar das Gegentheil einerseits an
den langweiligen Miethskasernén, welche vielfach in Stuttgart, ringsum
freistehend, vorkommen, und andererseits an so mancher reizvollen
Facade aus alter und neuer Zeit im Inneren unserer lteren Stadt-
theile. Aber die Moglichkeit, bei der offenen Bauweise origineller
m schaffen, mufs zugegeben werden, und erfreut sicher jeden Archi-
tekten und jeden gebildeten Grundeigenthiimer.

Aus den angefiihrten 4 Gesichtspunkten ~ angesehen, scheint
uns die Frage zwischen der offenen unc!}gegzhlossen@)éauweis»e
nicht fiir eine Stadt im Ganzen “entschieden werden zu diirfen.
Weder der Zwang der wiirtembergischen Stidte, simmtliche Hiuser
zu isoliren, noch der entgegengesetzte, wie er wenigstens moralisch
in Festungen vorliegt, diirfte willkommen sein. Im Allgemeinen
schickt sich unter den drei Hauptgruppen eines Stadtplans fiir die

innere Geschiiftsstadt die geschlossene, fiir die Industriebezirke die

offene Bauweise, und fiir die reinen W ohnungsquartiere Beides je

nach dem Wohlstand der Bewohner. Diese Erwigungen haben

denn auch bei vielen Stadterweiterungen veranlafst, die offene und

die geschlossene Bauweise fiir gewisse Strafsen oder Strafsenab-
theilungen vorzuschreiben. Die Gemeinde setzt schon im Plan
die Bestimmung der einzelnen Strafsen fest, und zugleich mehr oder
weniger genau die Zwischenriume in den sog. Villenstrafsen, soweit
die Grenzen dafiir nicht etwa allgemein in der lokalen Bauordnung

n. Aber ist denn ein solches Verfahren gerecht-

aufgenommen werde
er ihre

Es beschrinkt die Disposition der Baulustigen 1ib
de, obne dafs ein ernstliches
Nach unseren Prinzi-
tanden er-

fertigt ?
Grundstiicke in ziemlich hohem Gra:
offentliches Interesse dabei in Frage kommt.
pien iiber Baupolizei konnen wir uns nicht damit einvers
kliren, dafs die Baufreiheit derartig eingeschriinkt werden soll.
Allerdings kann auch nicht absolute Freiheit gegeben werderf,
weil dann Einer ein freistehendes Haus errichten, der Nachbar mit
einer Brandmauer an die Grenze riicken konnte, und Beide dadurch
Nachtheile erleiden wiirden. Wegen nachbarlicher Riicksichten,
welche im Allgemeinen nicht wohl giitlich zu vereinbaren sind, mufs
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.dxe Gemeindebehbrde sich dariiber schliissig machen, welche Streck
ihrerseits fiir geschlossene, welche fiir offene B;uweise bestim;;l:
welzden. Dies soll jedoch nach unserer Ansicht nicht eine V
pflichtung, sondern mehr eine Empfehlung an die einzeh:r-
Grundbesitzer sein. Jeder sei berechtigt, davon abzuweichen aben
e.r hat sich dann so zu verhalten, dafs seinen' Nachbaren v’vel lfr
sich dem Vorschlage der Gemeinde fiigen, kein Nachtheil ;rwéicl‘:ste
und umgekehrt fiir sich die etwaigen Nachtheile nachbarlicher Bauteli
21? ertragen. So wiirde in einer fiir geschlossene Bauweise be-
s?mmten Strafse ein Bauherr wohl ein freistehendes Haus errichten
diirfen, aber die Einfassung mit Brandmauern von Seiten beider
Nachbaren dulden miissen. Bei kiinftigen Umbauten wird d
doch vielleicht die Liicke ausgefiillt. In einer auf offene BauwZin :
b.erechneten Strafse diirften zwei Nachbaren tibereinkommen :Ij
emander zu schliefsen, also eine sog. Zwillingsgruppe erric’hten
7velche 1.ms fir viele Aufgaben die beste Lijsng zu sein diinkt7
indem sie dit.a .wesent]ichen Vortheile von beiden fraglichen Bau:
]ngilll‘le:l“z::;mgt. Auch. drei o'der mehrere kionnten sich zu einer
mﬁ},ste -;1 " Eozsgnen Rel'he vereinbaren, um billiger zu bauen: nur-
e (i] . :lte ;1 e der Reihe von dem weiter folgenden Grundstiick
i Mit, mlnh das auf letzterem freistehende Haus nicht zu
Weni(,b- . ! solchem .V'erfahren wird die Baufreiheit moglichst
ﬁberl,dembeschrankt, und ein etwaiger Irrthum der Gemeindebehorde
ok die:zmw;?:: Bsd.m-f?ﬂs .im Bauwesen corrigirt. Namentlich kann
o c,;er e1 1l‘:unf'tlgen Umbauten in zwangloser Weise die
it g : iu sere.n Strafsen zu Geschiftsbezirken vorgehen.
.g ilderte Selbstbestlmmung der Baulustigen besteht d
vorhin genannten Stidten in Frankfurt a. M d i g e‘n
Wiirzburg in Aussicht gestellt.  oismd e
s E(li;nrcien hl::z}xlte zuzamme?hﬁ,ngende niitzliche Mafsregel mochte
el Querstraj-’ aI:s die Grundeigenthiimer einer Strafsenseite,
se bis zur folgenden
welche Bauweise kiinftig als " ’
stimmung hat nicht nach

: unter sich abstimmen,
“dxe herrschende gelten soll. Die Ab-
Gt rsiont e 'Kopfen,. sonderfl nach Frontlingen 2zu
ol i eme erhebliche Majoritit, etwa 3/, oder 4,
A B ; ag der Gemeindebehsrde abzuweichen, oder
s .lC herrschende Bauweise zu wechseln, ‘so sollte

g gegeben werden, und zwar in dem obigen S’inne, dals

Nachbarliche Beziehungen. 353

die Minoritit nicht gezwungen wird, die neu gewihlte Bauweise
auch ihrerseits zu befolgen, wohl aber die ihr dadurch zugefiigten

nachbarlichen Belistigungen ertragen mufs.

Was das Mafls der gebotenen Zwischenriume bei der offenen
Bauweise betrifft, so sind selbstverstindlich die allgemeinen bau-
polizeilichen Vorschriften mafsgebend. Das anzuwendende Minimum
betrigt daher, auf Grund unserer Vorschlige in den vorhergehenden
Kapiteln, 5™ und berechtigt sowohl zu Fenstern fiir nicht bewohnte
Riiume und fiir bewohnte Eckzimmer, als zu gesteigerter Anwendung
von Fachwerkswiinden. Hiermit wird man in der Regel auskommen. -
Will der Bauherr bewohnte Riume ausschliefslich von der Seiten-
facade beleuchten, so mufs er eben einen grofseren Abstand von

der Grenze nehmen. Dafs fiir eigentliche Villenbezirke noch er-

heblich weitere Zwischenriume geboten werden, liegt in der Natur
der Sache und im allseitigen Interesse. Die Art der Vertheilung
des Abstandes zwischen den Nachbaren wird behufs allgemeiner
Ordnung ebenfalls zunichst die Gemeinde vorschreiben, und eignet
sich hierzu bei kleinen Zwischenriumen die oben angefiihrte wiirtem-
bergische Bestimmung, bei grofseren die Halbirung wohl am besten.
Indessen diirften Majoritiitsbeschliisse die Austheilung fiir die ganze
Reihe anders regeln, und Uebereinkiinfte zwischen je zwei Nach-

baren iiber diesen Punkt ebenfalls unbedenklich sein.

Werden nachbarliche Vereinbarungen geschlossen, so mufs frei-
unzuliissige Einschrinkung des Abstandes einge-
So kommt es in Frankfurt bei dem Streben, die
ohl vor, dafs zwei Nachbaren iiberein-

lich gegen eine
schritten werden.

Bebauung zu verdichten, ‘w
‘Einhaltung eines Wichs mit ihren Gebiuden an die

Der Eine fiihrt dies alsbald aus, der Andere
aber gerith auf andere Gedanken, oder er verkauft sein Grundstiick,
und sein Rechtsnachfolger baut dennoch freistehend. Die Folge
davon ist ein halber Wich, ein ungehdriger Winkel. Offenbar
miifste jede dahin beziigliche Privatiibereinkunft nicht nur der offent-
lichen .Controle unterstellt, sondern auch als Dienstbarkeit auferlegt

kommen, ohne
Grenze zu riicken.

werden.

Selbstredend ist eine Baugesellschaft, oder die Gemeinde als
on ihr zum Verkauf

wie es ihr gefillt,
23

Grundeigenthiimer vollkommen befugt, fiir die v
gebrachten Bauplitze die Bauweise so genau;
Baumeister, Stadterweiterungen.
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vorzuschreiben. © Es sind auf diese Weise Ville

ellatstanden, mit der Dienstbarkeit, auch bei kﬁ:fz:o’fl;::) egmlll);nii
dieselbe Bauweise beizubehalten, so dafs alle Umwohner gegen Be-
li.istigung.en sicher gestellt sind. Unter Umstinden mag aber auch
em gewisser Spielraum zweckmiifsig sein. So hat die bayerische
Baugesellschaft an der Adalbertstrafse das Pavillon-

Bausystem vor-
geschrieben, Y

aber behufs einer harmonischen Mannichfaltigkeit nicht
a‘Uageschlossen, dafs statt der projectirten Zwillingshiuser ganz iso-
lirte Einzelhiiuser, oder drej unter einem Dach hergestellt werdel;.

Vierter Abschnitt.

Wirthschaftliche Fragen.

17. Kapitel.

Expropriation.

Ertheilung des Expropriationsrechtes. Bestimmung

Expropriationsfille.
des Bodenpreises. Restparzellen.

Es ist nicht Aufgabe dieses Buches, das Expropriations-Recht

und Verfahren vollstindig zu erortern. Vielmehr sollen nur die-
jenigen Punkte hervorgehoben werden, welche speciell {tur .Stadt-
erweiterungen wichtig sind, und eine besondere Beriicksichtigung,

z. Th. auf gesetzlichem Wege, erfordern. Sie sind in folgenden

vier Beziehungen zu finden: Expropriationsfille, Ertheilung des

Expropriationsrechtes, Bestimmung des Bodenprei.ses, Restparztzllen.*)
1. E;zpropriationsfﬁlle. So einfach eine Sta(.iterweléerun.lg{

auf Gemeindeterrain, oder auf einer vom Staat zu dlfsem 'Wec
iiberlassenen zusammenhiingenden Grundfliche durchz.ufuhrenBlsti,tzi(;
schwierig gestaltet sie sich auf Privatgt'und. Jfader esmzelne des :
g von Terrain zu emer trafse oder z

kann gegen die Abtretun i
anderen offentlichen Zwecken, sowie gegen den angebotenen

i Pl "8l schlich als Quellen benutzt:
il lzende sind haaptsiichlich a . =
;)I"El‘afrfi? F"f: Lehre von der Zwangsenteignung oder Expropria
af‘&rchiv f;“n' die civilistische Praxis, 39. Ban'd '1856. =
Dr. Georg Meyer, das Recht der Expropriation, 1 d.. s
Bf'llr und Langerhans, das preufsische Gesetz fiber die gn
i _ i

von Grundeigenthum, 1875. : :
Code Perrin, Dictionnaire de la constructi

1875, Art. Expropriation. : b

tion.

on et de la contiguité;
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Widerspruch erheben. Ohne Zwangsmittel wire der Gemeinde dje
Stadterweiterung hiufig unmiglich gemacht.

auf sehr einfache Weise ausgeiibt werden, so
thiimer bauen will.

Ein Zwang kann nun
bald ein Grundeigen-
Ueberall, wo zu diesem Zweck eine formliche
Genehmigung nachgesucht werden mufs, steht der Gemeinde die
Gelegenheit offen, an dieselbe die Bedingung der Abtretung des
Strafsenterrains vor dem Bauplatz zu kniipfen, bez. in diesem Sinne
bei der staatlichen Baupolizeibehiorde einzuwirken, In der Régel
wird zugleich der Kostenpunkt erledigt, besonders we
unentgeltlich abgetreten w

erden soll: Die zur Strafse erforder-
liche Fliche,

soweit sie im Eigenthum des Baulustigen lag, ist frei-
zulegen und frei von allen Lasten an die Gemeinde zu iiberweisen
(vgl. 19. Kap.). Hierzu ist iibrigens der B

aulustige an projectirten
neugn Straflsen leicht geneigt.

, da erst nach Ausfiihrung der Strafse

der Neubau ordentlich zu verwerthen ist. Die Gemeinde kann auf

diesem Wege, welcher gewohnlich durch Ortss
sowohl stiickweise in den Besity des
breiterten Strafsen gelangen ,

tatuten geregelt ist,
Terrains zu neuen oder ver-
als auch von einem grofseren Grund-
besitzer, einem Consortium oder einer Baugesellschaft die Abtretung
ganzer Strafsen auf einmal erreichen.

Aber dieser Zwang ist nicht

gleichbedeutend mit Expropria-
tion; denn Niemand kann d

adurch zur Abtretung genothigt werden,
so lange er auf das Bauen verzichtet

s und noch weniger kann er
zum Bauen, bez.

zum  Einreichen eines B
werden, um das obige Verhiltnifs
herbeizufiihren. Offenbar
nicht zum Ziel.
Strafsen oder zy

augesuches gezwungen
zwischen ihm und der Gemeinde
kommt die Gemeinde damit allein noch
Die stiickweise Erwerbung des Terrains zu neuen
Stmfsencorrectionen kénnte bei schw
sehr lange dauern, wihreng
baldige Ausfiihrung

schen, welche

acher Baulust
doch allgemeine Verkehrsinteressen
fordern ; ferner kann man Stralsenbauten. wiin-
den Neubauten vorangehen,
ziehen, Zufahrten gy Bulmhi}f'en, Plitze zu offentlichen Gebiuden
und Anlagen; endlich jgt in Stidten, wo B
hiiusern nicht iiblich sind

um die Baulust anzu-

augesuche zu Privat-
(S. 65) jenes Zwangsmittel auf solche
Fiille beschriinkt, wo der Unternehmer nicht nur Hiuser, sondern

—auch Strafsen anzulegen beabsichtigt. Man bedarf also fiir Stadt-
die eigentliche Expropriation, d. h. die zwangs-
Grundeigenthum gegen Entschidigung in Geld.

erweitemngen auch
weise Abtretung von

nn das Terrain -
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Die Quelle des Expropriationsrechtes ist der St?at. Er bedarf
dagselbe als Ausweg aus einer Collision zwischen P.nvatrechten umz
offentlichen Interessen. Was heilst aber 'c')ﬁ'c.enthches I.nteresse.
Manche andere Ausdriicke, mit welchen man d'lesen Begriff zu er-
kliren versucht hat, z. B. Staatszweck, Gfememwohl, laufen stets
auf den alten Spruch hinaus: salus publica suprema .lex. le'm
wechseln aber die hoheren Zwecke des Staates als Gememfcha t. hx;n
Lauf der Zeiten, und ebenso auch die A.nsehauungen ulll)er i z
Wichtigkeit, iiber den Vorrang einzelner bes‘tlmmter Unterne t‘n;un.gz :
vor den Privatrechten. Nur fiir einen gewissen Culf:ur.zusta.n :m
Volkes lifst sich der Anwendungskreis des Expropriationsverfa reeli
feststellen, und man hat zu erwarten, dals der.selbe untell lzx‘rm :
inderten staatlichen Verhdltnissen, nach Wirthschafth.ch('m }?mv;a i
gen, nach Erfindung neuer Verkehrsmittel oder hyglems; er}llt ]:annbe
nissen umgestaltet werden wird. Das iltere germanische c-.cu,emeine
keine Zwangsenteignung, weil der Sta.at‘ ka.ur.n ande;;a .ateiz pe
Aufgaben :verfolgte, als die Erhal};ur;g fs.:illl'le; i:z;nﬁ.e: inx;iivat;ecme
sich hier nach augenblicklichem Bediirfnifs AR
erlaubte; daher zufillig entstehende Wege lll.ld ungerege. ey

> x bsoluten Monarchie im Zeitalter Ludw‘lg : e .
:;zﬁin;s) d:;zrgeﬁ; durchaus, fiir den Bau fiirstlicher Schlosser ein

G s ) .
Expropriationsrecht anzuerkennen, \.vie dies in der ’I(‘ll;:t ::?;Zl;fn
Schriftsteller thun. Zweifellos gehort es heute "iu o
des Staates, gute Communicationen s-elbst"a.uszufu ;e: s 4ol
fordern, aber selbst auf diesem Geblf-)t k.onnenDscno e O
stehen, ob die Expropriation berec‘htngt ist. fil:) e i
das offentliche Interesse, dafs eine Strafse grade i

: i remeinde fiir das

*) Auf der alt-germanischen Gesammtbu"rgsc-:];aftd(:ser ](;z:;zl:l e
individuelle Eigenthum, und auf dem Bedur.f.m s I
trotz des iibernommenen Schutzes zu .exprop“rureni( sl i
liche Verfahren in England. Dem Eigenthiimer and' s it
Fringhigan tlichen Prozefs entzogen werden. Sol‘l ies s
— p t dazu eine zwiefache Form nothig: ein Gese 5
e il dadurch die Gesammthiirgschaft z.zufgehoben ]:;raubt
Wi i 2y w?l Niemand ohne Urtheil seines Elgentl?unis o
m“er 1?::?‘3;0::111 die gesetzgebende Gewalt, :.Slshdi;x uipec;:;s,::lHiuser
i ; i nt. Die Entscheidung
ﬁir del'll ?l;)zga[i }élﬁl:slz:z d\?lid]s:;;sla{‘;:theil im vorliegenden Falle.
i z:/'%gf“;)r. G. Meyer a. a. 0. 8. 179 und 331.
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stiick gezogen wird, kann eine andere Richtung nicht ebenfalls dem
Verkehr geniigen? Warum miissen die Strafsenboschungen Terrain
entzichen, wihrend Stiitzmauern zur Einfassung dienen konnten ?
Noch weiter steigern sich die Bedenken auf dem Gebiete des Hoch-
baues : ein offentliches Gebéiude kann in der Regel ohne Expropria-
tion seinen Bauplatz finden, wenn man den grofseren Geldaufwand
nicht scheut; auch kann man ja alte Gebiiude verkaufen ; und an
einem anderen Platz neue grofsere errichten. - Die Antwort auf
solche Fragen liegt darin, dafs die Zwecke, um deren willen Expro-~
priation Statt finden soll, nach anerkannten Regeln maglichst vor-
theilhaft in technischer und finanzieller Beziehung erreicht werden
sollen, weil auch in der Art der Ausfiihrung das offentliche vor
den Privatinteressen gehen soll. Der Begriff' der absoluten Noth-
wendigkeit wird zur Anwendung des Expropriationsverfahrens nicht 3
erfordert, er wiirde sich auch schwer nachweisen lassen, sondern
die Zweckmiflsigkeit. Dieser Grundsatz ist besonders fiir Stadt-
erweiterungen wichtig, indem man Jja sonst das Bauen ganz freigeben
konnte, und auch auf diese Weise Héuser und Wege zu Stande
kommen wiirden. Nur nach freiester Auslegung des Begriffes 5, Ge-
meinniitzigkeit lassen sich freie Plitze, Bauplitze fiir. &ffentliche
Gebiude und Anstalten » Rieselfelder der Kanalisation u. 8. W. mif

Hiilfe der Expropriation technisch verniinftig anordnen.

Andererseits hat man in der Verschénerun
eine Grenze der Anwendbarkeit aufgestellt, indem bei derartigen

woffentlichen Zwecken% der vermeintliche Vortheil keineswegs die
Sicherheit des Privateigenthums aufwige,

bedeutendes Element des Gemeinwohls bild

g und dem Vergniigen

welche gewifs auch ein
et. So kann nach dem

Hamburger Expropriationsgeset von 1844 nur

allgemeinen Besten enteignet werden, fiir
nicht.

fiir Anlagen zum
blofse Verschénerungen
d Vergniigen ist ebenso
thwendigkeit. Nament-
rschonerung gewohnlich
n, welche doch sicherlich

Aber die Grenze zwischen Nutzen un
unbestimmt, wie jene zwischen Nutzen und No
lich bei Stadterweiterungen lifst sich die Ve
sofort mit der Gesundheitspﬂege rechtfertige
ein 6ffentliches Interesse ist, inge dienen zum allgemeinen
Besten, und regulirte Verkehrswege sind zugleich schon.
Erfreulicher Weise greift
nur das Nothdiirftige, sonde

gewihrt werden miisse.

