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Grundlagen einer Bauordnung.

Ein Beitrag zur Frage der

Neuaufstellung von Bauordnungen.

Von Reg.-Baumeister a. D. Otto Schmidt, Stadtbaurat, Essen-Ruhr.

eberall in Deutschland sind fleiBige Maéanner
an der Arbeit, um dem schwierigen Kapitel
einer neuen Bauordnung zu Leibe zu rlcken.
Wi e sich das in Deutschland gehort, natirlich
jeder hibsch fir sich.
Dasjenige Stick, das als Mittlerin in
t rage kommen kénnte — die Rahmenbauordnung des Mini-
steriums*) —. versagt, da sie aufgestellt wurde, ohne daR
Giberall grundséatzliche Klarheit geschaffen war.
Hier ist zun&chst die Frage zu stellen, wie die Teilung
des Stoffes im grofen vor sich gehen soll. M E. gliedert
sich derselbe zwanglos wie folgt:

I. Baupolizeiliche Vorschriften Gber die

Art der Bebauung.

1. Staffelung nach Zweckbestimmung der Geb&ude
(Nutzungszonen).

2. Staffelung nach dem Grad der bauliehen Ausnutz-
barkeit des Geldndes Bauzonen).

3. Die verschiedenen Blockformen.

4. Offene und geschlossene Bauweise,

5. Gebdudehdhen und Gebdudetiefen.

H. Baupolizeiliche Vorschriften ber
die Form der Bebauung.
1. das Aulere der Gebaude,
2. Vorgarten.
3. Einfriedigungen.

Ill. Baupolizeiliche Vorschriften gegen
Verunstaltung geschichtlich oder
landschaftlich hervorragender Orts-

und Landschafts bilder.

W. Gesundheitspolizeiliche Vorschriften.

V. Sicherheitspolizeiliche Vorschriften.

VL Feuerpolizeiliche Vorschriften.
VIl. Sondervorschriften fur bestimmte
Gebdudearten.
VIIL Das baupolizeiliche Verfahren.

Ist diese Teilung richtig, so handelt es sich weiter
darum. Grundsatze fir die Bearbeitung der Teilgebiete zu
finden.

Dies ist verhédltnismaRig einfach fur Il. bis VIIL In Il
("Baupolizeiliche Vorschriften tber die Art der Bebauung)
ware auszufiihren, in welcher Beziehung bestimmte Auf-
lagen gemacht werden konnen im Sinne eines modell-
maRigen Stadtebaues. Es wadaren samtliche Vorschriften zu
vereinigen, durch die in positiver Form &sthetischen Be-
langen Rechnung getragen werden soll.

Das Baupolizeirecht vor 1918 stitzte sich
grundsatzlich auf §10n 17. Allgemeines Landrecht, wonach
es Sache der Baupolizei war. lediglich ..die ndtigen Anstalten
zur Erhaltung der o6ffentlichen Ruhe. Sicherheit und Ord-
nung und zur Abwendung der dem Publiko oder einzelnen
Mitgliedern desselben bevorstehender Gefahren zu treffen”,
nicht aber &sthetische Belange durchzufuhren.

Hierfir bot allein eine Mdglichkeit das preull. Ge-
setz gegen ~erunstaltung. wonach die bau-
polizefliche Genehmigung zur Ausfihrung von Bauten oder
zu baulichen Anderungen an bestimmten StraBen oder in
der Nachbarschaftvon bestimmten Bauwerken von besonde-
ren Anforderungen abhdngig gemacht werden konnte, des-
gleichen konnte nach diesem Gesetz fir die Anbringung
von Reklamezeichen eine baupolizeiliche Genehmigung ver-
langt werden.

Demgegeniiber hat das Vohnungsgesetz von
1918 erstmalig in Artikel 4 8 1 Abs. 4 Folgendes zum Aus-

*) Entwurf einer Bauordnung.
Wohnungswesen vom 5. April 1919.

ErlaR des Staatskommissars lur das

Bauwirtschaft und Baurecht No. 1.

druck gebracht: .,Der Verputz und Anstrich oder die Aus-
tugung der vornehmlich Wohnzwecken dienenden Gebaude
und aller von Stralen und Platzen oder anderen 6ffentlichen
Verkehrsflachen aus sichtbaren Bauten, sowie die einheit-
liche Gestaltung des StraBenbildes, und zwar unter Beriick-
sichtigung des Denkmal- und Heimatsehutzes, kann durch
die Bauordnungen geregelt werden."”

Wenn hieriber auch bisher m. W. ein Kommentar nicht
erschien, so ist m. E. hierdurch einwandfrei gegentber dem
alten Landrecht neues materielles Recht geschaffen worden,
indem é&sthetische Belange den Belangen: o6ffentliche Ord-
nung, Sicherheit usw. als gleichberechtigt zur Seite gestellt
werden.

In 1. (Vorschriften gegen Verunstaltung geschichtlich
oder landschaftlich hervorragender Orts- und Landschafts-
bilder) waren die Forderungen aufzunehmen, die innega-
tiver Form eine Verunstaltung vorhandener Werte ver-
hindern sollen. Durch eine derartige Verteilung des
Stoffgebiets waére eine klare Teilung zwischen schopfe-
rischer Baubeeinflussung und konservatoriseher Bau-
erhaltung méglich, wie sie von langer Zeit schon anléBlich
von Auseinandersetzungen zwischen dem Bund ..Heimat-
schutz" und dem ,Werdandi-Bund" gefordert wurde.

In 1V. (Gesundeitspolizeiliche Vorschriften) waéren in
der Hauptsache die sogen. Aufenthaltsraume weitestgehend
zu behandeln. Vorschriften uber Wasserstellen. Aborte usw.
bei gesonderten Wohnungen zu machen, Wohnungen in
Kellern und unmittelbar unter Dach zu verbieten und
so fort. Betreffend Belichtung und Beliftung ware ein-
heitlich die bekannte Kistersche Lichtregel einzufiihren.
Gerade durch die Einfihrung dieser Regel wirde sich mit
eimal ein Wust verschiedenartigster und kompliziertester
Bestimmungen eribrigen.

In V. (Sicherheitspolizeiliche Vorschriften) waren in
der Hauptsache die Werte anzugeben, die fiir den Nach-
weis statischer Sicherheit zu Grunde zu legen sind.

In VI. (Feuerpolizeiliche Vorschriften) wéren in der
Hauptsache Vorschriften lGber die Erleichterung der Feuer-
bek&mpfung und Sicherung der Rettungsmdoglichkeit in
Brandféllen, soweit sie sich in dem Bauwerk selbst aus-
wirken, aufzunehmen. Es wére dagegen hierbei ein fir
allemal damit zu brechen, daB, wie bisher, die Baupolizei
in der Hauptsache zu einer Agentin der Feuerversicherungs-
gesellschaften degradiert wird.

In VH. (Sondervorschriften fiir bestimmte Gebdude-
arten) wirden die bekannten Sondervorscbriften fiir Ver-
sammlungsrdume, Sdale. Theater usw. aufzunehmen und
Ubersichtlich zu ordnen sein.

In VHI. (Das baupolizeiliche Verfahren) wiirden ein-
heitliche Grundsatze fir die gesamten Formalitaten aufzu-
stellen sein.