Spaziergs

die Einsicht immer weiter, dafs nicht

m das Zweckmiifsige dem Exproprianten

Indirect ist dies bereits in dem bayerischen
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Gesetz von 1837, Art. 1 ausgesprochen, wo df;m Bet!:eilié:]te;l t;]'r‘l!
Recurs an den Staatsrath zusteht, im .Fal.l bestritten vgrd, alin ; :ls
Abtretung zur zweckmifsigsten Verwm?hclm.ng des dntex;n:s ;isc!m
nothwendig sei. Am entschiedensten spricht sich fvo?ll a? 1n e
Gesetz yon 1821 aus, dessen Art. 8 .der'PrO\.rmzm reiler}]tgnic'lt
oende Anleitung iiber die ,,Nothwendigkeit* giebt: f,', s is ey
?)Ios darauf Riicksicht zu nehmei, ob derdfr:ezl; all\;ot}?:::n s
Weise garnicht erreicht werden kann, "son im0
tritt auch in dem Fall ein, wenn der.oﬁ'enthc he s il
corliecenden Umstinden und Verhiltnissen am bes er.l i
:nﬁfseften ‘durch die vorgeschlagene Xer;ex:d;rﬁn;n;l:}gis:lzzmen
dhr er iltere Gesetze die Ente aline
auf jli:hlzitrld;zll.:ge erforderliche Gel%'int.le“ beschriivnker; ;3 7\er(; ;1:
nach’ dem neuen preufsischen Expropr1atlo;rshg:seztlzu‘w (;1ahn’ Z,u ks
i a welc
gls};ge:;:: ; ui()i :uufdg;e a(::rntlll:iﬂ;:.:z, und an den Bahnhﬁfe.n bel:l‘fl's
3 . ; $ L
d:s Eisenb,ahnbetriebs zu errichfte;x.den G:a::::iizz‘l:;dv osri)nss:;lgftrtllm 71
rli ind; 2) auf die zur ;
lai:;i;rf?;f e(;ilelzcil-lesrlslzgliung) von Auftrigen, s?wie z.lll‘ Unte;b;zf;lzlgs
p de und des Schuttes bei Abtragungen, Einschnitten un i
e Grundfiichen; 3) iiberhaupt auf den Gl(-lund-tur(;;le Ic;ahn
fiir alle sonstigen Anlagen, welche z1.1 dem Behtuf'in a;ni: e
pitic = e e angel!{l: m?; i:':a‘:lt:ichin Interesse er-
nathig" Oder' in F()Alge de;hl]j:sl::lanv:)ﬁ Expi'opriationsrecht. werden
e llsges1 he dem Privatinteresse des Ei ;
o CW , magazine,'Walzwerke, L‘ocomot}vs
et i e zum Bau (sofern der Kies
: Aechnliches wire auch

erforderlichen

senbahn-
nur solche Anlagen,

Unternehmens dienen, Wiseon
fabriken, Kiesgruben und btembruch' t
nicht als Schiiftungsmaterial ad 2 dient).

; F; L
fiir Stadterweiterungen zu wunschehiedene wiederholt verbesserte
sdhren versc ’

In England gewad

; it der Kanalisation
Gesetze die Expropriationsberechtlgung Zl:ll :::i: ml}t) i(l AR
e Untemeh;n lIl'ngder Verunreinigung der offentlichen G;w:,ird
HiEs betradl'tet, Dasrch Parlamentsakte von 1865 lfnd - di;
vorgebuigs .erd. bri“en geltenden allgemeinen Bestlmmurlli(::, By
ll?dl :ina,til:lllslg?ug“gifsertheilt 5yZUM Zwecke der Aufnahme,
Xproj
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sammlung, Desinfection und Vertheilung von Kanalwasser, fir dje
dazu nothigen Bauten, fiir Haupt- und Nebenkaniile, sowohl inner-
halb als aufserhalb der Ortsbezirke.

Aufser den durch den Staat direct verfolgten eigentlichen Staats-
zwecken, giebt es bekanntlich Untemehmungen von somstigen Ge-
meinschaften, von Privatpersonen, welche dem offentlichen Wohl
dienen. Ferner braucht zur Rechtfertigung des Zwangsverfahrens
der Nutzen -einer Unternehmung nicht nothwendig .dem Staats-
ganzen zuzukommen, ja nicht einmal einem politisch abgegrenzten
Theil desselben, er kann auch dem unbestimmten Begriff , Publikum:¢
gewidmet sein. Das badische Gesetz von 1835 sagt in § 2, nach-
dem die Abtretungspflicht aus Griinden des offentlichen Nutzens
festgestellt ist: ,Als offentlich gilt der Nutzen der Unternehmungen,
fir welche die Abtretung gefordert wird, nicht nur wenn er dem
Staat unmittelbar, sondern auch wenn er demselben mittelbar, zu-
nichst oder mittelbar aber einer Staatsanstalt, oder einer oder mehreren
Gemeinden zu Gute kommt.« Blofses Privatinteresse, selbst des
Fiirsten, reicht jedoch zur Expropriation nicht hin, selbst wenn
dadurch indirect Nutzen fiir weitere Kreise entsteht. Zur Anlage

einer Fabrik z. B. darf das Expropriationsrecht nicht in Anwend g,

gebracht werden, weil die Beforderung derartiger Unternehmungen
nach dem gegenwiirtigen Verhiiltnifs zwischen Staat und Industrie
nicht als Staatszweck anzusehen ist, und weil dje Fabrik nicht von
ecinem Theil des Publikums als offentliche Anlage benutzt wird.
Hiernach ist das Expropriationsrecht der Gemeinde zum Zweck von
Stadterweiterungen sicher gerechtfertigt.  Es findet Jjedoch zwei
Grenzen : Einmal den Angehi}rigen anderer Gemeinden gegeniiber ;
man darf nicht iiber dje Gemarkung hinaus Zwang austiben, wo
das Motiv des Gemeinwohls aufhort, es sei denn fiir gewisse Unter-
nehmungen, welche noch weiteren Kreisen Nutzen bringen, z. B.
eine Industriebahn, Sodann mufs die Befugnifs zur Expropriation

aufhbren, wenn dje Gemeinde als Bauspekulant auftritt, z. B. beim
Verkauf von Gemeindeterrain an Privaten ;
Arrondirung behu‘fs besserer Eintheilung ode
zuliissig.

hier wire die etwaige
T \Verthssteigerung un-

Hiernach unterliegt die Anwendl,

arkeit der Expropriation sowohl
hinsichtlich des beabsichtigten Zwecke

s, als der berechtigten Person,
manchen Erwiigungen, und iy der Praxis auch .abweichenden An-
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schauungen. Um nun alle Expropriationsfille ven vornherein zy
normiren und alle Zweifel moglichst abzuschneiden, hat zuerst das
bayerische Expropriationsgesetz von 1837 in Art. 1 eine Ueber-
sicht aller denkbaren Unternehmungen gegeben, bei welchen offent-
liche Interessen vorliegen. Dem bayerischen Vorgange haben sich
dann namentlich die thiiringischen Staaten, soweit diese allgemeine
Expropriationsgesetze beabsichtigten, angeschlossen.*) Die Bediirf-
nisse der Stadterweiterungen finden sich tibrigens in sehr verschie-
denem Grade beriicksichtigt, Allen 5 Staaten gemeinsam sind die
Kategorieen : '

Anlegung, Erweiterung und Veriinderung von Landstrafsen.
Desgleichen von Eisenbahnen (fir Coburg und Gotha in Special-
gesetzen),

' Erbauung von offentlichen Kanilen, Schleusen und Briicken,
Regelung des Laufes von Fliissen und Stromen (in Gotha als fast
gegenstandslos ausgelassen).

Herstellung offentlicher Wasserleitungen.

Vorkehrungen zu wesentlich nothwendigen sanitéits- und sicher-
heitspolizeilichen Zwecken. -

Ferner kommt in allen 5 Gesetzon die Rubrik der ffentlichen
Gebiude iror, aber in sehr verschiedener Ausdehnung im Einfelnen.
Das bayerische Gesetz spricht nur von Erbauung oder Erwelter'ung
von Kirchen, Schulhiusern, Kranken- und Irrenhiusern. Am.'rexch-
haltigsten dagegen ist die Uebersicht in Sondershausen : Kirchen,
Schul-, Pfarr-, Ra.ﬂw-, Gemeinde-, Kranken-, Armen-, Irren-, Zucht-
und Arbeits-Héauser, Hospitiler und Kasernen, Gasanstalten, Tlll'fl-
und Spielplitze, Turnhallen und Schwimm- und Badeplitze f:ur
offentliche Anstalten, Gebdude fiir offentliche Behorden, Exercir-
und Schiefsplitze fiir das Militéir! ; :

Ausdriicklich von Stadterweiterungen handeln nur die 4 tl.m-
ringischen Gesetze, indem sie das Expropriationsrecht festsej:zen zr:
,,Erweiterung der Stidte und Déorfer, Wiederal.lf bau z:arstorter d:;
biude, wenn ha.ch dem allgemeinen Bauplan eine Veranderu'n;.;
Baustiitten erforderlich wird. In Sondershausen und Meiningen
kommt aufserdem noch die ,,Herstellung eines. neuen oder graden

*) Sondershausen 1844 und 1863, Moiningen 1845, Coburg 1855,
Gotha 1857,
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Strafsenzuges®, in Coburg und Gotha die »Erweiterung nothiger
Feuergassen“ hinzu. " :

Hiernach kann man in der That mit den thiiringischen Ex-
propriationsgesetzen wohl zufrieden sein. Dagegen leidet das bayerische
an wesentlichen Mangeln fiir unseren Gegenstand, indem die meisten
offentlichen Gebiude und stidtische Strafsen unberiicksichtigt ge-
blieben. Man kénnte zwar Mancherle; unter der ziemlich dehnbaren
Firma der sanitits- und sicherheitspolizeilichen Zwecke hereinbringen ;
aber fiir die Hauptsache schiebt die als Staatsgesetz erlassene Bau-
ordnung von 1864 einen Riegel vor, indem es daselbst jm § 74
heifst: ,,Die Erledigung etwa in Frage kommender Grundabtretungen
zu offentlichen Plitzen, Strafsen und Wegen fillt dem Ueberein-
kommen der Gemeinden mit den Betheiligten anheim.“ Dies ist
um so schlimmer, als es weiter heifst : »Die Bestimmung der Bau-
linie ist durch die Erledigﬁng dieser Frage nicht aufgehalten, letatere
soll aber der ersteren in der Regel vorangehen.“ Somit wird
empfohlen, zuerst mit den Grundbesitzern zu verhandeln um Strafsen-
terrain zy erwerben, und auf Grund dessen eine definitive Baulinie
festzusetzen. Die Richtung der letzteren hiingt also wesentlich von
dem Resultat der Verhandlungen ab, und kann nur zu leicht all-
gemeinere Interessen in den Hintergrund schieben. Von Aufstellung
eines systematischen Erweiterungsplans auf Privatterrain kann kaum
die Rede sein. Dies zeigt sich beispielsweise in Augsburg, wo zwar
auf dem ehemaligen Festungsterrain schone Strafsen entstanden sind,
aber auf dem angrenzenden sog .Pfannenstiel, einem stark parzellirten,
iibrigens zur Bebauung sehr geeigneten Gelinde noch kein Stralsen-
plan festgesetzt werden konnte.

Wir halten die genaue Normirung aller Expropriationsfille fiir

beinahe unmiglich, und deshalb fiir verfehlt. Entweder mufs das

Bestreben , alle denkbaren Fille zu umfassen, doch zur Verall-

gemeinerung filhren — ie B. zu ,sanitits- und sicherheits-

polizeilichen Zwecken% — oger es muls fir alle neuen und un-
vorherzusehenden Fiille der gesetzgebende Apparat wieder in Thiitig-
keit gesetzt werden. Wie Mancherlei ist grade bei Stadterweiterungen
schon jetzt und noch mehy in Zukunft zu behandeln! Es diirfte
daher angemessener sein, die Expropriation allgemein fiir zulissig
zu erkliren, wenn dag s0ffentliche Interesse eg fordert. Das Vor-

handensein des sffentlichen Interesses, und demnach auch die An-
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wendbarkeit des Expropriationsverfahrens bei einer beabsichtifgrten
Unternehmung ist dann jeweils durch die Staatsgewalt zu beurtheller';,
In dieser Art halten es gegenwiirtigz die meisten S.taaterfr Ol? die
Staatsgewalt einen concreten Fall direct a:uf 'semen oﬁ'entlfc:en,
Nutzen priift, oder ob-sie feststellt, dafs er in eine der g'eselelzv 4.3;;
Rubriken pafst, macht offenbar keinen grofsen Unterschied. i
man aber im Gesetz von vorn herein die vorauszusehenden E:fpro-
priationsfille bestimmen, um soweit wie moglich Handhaben bei d:r
Ausfiihrung zu geben und etwaiger Willkiir vorzubeugen,' so moge
es doch in allgemein gehaltenen Rubrikel'l geschehen, bfl un;ereilsrz
Gegenstand etwa: Stadterweiterungen mit allem Zubeho;;.r ; ]
dabei eine moglichst weitherzige Auslegung des letzten : I(.)r- es 21-1
wiinschen, um Plan und Ausfilhrung durchaus zweckmifsig ge
Stalte;uz ;(z::;;sverfahren fiir stadtische Z.wecke eigl.len ‘sich’ au::
noch solche Fille, wo eine Dienstbarkel.t vc:fn ana.tterrsixlr: 5
forderlich werden kann. Diese Kategorie wird m manc!len dz-w eIr3 "
Gesetzen garnicht beriicksichtigt; in einigen Léndern l.(Slzr ;;gen_
schwerung mit einer Dienstbarkeit nur statthaft, wenr;l Ty
thiimer nicht vorzieht, auf Abtretung des .beanfprui by
seines Grundeigenthums zu bestehen. D.erafrtlge Fille lt’)x‘l‘izkmﬁ.mg.
in Entwisserungen vor, um einen untenr(hs?hen I;at.nazjv b
anzulegen ; besonders in dlteren St%i.dt.en. Hier soll eEntSCh:digun"
den Gfundeigeuthiimer, selbstverstindlich gegendvo te . Zu Ei,,.e:_,
ausgeiibt werden konnen, da Abtretung des Bo en;3 re.t VT ;cm
thum weder nothwendig ist, noch auch nur dem es“:] B
sein mochte. Die Ausfithrung von Eisenbahntunnels un oy
ietet Aehnliches dar. ;

Stouelll\l'::lﬁt der wiirtembergischen Bauordn.lmg (Ar;; r:i, e?ze l;ttl ;;;2
= ik eingerﬁuu:it’ Zubel:;i:ltm::‘ld’e. tFﬁr diese Be-

r an einer Seite mit Gebiduden ol o5 o -
;lcl';lrﬁal‘lkung der Eigenthiimer an der gegenub]'\?;l:g:j;“ h?::tewi(;,]
denselben keine Entschidigung zuk?mmfé = 1 :‘ teren Grundeigen-
die Frage aufwerfen, ob es billig sei, dles;e.nl etz s
thiimern ohne Weiteres ihr Baurecht zu en'tzwl;f: .den Eigent.hiimem
Mafsregel kann angefiihrt werden, .(-]afs dlesz g e g
einen posiﬁiven Nachtheil nicht Zflfllgt, son emda"fs oG i
steigerung ihrer Grundstiicke verhindert, ferner
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grofser freier Flichen, welche immerhin landwirthschaftlich weiter
benutzt werden kénnen, im allgemeinen sanitarischen Interesse liegt,
_endlich dafs diese Beschrinkung nicht schlimmer als diejenige im
Festungsrayon ist. Die Gemeinde vermag ohne Kosten freie Fluren,
Waldstiicke u. dgl. im Ortsbezirk als solche zu erhalten, woran alle
Einwohner Nutzen und Freude haben kénnen — nur gewohnlich
nicht die betroffenen Grundeigenthiimer. So ist kiirzlich in dem
Kurort Herrenalb (wiirtemberg. Schwarzwald) ein Wiesencomplex
im Thalgrunde von jeder kiinftigen Bebauung ausgeschlossen worden,
- weil hiervon wesentlich die Annehmlichkeit und das Gedeihen des
Ortes als Sommerfrische abhiingt. Die ringsherum ziehenden Strafsen
diirfen nur einseitig mit Gebiuden besetzt werden, und den letateren
ist dadurch der Vortheil freier Aussicht umsonst und fiir die Dauer
gewihrt. Das betreffende Ortsstatut ist gegen die Einsprachen
mehrerer Wiesenbesitzer, und gegen ein paar ad hoc eingereichte
Baugesuche durchgesetzt worden.

So sehr wir den Wwiirtembergischen Gemeinden die geschilderte
Befugnifs gonnen, vermdgen wir doch nicht, dieselbe als billig an-
zuerkennen. Sie scheint uns dem allgemeinen Grundsatz der Expro-
priation zu widersprechen, dafs Private nur gegen volle Entschiidigung
gendthigt werden kinnen, Eigenthumsrechte zum allgemeinen Besten
aufzugeben. Das Baurecht ist aber ein Theil des Eigenthumsrechtes.
Zudem ist hier die Beschrinkung des Eigenthiimers nicht aufge-
wogen durch ihm zugehende Vortheile, und betrifft gewohnlich nur
Einzelne in dem Gesammtbezirk einer Stadterweiterung.  Die
Mafsregel bedeutet nichts Anderes als eine Dienstbarkeit der
nicht zu bebauenden Grundstiicke, und fillt als solche in den
Rahmen der Gesetze iiber die Enteignung von Grundeigenthum.
Wenn wir daher auch nicht den Erwerb aller freien Plitze und
Fluren in einer Stadterweiterung fiir sachgemifs halten, so sollten
doch Entschidigungen  fiir s»sdauernde Beschriinkung den hierzu
bestimmten Grundstiicken zu Theil werden :

anf diesem Wege wird
die Gemeinde immerhin den wesentlichsten

Vortheil eines freien
Platzes, nimlich einen grolsen Luftraum, schaffen konnen, statt den-
selben kaufen und unterhalten zy miissen. Ein Beispiel dieser Art
bieten die Privatgirten » welche rings um den inneren Stadtbezirk
von Frankfurt a. M. gelegen, an die offentlichen Anlagen “auf dem
chemaligen Festungsterrain stofsen. Durch die dem ganzen Garten-

Expropriation. 365

kranz auferlegte Dienstbarkeit des Nichtbebauens wird dem Publikum
in den offentlichen Anlagen ein' weiterer Genufs zu Theil. - Bei
Waldstiicken liefse sich auf demselben Wege die Zuginglichkeit
fir das Publikum zwangsweise erreichen, ohne den Besitzer zu
enteignen, also ohne grofse Kosten auf offentliche Spaziergiinge zu
verwenden. — '
2. Ertheilung des Expropriationsrechtes. Ob ein
bestimmtes Unternehmen dem offentlichen Interesse diene, und
demnach mit dem Expropriationsrecht ausgestattet werden diirfe,
miifste correct durch einen Act der gesetzgebenden Gewalt
entschieden werden. Denn wie die Unverletzlichkeit des Eiger}-
thums unter den Schutz des Gesetzes gestellt ist, sollte auch die
Aufhebung - dieses Schutzes dem Beschlufs der. Gesetzgebl'mg 'unter-
zogen werden. So wird denn auch in den melst?n Tepu\bhkamschen
Staaten: Nordamerika, Schweiz, Hamburg, sowie in Ln'gl:md .ver-
fahren. Wenn die Verwirklichung dieses Grundsatzes u.x kle1.nen
stadtischen Staaten, wie Hamburg und Genf, Schwi(‘erigke.nten mcl‘nt
unterliegt, so hat sich dagegen in England bereits eine gr(});'ae
Ueberlastung des Parlamentes mit z. 'ljh. unh.edefltenden : :—
propriationsfillen herausgestellt, wonach die beabsichtigte Garan Ile
des Privatmannes oft ins Gegentheil umschlager-l mag. b n
grofseren Staaten mufs jene Anschauung aus praktlsc{len Ru-ck—
:ichl:en verworfen werden. Die Entscheidung der tI 1.lst1-z anh?lm;
zugeben erscheint ebenfalls unpassend, erilA (‘1as bf.ienthcze .lW l(;:-
keine Rechts- sondern eine Zweckmifsigkeits-Frage ist. 'uc 1M.
schriinkt sich die nach franzdsischem Gesetz nottnvendlg'el- ! :;
wirkung der Gerichte lediglich auf die Priifu?g, ol-) die gesettf ich :
Formlichkeiten beobachtet sind, um den offen.thchen Nu ./‘e;: z
constatiren. Das Gericht hat den letzteren nicht sachllc- z:
untersuchen und die Bestitigung desselben, sammt der Berechtigung

zur Expropriation, nur aus formalen Griinden z.m ‘ezz’:lg;:;
Das Motiv zu einer gerichtlichen Untersuchung du‘asel e -
z. Th. darin liegen, dafs die Vorbereitungfin ‘zum I‘J.x;-roplwerden
Verfahren nicht immer durch die Staatsbehorden getro zn Staats:
sondern Concessioniire offentlicher 'Arbeiten ag Ste-lletenera:lsﬁben
verwalilmg alle Rechte und Pflichten dtis E-xpropnan Sy
konnen. In Communalsachen fillt gewdhnlich dem :

Aufgabe zu.-
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So hat sich denn, mit Ausnahme der oben angefiihrten
Staaten, die Methode herausgebildet, die Ertheilung des Expro-
priationsrechtes in die Hinde der Verwaltungsbehérden zu
legen. Es mag dies auf den ersten Blick gefihrlich erscheinen,
indem die Ansichten dariiber, was offentliches Interesse sei, ver-
schieden sind, und selbst die (oben erwihnte) Aufzihlung aller
Kategorieen dem Beamten noch kein sicheres Merkmal an die Hand
giebt, daher die Staatsangehorigen willkiirlichen Eingriffen preis-
gegeben sind. Indessen, abgesehen davon, dafs sich iiber die Frage
nach dem ,allgemeinen Wohl¢ bei den leitenden Behorden doch
wohl eine consequente Praxis herausbildet, giebt es noch zwei
Mittel, welche auch der Volksvertretung eine gebiihrende Mit-
wirkung sichern. -Das eine besteht in der ihr zustehenden Be-
willigung von Geldmitteln fiir alle Staatsbauten und in der Ge-
nehmigung von Concessionen an bedeutendere Privatunternehmungen.
Hiermit wird selbstverstindlich der offentliche Nutzen anerkannt
oder abgesprochen, und das Expropriationsrecht stillschweigend
oder ausdriicklich mit behandelt. Das andere Mittel ist ein In-
stanzenzug, welcher den Privaten bei vermeintlichen Fehlgriffen
der Verwaltung in manchen Lindern ausdriicklich anheim gegeben
wird, und schliefslich das Jedermann freistehende Recht der
Petition an die Volksvertretung, welcher der betreffende Ressort-
Minister verantwortlich ist.*)

Welche der verschiedenen V. erwaltungsbehérden am meisten
zar Behandlung der vorliegenden Frage berufen ist, hingt wohl
zuniichst von der Organisation des Staates ab. In den deutschen
Staaten wird das Expropriationsrecht in der Regel durch eine der
bbersten Instanzen: Konigliche Verordnung, Staatsrath, Mini-
steriim verliehen. Es ist aber insbesondere bei Stadterweiterungen
auffallend, dafs manchmal die endgiiltige Festsetzung des Plans
anderen Behorden zukommt, als die Ertheilung des Expropriations-
rechtes. In der Regel ist fiir diese letztere eine hohere Staats-

behiorde berufen, als fiir die Genehmigung des von der Gemeinde-

*) Bei den Verhandlungen im preufsischen Landtage iiber das Ex-
propriationsgesetz von 1874 sind diese Fragen wiederum eingehend er-
ortert, und noch verschiedene andere Schutzmittel gegen Willkiir der
Behorden vorgeschlagen, welche jedoch keine Annahme gefunden haben.
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Vertretung aufgestellten Plans. So wird nach dem badischen
Ortsstrafsen-Gesetz von 1868 (Art. 2 und 4) der Strafsenplan
durch Beschlufs des Bezirksraths endgiiltig festgestellt, dagegen ist
die Entscheidung iiber die etwa erforderliche Zwangsenteignung
zur Herstellung von Strafsen und Plitzen Seitens der Gemeinde
beim Staatsministerium zu erwirken. Nach der Vollziehungs-Ver-
figung zur wiirtembergischen Bauordnung von 1872 (§ 8)
hat das Oberamt iiber die Baupline der kleineren Orte, das
Ministerium des Inneren iiber diejenigen  grofserer Stidte zu er-
kennen, wihrend die Ertheilung des Expropriationsrechtes dem
Geheimen-Rath zusteht. In mehreren anderen Staaten bestehen
unseres Wissens #hnliche Verhiltnisse.

Ein sachlicher Grund fiir die angefiihrten Unterschiede scheint
uns nicht vorzuliegen. Der Planentwurf und die Zwangsent-
eignung hiingen grade bei Stadterweiterungen innig zusammfan:
der Planfertiger mufs schon auf schickliche Erwerbung RﬁCkS.lCht
nehmen. Beiden Operationen soll die Beforderung des allgemeinen
Wohls zu Girunde liegen. Wer einen Stadterweiterungspla? ge-4
nehmigt, spricht eben damit schon aus, dafs derselbe 'durch offen.t-
liche Interessen gefordert wird, und dieselben befriedigt; fzr greift
damit schon in die Besitzfreiheit der Grundeigenthfimer em, ll?d
fiigt denselben eine ,,dauernde Beschriinkung® im .Bauen z.ﬂ.
Wenn hernach das Expropriationsrecht verweigert wnr'd, so 1st
damit auch die Durchfiihrung des Plans verhindert, wenigstens auf

: o iiber
die zweckmiifsigste Weise. Bei der neueren Gesetzgebung

Bebauungspliine ist der Grundsatz der Selbstverwalt‘ung dex;i (irle:
meinde unter entsprechender Ueberwachung des btaatfs. u;} 1‘
gefiihrt; warum soll denn das nothwendig dazu gehorige e :?
propriationsrecht an umstindlichere Formen gebunden wer~ ?
i blofsen Formsache
Entweder wird die Ertheilung des letzteren zur s ol
gemacht, oder die Gemeinde nach miihsamgr .Durchf“fl mmg'
t zum Eingehen in die Answht-en eines
ganz neuen Factors gezwungen. Beides sch.eint uns m-Ch(;e\:._
gemessen. Wenn man etwa einwendet, dafs in der Geme;r;nlic!w
tretung und selbst in den niederen Staatsbehi}'rden eherhpe;;ei 8
Riicksichten und Schwiichen vorauszusetzen sind, \vtlel?bzn i
Entscheidung iiber Zwangsenteignung durchaus fel"nb :Il o
so ist daraus doch nur zu folgern, dafs schon die Ue Z

Plans plétzlich noch indirec
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des Plans unabhiingigeren Hiinden anvertraut werden miilste.
Thunlichste Selbstverwaltung der Gemeinde ist insbesondere bei
grofsen Stiidten geeignet, um den Fortschritt der Bebauung dem
Gemeinwohl entsprechend zu regeln; es kommt darauf an, nicht
nur die Grundziige des Plans, sondern spiter auch einzelne
Detailgruppen nach der Reihe durchzufiihren, und hierzu ein
méoglichst einfaches Verfahren zu wiihlen. Wir wiinschen daher,
dafs Planaufstellung und Expropriationsrecht als gleichwerthig an-
gesehen werden, dafs jeweils Beides gleichzeitiz auf Antrag der
Gemeinde durch eine und dieselbe Staatsbehirde endgiiltic ge-
nehmigt werde.

Eine noch weitergehende Vereinfachung der Geschiifte liegt
vorbildlich bei der Behandluing von Privat-Eisenbahnen vor. Den-
selben wird z. B. in Baden anf Grund genereller Vorarbeiten die
Concession und gleichzeitig die allgemeine Befugnifs zum Expro-
priationsrecht durch einen Aect der gesetzgebenden Gewalt ein-
geriumt, bezw. die Regierung zur Ertheilung beider Rechte er-
miichtigf. Aber erst nach Erledigung der speciellen Vorarbeiten
werden die einzelnen Staatsangehirigen bekannt, deren Grund-
eigenthum in die Bahnlinie fillt, und nun spricht das Staats-
ministerium die’ Verbindlichkeit zur Abtretung gegeniiber diesen
Einzelnen aus. Konnte nicht in fihnlicher Art einer Gemeinde das
Expropriationsrecht zu Stadterweiterungen in blanco ertheilt werden,
hichstens auf Grund eines Planes der Hauptstrafsen oder einer
allgemeinen Benennung des Erweiterungsgebietes von grofser Aus-
dehnung? Von dieser Befugnifs wiirde dann die Gemeinde jeweils
Gebrauch machen, wenn sie einzelne Verkehrslinien oder Gruppen
ausfithren will, und es handelt sich dann nur noch um die Zu-
stimmung einer niederen Staatsbehorde zum Specialbebauungsplan.
Sollten rechtliche Griinde gegen diesen Vorschlag bestehen? Man
beachte doch neben der Staatsangehorigkeit, welche den Schutz
des Privateigenthums leistet, die Beziehung zur Gemeinde, welche
andere allgemeine - Vortheile gewihrt.  Diesem niichstliegenden
Gesellschaftskreise Grund und Boden gegen volle Entschidigung
abzufreten, halten wir im Allgemeinen fiir kein schwerer wiegendes

Opfer; als die moralische Pflicht, Zeit. und Kraft der Selbstver-.

waltung zu widmen.

Ve

Bis zu einem gewissen Grade ist das unmittelbare Eingreifen

* Abtretungspflicht von der Entscheidung des Ministeriums ab.

Expropriation. 369

der Gemeinde bei Expropriationen in Sachsen geregelt.*) In
den Lokalbauordnungen, welche durch die Gemeinde aufgestellt
und durch das Ministerium des Innern genehmigt werden, ist es
gestattet, iiber Abtretung von Grundeigenthum zu allen Strafsen-
bauzwecken fiir den inneren Ortsverkehr, einschliefslich Briicken,
Abzugskanilen und Wasserleitungen, nihere Bestimmungen zu
treffen. Namentlich ist dabei die Art und Weise festzustellen, wie
die Entschidigung fiir das enteignete Grundeigenthum ausgemittelt
und geleistet werden soll, nimlich durch ein schiedsrichterliches
Verfahren nach gewissen Normen. Das hiermit den Gemeinden
iiberlassene Recht bezieht sich aber wesentlich nur auf einé Ver-
einfachung des Verfahrens beim Expropriiren: die Basis des-
selben, die Entscheidung iiber die Abtretungspflicht an sich, bleibt
stets dem Ministerium des Innern vorbehalten. Es mufs vor
Allem ein dringendes Ortsbediirfnifs, welches auf andere Weise
nicht befriedigt werden kann, anerkannt werden, sowohl durch
Zustimmung der Gemeindevertreter, als durch Genehmigung des
Ministeriums fiir den einzelnen Fall. Dem Gesuch um Ge-
nehmigung der Enteignung ist ein Plan beizulegen, falls nicht
dieselbe in Gemifsheit eines Stadtbauplans erfolgt, zu dessen
Giltigkeit bereits friiher ebenfalls Ministerialgenehmigung erwirkt

werden mufste. Bei nicht dringenden baulichen Anlagen, auch -

wenn sie im offentlichen Interesse liegen, kann ebensowenig die
Anwendung von ortlichen Expropriationsbestimmungen Statt finden,
als fiir Gemeindezwecke, welche nicht in einer vorschriftsmifsig
errichteten Lokalbauordnung, sondern etwa in sonstigen Ortsstatuten
verfolgt werden. **)

*) Gesetz vom 11. Juni 1868, die Giltigkeit der Lokalbauordnungen
betreffend. :

**) Das Leipziger Regulativ vom 15. Nov. 1867, also kurz. vor jenem
Gesetz, aber augenscheinlich schon unter dessen Vorauswirkung el}t-
standen, enthilt in § 16 die Bestimmung, dafs zu Strafsen, welche im
Interesse des offentlichen Verkehrs neu angelegt oder verindert werflen,
die betreffenden Grundbesitzer das_erforderliche Areal der Stadtgememd-e
eigenthiimlich zu iiberlassen haben, wozu ferner in § 19 das Entschildi-
gungsverfahren festgesetzt wird. Hierin liegt zwar dem VYortl'autﬁnz:icl;
ein souverines Expropriationsrecht der Gemeinde, aber thatsichlich fin ed
dasselbe keineswegs Statt; vielmehr hiingen, wie oben bemerkt, Plan un

24
Baumeister, Stadterweiterungen.
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‘Entschieden am rationellsten - und zugleich am giinstigsten
fir die Gemeinden - wird die vorliegende Frage durch das
preulsische Gesetz vom 2. Juli 1875, betreffend die Anlegung von
Strafsen u. s. w., behandelt. Denn wihrend das allgemeine Ent-
eignungs-Gesetz des Staates in der Regel die Ertheilung des
Expropriations-Rechtes einer Koniglichen Verordnung, und die
Erledigung aller Einwendungen gegen den Plan der Bezirksregierung
zugewiesen hatte, erfolgt nunmehr die Festsetzung des Plans
einer Stadt durch den Kreisausschufs, und mit dem Tage der offent-
lichen Bekanntmachung dieses Plans erhilt die Gemeinde eo ipso
das Recht, die durch die festgesetzten Strafsenfluchtlinien fiir
Strafsen und Plitze bestimmte Grundfliche dem Eigenthiimer zu
entziehen. Das Staatsgesetz von 1875 bildet die allgemeine
Grundlage fiir das Expropriationsrecht der Gemeinden, an Stelle
Kéoniglicher Verordnungen fiir jeden einzelnen Fall. Nur in den
Stidten Berlin, Potsdam, Charlottenburg bedarf es Koniglicher
Genehmigung zur Feststellung und Abinderung von Bebauungs-
plinen, und damit indirect auch zur Verleihung des Expropriations-
rechtes. Und ebenso fiir stidtische Bediirfnisse aufser »»Strafsen
und Plitzen®, also z. B. fiir Industriebahnen , Parkanlagen, offent-
liche Gebiude. —

3. Bestimmung des Bodenwerthes. Alle Expropriations-
gesetze sind dariiber einig, dafs volle Entschidigung fiir die
Opfer, welche zudem ungleichartig auferlegt werden, geleistet wer-
den miisse. Der Betroffene soll ein gewisses Vermogensobject
abtreten, aber keinen Vermigensnachtheil erleiden. Es: mufs also
der Werth des Vermigens vor und nach der Abtretung ermittelt
werden, die Differenz giebt den in Geld zu ersetzenden Schaden.
Das schweizerische Gesetz von 18350 (Art. 3) spricht vom ,,vollen
Ersatz aller Vermiogensnachtheile. Aus diesem allgemeinen Grund-

satz folgt, dafs bei Ermittelung * der Entschiidigung das abzu-
tretende Vermigensobject nicht fiir sich allein ; sondern in Ver-
bindung mit dem gesammten iibrigen Vermigen des Abtretungs-
pflichtigen aufgefafst werden mufs. Jedoch kénnen die Wirkungen,

welche der Verlust des Grundstiicks mittelbar auf das Vermogen
des Eigenthiimers iibt,

nicht mit in Rechnung kommen, weil sie
ganz unsicher und von subjectiven Verhiltnissen abhiingig sind,
nur der directe Zusammenhang steht in Frage. Demnach ist
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nicht blos der ,,gemeine Werth¢ des abzutretenden Grundeigenthums
selbst zu ersetzen, sondern auch eine Reihe von Werthen, welche
die besteheilden Gesetze mehr oder weniger eingehend beriick-
sichtigt wissen wollen. Dahin gehoren: der Mehrwerth, welchen
der Gegenstand durch seinen Oortlichen oder wirthschaftlichen Zu-
sammenhang mit anderem Grundbesitz desselben Eigenthiimers fiir
denselben besafs; der Minderwerth, welcher .durch die Abtretung
diesem sonstigen Grundbesitz zugeht; der Verlust, welcher dem
Eigenthiimer voriibergehend oder bleibend in seinem Gewerbe er-
wiichst, Ersatz fiir Friichte und Pachtablosung, der sog. Annehm-
lichkeitswerth, welcher die einem jeden Besitzer schitzbaren
Annehmlichkeiten und Bequemlichkeiten umfafst. -Wir werden
diese Gegenstinde, welche im Bereich von Stadterweiterungen ?m
Allgemeinen nicht schwieriger, als auf freiem Felde liegen, hier
nicht weiter verfolgen, sondern nur die Ermittelung des Bqden-
werthes fiir das abzutretende Gelinde niher betrachten.

Der volle Werth ist derjenige, welchen die abzutretende
Grundfiiche nach den ortsiiblichen Preisen zur Zeit der Ab-

.tretung hat.*) Einige Gesetze geben noch nihere Anleitung,

wie dieser Preis zu finden sei. In Hessen**) soll auf die
neuesten Verkiufe und Verpachtungen des Grundstiickes se.lbst
oder benachbarter Grundstiicke gleicher Beschaffenheit Riicksicht
In Baden***) wird derjenige Werth zur

den die Liegenschaft im Fall einer Ver-
oder

genommen werden.

Grundlage genommen,
ufserung nach dem Durchschnittspreise der 3 letzten Jahre,
sofern solche in Folge besonderer Umstinde im letzten .:Ia.hre ie-
stiegen sind, nach den neuesten Preisen' haben Wl.lrdE.d 01:;
Stadterweiterungs-Gebiet nun konnen die Preise naf:h Z.elt mft =
stark wechseln, und ebenso die Eigenthiimer. Vlellelchf dhah ; t:
Expropriat erst gestern das Grundstiick gekauft., und gt eder
abtretungspflichtig erklirt. Es ist daher auf die Bestlﬁlmtl.nlgleiCht
gegenwirtig iiblichen Preise Gewicht zu legen, welche uef -
durch lebhaften Handel mit Grundstiicken, durch d:?s Au t'r;ler
von Baugesellschaften entstanden sind, noch ehe em Specl

*) § 10 des ‘Weimarischen Expropriationsgesetzes fir Eisenbahmnen.

*¥) § 11 des Gesetzes von 1821.

%) § 24 des Gesetzes von 1835. 0
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Strafsenplan festgesetzt wurde. Unter diesen Umstinden wiirde
auch die Anwendung des Grundsatzes schwierig fallen, Werths-
erhbhungen, welche dem abzutretenden Grundstiick erst in Folge
des die Abtretung veranlassenden Unternehmens zuwachsen, nicht
in Anschlag zu bringen. Eine derartige Vorschrift besteht gesetzlich
in manchen Lindern, und will offenbar verhiiten, dafs ein Acker
als Bauplatz geschiitst wird, ehe nur die Strafse, welche eine Be-
bauung verniinftigerweise ermoglicht, zu Stande kommt. In der
Umgebung von Stidten aber steigt der Werth des Grundeigen-
thums schon in Folge der mehr oder weniger sicheren Moglichkeit,
dafs ein gewisser Bezirk dereinst eingetheilt und zuginglich ge-
macht werde; und diese vielleicht schon Jahrelang vorhergegangene
allgemeine Werthssteigerung mufs sicher bei der Abtretung be-
riicksichtigt werden. Nur diejenige nicht, welche ein gewisses
Grundstiick etwa dadurch erfihrt, dafs iiber oder neben ihm eine
gewisse Strafse alsbald nach der Abtretung zur Ausfiihrung ge-
langen soll. Um hier klar zu gehen, mochte es sich empfehlen,
einen ganz bestimmten Termin gesetzlich festzusetzen, auf welchen
die Preishestimmung zu beziehen ist. Am schicklichsten wire das
wohl der Tag, an welchem der specielle Bebauungsplan fiir den
betreffenden Bezirk nach endgiiltiger Feststellung offentlich bekannt
gemacht und (wo miglich gleichzeitig) die Verbindlichkeit zur
Abtretung der Grundflichen ausgesprochen wird (§ 11 des preufsi-
schen Gesetzes vom 2. Juli 1875).