Es wére noch besonders zu lberlegen, ob durch diese
neue Bauordnung auch ein Vorgehen gesetzlich festzulegen
wire, wie es die Stadt Hamburg durch Landesgesetz er-
moglicht hat. um gegen die Reklameseuche auf o&ffent-
lichen StraBen aktiv vergehen zu kdnnen. Nach preufi-
schem Recht entbehrte ein derartiges Vorgehen bisher
leider der Rechtsgrundlage und es mifRte erst durch be-
sondere Landesgesetze gewissermalen eine Enteignungs-
moglichkeit fur die 4&uBere Gebdudehaut geschaffen
werden. Einer besonderen Uberlegung wére es aullerdem
noch vorzubehalten, ob und in welcher Form die Wohnungs-
aufsicht in die Bauordnung zu Ubernehmen wére, ob dies
im Rahmen des Teils IV zu geschehen hétte oder wie
sonst.

Ich habe den Eindruck, als ob es unbedingt notwendig
sei, die Zustandigkeiten zwischen  Baupolizei und
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Wohnungsinspektion Klarer abzugrenzen, als dies bisher

"'NAuBerordentlich schwierig ist es (gegeniber diesen
verhdltnismaRig einfachen Gegebenheiten zu Il bis VIIL,
die neuzeitlichen Gesichtspunkte zu 1 (Art de Bthai: -

Un») in Vorschriften zu fassen. Was hierzu bisher voi-
geschlagen wurde, driickt sich bewuft oder unbewuBt an
den eigentlichen Schwierigkeiten vorbei. Man wirft viel-
fach Blockformen, Ausnutzungsgrad, Bauweisen und Ge-
schoBzahlen durcheinander; man glaubt Bauordnungen
machen zu koénnen in der Form, wie man souverain beim
Neubau einer groReren Siedlung schalten kan Dort ist
es moglich fir einen groRen Geldndekomplex, der sich in
einer Hand befindet, durch einen einfachen MWIllensakt
im Sinne des landesfirstlichen Stéddtebaues eine einheit-
liche und einwandfreie Bebauung durchzufihren. Bei der
praktischen Durchfihrung einer Bauordnung dagegen sieht
das Bild wesentlich anders aus. Hier gilt es, eine form
zu finden, die der Vielheit der Einzelparzellen in ver-
schiedener Hand, mit ihrer oft zufédlligen Schnittforrm eine
einheitliche Bebauung aufzwingt, eine Form, die gewisser-
maBen zwanglaufig die Eigentimer veranlalt, umzu-
parzellieren, eine Form, die auch fur gesetzliche Um-
legungen klare und einfache Voraussetzungen schafft.

Ich schlage hierzu vor, in der Bauordnung lediglich
die verschiedenen Mdglichkeiten festzulegen, gewissermalen
als Speisekarte, was es alles gibt, welche Formen und
Arten moglich sind. Die besondere Anwendung auf eine
bestimmte Ortlichkeit ist demgegeniiber moglichst aus der
Hauptbauordnung herauszulassen. Es gilt dies fir alle neu
zu erschlieRenden Gebiete, um die notige Elastizitdt zu
wahren, wéhrend es unbedenklich erscheint, Ortsanlagen,
deren Charakter bereits festliegt, in Form der bekannten
Staffelplane festzulegen.

Welche Einzelvorschrift fir eine bestimmte Ortlich-

keit in Frage kommt, ist fir den ersteren Fall durch
Sonderbauordnung in der graphischen Form eines Be-
bauungsplanes gleichzeitig mit Feststellung des Flucht-

linienplanes festzulegen.

Eine Einzelbetrachtung mag das Gesagte Kklarer
aussteilen.

Zu 1. Staffelung nach Zweckbestimmung
der Gebdaude) wdren die nachstehenden Nutzungs-
zonen*) zu unterscheiden.

A. Reine Arbeitsfldchen far
schaft (dunkelgrin).

B. Reine Arbeitsfldchen fur Forstwirt-
schaft (blaugriin). (A und B ausschlieBlich der Weiter-
verarbeitung der Rohprodukte, soweit es sich nicht um
eigene Erzeugnisse handelt).

C. Reine Arbeitsfldchen fir Ziegeleien,
Steinbriche und Lagerplétze, diese auch im
Zusammenhang mit gewerblichen Anlagen (Zimmerplatze,
Speditionsgeschéfte, Alteisenlager und so fort). (Sepia.)

D. Reine Arbeitsfldchen fir:

a) Zechenanlagen und die hiermit verbundenen Neben-
betriebe.

b) Betriebe die nach § 16 G.0. der besonderen Ge-
nehmigung bedrfen.

c) Betriebe die einer nach § 24 G.0. genehmigungs-
pflichtigen Kesselanlage bedurfen, sofern der Kessel
nicht unter die Bestimmungen des 8 15 der polizei-
lichen Bestimmungen (ber die Anlegung von Land-
dampfkesseln fallt.

d) Betriebe, die durch Lérm oder Ausdiinstung erheb-
liche Belastigungen der Nachbarschaft mit sich
bringen kbnnen, z. B. Schreinereien mit mehr als drei
Holzbearbeitungsmaschinen, Betriebe zur Verarbei-
tung von Blechen im GroRen, Miuhlen, Brennereien,
Brauereien usf.

her-

Landwirt-

E. Reine Arbeitsflachen fur weiter-
bearbeitende Industrien aller Art, soweit sie
nicht unter die anderen Gruppen fallen.

F. Reine Arbeitsfldchen fur Handel.

(D, a bis d, E und F grau, mit Eintragung der entsprechen-
den Buchstaben zur Unterscheidung.)

G. Gemischte Arbeits - und Wohnfldchen
(grau, rosagestreift). (Zuléssig: Industrien gemaR E.)

H. Reine Wohnfldchen mit L&aden und
Werkstatten.
Bei ersteren wére durch eine bestimmte GréRen-

vorschrift zu erwirken, daB in der Hauptsache die sog
ortliche lebensnotwendigen Geschéfte (Gemise-, Feinkost-!

*) Ich verdanke Herrn Gewerberat Rihl, dem Vorstand des preul
Gewerbeaufsichtsamtes fir den Stadt- und Landkreis Essen hierzu

auBerordentlich wertvolle Anregungen, die ich mir erlaubt habe innerhalb
der Disposition an gegebener Stelle einzufigen. __

Kolonialwarenhandler und dergl.) in Frage kommen. Fir
letztere wére eme einschrdnkende Bestimmung dahin zu
machen daB sie nur in Frage kommen kdnnen, soweit sie
als handwerksméRige Betriebe gelten kdénnen Zur Unter
suchung darlber, ob dies zutrifft, waren grundsatzlich hei
Einrichtung oder Verdnderung jeder gewerblichen Anlage
besodere Nachweise zu fordern. Ebenfalls konnen liier
Hotels, Gast- und Schankwirtschaften in Frage kommen
unabhdngig von Ziffer D

I. Gemeinbedarfsflachen fiur Kultus-
anlagen (Schulen, Kirchen, Krankenhduser, Armen- und
Waisenhduser usw.) (gelb).

K. Gemeinbedarfsfldchen fir Versor-
gungsanlagen und Wirtschaftsanlagen
Gas- und Wasserwerke, Schlacht- und Viebhofe, Markt-

allen usw.) (gelb, graugestreift).