Hiernach scheint uns auch die viel erorterte Frage einfach
erledigt, ob bei einer Schitzung derjenige Vortheil in Anschlag
zu bringen sei, welchen das expropriirte Grundstiick dem Eigen-
thiimer erst in Zukunft, aber mit Bestimmtheit oder mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu gewihren verspricht , das sog. lucrum cessans.
Selbstverstiindlich ist hierbei nicht die Rede von kiinftigen Plinen,
welche garnicht nothwendig an das expropriirte Grundstiick ge-
bunden sind (etwa dem Bau einer Fabrik, welche angeblich
bedeutenden Gewinn verspricht), auch nicht von Absichten des
Expropriaten, welche durch keinerlei Handlung bestitigt werden,
und ihm vielleicht erst bei der Abschiitzung einfallen. Ein ent-
gangener Gewinn, den man hitte machen konnen, darf rechtlich
nicht in Betracht kommen. Einen solchen aber, der sicher in
Aussicht steht, wollen Manche entschiidigt wissen, weil auch er
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einen Vermdgensbestandtheil bilde und weil das oberste'a Prinz%p
der Expropriation nicht das sei: es soll fiir den Expropriaten kel'n
Vortheil erwachsen, sondern: es soll fiir ihn kein Nacllnthell
entstehen. Im vorliegenden Falle kann dies nur die bei fort-
gesetzter Speculation und Bebauung in der Gegend zu erwartende
Werthssteigerung als Bauplatz sein. ‘Wohin so}lte e:s nui1 -.wohl
filhren, wenn dieses Motiv bei der Expropriation fiir stadt‘xscl'ne
Strafsen Platz greift? Wer kann schitzen, bis wann und bis zu
welchem Betrage eine, an sich bestimmt vorauszusehem.i.e, Werths-
erhohung fortgeht?  Derartige Vorausrechnungen miissen nach

unserer Meinung ganz aus dem Spiele bleiben. Wenn der Ex-

i i i in anderes Grund-
propriat den Gewinn machen will, so mag er e

stiick kaufen; die Entschidigungssumme, welche auf den geger.l-
wirtigen Bodenpreis gegriindet ist, setzt ihn sofort dazu In

den Stand. et

Ebenso halten wir die Frage fiir miifsig, . '
als Acker oder als Bauplatz zu taxiren sei. Die Be*:stm'lmungen,
beziehen, lauten hieriiber ent-

ob ein Grundstiick

welche sich auf Stadterweiterung
i i 2 11 |
gegengesetzt. Nach dem Leipziger Regulativ (§ 4, Nr. 7) soll |

bei Feststellung des Werthes derjenige angenommen werden, den

egen sagt die Wiener

haben wiirde. Dag
das Areal als Bauplatz haben d ist nur dann als

0): ..Der abzutretende Grun
I];::ll;i?:llll;ngzu(§beztra?cht(;, wenn er entweder bereits verbauf1 w;t\r,
oder nach der bisher bestandenen Baulinie verbaut .werden ur e:
oder in den offentlichen Biichern als Baugrund emgetra.gefnt e;r
schien. War der abzutretende Grund nicht Baubc.rrund, sc; 1ts s
hierbei nur nach dem Nutzen, den er mit Riicksicht f:.:lf A(:lmuCh
Ort gewohnlich und allgemein leistet, ‘zu bew.erthen. s
steht in dem hessischen Gesetz fiir die Erweiterung VO e
(Art. 7): ,,Bei Abschitzungen von Geliinde, welchei nni( < o
Bauplan fiir den neuen Stadttheil nur zur Anlagﬁe é i
Strafsen oder Plitzen bestimmt ist, kann Eiolchea (;a sl
zu den etwa fiir Bauplitze geeigneten Preisen, SOI err

j i enutzungs-
hoch abgeschitzt werden, als es Je nach seme:rdz] konnt:.“
weise als Feld, Garten oder Hofraithe gew.erthet vAv S ol

Es besteht kein Sprung im Preise zwxsclxen c et
andwirthschaftliche Gelinde steige

grund, sondern das 1 s e e der Wahr-

Werth ,nach Zeit und Orté,
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scheinlichkeit, womit es durch die Stadterweiterung erreicht,
| stidtisches Terrain nutzbar gemacht werden kann. Der Name
Bauplatz thut dabei Nichts zur Sache. Wenn ein Bau heute be-
‘gonnen wird, so ist das Grundstiick Bauplatz, der Verkaufswerth
ist aber nicht hoher als gestern. Wenn die Ausfiihrung  morgen
abgebrochen wird, so wird es wieder zum Acker und behilt
dennoch denselben Werth. Man mag also den Grundbesitzern
auf viele Meilen im Umkreise das Vergniigen génnen, ihr Eigen-
thum als Baugrund zu charakterisiren, wenn nur die Taxatoren
sich nicht durch den Namen bewegen lassen, mehr als den
gegenwirtigen lokalen Preis zu berechnen.

als

Auf welche Art soll der volle Werth gefunden werden,
durch Ermittelung des Handelspreises gleichwerthiger Grundstiicke,
oder durch Kapitalisirung = des Reinertrages des abzutretenden
Grundstiickes? Das erstere Verfahren ist entschieden das riéhtige,
sofern die Materialien zu Gebote stehen,
gebiet in der Regel der Fall sein wird.
Absurdititen fiihren :

was tiibrigens im -Stadt-
Das Zweite kann zu

der Ertrag eines Ziergartens ist vielleicht
negativ, aber sein Kaufwerth dennoch sehr hoch.

eines Gewerbeplatzes kann sehr hoch sein,
den Ertrag
Werth

Der Ertrag
wenn man darunter
des Gewerbes verstehen wollte, aber der wahre
oder der Verkaufswerth fiir den Eigenthiimer wiirde be-
trichtlich sinken, wenn man genau untersucht,

was an diesem
Ertrage Attribut des Bodens war.

Einige Gesetze schreiben vor, dafs bei der Entschiidigung

die bisherige Benutzungsweise beriicksichtigt werden soll.
Dieser Mafsstab ist aber willkiirlich » weil ein Eigenthiimer -sein

Grundstiick moglicher Weise sehr schlecht verwerthet oder brach
liegen lifst. Der objective Werth ist nicht fiir den E

inen hoch,
fiir den Anderen gering,

und die verschiedene Hohe des Ertrags
hiingt nicht blos von den Eigenschaften des Bodens,
von denen des Besitzers al.
seine Geschicklichkeit iiberall
schaftung eine

sondern auch

Der letztere kann seinen Fleifs,
verwenden. Die specielle Bewirth-
s Grundstiicks zur Zeit der Expropriation ist nur
eine Seite seiner Nutzfiihigkeit
Fihigkeiten es sonst noch besitzt,
fiir allerhand Leute.

iiberhaupt; je mannichfaltigere
desto grofser wird der Begehr
Demnach bestimmt sich der Handelswerth
bei Grundstiicken, wie bei anderen Waaren, nicht durch die wirk-

Expropriation. ' 375

liche Benutzung, sondern durch die Benut?ungs-Fii,higFeit, durch
die Gesammtheit seiner Eigenschaften. Ein Garten im .Inne(r;en
einer Stadt ist nicht blos Garten, sonfiern kann .auchl he—
werbeplatz oder Bauplatz werden, und besitzt deshalb einen hohen
Wert;an pflegt ferner noch eine sog. bes.sonde"re Benultlzuniz.zt
anzunehmen, dadurch verursacht, dafs der Elgent'humer no'c an = I;
mit diesem Grundstiick zusammenhﬁngendt? Objecte' besitat. P
Lagerplatz hat besonderen Werth fiir einen F?Lbnk.anten, "we
rgan seine Fabrik grenzt, ein Nutzgarten fiir emen' Gdrtner,
:Venn er neben seinem Wohnhause und Tr'eibl'lause ;eft{mingi
den betreffenden Werth angemessen zu beriicksichtigen, ,z;,:n =
‘falls ohne Weiteres der Gewerbsertrag als Bodenrente {;1;3 ;aei,t -
dern nur soviel davon, als mit Lage, Bodenbfasch:ml fn ;r lom
Naturkriiften zusammenhingt. Wenn man dfam Elge]n 1u‘zlrbeit mi_t
giebt, dafs er ein anderes G‘rrundstﬁck. fiir glelctne =y
gleichem Vortheil sich kaufen kann, so 1st das" unher ce ol
stinden micht blos fiir ihn personlich, sondern iiber allll[;n h
Besitzer der volle Werth. Es ist aber zu ul.ltex:sxllcdaz:1 bl
solcher Ersatz iiberhaupt zu haben ist, ‘und iv;evu: s
dort gleichen Ertrag zu erzielen; ferner emn voru eir%en el
ertrag des Gewerbes und der Aufwand zum lVer i,m b
entschidigen. Wenn der Ersatz unsc‘hwer schon T
Werth des Gelindes zu beschaffen '1st, und .m;fil = is_t =
Liebhaberei Noth leidet, ohne matenellex} ?‘Ta;htne ,Gegén i
der Werth der ,,besonderen Ben;t?uligswgz:et;:on— .
: stindnisse hat das preulsische e 2
31‘:1‘5:::& l:Luf'gestellt:, dafs die b.isherige Benut?:lllisw(::: ::ll'dlen
zu dem Geldbetrage Berﬁcksicgtlgu(xllsgm(f;i]?df: derseu,,en =u e
de.l;; Elig'elllls;im];:ra;? biitili::; kz::;l. Hierdurch ist au;.ges;:iri:clzzz ‘
s Jenutz ¢ kein Factor fur
Aty sl 2 ”besondered Lenz::rur;isagn Ili\Zweismittel dafiir dienen
Sond:sm(}rundstﬁck in seiner concreten La(glre
welche grade

schitzung selbst ist,
K welchen Werth : e
i Tmmerhin bleibt die Abschitzung dieser F}all(.a,rig oy
3 schwierig.
adti iet hiufig vorkommen,
e iebleUmsﬁin{:len im Voraus gerecht zu werd;z; :
o and behalten iiber die Methode

hat.

unmoglich ist, =
sollten die Schatzer freie
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darf der Eigenthiimer Abtretung des Ganzen verlangen,”
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Schiitzung, und werden sich bei gewissenhafter Behandlung * des
Hauptgrundsatzes: ,,volle Entschidigung, unabhingig von subjectiven
Verhiltnissen des Eigenthiimers* um so eher von Irrthiimern frei
halten, je weniger ihnen durch Einzelvorschriften die Hinde ge-
bunden sind.

Der soeben erdrterten Kategorie liegt noch ein Fall nahe,
welcher als Neuheit in das preufsische Gesetz vom 2. Juli 1875,
betreffend die Anlegung und Verinderung von Strafsen u. s. w.,
Aufnahme gefunden hat. Es heifst dort in § 13: ,Eine Entschi-
digung kann gefordert werden, wenn die Strafsenfluchtlinie einer
neu anzulegenden Strafse ein unbebautes, aber zur Bebauung geeig-
netes Grundstiick trifft, welches zur Zeit der Feststellung dieser
Fluchtlinie an einer bereits bestehenden und fiir den offentlichen
Verkehr und Anbau fertiz gestellten anderen Strafse belegen ist,
und die Bebauung in der Fluchtlinie der neuen Strafse erfolgt.
Hier liegt die Erwiigung zu Grunde, dafs ein bisher schon bau-
fahiges Grundstiick, also ein Bauplatz, in seiner besonderen Be-
nutzungsweise beschriinkt wird, wenn man hinten oder seitlich ein
Stiick abschneidet. Statt eines grofsen Palastes oder eines Land-
hauses mit Garten ist der Eigenthiimer nun etwa veranlafst, zwei
kleinere Wohnhiiuser an den beiden Strafsen zu errichten. Die
Sache liefse sich auch als Minderwerth des nicht abgetretenen Theils
auffassen. —

4. Restparzellen. Wenn von einem Grundstiick nur ein
Theil abgetreten werden mufs, so kann die Benutzung des iibrig
bleibenden Theils, der Restparzelle, leicht unmoglich gemacht oder
doch wesentlich erschwert werden. Der Grundsatz der vollen Ent-
schidigung bedingt in diesem Falle die Vergiitung eines Minder-
werthes. Da jedoch dieser letztere oft schwierig zu bestimmen ist,
und da es sowohl dem Exproprianten als dem Expropriaten lieber
sein kann, wenn das ganze Grundstiick abgetreten wird, so ist in
vielen Staaten Anleitung gegeben, unter welchen Umstinden dies
Statt finden soll. Bei Stadterweiterungen bedarf aber nach unserer
Meinung die Pflicht und das Recht der Gemeinde zur Erwerbung
des Ganzen noch eingehenderer Beriicksichtigung, als sich in der
bisherigen Gesetzgebung vorfindet.

Nach fast simmtlichen uns bekannten Expropriationsgesetzen

wenn die
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Benutzung der Restparzelle nicht mehr zweckmifsig oder unméglich
ist. Um diese Bedingung zu erliutern, fiigt das preufsische Ex-
pmg;riationsgesetz von 1874 (§ 9) hinzu: ,nach bisheriger Be-
stimmung“. Das Gesetz iiber die Anlegung von Strafsen u. s. w.
von 1875 (§ 13) geht aber weiter, bis zu dem Falle, .dafs das
Restgrundstiick nach den baupolizeilichen Vorschriften des Ortes
nicht mehr zur Bebauung geeignet ist“. Diese Erginzung ist gewifs
vollkommen berechtigt, da auf dem Gebiete von Stadterweiterungen
nicht die etwaige bisherige landwirthschaftliche Bestellung, sondern
der Charakter als Bauplatz mafsgebend sein mufs. Das badische
Gesetz beschriinkt sinngemifs die Befugnifs des Eigenthiimers, den
Ankauf der Restparzelle zu verlangen, durch den Zusatz: ,ohne
dafs angemessene Einrichtung das Hindernifs beseitigen kann“, mit
Hinsicht vorzugsweise auf Gewerbebetrieb. Und einige thiiringische
Gesetze*) fiigen noch weiter hinzu: ,wenn das iibrig bleibende
Grundeigenthum ungeachtet der beanspruchten theilweisen Enteignung
entweder seiner bisherigen Bestimmung noch geniigt, oder dieser
Zweck durch eine vom Unternehmer dargebotene Areal-Erweiterung
vollstindig erreicht wird“. Diese Voraussetzung wird bei Strafsen-
durchlegungen nicht selten zutreffen, indem die Gemeinde in die
Lage kommt, zu der fraglichen Restparzelle einen oder mehrere
andere Reste, welche seitlich oder hinten anstofsen und erworben
werden mufsten, zuzuschlagen, wodurch dann ein baufihiges Areal
wieder entsteht. Wir halten diese Bestimmung fiir recht zweck-
miifsig, um kurzer Hand die erworbenen Restparzellen wieder ver-
werthen zu konnen.

Noch andere Grenzen ziehen manche Gesetze durch Fest-
setzung eines bestimmten Minimal-Flicheninhaltes fiir die Restparzelle,
bei dessen Unterschreitung der Eigenthiimer die Abnahme des
Ganzen verlangen kann. Dies Minimum bewegt sich zwischen
450 [J= in der Schweiz und 1000 [ J* in Frankreich, in letztere.m
Lande unter der Voraussetzung, dafs die Restparzelle unter ein
Viertel des Gesammt-Inhalts reducirt wird**). Diese Bestimmung
erscheint jedoch unzweckmifsig, insofern sie keine Riicksicht auf

*) Coburg, Gotha, Reufs, Werrabahn. :
**) Schweizerisches Gesetz von 1850, Art. 4, franzosisches Gesetz von

\

1841, Art. 50, zwischen beiden die thiiringischen Gesetze.
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die allgemeine Lage des Grundstiickes nimmt. Die Nutzbarkeit
der Parzellen kann je nach den lokalen Verhiltnissen auflser-
ordentlich verschieden sein, und bleibt namentlich in baulicher Be-
ziehung noch weit unter jener niedrigsten Grenze recht wohl mog-
lich. Will man eine Grenze fiir Restparzellen im Stadterweiterungs-
gebiet festsetzen, so mufls nicht blofs der Flicheninhalt, sondern auch
die Form und die einzelnen Dimensionen der Figur in Betracht
gezogen werden, da von allen diesen Momenten zusammengenommen
die Baufihigkeit abhiingt. Beiliufig mogen etwa 200 [ ] Fliche
und 10™ Frontbreite das Minimum bilden (vgl. S. 121).

Ferner finden sich Bestimmungen, welche die Theilung von
Gebiudecomplexen, Hausgirten, Hofrdiumen und Gewerbsplitzen,
welche unmittelbar an Gebiuden sich befinden, von der Zustimmung
des Eigenthiimers abhiingiz machen. Andererseits sagt das preu-
fsische Gesetz (§ 9) mit Recht: ,,Trifft die geminderte Benutzbar-
keit nur bestimmte Theile des Restes, so beschriinkt sich die Kauf-
pflicht "auf diese Theile, bei Gebiuden umfafst sie jedenfalls das
ganze Gebiude. Als Ganzes ist hier jeder in Zusammenhang
stehende Grundbesitz des niamlichen Eigenthiimers zu verstehen.®
Diese Regeln liegen in der Natur der Sache, und sind auch fiir
Stadterweiterungen angemessen.

Das Recht des Exproprianten, hier also der Gemeinde,
das Ganze zu kaufen, besteht nur in Baden und in der Schweiz,
und zwar in dem Falle, wenn der Minderwerth der Restparzelle
mehr als ein Viertel ihres friiheren vollen Werthes ausmacht®).
Die Gemeinde hat dann die Wahl, die Restparzelle entweder zum
gemeinen Werth mit zu kaufen, oder dem Eigenthiimer einen be-
trichtlichen Minderwerth fiir sie zu bezahlen. Dieselbe Bestimmung
war auch in den Regierungsentwurf zum neuen preufsischen Ent-
eignungs-Gesetz aufgenommen, ist aber durch das Abgeordneten-
Haus gestrichen**), Es erschien demselben nicht gerechtfertigt,

*) Badisches Gesetz von 1885, § 82, schweizerisches von 1850, Art. 36.