L. Gemeinbedarfsfldchen fir Friedhofe
(gelb mit roten Kreuzen). (Bebauung nur zugelassen fir
solche Bauten, die zum Betriebe eines Friedhofes notwendig
sind, Kapellen, Leichenhallen, Gartnereien und dergleichen”

M. Erholungsfldchen zu offentlicher
Benutzung (Parkanlagen, Alleen, Kinderspielplatze) und
beschrankt oOffentlicher Benutzung (Volksgdrten, Sport-
platze und Pachtgarten [blattgriin] einschlieRlich Wasser-
erliolungsflachen [hellblau]).

Bebauung nur zugelassen fiir solche Bauten, die zum
Betriebe der Erholungsflachen notwendig sind. (Restau-
rants, Turnhallen, Triblnen, Schutzhitten, Badeanstalten,
Erfrischungshallen u. dergl.)

N. Verkehrsfldachen fir Schiffahrts-
verkehr. Eisenbahnverkehr, Gberlandfuhrverkelir sowie
Ortsverkehr. Jede Bebauung ausgeschlossen (weil).

Die Festlegung der Gebiete erfolgt nach dem Gesagten
in einem Zonennutzungsplan in den angefiihrten Farb-
tonen lediglich fur die Gebiete, deren Charakter bereits
eindeutig festliegt.

Alle Ubrigen Flachen bleiben ebenso wie die ver-

schiedenen Verkehrsflaichen wei. d. h. eine Zweck-
bestimmung ist noch nicht festgelegt. Es wdirden diese
Flachen praktischerweise mit denjenigen Flachen zu-

sammenfallen, fir die auf Grund eines zu erweiternden
kommunalen Bauverbots jede Bautdtigkeit ausgeschlossen
werden konnte. Fur diese zundchst weil bleibenden
Flachen wére alsdann entsprechend der Abb. 14. S. 4, von
Fall zu Fall durch Sonderbauordnung die Nutzungsart fest-
zulegen.

Zu 2. Staffelung nach dem Grad der bau
liehen Ausnutzbarkeit des Gelédndes.

Hierzu sei zunéachst grundsétzlich Folgendes ausge-
fihrt. Alle bisherigen Vorschriften mit den bekannten
prozentualen  Ausnutzungszahlen. Kleinsthofflachen und
Abstandsregeln haben einmal den gemeinsamen Nachteil
einer dden, rein rechnerischen Normierung. Sie haben mit
einer geordneten Baukdrperlichkeit des als organische Ein-
heit aufgefalten Blockes nichts zu tun.

Der in Zukunft allgemein werdende Blick vom Flug-
zeug wird hier hoffentlich auch die Laienwelt davon Uber-
zeugen. wie absolut irrsinnig die Bauweise der letzten
50 Jahre mit ihrer wéhl- und regellosen Ausschlachtung
der inneren Bloekflachen war.

Zum anderen liegt der Kardinalfehler darin, daf jedes
Grundstick selbstandig fur sich aufgefaBt wurde. Wenn
z.B. Herr X durch Einhaltung einer Hinterhaushdhe gleich
der Tiefe des vor diesem Hinterhaus liegenden Hofes fir
sich selbst bzw. flr sein Grundstlick eine einwandfreie Be-
lichtung wahrte, so war noch lange nicht hiermit gesagt,
daB er nicht durch seine Grenzbrandmauer dem Nachbar,
die bei diesem vorhandene — fiir sich gesehen auch ein-
wandfreie — Bebauung vollstandig ins Gegenteil ver-
kehrte.

Das sind zwar fir jeden Baupolizisten altbekannte Tat-
sachen, aller hier Besserung zu schaffen ist wirklich nicht
so ganz einfach.

Ich schlage hierzu nach allerlei Versuchen, die natur-
lich auf ihre Einzelauswirkung hin noch weiter fortzu-
setzen wadren, Folgendes vor, indem ich von der Ublichen
Form einer geordneten Gesamtbebauung ausgehe:

Uber jodem Grundstiick schwebt, gewissermaRen un-
sichtbar ein Linienzug, der den madglichen auRersten
Rahmen der Bebauung darstellt, ohne daB er vollstandig
ausgefullt zu werden braucht. Es ist gewissermalen ein
rechnerisch zu ermittelnder Rahmen, der der bekannten
negativen Definition der Baufluchtlinie entspricht, daB
»uber diesen Rahmen hinaus eine Bebauung ausge-
schlossen ist*. .

Jedes Grundstick wird hierbei seiner Tiefe naci
grundsétzlich in vier Streifen zerlegt, von denen zwei als
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ABB.7

ABB.-T2.».

eigentliche Baustreifen, die beiden &ndern ais Frei-
flachenstreifen anzusprechen sind (vgl. Abb. 1, oben). Die
hintere Begrenzung der von der Fluchtlinie aus gerech-
neten vordersten Baustreifens ergibt sich durch eine Linie,
die im Abstand tmax (tmax = gréRtmogliche Geb&ude
tiefe) parallel zur Baufluchtlinie gezogen gedacht ist. Der
zweite *Streifen wird nach hinten zu begrenzt von einer
Linie, die im Abstand von x = tmax + h vmax (h vmax =
groRtmogliche Hohe des Vordergebaudes) parallel zui Bau-
fluchtlinie gezogen gedacht ist, dergestalt, dal eine etwaige

ABB. 4-0.

ABB. 5

ABS S a ABB a Vv

ABB. -12-®-.

weitere Bebauung des Grundstiicks nicht vor diese Linie
vorrieken darf Der dritte Streifen wird nach vorne dem-
gemal begrenzt, nach hinten zu wird die Grenze darge-

. .. o th max
stellt durch eine Tinie, die im Abstand g— V" Hmaz =

grotmaogliche Hohe des Hintergebdudes) parallel zur
hinteren Grundsticksgrenze bzw. zur gedachten Block-
mitte, jedoch in allen Féllen im Abstand von mindestens
3 m gezogen ist. Durch diese Bestimmung wird ent-
sprechend den Grundsatzen des Wohnungsgesetzes bau-



ordnungsmaRig der Zweck der Abstufung der Bebauarbeit
mit der Wirkung sogenannter hinterer Baulinien erreicht,
wobei die Belichtung unter 450 zum Ausgangspunkt der
Uberlegung gemacht wurde.

Als Hintergeb&aude rechnen alle Gebéaudeteile,
die Uber einen parallel zur vorderen Baufluchtlinie begrenz-
ten Baukorper hinausgehen, also auch Risalite, Erker,
Balkons u. dgl. Hintergebdude kdnnen entweder als An-
bauten an Vordergebdude auf einem Drittel der Geldnde-
breite innerhalb der zuldssigen Hochsttiefe von tmax oder
als selbstandige Baukdrper innerhalb des zweiten Bau-
streifens errichtet werden; im letzteren Falle an der Nach-
bargrenze blo dann, wenn ihr Hauptgesims senkrecht zur
Nachbargrenze gefihrt wird und die Brandgiebel an der
Nachbargrenze als symmetrische Giebel ausgebildet
werden; bei Verlauf der Gesimslinie in der Nachbargrenze
nur dann, wenn gleichzeitig auf dem Nachbargrundstiick
ein Hintergebdude errichtet wird, das den Brandgiebel des
ersteren vollstandig deckt (vgl. Abb. 2, S. 3).

Als besondere Bauzonen werden im einzelnen unter-

schieden:
A Nichtbebaubares Gebiet (weiB).
Art von Bebauung ausgeschlossen.)
«@lDM\e
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B. AuRenstadt | (Einzelbauten), vgl. Abb. 3, S.3.
(In der Hauptsache vorkommend bei einem Teil der Ge-
meindebedarfsflachen, z. B. Vorhof u. zugh. Friedhof, einem
Teil der Erholungsflichen, z. B. Restaurationsgrundstiick
und zugehoriger Sportplatz und den Arbeitsflachen fir
Forstwirtschaft.)

Abstand der Geb&dude voneinander und von der
Grenze Uberall mindestens 4 m Abstand der Geb&ude von der
Achse noch nicht formlich festgestellter Stralen und Wege
mindestens 9  Freiflache "/, k der eine wirtschaftliche Ein-
heit bildenden Parzellensumine in einem Eigentum, doch
nicht weniger als Qio der einzelnen Parzelle.

C. AulRenstadt Il (Stralenbauten) (orange).

In der Hauptsache vorkommend bei den Arbeitsflachen
fir Landwirtschaft, Ziegeleien, Lagerflaichen usw.

Abstand der Geb&ude wie bei B, Freiflaichen “/xo der
eine wirtschaftliche Einheit bildenden Parzellensumine, je-
doch nicht weniger als 7io der einzelnen Parzelle.

D. Neustadt | (ein Baustreifen) (zinnober), vH.
Abb. 4a und 4b, S.3. °
GeschoBzahl der Hintergebdude: eins weniger als

g\}eofrudherrtgebélude. Form der Hintergebdude wie oben aus-

Freiflaiche : n mtmax b (n = Anzahl der Geschosse des
\ ordergebdudes), b = Breite der anbaufdhigen Fluchtlinie.
Verhéltnis der tatsachlich bebauten Flache von Hinter-
gebdude zu Vordergeb&ude hdchstens wie 1:2.

4

Die Freiflache steigt und fallt prozentual der Gesamt-

geschoBwohnflache. Hierdurch soll erreicht werden, daR
immer ungefédhr ebensoviel Gartenfliche vorhanden ist wie
bewohnte Raumfléche.

E. Neustadt 11 (zwei Baustreifen mit Grenz-
abstand) (karmin), vgl. Abb.5, S.3.

Vorkommend entlang VerkehrsstraBen mit Ricksicht
auf handwerkliche W erkstdtten und Lager fir die sog.
lebensnotwendigen Betriebe). GeschofRzahl der Hinter-
gebédude: eins weniger als Vordergebdude.

Freifliche: b etmax enr, mindestens jedoch: b *hy max

Umax ejner Bebauung ohne Wohnungen « (ny
bewohnten Geschosse des Vordergebaudes).
tatsdchlich bebauten Flachen von Hinter-
gebdude zu Vordergebdude wie 1:1. Wohnungen dirfen
nur in den Vordergebduden angeordnet werden. Ist das
ErdgeschofR des Vorderhauses zu gewerblichen Zwecken be-
nutzt, so kann \s des zweiten Streifens in 5 m Hohe mit

Glasdach abgedeckt werden. (Diese Bestimmung erweist

Anzahl der
Verhaltnis der

(Jedgich als notwendig, um es den Gewerbetreibenden usw. zu

ermdéglichen, trockenen FuBes zu ihren gewerblichen
plAN 1 PIUCHTLINIENDIAN
ABIDNGTH
[ flOSA
W /W /MW M

Badumen zu gelangen.) Betr. Freifliche gilt das zuvor
Gesagte.

l. Altstadt | (zwei geschlossene Baustreifen mit
hinterem Grenzabstand, jedoch mit Zwischenbauten inner-
halb des vorderen Freiflaichenstreifens) (violett), vgl. Abb.
6a und 6b, S. 3). (Vorkommend als Normalfall in der
eigentlichen Altstadt.)

GeschoRzahl: Hintergebdude eins weniger als Vorder-
gebéude. Freiflache: b «tmax * nr « 34, jedochm indestens:
a3 (b « hymax) -f- > (b « hh max) bei Bebauung ohne
Wohnungen « (ny entspricht wieder der Anzahl der be-
wohnten Geschosse des Vorderhauses, der Faktor % hat
theoretisch keine besondere Begrindung und wurde nur
als Konzession fir die meist vorhandene und verankerte
dichtere Bebauung gewahlt.) Sofern das Vordergeb&dude
im ErdgeschoB keine Wohnungen enthdlt, kann der ge-
samte zweite Streifen in 5 mHdhe mit Glasdach abgedeckt
werden. Wohnungen dirfen nur in den Vordergebduden
eingerichtet werden.

G. Altstadt Il (zwei geschlossene Baustreifen mit
Zwischenbauten und Fligelbauten bis zur hinteren Grenze),
vgl. Abb. 7, S. 3.

(Vorkommend in der Hauptsache in der Altstadt an
VerkehrsstraBen.) GeschoBzahl: Hintergeb&ude eins weniger
als Vordergebdude. Freiflaiche: b-tmax mny m3t, je-
doch mindestens: % <(b «34+h y max)-f &3+ (b % h B max>
bei Bebauung ohne Wohnungen (nr wiederum = Anzahl
der Wohngeschosse des Vordergebaudes.)

No. L



HAltstadt 11l (Ausnahmefall von G. fiur Eck-
grundstiicke und Grundsticke geringerer Tiefe, die
Fronten nach zwei StraBen haben), vgl. Abb. 8a u. 8b, S. 3.
GeschofRzahl: Hintergebdude = Vordergebdude. Freiflache
bei Bebauung mit Wohnuugen: b « tmax « n y m>a minde-

stens 0 bei Bebauung ohne Wohnungen, sofern die
Kiistersche Lichtregel — durch Oberlichter usw. — ge-
wahrt wird.

J. Bauten in den Nutzungsgebieten O:
D und K.

Die zulédssige Hochstbebauung in den genannten Ge-
bieten errechnet sich nach den Bestimmungen der betr.
Baustaffel, die fir die betr. Gebiete festgesetzt ist. In ihrer
Verteilung auf dem Grundstiick und in den Héhen kann sie
jedoch von den betr. Vorschriften abweichen, soweit die
Gesamthaumasse innerhalb des berechneten AusmaRes
bleibt und die Belichtungsregeln gewahrt sind (,Kubische
Bauordnung*).

Zu 3. Die verschiedenen Blockformen:

Hierzu schlage ich vor, dal die Vorschrift Uber Block-
formen in allen Fé&llen ausgeht von den Baufluchtlinien
eines festzustellenden Fluchtinienpanes. Die Fluchtlinien

stellen nach dem Fluchtliniengesetz Grenzen dar. ,Uber
die hinaus eine Bebauung nicht zul&ssig ist“. Sie ge-
langen zur Darstellung im Fluchtlinienplan. Wo und wie,

d. h. in welcher Blockform und mit welchem Grad der bau-
lichen  Ausnutzung innerhalb der Flucht-
linien gebaut werden kann, mu durch Bauordnung fest-
gesetzt werden. In der Hauptbauordnung werden wiederum
lediglich die verschiedenen Formen ,zur gefalligen Aus-
wahl“ aufgefiihrt. Welche hiervon in dem besonderen Fall
gewahlt werden soll, besagt wieder der Einzelbebauungs-
plan (vgl. Abb. 0, S.000) als graphischer Teil der Sonder-
bauordnung.