™) Eingaben des Magistrates und des Architektenvereins von Berlin
iiber diesen Gegenstand wurden durch das Abgeordnetenhaus der Regie-
rung als Material fiir ein Gesetz iiber die Anlage von Strafsen in Stidten
iberwiesen. Aber dieses bald darauf eingebrachte Gesetz Lifst die Frage

ganz unberiihrt. Es hat also bei den Bestimmungen des allgemeinen
Enteignungs-Gesetzes sein Bewenden. Aus diesem konnte man nun frei-
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den Zwang der Abtretung auf Dinge auszudehnen, welche zur
Realisirung des offentlichen Interesses nicht nothwendig sind, blos
um dem Exproprianten finanzielle Opfer zu ersparen. Vom Stand-
punkt des Eigenthiimers angesehen, miifste derselbe sich entschliefsen,
entweder sein ganzes Grundstiick preiszugeben, oder, wenn er den
Rest behalten will, sich mit einem Minderwerth zu begniigen,
welcher hichstens 1/, des vollen Werthes betriigt, und sachlich zu
gering sein kann. Dagegen mufs man einwenden, dafs das offentliche
Wohl auf zweckmiifsige Weise erreicht werden soll, und dieser
Grundsatz fordert mach unserer Amsicht ganz entschieden, dafs
Kleine Reste aus der Welt verschwinden, und keinenfalls noch fiir
ihre Fortexistenz priimiirt werden. Noch mehr als bei Kisen-
bahnen und Strafsen im freien Lande, wo es sich meist um land-
wirthsehaftliche Giiter handelt, tritt dies bei Stadterweiterungen
hervor. Hier ist einmal der absolute Bodenwerth im Allgemeinen
hoher als draufsen, und auch der Minderwerth eines Bauplatz-
Bruchstiickes relativ grofser als derjenige eines Restes Ackerland.
Der Eigenthitmer wird sich diesen hohen Minderwerth wo'hl
gefallen lassen: Denn indem der Minderwerth im Verhéilt.mfs
zum vollen Werth*, und schon dieser letztere nach allgemeiner
Erfahrung eher zu hoch als zu niedrig abgeschitzt wird, so kann
es leicht dahin kommen, dafs der Besitzer den ,unter Bridern®
geltenden Preis der Restparzelle qua Minderwerth in die Tasche
steckt, und dieselbe nun hinterher doch noch an seinen Nachbar
losschlliigt. Ein derartiges Verfahren ist Thatsache. Man kann
durchaus nicht erwarten, dafs der Expropriat ,imn eigenen wohl-
verstandenen Interesse die Abtretung des Ganzen fordert, wenn
der Rest seine Benutzbarkeit in bedeutendem Mafse verliert*).

lich das Expropriationsrecht iiber Grundstiickreste "da,durch fullstrmf'ell(l:
dafs die Enteignung durch konigliche Verordnung u'ber al.le (xrundstu;lu
verhiingt werden kann, die aus Grinden des i')ftent_llchcn Wo hS
fir ein Unternehmen erfordert werden. Es bedarf alx?(; nur dcfz Nacdi-
weises von Zweckmifsigkeitsgrinden, um in jedem (:%ulZ(:}h'lell Ia.lleG ¢
Enteignung durchzusetzen. Aber ein solcher Nach.wels S‘eltensbd]:fd :3]-
muin(ie ist immer noch von zweifelhaftem Erfolg bei d.en Staatsbehor ee-,
und sehligt einen Umweg ein, welcher x'nit dem Geist und (i:;ls ;:Zg
sprochenen Motiven des preufsischen Enteignungs-Gesetzes con'
#) Meyer, a. a. 0. 8. 283.
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Soll nun die Gemeinde solche Speculationen fordern? Und sofern
die Gemeinde berechtigt ist, sich ihre Auslagen fiir den Grund-
erwerb ersetzen zu lassen (19. Kap.), so ist nicht einmal sie die
Benachtheiligte, sondern es ist die Gruppe von Grundbesitzern,
iiber deren Eigenthum die Strafse gelegt wird.

Ferner verlangt das allgemeine Wohl, dafs gesund gebaut
wird, und die Moglichkeit dazu ist kaum noch vorauszusetzen, wo
der Minderwerth eines Stiickes Land als Bauplatz betrichtlich
ausfillt; denn dieser Minderwerth hat eben darin seinen Ursprung,
dafs nicht mehr bequem, geriiumig, also in der Regel auch nicht
mehr gesund gebaut werden kann. Man sollte also mindestens das
Recht, auf Abtretung des Ganzen zu bestehen, dem Exproprianten
so gut wie dem Expropriaten einriiumen, wenn ,das Restgrundstiick
nach den baupolizeilichen Vorschriften des Ortes nicht mehr: zur
Bebauung geeignet ist“ (§ 13 des preufsischen Gesetzes vom
2. Juli 1875). Aber das offentliche Wohl fordert iiberhaupt ver-
niinftige Bauplitze, und die Schaffung derselben lifst sich weder
theoretisch mnoch praktisch von der Strafsenanlage trenmen. Nicht
der stidtische Verkehr allein, sondern auch die Wohnungsfrage
sollen befordert werden. Beides liegt in dem Begriff ,,Stadt-
erweiterung®, welche das hohere und allgemeinere Motiv der Ex-
propriation zum Gemeinwohl bildet. Wenn an einer Strafsenlinie,
zufolge des oben erirterten Rechtes der Eigenthiimer, einige Reste
durch die Gemeinde erworben werden miissen, die dazwischen
l.legenden aber micht diirfen, so tritt offenbar eine Erschwerung
fiir alle Theile ein, und gelost wird der Conflict gewohnlich auf
l.(ust(-n der Gemeinde, welche nicht selbst baut, sondern ihre Boden-
ictzm? an die Anstofser verschleudert, damit nur iiberhaupt im all-
gemeinen Interesse etwas Verniinftiges zu Stande kommt.

. Wir wiinschen aus diesen Griinden eine Befugnifs der Ge-
?ncmdo, Restparzellen bis zu einer angemessenen Grenze des Flichen-
inhalts zwangsweise zu erwerben. Diese Grenze wiirde da anzu-
-nchmcn sein, wo der Restparzelle in Hinsicht auf ihre bauliche
Bestimmung  kein Minderwerth mehr zugesprochen werden kann,
selbst wenn sie unbequem in der Form ausfillt, und mag etwa
])‘(jl 1000 [J™ liegen. Mogen die Juristen diesen Eingriff in das
Eigenthum ungeheuerlich finden! Er scheint uns doch bei der
Anwendung auf Bauterrain im Wesentlichen nichts Anderes als

Expropriation. 381

die ganze Reihe von baupolizeilichen Vorschriften. Das Gemein-
wohl einer Stadt fordert mehr Einschrinkung des Individuums,
als die Herstellung einer Eisenbahn, oder das Bauwesen eines
Dorfes.  Dafiir geniefst der Einzelne, als Theil des Ganzen, auch
mehr Vortheile. Wir konnen uns iiberhaupt nicht sonderlich fiir
das personliche Recht an Resten von Grundeigenthum erwirmen,
da es doch andere materielle und geistige Giiter giebt, auf welche
Staat und CGemeinde auf empfindlichere Weise Anspruch machen,
und im Offentlichen Interesse auch machen miissen.

Unser Vorschlag geht noch nicht so weit, wie die Methode,
nach welcher bei den grofsen Strafsendurchbriichen in Paris und
ihnlich in anderen franzisischen Stidten, sowie bei dem Boulevard
in Briissel verfahren worden ist*). Hier konnte und kann immer
noch die Zwangsenteignung von vorn herein auf Restparzellen von
unbegrenzter Ausdehnung, somit auf grofse Grundstiicke, projectirt
werden. Wenn es die Verwaltung fiir gut findet, so wird durch
ein und dasselbe Decret sowohl iiber den offentlichen Nutzen der
Strafsenanlage, wie iiber die Enteignung der Restparzellen ent-
schieden, Man wartet also nicht einmal Taxationen oder Verhand-
lungen mit den Eigenthiimern ab. Als einzige Bedingung ist die
Ansicht der Verwaltung gefordert, dafs der verbleibende Rest nicht
die Ausdehnung und Gestalt habe, um darauf gesunde Wohnungen
errichten zu konnen, oder dafs die Erwerbung zur Beseitigung alter,

annter Wege nothwendig sei. Mit diesen beiden

als nutzlos erk
Thatsichlich hat

Motiven kann so ziemlich Alles erreicht werden.
denn auch die Pariser Gremeinde - Verwaltung, oder vielmehr der
Priifect Haufsmann, den weitgehendsten Gebrauch davon gemacl-nt,
egs allein die Gesundheit, sondern der Luxus im
1 entspricht es nicht den deutschen Anschau-
in dieser Weise

wobei keinesw
Spiele war. Sicherlicl
ungen iiber die Befugnifs einer Gemeindeverwaltung, i
Gewalt iiber ihre Biirger zu iiben und Speculationen :\uszufnl.nren,
indem sie den gesammten an einer Strafsenanlage interessirten

Grundbesitz erwirbt, und das entbehrliche Terrain zu den in Folge

dieser Anlage entstehenden
gehen, ist aber auch nicht erfo

hoheren Preisen veriiufsert. Soweit zu
rderlich, denn paufiihig geregelte

en von Paris, vom 26. Mirz 1852 und

*) Decrete, betreffend die Strafs
97. Dezember 1858.
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Formen fiir ausgedelnte Flichen, fiir ganze Blocke kénnen durch
das Verfahren der Regulirung (18. Kap.) geschaffen werden.

— Als nothwendige Erginzung zur Expropriation von Rest-
parzellen erscheint die Inpropriation, das Recht, den Anstifser
zum Ankauf einer Grundfliche zu zwingen. Sie dient dazu, dafs

kleine Reste von offentlichem, oder ehemaligem privaten Grund -

in die richtige Hand gelangen, wo sie baufihig werden. Es kann
dies nur der Hintermann oder der Nachbar sein. Dies Verfahren
ist in den Bauordnungen mehrerer Stidte im besonderen Hinblick
auf ordentliche Baufluchten geregelt, durch ein staatliches Ent-
eignungsgesetz nur in Hamburg, wo die Strafsenregulirungen nach
dem grofsen Brande es zum Bediirfnifs machten. Es heifst aufser-
dem in der Wiener Bauordnung von 1868, § 20: ,Mufs nach
Mafsgabe der festgesetzten Baulinie mit dem Neu-, Zu- oder Umbau
hinter die Grenzlinie des bereits bestehenden Gebiiudes oder " des
noch unverbauten Grundes zuriickgeriickt oder iiber dieselbe hinaus
vorgeriickt werden, so hat im ersteren Falle die Gemeinde an den
Bauherrn, im zweiten Falle dieser an die Gemeinde oder an den
sonstigen Grundeigenthiimer fiir die Abtretung des zwischen diesen
beiden Linien liegenden Grundes die angemessene Schadloshaltung
zu leisten.“ Nach der Bauordnung fiir Bremen von 1863 (§ 18 a)
und fiir Wiesbaden von 1873 (§ 9) ist die Inpropriation auf Fille
der Erneuerung oder Hauptreparatur von Gebiiuden in bestehenden
Strafsen, deren Bauflucht corrigirt werden soll, beschriinkt. In
Bremen ist auch nur die Rede von einem »nicht erheblichen Zu-
wachs von bisherigem Strafsengrunde“, im Uebrigen das schieds-
gerichtliche Schiitzungsverfahren dasselbe wie bei Expropriationen.
In Frankreich*) soll ein Eigenthiimer, welcher durch das fest-
gesetzte Alignement die Fiihigkeit erlangt, an die offentliche Strafse
vorzuriicken, entweder nach Uebereinkommen, oder nach Abschiitzung
wie bei der Expropriation den Abschnitt zwischen seinem Grund-
stick und der neuen Strafsenlinie erwerben. Tm Falle seiner

Weigerung ist die V. erwaltung ermiichtigt, entweder durch giitliches

Uebereinkommen oder durch ein Expropriationsurtheil ihn seines
eigenen Besitzthums zu entsetzen, um es mit dem Abschnitt zu ver-

emigen. Obgleich diese Form in Etwas einem Gesuch mit der

*) Gesetz von 1807, Tit. VII, Axt. 50, .53.
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Pistole auf die Brust #hnelt, mufs man doch anerkennen, dafs
sachlich dem Eigenthiimer mehr Freiheit gelassen wird, als in den
vorher genannten Stidten. Zudem sind die Experten angewiesen,
zu beriicksichtigen, in wiefern die Beschaffenheit und Entfernung
des urspriinglichen Besitzstandes den Werth der Parzelle fiir den
neuen Eigenthiimer erhdhen oder vermindern kann.

Es Aliegt wohl auf der Hand, dafs die Inpropriation nicht be-
schrinkt zu sein braucht auf die in Wien angenommenen Fille,
also gegeniiber unverbautem Grunde, oder bei Gelegenheit der Er-
neuerung eines Gebiudes. Auch der Eigenthiimer eines Hauses,
welches im bisherigen Zustande bleibt, kann fiiglich davon betroffen
werden: derselbe erhilt nun zwangsweise einen Vorplatz oder einen
Vorgarten. Nur wiirde der Schiitzuhgspreis in dieserr} Fallev3 enf-
sprechend der Nutzbarkeit, in der Regel gering S(.em. Wlll. die
Gemeinde sich hiermit nicht begniigen, so mufs sie bis zu etwaigem
Umbau des- Anwesens warten, wo der Abschnitt den Charakter als
Bauplatz erhdlt. Angemessen erscheint die Beschr'z’mkung. dfar
Inpropriation auf Flichen unter einem gewissen Inl'lalt, wie fn
Bremen angedeutet ist. Die Grenze wiirde eben d{'t hegefl, wo in
umgekehrter Richtung der Expropriat das Recht besitzt, seinen Rest
abzutreten, nimlich wo die Fihigkeit zum selbstindigen Bauen‘ auf-
hort. Noch ist der Einwand zu widerlegen, dafs es unbem.ltt(.zlte
Leute gebe, welche garnicht im Stande sind, eine .Inproprla.t-u()]n
iiber sich ergehen zu lassen. Abgesehen davon, da[l's em(i Gemelflde
gegeniiber ihren Angehorigen Billigkeit und V'o‘rsxcht iiben wird,
so diirfte- es micht schwer sein, auf ein zugleich an Werth 1(1111(1
Fliche gesteigertes Grundstiick Hypothek aufzunehmen, um den
Kaufpreis der Parzelle zu decken. el

Mit dem Recht zur Expropriation und Inpropriation v:)n Rest-
parzellen vermag die Gemeinde sich vor unmiifsigen Anspriichen zn:'
schiitzen. Sie kommt vielleicht sogar in die L.age,' durch Kau
und Verkauf Gewinn zu ziehen. Sollte dies .e'lp Emwurfd g.egerj
das gewiinschte Recht sein, indem den betl?exhgten Gm;l Elg::“
thiimern der Gewinn entzogen sei? Gewifs nicht, de',-nn a ges;est‘
davon, dafs derselbe in der Regel nicht aus den el'nzelnen s
parzellen, sondern aus deren Zusammenlegung und G;;!nzlll':sgcl;ﬂdi_gz
entsteht, so sind die bisherigen Besitzer Jedenfalls' voll e e in_]
und der Gewinn stand nicht in sicherer Aussicht, son
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Risiko. Schwerlich wird sich eine Gemeinde durch den Handel
mit Flichen, die nach unseren . Vorschligen immer nur verh#ltnifs-
mifsig klein sind, erheblich bereichern; soweit es aber an einem
Orte geschieht, kann auch anderwirts ein Verlust folgen. Vor-

zugsweise ergiebt sich die Werthssteigerung anstofsender Grund-
stiicke erst in Folge der Herstellung einer stidtischen Strafse oder
Eisenbahn, und ist somit grundsiitzlich

bei der Entschiidigung nicht
zu beriicksichtigen.

Die in Betracht' gezogenen Modificationen der geltenden Ex-
propriationsgesetze mit Bezug auf Stadterweitei'ungen sollen natiirlich
nicht blofs der Gemeinde zu Gute kommen,

welche allerdings
vorzugsweise davon Gebrauch machen wird

» sondern jeder Korper-
schaft oder Privaten, welchen aus Griinden des offentlichen Wohls
das Expropriationsrecht auf stidtischem Gebiet ertheilt wird. Eine
Baugesellschaft in Zeiten der Wolnungsnoth,
anstalt, eine stiidtische I
ein Erholungslokal ,

eine. Wohlthitigkeits-
isenbahn-Compagnie, unter Umstiinden selbst

verdienen dieselbe Begiinstigung. ~ Es kommt

nur darauf an, genau zu priifen, und nithigenfalls durch Garantieen

zu sichern, dafs das Gemeiniohl wirklich gefordert wird.

18. Kapitel.

Regulirung von Grundstiicken.

Schilderung des Verfahrens. Formelle Einleitung desselben.

Wo eine Stadterweiterung anf ffentlichem Grunde geplant
» 18t man in der Lage, die Form und Grifse der zum Einzel-
verkauf bestimmten Baupliitze zw

parzellirtes Privatgeliinde beh

wird

eckmiifsig zu wiihlen. Wenn aber
andelt wird, so kann trotz des Be-

Strafsenlinien, welches doch auch nicht
uneingeschriinkt walten darf (vgl. S. 109),

und Zertheilung der Grundstiicke eintrete:
entweder garnicht oder

strebens nach ,natiirlichen“

eine so ungeschickte Lage
n, dafs dieselben baulich

nur unpraktisch zu verwerthen sind. Die
Grundstiicke schliefsen spitzwinklig an die Strafsenlinie, oder haben

keine parallelen Seiten, sie sind zu schmal oder langgestreckt, oder

‘.Entschii,digung fiir das Aufgeben ihres
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umgekehrt zu wenig tief bei grofser Breite. Besonders .fallen Eck-
grundstiicke leicht unformlich aus. - Es konnen sogar im Inneren
eines Blockes Plitze ohne Strafsenfront vorkommen. W’olltfa i
diesle Uebelstiinde fiir den Bau sich Felbst iiberlassen, so ist bei
den gewohnlich reihenweise vorkommenden schi.efwinkeligen Acker-.
grenzen, der Einzelne gar.nicht in der Lage sich zu helffnan‘. 'Ben
unregelmifsiger Gestaltung liegt die Gefahr nahe, dafé dleJem;gen
Eigenthiimer, welche die bequemste Grundform. be51t.7',en, o l)ne
Weiteres Hiiuser hinstellen, und die dazwischen eingedringten Be-
sitzer dauernd am Bauen verhindert bleiben, daher :m(.:h da.s allge-
meine Interesse beziiglich der Wohnungsfrage geschﬁdlgt.mrd.
Ferner kommt in Betracht die Unbilligkeit, dafs dle' Expro-
priation zur Strafsenanlage die Eigenthiimer eine‘s Bloc?{es in \.er-
schiedenem Mafse treffen kann. Der BGS}tZEI" eines kle;nen
Grundstiickes mufs vielleicht das Meiste davon zur Stra.fse llc:rg'eln?:a
und behilt Wenig iibrig: der durch die Strafse geschaffene ‘.()‘ltl(,'l A
zu dem er ein betriichtliches Opfer gebracht hat, kommt ll:mi nl‘l:
geringsten Mafse zn. Ein Anderer erzielt dufch Al;tletturllgj :J n‘;_
kleinen Zipfels von seinem grofsen Areal den ‘ 01't|1e1} dex ,\1‘0 g
lichkeit beinahe umsonst. Auch mag ein ()‘rl‘llll.dstll('k S0 :1egzzl.’
dafs es Nichts verliert, und doch direct otler. mlt.tf’lst I'Jelstf' feng( :
Wegrechte von der neuen Strafse prufitirt. Diese .[“]{:;l‘ei({:]]“}itu;“; ;
allerdings bei Entschiidigung der Minderwerthe in Ge ausg

> . B 1 eher,
en ]4q 1st aber 1m A““elllelﬂell dell (‘tl()ﬁellt‘ 1 ll(’] e
“ll(lllell wer (1 ]) 5

: A
l i :hiidigt zu werden, denn vor
in Grundeigenthum als in Geld entschiidigt e t‘| s inl
i reitergehende erthssteigerung
i cann  eine  weiterg
dem Grundeigenthum k
erwartet werden, von Geld nicht. it aghip Abigiadia.
) i Teldw ic zu ke .
Umgekehrt sind alte . Feldwege, bi h R
man ihre Fliche ohne Weiteres den Anstofsern verk: | d,
( : : i - eingehende
ii t. Beruht der eing
i i ror Anderen begiinstig
so sind dieselben vor

D 3 eme
D eﬂstbﬂll\elt, SO W “rde den Berc‘ lc

Weg etwa &uf emer 1 ('ht oten f‘
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diese allein bezahlen? : ; gk
In mittelalterlichen Stidten findet man zuweilen eme
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schaffen. Dies Verfahren ist ziemlich roh und schwerlich gesetzlich
geordnet gewesen. Spiter hat wohl ein stidtegriindender Fiirst
Alles zusammengekauft und dann frisch eingetheilt; diese Operation,
sei es mit gesetzlichem oder mit moralischem Zwang, schickt sich
fir eine deutsche Gemeindeverwaltung nicht mehr. Handelt es
sich nur um wenige, verstindige Leute in einem Block, so kann
man erwarten, dafs sie sich unter der Hand iiber Verlegung ihrer
Grenze oder Abkauf von Grundfliche verstindigen*). Im Allge-
meinen aber ist auf eine rasche giitliche Vereinbarung zwischen
zahlreichen Grundbesitzern nicht zu rechnen, da meistens Einzelne
unverstindig oder eigensinnig sein werden. Hier kommt es nun
im wohlverstandenen Interesse Aller, und im Interesse der Gemeinde
darauf an, die alten Grenzen zwangsweise aufzuheben und neue
zu schaffen. :

Die Methode findet sich in den Gesetzen fiber Feldbereinigung,
bez. Zusammenlegung oder Consolidation von Feldern. Ihre
Hauptgrundsiitze bestehen in Folgendem: Alle gemeinschaftlichen
Communicationen einer Feldmark, Wege und Wasserldufe, werden

geordnet, der Raum hierzu von der Gesammtmasse abgezogen, ein-

gehende Wege derselben zugeschlagen. Eine etwaige Differenz wird
unter simmtliche Theilnehmer nach Verhiltnifs ihres Besitzstandes
vertheilt, bez. von denselben gedeckt. Jeder Eigenthiimer erhilt
sodann ein wirthschaftlich gut geformtes und gelegenes Grundstiick
von miglichst gleicher Bonitit mit seinem fritheren Besitzthum.
Differenzen in der Bonitit werden in Fliche oder in Geld ausge-
glichen. Leider schliefsen alle uns bekannten Gesetze dieser Art
prinzipiell solche Grundstiicke von der Regulirung aus, welche als
Bauplitze zu betrachten sind, offenbar wegen ihres von landwirth-
schaftlichem  Gelinde durchaus verschiedenen Charakters und
Werthes. Gewohnlich sind auch Baumstiicke, Girten, gewerbliche
Anlagen, Grundstiicke im Zusammenhang mit Gebiuden dem Zwang
zur Zusammenlegung nicht unterworfen. Im Jahr 1874 haben
sowohl der badische Stidtetag, als die General-Versammlung deutscher
Architekten- und Ingenieur-Vereine die Anwendung der Methode

*) Freiwillige Regulirungen zu Bauzwecken sind mehrfach durcha
gefiihrt. Zwei grofsere Beispiele liegen in Berlin vor: Die Louisenstadt
nach 1820, und die Thiergartenwiesen nach 1870. e
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der Regulirung fiir hochst wiinschenswerth erklirt. Werthvolle
Vorarbeiten zu diesem Gegenstande sind im Schoofse der Gemeinde-
vertretung von Mainz aufgestellt worden®). Das erste und einzige
Beispiel einer gesetzlichen Vorschrift iiber Regulirung bei
Stadterweiterungen findet sich denn auch in dem ,Gesetz vom
98. Juni 1875, die Ausfiihrung des Bauplans fiir die Erweiterung
der Provinzial-Hauptstadt Mainz betreffend“. Leider ist hierin die
Anwendbarkeit des Verfahrens etwas eingeschrinkt, wie wir in der
Folge sehen werden.