A Allseitig gleichmaRig
Blockform: Abb. 9a und 9b, S. 3.

Samtliche Grundsticke eines Blockes werden entweder
geschlossen bis an die seitlichen Nachbargrenzen heran-
gebaut oder ,,offen* bebaut. In letzterem Falle wird jedes
Grundstiick eines Blockes mit beiderseitigem seitlichem
Bauwich (Bw.) bebaut oder je zwei oder mehrere Grund-
stiicke in Form eines Doppel-, oder Gruppenhauses, sofern
die Bebauung der verschiedenen Grundstiicke gleichzeitig
erfolgt. Um einigermaBen gleichmé&Rige Baukérper hierbei
zu erzielen, ist es notwendig, eine Mindest- und Hdochst-
fiont festzusetzen. Die Minimalfront darf nicht kleiner
sein, als die innerhalb des zuldssigen MaRes tatséchlich
beabsichtigte Gebdudetiefe. Die Hdochstfront darf das Malk
von 30 m nicht Uberschreiten.

B. Zweiseitig gleichmafRig fortlaufend
bebaute, zweiseitig unbebaute Block-
form: Abb. 10, S. 3.

Nur die Grundstiicke, die an zwei besonders bezeich-
neten Blockseiten, bzw. Baufluchtlinienteilen liegen, dirfen
bebaut werden — wofir entweder wieder die geschlossene
oder offene Form zu wdéhlen ist — die anderen Seiten
bleiben unbebaut.

C. Zwei Seitig gleichmaBig fortlaufend
bebaute, zweiseitig mit Endbauwich ge-
6ffnet bebaute Blockform: Abb.12a u. b, S. 3.

Die Grundstiicke an zwei Seiten des Blockes werden
gleichmaRBig entweder geschlossen oder offen bis an die
anderen Seiten heran bebaut. Die Grundsticke an den
beiden Seiten mussen — abgesehen von den Kopfbauten
der genanten Reihen bis zu einer Entfernung von ,EBw*
(Endbauwich, vgl. Abb. 11, S. 3) von den beiden Ecken
aus -gerechnet — unbebaut bleiben, von hier aus werden
sie entweder geschlossen oder offen bebaut.

Zu 4. Offene und geschlossene Bauweise.

Zieht man aus dem Vorhergesagten das Wesentliche
heraus, so wird es eigentlich nur noch darauf ankommen,
innerhalb der Baufluchtlinien zu unterscheiden, wo soll ge-
schlossen und wo offen gebaut werden? Die sogenannten
Endbauwiche werden sich bei unregelmaBiger Blockform
in StraBenfluchtlinien wandeln, d. h. in Linien, die Stralen-
land von privatem Grundstiicksland trennen, ohne jedoch
flr den Anbau bestimmt zu sein.

Es findet sich eben uberall eine unmittelbare Beziehung
zwischen Fluchtlinienplan und Bauordnung. Eines muf
zum anderen passen und es ist schlieBlich lediglich eine
Frage der ZweckmaRigkeit, ob das, was man erreichen
will, in der einen oder anderen Form ausgedrickt wird.

Hierzu wére noch zu sagen, dall es sich empfiehlt, die
offene Bauweise auf zweigeschossige Gebdude zu be-
schranken, die den Charakter wirklich freistehender Ge-
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baude haben. Die sogannte ,offene Bauweise” mit ihren
schmalen unbesonnten Bauwichschlitzen dirfte m. E. ein
far allemal zu den Akten geschrieben werden. Der Bauwich
soll vielmehr eine solche Breite haben, daf eine Belichtung
unter 450 auch seitlich moéglich ist und die dort anzu-
ordnenden Fenster demgemaR denen an der Vorder- und
Riickseite vollstandig ebenbirtig sind. Ausnahmen waéren
hdchstens zu machen, wenn eine vorhandene schmale Par-

zellierung eine einwandfreie Grundrifgestaltung bei Ein-
haltung des vorgeschriebenen Abstandes nicht mdglich
machen wiirde, sofern der Kister’schen Lichtregel ent-

sprochen wird.
Zu 5. Gebadudehdhen und Gebdudetiefen.

Hier ist es zunédchst notwendig, mit einigen Unklar-
heiten der bisherigen Praxis zu brechen.

Als FuBpunkt fir die zuldssige Gebdudehdhe muR ein
eindeutiger Punkt gewadhlt werden. Als solcher gilt bei
ebenem und abfallendem Geldnde die mittlere Hohe des
fluchtlinienplanm&Big  festgestellten  StraRenl&ngsprofils,
bei steigendem Geldnde die mittlere vorhandene Gelande-
hohe, gemessen in einem Abstand von tmaXl d. i. die
groBtzulassige Gebaudetiefe. An dieser Stelle sei auf eine
dringende Notwendigkeit kommender Bauordnungen ver-
wiesen: Jede OberflaichenVerdnderung auf Grundsticken
mull von einer baupolizeilichen Genehmigung abhéngig
gemacht werden.

Betreffend GeschoRzahlen ist zu sagen, dalR diese in
jedem einzelnen Fall mit Beriicksichtigung der Stralen-
breiten, jedoch nicht als Funktionen derselben, gesondert
festgesetzt werden missen. Sie sind unter allen Umstanden
einzuhalten, im Gegensatz zum bisherigen Zustand, wo-
nach zwar eine Uberschreitung nicht zuldssig, eine Unter-
schreitung dagegen mdglich war. Die zuldssige Geb&ude-
hochstgrenze h max ergibt sich aus der Multiplikation der
im einzelnen Fall festgesetzten Geschoflzahl mit der
Zahl 4 m (Hochsthdhe der Geschosse).

Die GeschoBhohen betragen ein fiir allemal mindestens
2,80 m von Oberkante FuBboden bis Oberkante FuBboden,
hochstens 4 mvon Oberkante FulRboden bis Oberkante FuR-
boden.

Die Gebé&udetiefen sind elastisch gestaffelt nach Art
und Zweckbestimmung der in den Gebduden enthaltenen
Raume. Sie betragen fur Wohngebdude mit Wohnungen
von 3 Zimmern und Kiche héchstens 11 m, fir Wohn-
gebaude mit Wohnungen von 3 bis 5 Zimmern und Kiiche
12,50m, fir Wohngebéude mit Wohnungen von 6 und
mehr Zimmern und Kiche 14m, fir Gebdude mit aus
schlieflich Rdumen fir Handel und Gewerbe im Baugebiet
der Neustadt 16 m im Baugebiet der Altstadt 18 m. —

Die gemachten Vorschldge glauben nicht etwa An-
spruch auf Endgiltigkeit in allen einzelnen Teilen machen
zu konnen. Ihr Zweck ist erfillt, wenn sie die Aussprache
Giber einige Grundsatzlichkeiten einleiten und bewirken,
daB endlich eine Zentralstelle des Reiches oder des Landes
Preuen als Mittlerin der zahllosen Einzelbearbeitungen
der Angelegenheit auftritt.

Eines scheint mir eindeutig festzustehen, dall es
darauf ankommen wird, in &hnlicher Form, wie ich es vor-
geschlagen habe, eine kurz gefalte, tbersichtliche und all-
gemein gultige Landesbauordnung zu schaffen, die samt-
liche Mdglichkeiten in Form klarer Bestimmungen auf-
flhrt.

DaR dagegen alle Einzelfalle, alle besonderen Gegeben-
heiten und die gesamte Ortliche Praxis durch Sonderbau-
ordnungen in der Form festzusetzen ist, wie es in
Abb. 13—15, S. 4, zusammenfassend fur ein bestimmtes Bei-
spiel dargestellt wird. Als Text zu dieser graphischen
Bauordnung wirde etwa Folgendes gentigen: ,,Auf Grund
der Landesbauordnung wird fir den im Plan | (vergleiche
Abb. 13, S. 4) dargestellten Fluchtlinienplan fir den
Block zwischen den Stralen X, Y und ZI geméaR Plan Il
und 11l eine Sonderbauordnung erlassen.

Gemal Plan 11 (vgl. Abb. 14, S. 4) werden als
Nutzungsgebiete festgesetzt fiir die Flachen A und B: ge-
mischte Arbeits- und Wohnflachen, fur die Flache C: reine
Wohnflache.

Gemé&B Plan 111 (vgl. Abb. 15, S. 4) werden als Bau-
zonen festgesetzt fur die Bebauung entlang der Bauflucht-
linie

a' : Neustadt 11 geschlossen),

a": Altstadt | (geschlossen),

b' : Neustadt I (geschlossen),

b": Neustadt | (offen).

Als GescholRzahlen sind die
tragenen Zahlen einauhalten.”

in dem Plan Il einge-



Die in dem Bebauungsplan zur Verdeutlichung ein-
getragene Bebaung ist lediglich als Schema der Gesamt-
maoglichkeit zu betrachten und regelt sich betreffend des
einzelnen Grundstiickes entsprechend den Bestimmungen
der Bauordnung von selbst. —

Ich wirde mich freuen, wenn meine Ausfiihrungen

einen recht lebhaften Meinungsaustausch hervorrufen
wirden. Nur auf diese Weise wird es m. E. mdglich sein,
das so Uberaus schwierige Gebiet einer allméahlichen Kla-
rung im Interesse der Sache entgegenzufiihren. —

Audi wir halten die Mitwirkung breitester Kreise an
dieser Frage fiur durchaus erwiinscht. Die Schrdftltg. —

Verhandlungen auf der Jahresversammlung der Vereinigung Deutscher Wohnungsamter in Stuttgart.

ie kommunale Vereinigung fir Wohnungs-
wesen, die Vereinigung Deutscher Wohnungs-
&mter, hat am 9. und 10. Juni in Stuttgart
ihre siebente Hauptversammlung abgehal-
ten, die aus allen Teilen des Reiches stark
besucht war. Der wirttembergische Innen-
minister Bolz wohnte den Verhandlungen personlich bei.
Auch die interessierten Zentralstellen des Reiches und der
Lénder waren stark vertreten, so z. B. das Reichsarbeits-
ministerium, der Staatsprasident von Wdrttemberg, das
PreuBische Ministerium fiir Volkswohlfahrt, das Bayerische
Ministerium fir Soziale Firsorge, das Sachsische Arbeits-
und Wohlfahrtsministerium, das Hessische Ministerium fir
Arbeit und Wirtschaft, auBerdem der Deutsche und der
Wirttembergische St&dtetag, der Deutsche Landkreistag
und der Sachsische Gemeindetag sowie zahlreiche Korpo-
rationen, die auf dem Gebiete des Wohnungswesens ar-
beiten. Blrgermeister Klein (Stuttgart), Oberregierungsrat
Dr. Ebel (Berlin) und Ministerialat Dr. Neuschier (Stuttgart)
hielten bemerkenswerte BegrifRungsansprachen.
Hauptverhandlungsgegenstdnde waren die beiden alten
Probleme, die Wohnungszwangswirtschaft und
der Wohnungsneubau. Zu der ersten Frage waren
vier Vortrdge vorgesehen, und zwar referierte Rechts-
rat Dr. Waldmduller (Stuttgart) tber ,Wohnungs-
fragen und Wohnungsgesetzgebung in
Wirttemberg, Ober magistratsrat Wild,
Direktor des Zentralamtes fiir Wohnungswesen (Berlm)
Gber den ,,Abbau der Wohnungszwangswirt-
schaft“ Stadtrat Dr. Lehmann (Liegnitz) Gber
,Die Rechtsprechung zum Reichswoli-
nungsmangelgesetz® und OberbauratPeters
(Hamburg) Uber den ,Mietberechtigungsschein,
seine Vor- und Nachteile. Durch die Vortrage
und die sich anschliefende ausgedehnte Aussprache wurde
die Wohnungszwan?swirtschaft und die Mdoglichkeiten zu
ihrem Abbau von allen Seiten beleuchtet. Obwohl die aus
300 Kopfen bestehende Versammlung sehr verschiedenartig
(auch politisch) zusammengesetzt war, herrschte doch in
allen Grundfragen eine weitgehende Ubereinstimmung, so-
daB auf Anregung aus der Versammlung heraus unter dem
Hinweis, daR gegenuber den zahllosen Verlautbarungen
von Interessenorganlsatlonen (und zwar solcher von
Mietern wie Vermietern) die Offentlichkeit auch uber die
Auffassung der Fachleute aufgeklért werden misse,
schlieBlich die nachstehende EntschliefBung zur
Frage des Abbaues der Wohnungszwangs-
wirtschaft in Bezug auf das Wohnungs-
mangelgesetz einstimmig angenommen wurde:

1. Die durch den Krieg imd seine Folgen hervor-
gerufene Wohnungsnot besteht zur Zeit immer noch in
ungeheurem Umfange fort.

2. Solange die Wohnungsnot fortdauert, sind die Not-
maBnahmen der Wohnungszwangswirtschaft nicht zu ent-
behren.

3. Durch die Wohnungszwangswirtschaft kann die
Wohnungsnot nicht beseitigt werden, wohl aber werden
dadurch ihre schlimmsten Auswirkungen und Folgen ver-
hitet oder gemildert.

4. Die Wohnungsnot kann nur durch hinreichende Neu-
bautatigkeit beseitigt werden, wobei die Erhaltung der
Altwohnungen nicht aus dem Auge zu lassen ist.

5. Die Neubautatigkeit wird durch die Wohnungs-
zwangswirtschaft in keiner Weise beeintrachtigt. Sie kann
in hinreichendem LTmfange jedoch erst dann wieder ein-
setzen, wenn die hierzu erforderlichen finanziellen und
wirtschaftlichen Voraussetzungen befriedigend geldst sind.

6. Die Wohnungszwangswirtschaft kann nur gemaR
der durch die Neubautétigkeit hervorgerufenen Steigerung
des Angebots abgebaut werden. Die Abbaumalnahmen
sind den ortlichen Verhaltnissen anzupassen.

7. Schon jetzt kann da, wo die oOrtlichen Verhdltnisse
dies_ zulassen, die eigentliche Wohnungszwangswirtschaft
vollig aufgehoben -werden bei moblierten Zimmern, die
keine selbstandige Wohnung darstellen, und bei rein ge-
werblich benutzten R&umen. Ferner kann von der Inan-
spruchnahme von Wohnungen aus dem Gesichtspunkte der
UbergrolRe abgesehen werden, wenn dem,Aufwand ent-
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sprechende Erfolge durch diese Art der Inanspruchnahme
heute nicht mehr zu erwarten sind.