Die zu regulirende Gemeinschaft ist die Figur ABCD, um-
schlossen durch die Axen der den Block umzichenden Strafsen.
Innerhalb dieser Figur miissen die Flichen aller Grundeigenthiimer

gemessen werden, das Verhiltnifs derselben zu einander bil?et 'die
Norm der spiteren Austheilung. De.r. die letztere zweckm;lfm(ij
Baupliitze schaffen soll, so entsteht dlg Frage, ob Grenzwer (: .
Dimensionen eines Bauplatzes festgesetzt werden follen. Dz.z,.sd : eie
fiir Mainz macht diese Voraussetzung, und iiberla-l"st de.r stii nzc (;aix;
Bauordnung, Minimalmafse fir die Facaden, die ’Il;lef; fl;gheren
Grundfiiiche der Bauplitze festzusetzen (Art. 16). Nac

r und rechtlicher
eustadt im Garten-
dge in einer zweiten,

betreffend Grundsitze a.d_ministrative:
auwesens der kinftigen N

*) Entwurf,
Natur fiir die Regulirung des B
felde, vom Gerichtsrath Dr. Jl.l.ng.
anonym herausgegebenen Broschiire. 24

Gregenvorschl
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Vorschligen daselbst sollte die Facadenlinge eines Bauplatzes
mindestens 7,5™, und die Fliche eines Eckgrundstiickes mindestens
125 [ J™ betragen. In Stuttgart (Ortsbaustatut von 1874, § 67)
sowie in Wiirzburg (Bauordnung von 1874, § 14) darf die Front-
linge der Gebiiude an Hauptstrafsen und offentlichen Plitzen in
der Regel nicht weniger als 12 betragen. Doch scheint diese
Bestimmung mehr auf #sthetischen als auf praktischen Riicksichten
zu beruhen, da es doch z. B. in London genug bewohnte Hiuser
von mur 6™ Breite giebt. Wir halten derartige Grenzen fiir iiber-
?‘liifsig; denn will der Eigenthiimer ein kleines Stiick behalten, so
ist .es eben dadurch zum Bauplatz gestempelt, scheint es ihm’un-
gcielgnet zum Bauen, so giebt er es freiwillig her. Die richtige
Losung wiire wohl wie bei der Expropriation diese, dafs der Eiaelrjl-
th.ﬁmer eines Stiickes unter einer gewissen Minimalgrifse beree]?tiot
sei, es an die Gemeinschaft zu verkaufen, und letztere verpﬂicht:t
es .anzunehmen und auf Grund einer Schiitzung zu bezahlen. Der
glexche Eigenthumsiibergang wiire natiirlich auch bei grofseren
Stiicken zuliissig, jedoch von keiner Seite zu erzwingen.

‘ Umgekehrt mufs der Gemeinschaft, bez. der S;dt als Auf-
s{cl':tsbehi}rde auf Rechnung der Gemeinschaft, das Recht zustehen

einen ringsum eingeschlossenen Eigenthiimer x zu expropriiren fail;
derselbe auf sein bisheriges Wegrecht nicht verzichten will. ]’)ieser
Gegenstand ist in dem lhessischen Gesetz (Art. 14 und 15) in
f’(?lgender Weise erledigt, wobei jedoch das Verkaufsrecht nicht auf
d‘le bisherigen Angrenzer, sondern auf simmtliche Mitelieder der
Gemeinschaft ausgedehnt werden kinnte: -

einem dermalen bestehend G, i S 'WeIChe 5
aber von keiner Planmﬁ[':inen ‘;Itnel[‘ndewegf gdegen i
it ik s g Strafse beriihrt werden, und deren
zu  expropriiren, SOb:Ll(;enslilzmillzgRdif:cs-k?tfg " Wege% Ny
: . icht auf die das Bauquartier

in welchem das betreffende Grundstiick gelegen ist, um ebende7
neu hergerichteten Strafsen zur Schliefsune jer?es Gen’le' dg .
schreiten veranlafst ist. f e

schrei]i:etv,ojmts 1i1iemgta(ixg’li“:frlr‘:;?c?n e

il i 1e angrenzenden Grundbesitzer zu

gen, ner von ihnen jenes Grundstiick anf dem Expropriations-
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wege, unter ausdriicklicher Verzichtleistung auf die fernere Benutzung
des bestehenden Weges und unter vorheriger Stellung der Stadt ge-
niigend erscheinender Caution erwerben will.

.Erfolgt binnen 14 Tagen auf die stidtische Anfrage bejahende
Antwort eines Angrenzers, so hat die Erwerbung auf dessen Rech-
nung und auf dessen Kosten Seitens der Stadt zu erfolgen.

Erkliren sich zwei oder mehrere Angrenzer zur Erwerbung
bereit, so erfolgt die Expropriation Seitens der Stadt fir Rechnung

und auf Kosten derjenigen Angrenzer, welche diese Erklirung ab-
unter deren solidarischer Haftbarkeit, und wird das

gegeben haben,
Grundstiick nach Austrag des Expropriationsverfahrens zwischen den

Angrenzern versteigert. Den Mehrerlos erhilt der expropriirte frithere

Besitzer des Grundstiickes.®

Ferner wird die Grundfiiche alter Wege von Seiten der Stadt
oder der Eigenthiimer (eventuell mittelst Expropriation) an die Ge-
meinschaft verkauft, und andererseits die den Block umgebende
Fliche der neuen Strafsen abgezogen. Das Resultat, die Fliche
abed, wird endlich nach Verhiltnifs der Anfangs aufgestellten
nigen Mitglieder der Gemeinschaft vertheilt, welche
nicht freiwillig oder zwangsweise aufgegeben
ilung der

Norm unter dieje

ihren Antheil noch
haben. Hierbei kommt es aber nicht blos auf eine Verthe

Fliche. sondern auch der Umfangslinge abc d an: es miissen
’

thunlichst rechteckige Figuren gefunden werden, welche Beides in
gleichem Verhiltnifs theilen.

Diese Aufgabe ist nicht schwer, wenn der Block nicht stark
vom Rechteck abweicht, und von lauter gleichbreiten Strafsen um-
Bei sehr unregelmifsiger Form, z. B. einem Dreieck,
vom Schwerpunkt S Perpendikel auf die Seiten zu
nden Ausschnitt fiir sich nach
welcher mehr Um-

geben ist.
ist es gerechter,
fillen, und jeden dadurch entstehe:
obigen Regeln zu behandeln. Ein Ausschnitt,

hat auf diese Art mehr Verlust an Strafsenfliche

fangsldnge besitzt, . ;
und in

um den Vortheil lingerer Fagaden zu gewinnen ;
asselbe Verhiiltnifs.

gleiche Breite

zu leiden,
allen Ausschnitten besitzen Verlust und Gewinn d
Wenn ferner die den Block umgebenden Strafsen un
haben, so sind vom Schwerpunkt Linien nach den Spitzen der Figur
zu ziehen, und die hierdurch entstehenden Ausschnitte einzeln zu re-
guliren. Dann erhalten die Grundbesitzer in einer Gemeinschaft, welche
an eine breitere Strafse grenzt, zwar mehr Verlust an Strafsenfliche,
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aber auch mehr Werthssteigerung ihrer kiinftigen Baupliitze, und es
werden ebenfalls Verlust und Gewinn in allen Ausschnitten dasselbe
Verhiltnifs haben.

Beide Umstiinde zusammengenommen, wiirde man somit einen
beliebigen Block im Allgemeinen nur dann gerecht reguliren, wenn
von seinem Schwerpunkt gegen die Seiten und gegen die Ecken
Theillinien angenommen werden. Er zerfillt -alsdann in soviele
Ausschnitte, wie die doppelte Summe der Ecken betriot. Dabei
ist noch die Bedingung zu erfilllen, dafs ein Grundstiicl?, welches
urspriinglich an mehreren der Ausschnitte Theil nimmt. nicht in
einzelne Stiicke zerrissen wird, sondern als zusammenhiing,ende bau-
fihige Fliche wieder erscheint.

o W'eltef'e Schwierigkeiten entstehen durch etwa schon vorhandene
(ibJecte, nicht blos durch Baulichkeiten, die natiirlich demselben
Eigenthiimer wieder zufallen miissen ; sondern auch durch Biume
und Terrainformationen, welche in Hausgirten Verwerthung finden
konnen, durch W asserliufe, an welche die Eigenthiimer wieder zu
g?"enzefx wiinschen. Man wird versuchen, diese Dinge in der neuen
Eintheilung den bisherigen Eigenthiimern “zu belassen, oder den
Wer‘th derselben zwischen dem friiheren und kiinftigen Eigenthiimer
g}'ithch, sei es in Geld, sei es in Grundfliiche, ausgleichen. Wenn
dies nicht gelingt, so bleibt nur Expropriation auf Rechnung &er

Gemeinschs s ibri
xemeinschaft und Vertilgung iibrig, da das gemeinsame Interesse

an zweckmilsigen Bauplitzen hoher stehen mufs, als die Anhing-
lichkeit Einzelner an jene Dinge. Zur Schonllmg mag die Bi
; aus dem badischen Gesetz iiber Feldbereinigung von 1856
dlenm‘l., wonach ein Grundstiick von dem Unternehmen auf Ansuchen
(}es Eigenthiimers ausgeschlossen werden soll, wenn sein Werth zu-
folge besonderer Beschaffenheit durch andere Grundstiicke nicht
ausgeglichen werden kann, und wenn die Zusammenlegung sich auch
ohne dasselbe zweckmiifsig ausfijhren lifst, :
Ungleiche Bonitiit kommt bei

stimmung

L b : . der Regulirung zu Bauplitzen
: : nicht im landwirthschaftlichen Sinn in Betracht sondern
n‘n bauhchefn Sinn, und zwar namentlich beziiglich der K’OSteH der
}*undamentu'ung. Wesentliche Unterschiede in dieser Hinsicht werden
Jedoch innerhalb eines Blockes selten vorkommen

Ein Regulirung :

sgesetz kann entweder durch die Grundbesitzer

oder *h die i
er durch die Gemeinde benutzt werden. Im ersteren Falle ist,
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wenn alle Betheiligten in einem Blocke einig gehen, die Festsetzung
des neuen Plans eigentlich ihre Sache. Indessen ist eine Ober-
aufsicht der Stadt in der Regel erwiinscht, um technische An-
leitung zu geben und kleine Mifshelligkeiten giitlich auszugleichen,
sowie nothwendig, um die Freilegung der kiinftigen Strafsenflichen
zu constatiren. Der Regulirungsplan mufs daher zur Genehmigung
vorgelegt werden. In allen Gesetzen iiber Feldbereinigung geniigt
aber schon eine gewisse Majoritit der Grundbesitzer, um das Ver-
fahren gegen den Eigensinn oder das Sonderinteresse einer Minder-
heit durchzusetzen. In Bayern mufs die Majoritit gleichzeitig 4/
der Personen, des gesammten Flicheninhalts, und der Grundsteuer-
Summe ausmachen. In Baden sind 2J; der Besitzer berechtigt,
wenn dieselben zugleich 2/, des Steuerkapitals aller Grundstiicke
darstellen, und das Staatsministerium die Regulirung genehmigt.
Bei dem Gesetz fiir die Stadterweiterung von Mainz (Art. 16—18)
hat man das Mittel 3], gewihlt, welches aber mit Recht nicht nach
der Zahl der Personen, sondern lediglich nach der Grundfliche
des betreffenden Blockes berechnet wird. Somit ist z. B. eine
Baugesellschaft im Stande, die Baufihigkeit zu erzwingen, sobald
sie 3|, der Fliche zusammengekauft hat. Die Majoritit fertigt auch
den Regulirungsplan, vorbehaltlich Genehmigung der Stadt. Der
Weg zur Durchfiihrung besteht nun darin, dafs die Mitwirkung der
Stadt angerufen wird, dals diese das Terrain der die richtige Ein-
theilung verhindernden Grundbesitzer expropriirt, und gegen baare
Erstattung des so festgesetzten Kaufpreises und aller Kosten an die
Antragsteller ausliefert. Es erscheint auf den ersten Blick unbillig,
die Renitenten ihres Eigenthums génzlich zu berauben, statt nur
die Form desselben zwangsweise umzugestalten. Das Letztere ist
bei der Feldbereinigung die Regel, so dafs der Besitzer immerhin
ein seinen bisherigen wirthschaftlichen Verhiltnissen entsprechendes,
und gewohnlich noch besser belegenes - Grundstiick Wiedng erhiilt.
Bei Stadterweiterungen jedoch liegt die Ursache des Widerspruches

in der Regel nicht vorzugsweise an der Form und Lage des Be-
sondern an dem Willen, iiberhaupt nicht zu bauen, vielmehr
Diesem Standpunkt
wire durch Octroiiren eines anderen Platzes schlecht gedient, und
en ginzlich zu’ be-

sitzes,
vorerst Garten oder Ackerland zu behalten.

es ist daher nur consequent, die Existenz desselb :
seitigen. Will der Besitzer das nicht, so bleibt ihm ja Gelegenheit,
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sich bei Zeiten dem Regulirungsverfahren freiwillig anzuschliefsen.
Um Weiterungen zu vermeiden, miissen die Antragsteller sich bei
der Einbringung ihres Gesuches solidarisch zur Zahlung aller ent-
stehenden Kosten verpflichten, und es ist die Stadt berechtigt, von
denselben die Stellung einer Caution zu verlangen, ehe sie zur
Expropriation schreitet.

In Mainz kann ferner die Regulirung auch angerufen werden
von denjenigen Grundbesitzern, deren Eigenthum nur einen Aus-
schnitt des ganzen Blockes (begrenzt durch Perpendikel vom
Schwerpunkt auf die Seiten) bildet. Haben sich die Besitzer von
3¢ der Ausschnittsfliche iiber den Plan geeinigt, so beantragen
sie die Mitwirkung der Stadt in obiger Weise. Jedoch ist in diesem
Falle die Stadt nicht verpflichtet, dem Begehren Folge zu leisten,
sondern es bleibt der Entscheidung der Stadtverordneten vorbehalten,
ob sie darauf eingehen will. Offenbar geschieht dies wegen des
Zusammenhanges mit den tibrigen Ausschnitten desselben Blockes,
welcher bei einseitigem Vorgehen nicht immer gehorig gewahrt
werden kann. Das Bediirfnifs, einen ‘solchen Ausschnitt fiir sich zu
reguliren, mag wohl selten so dringend sein, dafs verstindige Leute
in den benachbarten Ausschnitten nicht gleichzeitig zur Theilnahme
bewogen werden konnten.

Nach unserer Meinung sollte auch die Stadtgemeinde das
Recht haben, von dem Regulirungsverfahren Gebrauch zu machen.
Das offentliche Interesse verlangt unter Umstinden die Zusammen-
legung in Bauplitze, obgleich an der Majoritit von 3/, noch Etwas
fehlen mag. Es konnte sonst ein Besitzer von 269/, der Fliche
die Bebauung des ganzen Blockes beliebig lange verhindern. Ein
solches Loch mitten im stidtischen Anbau zu lassen, ist aber weder
billig gegen die am Bauen verhinderten Grundbesitzer, noch niitzlich
fiir die angrenzenden Blocke, welche nur halbe Strafsenbreiten er-
halten. Zudem erfordert das Interesse der stidtischen Verwaltung,
dafs -die Bebauung moglichst geschlossen fortschreite. Es erscheint
uns als eine iibertriebene Begiinstigung individueller Freiheit, wenn
die Gemeinde nicht befugt sein sollte, derartige Uebelstinde zu be-
seitigen. Dals sie es nicht ohne dringenden Grund thun wird,
dafiir biirgt wohl der Geist und die Form unserer ganzen Gemeinde-
verwaltung. Wo die Gemeinde zu reguliren wiinscht, sollte es
daher jenes Einverstindnisses von %/, micht bediirfen, sondern nur
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der einfachen Majoritit, welche auf Befragen zu ermitteln ist.
Umgekehrt wiirde auch zu einem Antrag auf Regulirung die ein-
fache Majoritit geniigen, aber die Geme'mdevertretung noch die
Wahl haben, ob sie darauf eingehen will, oder nicht. Uebrigens
mufs in diesem Falle die Anwendbarkeit des Regulirungsgesetzes
jedenfalls auf offenes Gelinde beschrinkt werden, und sind, wie
bei der Feldbereinigung, Giirten, besondere Culturen, Gewerbsplitze,
Grundstiicke im Zusammenhang mit Gebduden, dem Zwange nicht
zu unterwerfen ; denn es wire unmotivirt, ja im Interesse der offent-
lichen Gesundheit verkehrt, einen schiomen grofsen Garten zwangs-
weise in lauter Baupliitze zu verwandeln, wihrend man wohl Jeman.-
dem, der im Inneren der Stadt Kiihe weiden oder Kartoffeln pﬂa.nzen
will, einer Umgestaltung seines Platzes, und bei andauerndem Elgeu— :
sinn einer Zwangsenteignung unterwerfen diirfte, falls zahlreiche
Anstéfser in der Absicht zu bauen gestort sind.