Der zweite Verhandlungstag war dem Wohnungs-
neubau gewidmet, und zwar sprach Hofrat Dr.
Busching (Munchen) als Gast tuber ,Die finanziel-
len Grundlagen der Wohnungswirtschaft
der ndchsten Zukunft®“, wdahrend Biirger-
meister Bleicken (Cuxhaven) als Finanzierungsmog-
lichkeit der Wohnungswirtschaft der spéateren Zukunft den
schon friher behandelten ,Sparzwang der Ledigen*
von neuem aufgriff. Der erste der beiden Vortrdge war
vom Standpunkte des Technikers aus besonders interessant.
Die finanziellen Grundlagen der Wohnungswirtschaft be-
ziehen sich heute, so fiihrte der Redner aus, einmal auf
die bestehenden Mietwohnungen, sodann und vor allem
auf die Wohnungsneubautédtigkeit. Beziglich der ersteren
vertrat der Redner, dem als Leiter grofler Baugenossen-
schaften und Wohnungsvereine groRe Sachkenntnis zuer-
kannt werden muB, die Ansicht, daB die Wohnungswirt-
schaft vom Standpunkte des Bestandes aus erkennen lasse,
daB die Mieteinnahmen jetzt zur Instandhaltung und zum
Zinsendienst ausreichten. Beziuglich der Wohnungswirt-
schaft vom Standpunkte der Beschaffung neuer Wohnungen
aus stellte der Redner den Satz voran, da diese wieder
Ertragswirtschaft werden misse. Deshalb sei die An-
gleichung der Mieten der alten Wohnungen an diejenigen
in den neuen Wohnungen auf die Dauer unentbehrlich,
wenn die Wohnungsnot nicht verewigt werden solle. Die
Wiederbelebung der privaten Bautatigkeit hange von der
Rentabilitdit der neuen Wohnungen ab und diese beruhe
wiederum auf Mietpreisen fiir sonst gleichwertige alte
Wohnungen. Was die Finanzierung der Neubautatigkeit
betreffe, so sei eine solche fur die ndchste Zukunft mit
den vor dem Krieg bestehenden Krediteinrichtungen aus-
geschlossen, dies k&men vielmehr hdchstens subsididr in
Betracht,. Die Kreditbeschaffung durch Staat und Gemeinde
musse vielmehr auch fur absehbare Zeit weiterhin bestehen
bleiben. Das ergébe sich einmal aus dem MiRverhdltnis
zwischen Arbeitseinkommen bzw. Wohnungsmieten und
Darlehenszinssatzen, sodann aus dem MiRverhaltnis
zwischen Baukosten und Ertragswerten der neuen Wohn-
gebdude. Das Bauen sei doppelt so teuer als vor dem
Kriege, wahrend die gesetzliche Miete den Friedensstand
noch nicht erreicht habe; dagegen betragen die Pfand-
briefzinsen (bei Disagio von 20 v.H.) 8 v. H. gegen 4 v. H.
vor dem Kriege (bei Paristand); Instandsetzungsarbeiten,
Steuern, gemeindliche Geblihren erfordern mehr als im
Frieden, dagegen stehen die Arbeitseinkommen, gemessen
an den Kosten der Lebenshaltung, unter dem Friedens-
satz. Gegenliber diesen vier Tatsachen (Wohnungsnot,
hohe Baukosten, Kreditnot. herabgesetzte wirtschaftliche
Kraft der Mieter) bringe die Aufgabe der Finanzierung
eines ausreichenden Wohnungsneubaues fast uniberwind-
liche Schwierigkeiten mit sich. Billiger Hypothekarkredit
sei auf dem freien Kapitalmarkt des In- und Auslandes
nicht vorhanden, teurer nicht zu bezahlen (Beweis: fiir eine
4-Zimmerwohnung 15000 M, erforderlich 10 v. H. Zins,
2 v. H. sonstige Unkosten, d. s. 1800 M. Miete j&hrlich
oder 150 M. monatlich; ein Beamter der Gruppe VTII mit
4 Kindern hat monatlich 470 M. Gehalt, kann also die
Wohnung nicht bezahlen). Es sei auch nicht zu umgehen,
dall die Finanzierung des Wohnungsneubaues tiberwiegend
auf die Masse des minderbemittelten Mittelstandes abge-
stellt wirde. Infolgedessen kdnne diese unter der gleich-
zeitigen Forderung einer strengen behordlichen Nach-
prifung der vielfach Ubertriebenen Baustoffpreise nur
durch Einschaltung des offentlichen Kredits erfolgen,
wahrend der Appell an die Organe der freien Wirtschaft
sinnlos sei. Die Umstellung des Immobiliarleihkapitals
auf Reichsmark (Aufwertung) mit fester Verzinsung von
5 v. H. schaffe dauernde Mittel fir den Wohnungsbau in
der Mietzinssteuer oder deren Ersatzeinrichtungen. Hier
liege die Hoffnung fir die Zukunft. Jedenfalls misse die
Miefzinssteuer fur die nachste Zeit, das Ruckgrat des
Wohnungsbaukredites bleiben. Aber sie misse aus-
sehlieBlieli dem Wohnungsbau dienen. Nur wenn das
geschehe, sei mit der Behebung der Wohnungsnot in ab-
sehbarer Zeit zu rechnen. Deshalb misse die Forderung
auf volle Erfassung der Steuer fir den Wohnungsbau
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immer wieder mit allem Nachdruck erhoben werden.
Subsidiar komme noch Hypothekenbankkredit, mdglicher
Weise auch Kredit von staatlichen und privaten Arbeit-
gebern, Offentlichen Versicherungsanstalten u. dgl. in Be-
tracht. Jedoch sei hier in der Weise Zusammenfassung
(etwa nach Minchner Muster oder dem Beispiel einiger
rheinischer Stddte) geboten, dal durch die niedrigen Zinsen
fur die Hauszinssteuerhypotheken ein Ausgleich fur die
hohen Bankzinsen erfolge. Der Vortrag des Burger-

meisters Bleicken verdichtete sich zu einer Ent-
schlieBung, nach welcher der Gedanke eines Spar-
zwangs fur Ledige als einer Moglichkeit fir die

Finanzierung der spéateren Wohnungsbautdtigkeit im Be-
nehmen mit dem Deutschen Stddtetag, dem Reichsstidte-

bund und dem Deutschen Sparkassenverband weiterver-
folgt werden soll.

Einen auch fir Techniker bedeutsamen und inter-
esssanten Vortrag hielt dann noch Stadtbaudirektor
Dr.-Ing. Gut (Minchen) uber ,,Die Volkszé&hlung

1925 und ihre Auswertung fir wohnungs-
statistische und wohnung spolitische
Zweck e Der Redner ging davon aus. daR in vielen

Staddten die Vorerhebung zur Volkszdahlung mit einer
Wohnungserhebung verbunden worden ist. Die Art dieser
Wohnungserhebung, insbesondere die Festlegung der Be-

griffe ,,Wohnung*“ und ,Haushaltung” kann jedoch den
Techniker und Wohnungsfachmann nicht befriedigen, vor
allem ist zu befurchten, daB die Ruckschlisse aus dieser
Wohnungserhebung in Bezug auf den Wohnungsbedarf der
1 oraussetzungen fir eine interlokale Vergleichbarkeit ent-
behren. Dem Redner muf beigepflichtet werden, wenn er
den Satz aufstellte, daB die baldige Veranstaltung einer
besonderen Wohnungsbedarfserhebung nach eigens fir
diesen Zweck aufgestellten, fiir das ganze Reichsgebiet ein-
heitlichen Grundsédtzen auferordentlich wichtig und vor-
dringlich sei. Die Versammlung beschloB einstimmig,
ihren Vorstand zu beauftragen, dieserhalb mit dem Deut-
schen Stddtetag und dem Verband Deutscher Stadte-
statistiker in Verbindung zu treten.