Im Allgemeinen ist es wiinschenswerth, auf dem s Stadt-
erweiterung ausersehenen Gelinde méglichst friih zu reguhren, noch
ehe allgemein gebaut wird. Jeder erkennt dann'(.he Form der
Bauplitze, kann kaufen und verkaufen, auch friihzeitig auf zweck-
miifsige Weise bauen. Die Regulirung wiirde vorliufig noch der land-
wirthschaftlichen Bestellung zu Gute kommen. Die neuen Feldwege
fallen schon in die Linien der kiinftigen stiidtischen Stralsen, man
erreicht also die Vortheile des ,natiirlichen*‘ Stralsensystems, o'hne
sich an vorhandene ungeeignete Leitlinien binden zu miissen. Diese
Interessen der Gesammtheit und der Einzelnen scheinen uns so 'be-
deutend, dafs die Gemeindevertretung wohl die Initiative ergreifen
sollte. Kommt sie damit in der That nicht dem Wunsc?he der
Mehrheit entgegen, so wird sich das schon .l.)ei den Yorbex:elbungen
lebhaft genug kundgeben. In diesem Sinne ist z. B: in Hellbro:lhn
ein grofses Areal im Osten der Stadt mit der Au?swht auf allmi l-
liche Ausdehnung des stidtischen Anbaues re.gu.hrt \vqrden (:l(?cl
unter den gewohnlichen Formen der Feldberelmgl.mg). : In I\.amz
ist der Gemeinde nur die negative Befugnils erthe{lt, Hmderm:s?en
einer kiinftigen Regulirung zuvorzukommen, aber nicht das positive

Recht, eine solche zu befordern, und eventuell ihre Autoritit in die

Wagschale zu legen. Es heifst nimlich in Art. 16 des mehrfach

angezogenen Gesetzes: ' i
i inthei i s Bauquartiers in
,,Ist die Eintheilung der Grundstiicke eine: q
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Bauplitze, welche den durch die Bauordnung festzusetzenden Be-
stimmungen iiber die Minimalmafse fiir die Facaden, die Tiefe und
die Grundfliche der Bauplitze entsprechen, durch Verstindigung
der Betheiligten auf giitlichem Wege nicht herzustellen, so kann der
Baubescheid fiir einen in der betreffenden Baufigur projectirten Bau
im Offentlichen Interesse versagt werden, wenn durch die Aus-
fiihrung dieses Baues eine zweckmifsige Eintheilung der Bauplitze
in derselben Baufigur verhindert wird, wenn namentlich in Folge
der Ausfilhrung des projectirten Baues unmittelbar daran stofsende
Bauplitze die vorgeschriebene Minimalausdehnung nicht wiirden er-
halten konnen.¢

~ Selbstredend soll die Gemeinde als etwaige Eigenthiimerin
von Grundstiicken, welche unter die Regulirung fallen, kein weiter-
gehendes Recht haben, als jeder sonstige Grundbesitzer.

19. Kapitel.

Kostendeckung.

Grundsatz der Theilung der Kosten zwisechen. Gemeinde und Grundeigen-
thiimern. Besteuerung der Grundeigenthiimer. Gegenrechnung ihres Vor-
theils beim Grunderwerb. Einmalige Geldbeitrige.

Bei fritheren Stadterweiterungen hat gewohnlich die Geemeinde
simmfliche Kosten fiir Grunderwerb und Strafsenbau auf sich ge-
nommen. Es handelte sich meistens nur um die Herstellung neuer
Hiuser an schon bestehenden Wegen , Wwelche verbreitert ‘wurden
um eine ordentliche Baulinie zu erhalten. So bestimmt die Frank-
furter Bauordnung von 1809, dafs den Bauenden der in die Strafse
fallende Platz vergiitet werden solle. Die technischen Arbeiten
wurden selbstverstindlich durch die Gemeinde geleitet und bezahlt.
In anderen Stidten entstand die Praxis, dafs der betreffende Streifen
von mifsiger Breite, welcher thunlichst gleichformig auf beide
Seiten des bestehenden Weges vertheilt wurde, unentgeltlich herzu-
geben sei, wogegen der Gemeinde der Strafsenbau zufiel. Dieser
Gebrauch war spiter auch in Frankfurt a. M. so allgemein, dafs
viele Grundbesitzer glaubten, zur unentgeltlichen Abtretung gesetz-
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lich gezwungen zu sein. Erst nachdem die Bebauung grifsere
Dimensionen annahm, und namentlich ganz neue Strafsen durchge-
legt wurden, verweigerten einzelne Eigenthiimer die Abtretung ohne
Entschidigung. Die Stadt versuchte dann wohl die Baugenehmigung
hinauszuschieben, aber es fehlte die gesetzliche Handhabe. Erst
das preufsische Landesgesetz vom 2. Juli 1875 hat diese Angelegen-
heit grundsétzlich geregelt. '

Einfach liegt die Sache, wo die Gemeinde auf eignem Grund
und Boden, oder auf Flichen, welche ihr vom Staat, von Corpo-
rationen abgetreten sind, ein Strafsennetz anlegt (Magdeburg, Wiirz-
burg, Bensheim, Project fiir Mannheim). Sie handelt dabei wie
jede Baugesellschaft, riskirt die Kosten des Strafsenbaues, vielleicht
auch Arrondirungen auf Privatgelinde, und versteigert Bauplitze.
Aus dem Erlés deckt sie ihre Auslagen, und macht vielleicht sogar
Gewinn, wenn die Plitze versteigert werden. Es konnte nur unter
Umstéinden richtiger sein, auf Gewinn zu verzichten, und Bauplitze
zu Selbstkostenpreisen unter der Hand abzugeben, damit die Baulust
gefordert werde (S. 72). .

Wo dagegen eine umfassende Stadterweiterung wesentlich auf
Privatterrain vorgenommen wird, ist es wichtig, im Voraus fest-
zusetzen, wie die Herstellungskosten aller offentlichen Anlagen fluf-
gebracht werden sollen, selbst wenn der Betrag nur summe.ms.ch
geschitzt werden kann, und der Plan noch nicht vollstiin(.llg im
Einzelnen ausgearbeitet werden soll. Aussichten zur Verzinsung
oder Amortisation liegen nur bei solchen Bestandtheilen der St.adt-
erweiterung vor, fiir deren Benutzung ein Tarif angesetzt Wll'd:
Pferdebahnen, Dampfbahnen, Wasserleitung, Schlachthiuser, M.arlft-
hallen. Bei Strafsen ist das aber nicht der Fall, und soml't ist
fiir deren Aufwand im ganzen Umfang (Grunderwerb, Erda.rbeltex.l,
Briicken, Strafsenbahn, Kanalisation) ein festes Prinzip iiber die

Kostendeckung nothwendig. = Die Baulustigen wollen im Voraus

i’ . . . . . h
iiber diesen Punkt unterrichtet sein, und die Gememd.e mufs sic
es hingt davon das solide regelmiifsige Vorgehen

danach einrichten ; :
4 : Grundstiickverkiufen

bei Ueberschligen, Spekulationen, Anlehen,

wesentlich -ab. : e
Eine gesunde wirthschaftliche Basis besteht nur da,

Kosten eines Unternehmens durch den Erfolg gedeckt werdefl. De:
Erfolg einer Stadterweiterung ist nun theils die Werthssteigerung
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des Grundeigenthums, welches in das Gebiet derselben hineinfill,
theils eine Reihe von Vortheilen, welche der Gesammtgemeinde zu-
kommen. Es ist billig, dafs der einzelne Grundbesitzer, welcher sein
Eigenthum als Bauplatz verwenden will, und dadurch hoheren
Ertrag oder Verkaufswerth erzielt, diejenigen Leistungen auf sich
nimmt, durch welche der Vortheil erst erreicht wird: Zuginglich-
keit, Senkung des Grundwassers, Ableitung von Regen- und Brauch-
wasser u. s. w. Ks wire eine ungerechte Ueberbiirdung der Ge-
meinde, sowohl der in der alten Stadt verbleibenden Biirger, als
der sonstigen Grundbesitzer im Erweiterungsgebiet, grade ihm diese
Werthssteigerung gratis zuzuwenden. Auch iibertrifft der Mehr-
werth eines Grundstiicks in Folge der Baufihigkeit in der Regel
bei Weitem den betreffenden Antheil am Aufwand fiir Stralsen.
Hat doch die alte Stadt vermuthlich auch nicht anders ihr eigenes
Strafsennetz ausgebildet (aufser bei fiirstlichen Stiddtegriindungen),
als dafs die Biirger jeweils auf ihre Rechnung Strafsen anlegten
und verbesserten. Sofern etwa Theile der Stadterweiterungsfliiche
der Gemeinde gehiren, gilt sie in der vorliegenden Frage natiirlich
als Glied der ganzen Gesellschaft von Privateigenthiimern.
Andererseits empfingt jedoch auch die Gesammtheit Vortheile
durch eine Stadterweiterung: neue Plitze und Anlagen, verstirkte
Anziehungskraft auf Fremde, geistige Vorziige und Annehmlichkeiten
einer grofsen Stadt, Aufblithen von Gewerben und Handel, erhthte
Steuerkraft. s erscheint daher billig, dafs die Gesammtheit gewisse
Gegenstiinde in den neuen Stadttheilen ausschliefslich, andere theil-
weise auf sich nimmt. Sie wird z. B. Promenaden, tffentliche Ge-
biude, Verschinerungen allein tragen; denn wenn diese auch
durch die Stadterweiterung hervorgerufen sein mogen, so hingen sie
doch mit dem Gesammtleben der Gemeinde und ihrer Fiirsorge fiir
allgemeine Interessen: Rechtssicherheit, Schulunterricht, Gesundheits-
pflege, eng zusammen. Die Vermehrung solcher Anstalten wird
auch bei intensiver Vermehrung der Wohnungen neben der exten-
siven Stadterweiterung zum Bediirfnifs, kann daher nicht der letzteren
allein zur Last fallen. Bei Hauptstrafsen zwischen Stadt und Land,
bei Ringstrafsen fiir durchgehenden Verkehr ist ebenfalls das Be-
diirfnifs der Gesammtheit anzuerkennen, welclte sich derselben
bedient und der Vortheil fiir das Aufblithen von Handel und Ver-
kehr in der ganzen Stadt. Ferner diemen unterirdische Abzugs-
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kanile nicht blos den Anstofsern, sondern erleichtern auch die
Reinigung und Unterhaltung der offentlichen Verkehrsfliche, was
unstreitig Obliegenheit der Gemeinde in neuen wie in ‘alten
Strafsen ist. : ;i 3
Hiernach wird es sich also vorzugsweise um den Aufwand fiir
Strafsen handeln, deren Vortheile sowohl den Privaten als der
Gesammtgemeinde zukommen. Die Theilung der betreffenden Kosten
wurde grundsitzlich zuerst in Frankreich vorgeschrieben. Das
Gesetz von 1807 sagt in Tit. VIL, Art. 30, 31: ,Wenn durch
Eroffoung neuer Strafsen, durch Bildung neuer Plitze u. s. w.
Privatbesitzungen eine namhafte Erhohung ihres Werthes erlangen,
so kann denselben die Zahlung eines Beitrages auferlegt werden,
welcher bis zur Hilfte des erlangten Vortheils geht. Diese Bei-
trige werden nach Wahl der Schuldner in Geld oder Renten ode.ar
durch Ueberlassung eines Theils des Besitzthums bezahlt.  Sie
kénnen auch das ganze Grundstiick oder Gebiiude, deren Mehrwerth
den Beitrag veranlafst, iiberlassen auf Grund des Werthes, den das
Object vor Ausfiihrung der Arbeiten hatte, welche den ]\ilehrwerth
herbeigeﬁihl"t haben ; letzteres besonders, wenn de1: Ob‘)ectsweltth
geringer ist als die Hilfte des Vortheils.*¢ Die Halbirung erscheint
hier als der erste Versuch, die Grundeigenthiimer zur Kostende‘:cku-ng
heranzuziehen, ist aber gewils nicht in allen Fiiller.l der I‘lCIItlge
Mafsstab und spiter auch in den grofseren franzosischen Stidten
aufgegeben, so dafs z. B. in Paris die Kosten der Fahrballinen und
Trottoirs vollstindig durch die Anstdfser gedeckt werden miissen. :
In der neueren Gesetzgebung mehrerer deutscher Staaten *)
ist der Gemeinde die Befugnifs beigelegt, durch Ortsstatut zu be-
stimmen, dafs bei Anlegung einer neuen oder bei Yerlzmgenmg und
Erweiteruﬁg einer bestehenden Strafse (auch bei dg'am Anbau dan
schon vorhandenen, bisher unbebauten Strecken) die Kosten des

der Strafsenherstellung, der Kanalisation, in der dem

Grunderwerbs -
: weise von den

Bediirfnifs entsprechenden Weise ganz oder theil

z .\ guf
angrenzenden Eigenthiimern getragen werden miissen, sobald sie &
» ten. In Baden und Preufsen kann

ihren Grundstiicken Bauten errich

1868, Art. 9, 12, 13. Wiirtem-

*) Badisches Gesetz vom 21. Mirz ol sl s ARy i

bergische Bauordnung vom 6. Oct. 1872,
vom 2. Juli 1875, § 15.
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auch der Aufwand fiir Unterhaltung der Strafse wihrend einer
.gewissen, héchstens jedoch fiinfjihrigen, Periode nach der Herstellung
inbegriffen werden, offenbar weil derselbe z. Th. noch unter dem
Einflufs des Neubaues stehy, und erst spiter auf einen constanten
.Betrag herabsinkt. Ein durchgehends iibereinstimmendes Verfahren
in allen Gemeinden ist demnach nicht festgesetzt, und mit vollem
Recht, da die Motive nach lokalen Verhiltnissen und namentlich
nach der Ortsgrifse sehr verschieden liegen kionnen. In grofsen
Stidten wird der Vortheil der einzelnen Grundbesitzer relativ grifser
sein, als in kleinen, und umgekehrt wird der Vortheil der Gesammt-
ge.meinde in kleinen Stéidten, wenn sie sich erweitern, relativ hoher
seull, als in grofsen. Demnach miifste die Deckung der Kosten in
kleinen Orten mehr und vorzugsweise der Gemeinde, in grofsen
Stidten aber mehr und vorzugsweise den Privaten zufallen. Der

Mafsstab der Theilung hingt von der gegebenen, absoluten Grofse
des Ortes ab.

Erfahrungsmifsig nehmen auch gegenwirtig noch kleine Orte
z§1we11en die gesammten Kosten der oben aufgezihlten Gegenstinde
einer Stadterweiterung auf sich, namentlich wenn sie Etwas daran

wenden wollen, um zu wachsen. Wirthschaftlich correct ist dieses
Verfahren nur, wenn zur Aufbringung der Kosten keine neuen
Gemeindesteuern erforderlich werden, sondern das Kapitalvermogen
der Cfemeinde, sel es unmittelbar, sei es durch Sicherheitsleistung
fiir ein Anlehen, geniigt; denn vermuthlich hat eben dieser giinstge
Vermigensstand zur Herstellung von Strafsen auch frither schon
herhalten miissen. Dagegen wiire es unrichtig, auf dem Wege der
Besteuerung, also in der Regel mittelst allgemeiner Erh6ohung der
Steuern, die Kosten einer Stadterweiterung aufzubringen ; denn wenn
auch die Steuerkraft der bisherigen Einwohner durch das Aufbliihen
der Stadt steigt, so steigern sich mit den vergrofserten Verhiltnissen
n.u(j-h die Bediirfnisse und Anforderungen an das Gemeindeleben.
Bei ganz grofsen Stidten finden wir das Entgegengesetate. Hier
werden oft die Grundbesitzer zu dem Gesammtaufwand neuer Strafsen
herbeigezogen, und die Gemeinde nimmt auf ihre Rechnung nur die
Kosten des Entwurfs und der Verwaltung.

Eine besondere Stellung in dieser Frage nimmt die Kanalisirung
der bestehenden Stadt ein, welche ja auch in den Bereich stidti-
scher Entwickelung gehiort. Die Theilung der Kosten zwischen

Kostendeckung. 399

Gemeinde und Privaten wiirde hier in vielen Fillen iiberfliissig
sein. Denn wenn man die Hausbesitzer der ganzen Stadt heran-
zieht, so bedeutet das nichts Anderes als eine allgemeine Grund-
steuer, und durch entsprechenden Aufschlag der Miethe werden
schliefslich alle Einwohner betroffen. Deshalb kann der Aufwand
einer allgemeinen und auf ein Mal durchgefiihrten Kanalisation voll-
stindig auf das Gemeindebudget gelegt werden. Wenn aber die
Ausfiihrung allmiihlich, districtsweise erfolgt, so ist es wieder rich-
tiger, die Grundbesitzer direct beitragen zu lassen.

Wenn nun die Theilung der Kosten einer Strafse oder eines
Kanals versucht wird, so entsteht vor Allem die Frage: Soll dem
Privateigenthiimer das Maximum des Vortheils, welchen er durch
die Stadterweiterung genielst, auferlegt werden, oder soll er nur
herangezogen werden bis zu dem Minimum der Nothdurft, welche
er behufs Ausiibung seines Baurechtes bedarf? Beides ist ein Ex-
trem. Wenn man die Grundbesitzer fiir Alles das bezahlen lassen
wollte, was ihnen zum Vortheil gereicht, so wiirde das wahrschein-
lich viel mehr als die wirklichen Herstellungskosten der Strafse
betragen ; es wiirde sich also die Gemeinde auf Kosten des Ein-
zelnen bereichern, und das soll nicht sein. Ebensowenig ist es
richtig, von dem Grundbesitzer eine Deckung der Kosten nur bis
dahin zu verlangen, wo der nothdiirftigsten Befriedigung der Bediirf-
nisse seines Hauses geniigt sein wiirde, also fiir einen Weg, der
knapp das Heranfahren eines Fuhrwerks gestattet, fiir einen Abzugs-
kanal des kleinsten Kalibers. Wenn das ihm auch geniigt, so wird
es doch nicht fiir die Bediirfnisse simmtlicher Nachbaren, und noch
weniger fiir den allgemeinen Verkehr ausreichen, und sein Eigen-
thum wird grade dadurch wieder im Werth steigen, dafs es nicht
isolirt bleibt. Im Allgemeinen ist ein Grundstiick um so vortheil-
hafter fir Handel und Gewerbe, je stirker der offentliche Verkehr
sich vermuthlich gestalten, je breiter daher die Strafse vor dex.n
Nach dem zweiten Wege wiirde somit
h Vortheile auf Kosten der Gesammtheit
verschaffen; was ebenfalls unbillig ist. Der richtige Vertheilungs-
malsstab bewegt sich allemal zwischen den beiden angefiihrten
Extremen, und ist Sache der Gemeindepolitik. Man kann denselben

: s lE 4 5
nen Regeln, etwa 1m Verhiltnifs zur Einwohne
n nach den

Hause vorgesehen wird.
der Privateigenthiimer sic

nicht in allgemei

zahl, ausdriicken, und es kann zweckmiifsig sein, ih
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Zeitverhiiltnissen abzuiindern. Tmmerhin ist es moglich und noth-
wendig, iiber die Form der Kostenvertheilung und der Belastung
der Grundeigenthiimer sich klar zu méchien. In dieser Beziehung
bestehen drei Methoden: die Besteuerung der Grundeigenthiimer,
die Gegenrechnung ihres Vortheils beim Grunderwerb, die Anuflage
einmaliger Geldbeitriige. — !

1. Besteuerung. Dieselbe soll mittelst jihrlich wieder-
kehrender Abgaben die Herstellungskosten einer offentlichen Anlage
verzinsen und amortisiren, und erscheint aufserdem namentlich ge-
eignet, die laufenden Betriebskosten einer solchen zu decken. All-
gemein iiblich ist sie bekanntlich bei der Wasserversorgung. Dem
entsprechend wiirde auch ein Tarif fiir Entwiisserung ganz schicklich
sein, welche ja die nothwendige Ergiinzung zur Wasserversorgung
bildet. ~Beides sind systematische Netze und erfordern gewisse
Betriebskosten ; beide dienen sowohl iffentlichen Zwecken als Privat-
bediirfnissen. Doch besteht der Unterschied, dafs die Wasserleitung
weniger der Allgemeinheit dient (nur etwa beim Strafsensprengen
und fiir Springbrunnen), und viel Betriebskosten veranlafst, wihrend
bei der Kanalisation die offentlichen iiber die Privatzwecke iiber-
wiegen, und die Betriebskosten unbetriichtlich sind. Somit wiirde
bei der Kanalisation der Steuerbeitrag der Privaten im Verhiltnifs
zu den Anlagekosten kleiner sein als bei der Wasserleitung, und
ist in der That in manchen Stiidten garnicht umgelegt, oder wenig-
stens nicht abgesondert berechnet. Einige Beispiele der Besteuei'ung
fir Kanalisation sind folgende :

Fiir Basel ist eine Kostendeckung der Kanalisation (Verzinsung,
Amortisation und Betrieb) zur Hilfte von der Gemeinde, zur Hilfte
von den Grundbesitzern als angemessen erkannt. Die letztere Hilfte,
einschliefslich Beitriige zu einer gut organisirten Abfuhr der trockenen
Abfallstoffe und Strafsenreinigung, ist veranschlagt auf eine jihr-
liche Steuer von 2 pro mille des Brandversicherungswerthes der
Gebiiude. Es macht dies auf ein Haus von mittlerer Grifse bei-
liufig 50 Franken aus, und betriigt erheblich Weniger, als bisher
von Seiten der Hausbesitzer fiir Abfuhr aller Art bezahlt werden

mufste. Den Eigenthiimern fallen natiirlich auch die Kosten der
Einrichtungen in den Hiusern zu.¥)

*) Zeitschrift fir 5ffentliche Gesundheitspflege V.
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Fiir Stralsund ist veranschlagt, dafs ein Aufschlag von 1t 000
zum Miethsertrag das Anlagekapital der Kaniile verzinsen und amor-
tisiren wiirde. Ob dieser Anschlag als Steuer eingefiihrt worden,

ist uns nicht bekannt.

In Berlin soll von jedem der Kanalisation angeschlossenen --

Grundstiicke nach Ortsstatut vom September 1874 eine vierteljiihr-
liche Abgabe fiir die Beniitzung der Kaniile (Verzinsung und Amor-
tisation des Anlagekapitals und laufende Ausgaben) erhoben werden,
welche nach dem Nutzwerth der Grundstiicke zu berechnen ist. Der
Magistrat setzt alljihrlich den Nutzertrag der einzelnen Grund-
stiicke, sowie die Steuerquote fest. Dieser Bestimmung liegt die
Erwigung zu Grunde, dafs der Vortheil der neuen Kanile drei
Theilen zu Gute kommt, dem Budget der Gemeinde fiir Strafsen-
reinigung, demjenigen fiir Strafsenbau, und den Privaten.*) Das
erstgenannte Conto wird durch Ersparnifs an Fuhrlohnen bei der
Schneeabfuhr, an Arbeitskriifien und Geriithen fiir Offen- und Rein-
haltung der Passage besonders im Winter, bedeutend erleichtert.
Von dem Gemeinde-Budget fiir Strafsenbau werden kiinftig allerlei
vereinzelte Kanalanlagen, welche bisher alljihrlich in nicht immer
zweckmiifsiger Weise angeflickt werden mufsten, ferner die Unter-
haltungskosten fiir Strafsenrinnen und Ueberfahrten wegfallen. Wenn
man diese beiden voraussichtlich zu ersparenden Posten auf die
Strafsenlinge ausschligt (was freilich kein ganz genauer Mafsstab
ist), so ist der Betrag pro laufendem Meter 0,75 M., bez. 1 M.
Soviel miifste die Gemeinde auf sich nehmen, indem dadurch der
Vortheil der Gesammtheit dargestellt wird. Den gesammten Rest
des Aufwandes aber sollen die Grundeigenthiimer tragen, und es
ist veranschlagt, dafs deren Antheil sich bei dem jetzt in Aus-
fiilhrung begriffenen Radialsystem III auf eine jihrliche Steue-r von
4,35 M. pro Meter Frontlinge belaufen wird, oder auf beiliufig
7,5 bis 8 M. pro Meter Strafsenlinge.**) Immerhin ist diese Be-
lastung geringer, als die bisherige fiir Abfuhr des Unraths. ]

In Paris wird eine Abgabe von 24 M. jahrlich fir jedes

*) Aufsatz von Hobrecht in der Zeitschrift fir ffentliche Gesund-
heitspflege, IV, S. 641. e

i"‘) l],)l,e ve,rdoppelte Linge der Strafsenaxe ist, wegen der Eckhinuser,
ctwas grofser als die Summe beider Frontlingen.

Baumeister, Stadterweiterungen,

26
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Abtritt-Pallrohr bezahlt, welches an die offentlichen Kanile ange-
schlossen ist, um die fliissigen Bestandtheile der Excremente aus
Scheidegruben oder Scheidetonnen abzuleiten.*)

Auch die Unterhaltung der Fufswege wird in vielen Stidten
den Anstofsern auferlegt, bildet also eine unregelmifsic wieder-
kehrende Steuer, z. B. in Berlin, Dresden, Stuttgart, Niirnberg,
Karlsruhe, London u. a. m. Nach dem Regulativ fiir Dresden von
1856 verblieb sogar unter gewissen Umstiinden die Unterhaltungs-
pflicht der Fahrbahn den Anstifsern, so lange dieselbe chaussirt
blieb, erst nach der Pflasterung wurde sie von der Gemeinde iiber-
nommen. Bei neueren Erweiterungsgruppen in Dresden wird jedoch
die Unterhaltung in voller Strafsenbreite alsbald durch die Gemeinde
angetreten, ,.da sie dem offentlichen Verkehr dient. Ebenso in
Leipzig, Hamburg, Girlitz u. .a. O. Diese letztere Anschauung
diirfte wohl die richtigere sein; denn wenn man auch annehmen
kann, dals eine starke Abnutzung Merkmal eines betriichtlichen
Verkehrs ist, und dieser den Geschiiftswerth der Hiuser steigert, so
ist doch der ganze Gegenstand zu unbedeutend und zu liisfig fiir
die Privaten, um ihn nicht der Einfachheit wegen auf die Gesammt-
heit zu iibernehmen.

Das grofsartigste Beispiel der Besteuerung bietet die Stadt-
erweiterung von Mainz, welche auf einem bestimmt begrenzten
Areal, dem sog. Gartenfeld, vorgenommen wird. Die Kosten der
bei dem Unternehmen vorkommenden dffentlichen Anlagen und Bauten
werden hier aunf dreierlei Weise gedeckt. Einige Dinge, als offent-
liche Gebiude, Promenaden, iibernimmt die Gesammtgemeinde. Eine
andere Abtheilung bilden solche Gegenstiinde, welche der Gesammt-
heit der Grundbesitzer zwischen der seitherigen und der kiinftigen
Begrenzung der Stadt zu Gute kommen, indem sie stidtisches Bau-
gebiet schaffen, nimlich der Beitrag an die Fortification zur Ver-
legung von Befestigungen (150,000 Thaler), zwei alsbald zu er-
stellende Haupt-Entwiisserungskaniile, und ein gewisser Antheil an
den freien Plitzen und Hauptstrafsen. Der Gesammtbetrag, auf
500,000 fl. geschiitzt, bildet das Object einer Besteu erung simmt-
licher Grundeigenthiimer.  Alleg Sonstige, namentlich der grofsere
Theil aller Strafsenbaukosten, fillt den einzelnen Grundbesitzern zu,

*) Decret des Priifecten vom 2. Juli 1867.
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sobald sie ihre Plitze bebauen, und wird durch einmali ge Bei-
trige erhoben (s. w.).

Die erwihnte Besteuerung erfolgt nach Gesetz vom 28. Nov.
1872, dessen Hauptpunkte folgende sind: Die Steuer bemifst sich
nach dem Flicheninhalte des jedem Besitzer zustehenden Grund-
stiickes und nach der Entfernung desselben von der seitherigen
Festungsumwallung. In letsterer Beziehung wird die Gesammtfliche,
nach Abzug der anzulegenden oder beizubehaltenden offentlichen
Strafsen und Plitze in 6 Zonen eingetheilt, welche unter sich von
annihernd gleichem steuerpflichtigem Inhalt sein sollen. Die Grenz-
linien der Zonen laufen beiliufig parallel mit der bisherigen Be-
festigungslinie, sie unterscheiden sich also wesentlich in Bezug auf
die durchschnittliche Entfernung von der alten Stadt. Die in den
6 Zonen aufzubringenden Steuerbetriige stehen im Verhiltnifs der
Zahlenreihe 5 6 7 8 9 10, und werden auf die innerhalb der
betreffenden Zone gelegenen Grundstiicke nach Mafsgabe der Fliche
vertheilt. Somit stehen auch die Grundsteuern pro Flicheneinheit
in den 6 Zomen im Verhiltnifs obiger Zahlenreihe. Nach der
Wahl des Steuerpflichtigen kann die Entrichtung der Steuer in un-
getrennter Summe auf einmal, oder in jihrlichen Ti]gungsrente'n
erfolgen. Letatere sollen hochstens den Zeitraum von 1874 bis
1924 umfassen, konnen aber (bei entsprechend gesteigertem Betrage)
nach Belichen des Steuerpflichtigen auch erst in einem der Jahre
zwischen 1874 und 1883 beginnen. Aufserdem ist es gestattet,
die Steuerschuld durch hohere Tilgungsrenten bis zu 209/, des
Steuerbetrages abzutragen, sowie auch wiihrend der' Tilgungsperiod.e
jederzeit den jeweiligen Restbetrag der Steuer emzuzahlen‘. Die
freiwillige Verwendung bereits bestenerter Grundfliichen zu Strafsen
oder sonstigen offentlichen Zwecken begriindet keinen A-nspruch auf
Riickerstattung der bereits eingezahlten Steuel:, bez. Tnlg;ungsrentle.
Werden dagegen besteuerte Grundfliichen Seitens der .Stadtﬁ‘na; -
triglich erworben, so ist die entrichtete Abgabe dem betreffenden
Grundbesitzer zuriick zu erstatten.

Diese Methode ist bei der sorgfiltig vorbereiteten, und. b;e-
stimmt begrenzten Stadterweiterung von Mainz klar und prathsc:;
sie belastet die Grundbesitzer auf moglichst schonende Art un

i i be-
stellt die Tilgung des gesammten Aufwandes innerhalb einer
Es wire zu wiinschen, dafs auch andere

stimmten Periode sicher. ok
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Stidte fiir bestimmte, ortlich abgegrehzte Bezirke die Besteuerung
einfiihren, obgleich dieselbe in den oben angefiihrten Staatsgesetzen
(S. 897) nicht ausdriicklich vorgesehen ist. Bei einer allmih-
lich sich ausbreitenden Stadterweiterung eignet sich die Methode
der Besteuerung weniger, weil der Kostenaufwand weder im Ganzen
noch im Einzelnen genau génug vorherzusehen ist, und namentlich
weil der Vertheilungs-Malsstab zwischen Gemeinde und Privaten
nach Zeit und Ort verinderlich sein wird.

Blicken wir nunmehr noch nach England*), so ist hier das
Ortscollegium (the Commissioners) berechtigt, die Kosten fiir Neu-
herstellung, Unterhaltung und Reinigung von Sielen auf alle Grund-
besitzer innerhalb des Entwisserungsdistrictes umzulegen.  Des-
gleichen werden nach Anordnung desjenigen Collegiums, welchem
die Strafsenherstellung obliegt, offentliche Strafsen gepflastert oder
sonstwie befestigt, falls der bisherige Zustand ungeniigend erschien,
und simmtliche Kosten den anstofsenden Grundeigenthiimern auf-
erlegt.  Die genannten Gegenstinde werden als ,y Privat-Ver-
besserungen ¢ betrachtet, und zu ihrer Deckung specielle Steuern
festgesetzt mach der jihrlichen Rate von 6Y/,°/, des zu deckenden
Betrages, zahlbar wihrend 30 Jahren. Das Collegium hat von
Zeit zu Zeit, vor dem Ausschreiben einer neuen derartigen Steuer,
die Miethswerthe der in Frage kommenden Grundstiicke ab-
zuschiitzen,, entsprechend der niichst vorhergegangenen Schitzung
fiir die Armensteuer, oder falls diese micht geeignet als Mafsstab
erscheint, nach einem sonstigen sachverstindigen Urtheil. Auf
Grund dieser Schiitzung wird der Gesammtbetrag der Steuer auf
die einzelnen Grundbesitzer vertheilt. Hiernach erhebt z B. in
London das stidtische Baunamt eine Steuer von 59/, des Haus-
miethwerthes zur Verzinsung und Amortisation der Kapitalien,
mit welchen die neuen Entwisserungs-Anlagen (Hauptsammel-
kaniile, Pumpen u. s. w.) hergestellt worden sind. Aufserdem
werden zwischen 2 und 7%y, im Durchschnitt also ebenfalls etwa
5%y, als Abgabe fiir die bestehenden Nebenkaniile der einzelnen
Districte erhoben. —

2. Gegenrechnung des Vortheils beim Grunderwerb.
In den Vereinigten Staaten von Nordamerika wird bei der theil-
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weisen Abtretung von Grundstiicken zu Strafsen, Eisenbahnen u. s. w.
der Grundsatz angewendet, dafs zwar fiir das abzutretende Stiick
volle Entschiidigung geleistet, gleichzeitig aber der Mehrwert‘l‘n in
Gegenrechnung  gestellt wird, welchen das iibrig b’lelbende. Stiick
durch die neue Anlage geniefst. Es .ist eine Beltragspﬂlcht. zu
den Kosten gemeinniitziger Unternehmungen, welche je(]o.ch nicht
auf dem Wege directer Beitreibung, sondern durch Aufreclmun.g
mit Gegenforderungen geltend gemacht wird. Dal‘s. dadurch die
Kosten des Grunderwerbs fiir ein Unternehmen vermindert werden,
ist klar, und besonders auch deshalb vortheilhaft, weil d.z.ts Anlage-
Kapital nicht erst allmihlich durch Steuern‘, oder spat‘er durch
Beitriige der baulustigen Anstdfser wieder emgeb?acht wird, son.-
dern von vorn herein kleiner veranschlagt und lelchter.angt?schaﬂt
werden kann. Wenn man die Vortheile der Zuginglichkeit und
Entwisserung fiir die Restparzelle vollstindig anrechnet, so mag
deren Gesammtbetrag unter Umstinden den Werth des ambzx}tretci11den
Stiickes iibersteigen, und grade bei neuen Strafsen in Stadt-
wo eine betrichtliche Werthssteigerung des Gﬂx:und- /
det, ist dieser Fall leicht denkbar. D.er Eigen-
Dies steht aber im Widerspruch
dafs die Gemeinde sich nicht auf
und hat zu der Einschrin-

erweiterungen,
eigenthums Statt fin
thiimer miilste also herauszahlen.
mit dem allgemeinen Grundsatz,

Einzelnen bereichern soll,
E?:;el;ei:;t’ dafs der Vortheil hochstens bis‘ zum Abtret‘u.ngs?;ferth
also die beiden Posten sich gegenseitig fl g‘cu.
sollte die Grenze bei den betreffenden Ge-
denn es ist behufs Herstellung
ondern auch

anzurechnen sei,
Strenge genommen,
sammtkosten der Stralse liegen;
derselben nicht blos Grund und Boden zu erwerben, sd ety
technische Arbeit zu leisten. Indessen ist der Betralg1 e:) 51K
(Erdarbeiten, Pflasterung, Kanalbau u. s. w.) wol nnd A
immer schon bei der Expropriation genau bekann'.i; l: f einem
jedenfalls ausfiihrbar , die Deckung df.ass?lben auch dll:stelligen-
anderen Wege, etwa durch einmalige Bextrage,.:ﬂl l(;ewz:;r B
Soviel bekannt, wird bei des Gegenrechnung nirgents
aufwand fiir technische Arbeiten beru.ckSlCh“gt- S e
Das beschriebene Verfahren ist 1r: D:zisc}lllgzll 5t
ijsche Expropriationsgesetz ;
g:nllx:il;sl;gllfi:r in § PG: ,,Fiir das abzutretende G:lmieléi‘::;i
haben die Unternehmer den vollen Werth sammt alle
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zu ersetzen, welcher dem Eigenthiimer in Beziehung auf Lage,
Nabrung oder Gewerbsbestimmung, oder auf unvorhergesehene
Unterbrechung  des Besitzstandes oder auf andere Verh
wie bei theilweiser Abtretung auf etwaige Werthverminderung des
nachbleibenden Theils erwiichst. Vortheile, die erst durch die be-
absichtigte Anlage fir das ‘zu entiufsernde Grundstiick entstehen,
sind bei der Entschiidigung nicht mit
wohingegen bei theilweiser Expropriation

iltnisse, so-

in Anschlag zu bringen;
etwaige Wertherhthungen,
welche fiir den nachbleibenden Theil durch die Anlage entstehen,
bei der Entschiidigung fir den abzutretenden Th
kommen. Diese Anrechnung darf jedoch den Entschiidigungswerth
des ahzutretenden Theils, unter Zuschlag des Belaufs der auf
etwaige Einrichtungen zur Fortsetzung der bisherigen Benutzung

des nachbleibenden Theils von den Unternehmern zu verwendenden
Kosten nicht tiberschreiten. ¢

Ferner gestattet das fr

eil in Anrechnung

anzosische Expropriationsgesetz
von 1841, Art. 51, dafs wenn die Ausfihrung der Arbeiten
eine unmittelbare und specielle W
des Grundstiicks veranlafst,
der Entschiidigung in Betrac

erthserhohung fiir den Rest
diese WVerthserhE)hung bei Abschiitzung
ht gezogen werden soll. Die hervor-
gehobenen Ausdriicke sind wichtig, um die ganze Rechnung auf
den rechten Zeitpunkt zu griinden. Nicht die Expropriation, son-
dern  das  Unternehmen bewirkt eine Steigerung des Werthes.
Soweit es schon lange vorher die allgemein bekannte Absicht
der betreffenden Gegend gethan hat, ist
die ‘Vcrthssteigerung des Grundeigenthums nicht in Gegenrechnung
zu bringen, denn der Prejs der abzutretenden Fliche soll auf den

Moment der Enteignung taxirt werden (S. 371).
eine weitergehende W

der Stadtcrweiterung in

Insofern aber
erthssteigerung unmittelbar nach der Expro-
priation, bei ,,Ausf’iihrung“ der Arbeiten, zu erwarten ist, und
auch dem abtretenden Grundeigenthiimer speciell zu Gute kommen
wird, soll sie beriicksichtigt werden.

Es mag schwierig sein, die in Aussicht stehenden Vortheile zu
wenn nicht schon Erfabrungen in der Nihe gemacht
worden sind. Meistens freilich werden sie den Werth des abzu-
tretenden Theils Gibersteigen, und somit reducirt sich in Folge
der oben erirterten Grenge das Ganze auf unentgeltliche Ab-
tretung des Terrains zur Strafse. Dieser Modus ist denn auch

schiitzen,
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bisher in vielen Stidten iiblich gewesen z. B. I'I(filln'(-n:\r;:T ]?;u‘:l-
stadt, Frankfurt, aber schwerlich auf klarer gesefzhchm lujrn( ::j_
Die Grundbesitzer haben ihre Streifen zur" Strafsenan a;i,tl 3
gegeben, und die Gemeinde hat fiir Auff'nhrl'mg dEI" eda erezr
gesorgt; Abschitzung und Gegenrechnnng fillt stﬂlschwelgelx)l ‘ “(rleo.
Auch in Preufsen ist der vorliegeTlde Gegen:stand ?h]_zz
Verhandlungen iiber ein neues Ezg)'ropgi;gt::si;slizz “1]111d d;z)nﬁsszldorf
angeregt worden. ie Sti . o

llljl?ei ui!;d Iziig:llol:z :n den Landtag hervorgehoben, wie wichtig

d nothwendig es sei, den Gemeinden Erleichterungen bei An-
und n

i i sind auch
lage neuer Strafsen zu verschaffen. Diese Ansichten

} . ]' 1 ] 1 ] l I(]" 1 S ] ] .
d IIelIe d d Ch
etragen ‘& ahIend abel‘ as nh AUS aﬂf lngllch das dﬂr
g =

rinzi Gegenrechnung billigte,
j St hlagene Prinzip der Geg :
A s e R solchen finanziellen Bestim-

wollte das Abgeordnetenhaus von iy g
mungen im Expropriationsgesetz absehen, und me

{ ie Interessen
von Ortsstatuten Spielraum schaffen, um alle durch (ile i
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