Zwischen den Verhandlungstagen hatte die Stadt Stutt-
gart die Vereinigung in die Villa Berg zu Gast ge-
laden und damit zum ersten Male ihre neuen Représen-
tationsrdume einem weiteren Kreis Auswartiger zugénglich
gemacht. Man kann Stuttgartezu dieser Neuerwerbung
nur beglickwinschen. Das inmitten herrlicher Parkan-
lagen gelegene ehemalige HerrenschloR bildet mit seineD
prachtvollen Sdlen und Zimmern und der in stadtischen
Besitz (ibergegangenen Gemaldegalerie eine kinstlerische,
stadtebauliche und architektonische Sehenswirdigkeit
allerersten Ranges. — m.

Wirtschaftsbild und praktische Bodenreform.

| on Arch. Prof. Siegfried Sille ist (in Wien I,
Babenberger Strale 1) die 5. Schrift des Bun-
des Osterreichischer Bodenreformer  unter
obengenanntem Titel erschienen, deren In-
Alhalt wohltuend von den meist sachunkundigen
«l und tendenziésen Drucksachen der deutschen
Bodenreformer absticht. Die mangelnde Baulust auf reich-
lichem und billigem Bauland (wie bei uns) wird erortert.
Als Lehrsatz erscheint die jedem Praktiker geldufige
Binsenwahrheit: die Bodenpreise spielen beim  Klein-
wohnungsbau (natiirlich an richtiger Stelle) keine Rolle.
Graphisch wird dargestellt, wie es z. B. der ,Schutzver-
band fur deutschen Gmndbesitz“ in Heft 3 seiner ,,Boden-
politischen Zeitfragen* (1914. Verl. Heymann, Berlin, 0,60 M.)
Uber die Mietpreisbildung bis insEinzelne l&ngst nach-
gewiesen hatte, aus welchen Faktoren sich tatsdchlich
die Miete zusammensetzt. Sitte bezeichnet als Boden-
rente, was wir bei uns besser als Bauplatz rente be-
zeichnen, weil wir die StraBenbaukosten bisher ausschlief3-
lich den Anliegern aufbirdeten. Er zeigt graphisch, wie
diese Grundrente der Miethohe in besserer Stadtlage folgt.
Er berechnet, wie hoch die Mietersparnis bei geschenk-
tem ,,Grund“ (bei uns ist Bauplatz bzw. rohes Bauland
reinlich zu trennen) sein wirde, weil die Baukosten
(gerade in Kleinwohnungsvierteln) den Hauptanteil an der
Miete erfordern. Dann folgt die Wirdigung der Auf-
sehlieBungskosten als Mietpreisbestandteil, sowie von dessen
relativem Ansteigen bei sinkender Uberbauung und bei
sinkendem Mietwert. Wenn zum Beispiel Rohland 1 bis
3 Kronen je Quadratmeter kostet, der baureife Bauplatz
aber 20 Kronen je Quadratmeter, so wirden deutsche
Bodenreformer ihre Horer und Leser die Differenz als
»Spekulationsgewinn vermuten lassen (wie es z. B. in
Damaschkes Darstellungen teils falsch, teils mit verall-
gemeinernden Ausnahmeféllen geschieht. D. Verf.). Sitte ver-
weist dagegen sachlich auf die AufschlieRungskosten, das
Stialenlandopfer usw. Eine Trennung von Haus- und
Grundbesitz unter Privatpersonen erachtet Sitte mit Recht
als Utopie. Der deusche Bodenfanatiker lechzt aber noch
immer nach Erbbau und vererblichem ,Heimstattenland*
als einem vermeintlichen Allheilmittel gegen die ,,Speku-
lation“ und erwartet davon die Verbilligung der Miete und
Uberhaupt die Losung der Wohnungsfrage.

Dann wird behandelt, wie durch schmale Wohnstralen
auch in flacherer Bauart eine verkehrstechnisch er-
wiinschte und hinreichende stéddtische Bevdlkerungs-
dichtigkeit je Hektar der Stadtflache erzielt werden Kann
Ni*ben einem unnatirlichen stadtischen Wohnungsleerst&nd
vor 1914 von 4—9 v.H. gab es damals Uberfillte Woh-
nungen als Folge der kinstlich viel zu eng gezogenen
wirtschaftlichen Anbaugrenze. Bekanntlich haben wir heute
in Berlin trotz Wohnungsnot den ersten Wohnungsleerstand
in den um 80 v. H. gegen 1914 verteuerten Neubauten, weil
BaukostenzuschufR und Miete zu hoch sind gegeniiber den
kinstlich und Ubertrieben gedriickten Altbaumieten und
den allgemeinen Einkommenverhéltnissen.

Zum SchluB bringt der Verfasser das Wichtigste: Nur
der Boden wert soll und darf mit einer Grundsteuer be-
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lastet werden. Die deutsche Grundsteuerbelastung der
Geb&ude werte bezeichnet Sitte mit Recht als grofen
Fehler. Er wirde bei uns gewifl auch die Besteuerung
der Pflasterkosten riigen. Die Abwalzung der Stralenbau-
kosten auf das anliegende Bauland bezeichnet er als
driickend. 1919/20 habe man zum ersten Male in Oster-
reich (in Wien. Linz. St, P6lten) reine B o d e n wertabgaben
eingefiihrt, ohne Einrechnung der Gebdudewerte. Aller-
dings blieben daneben die in Osterreich besonders hohen
sonstigen offentlichen Abgaben von Grund- imd Hausbesitz
bestehen. Dies der zweite groBe Fehler.

- N Deutschlands Bau- und Wohnungswesen leidet jeden-
falls an bodenreformisch-sozialistischen Auswichsen, die
teils aus wirtschaftlicher Unkenntnis der Behérden und des
Publikums, teils in zersetzender Arbeit entstanden. Die auf
billige Schlagworte, Versprechungen und geschickte Re-
klame gestitzte Volkstimlichkeit unserer stadtischen
Bodenreformbewegung wird einen argen Stof erleiden,
wenn die Grundsteuerlasten jetzt zwangldufig infolge der
Herabzonung vernlnftig umgestaltet werden sollen und
mussen. Bisher erfalten die deutschen Grunderwerbskosten
(rd. 10 v. H.) die Gebé&ude werte und die Pflasterkosten,
also den meist weitaus groften Bestandteil des Ob-
jekts.  Nutzlich verwendeter Besitz wird bei uns nicht
etwa zur Belohnung im Sinne verninftiger Bodenreform
steuerlich bevorzugt. Kurzum, es ware zu winschen,
w'enn unsere deutsche Bodenreform Manner wie Sitte héatte!
die wirtschaftlich und objektiv denken kénnen und wollen,
das Thema wirklich beherrschen und infolgedessen nicht
Phrasen, sondern Leistungen darzubieten vermdégen. Fir
Mitarbeit an solcher praktischen Bodenreform waren
dann auch alle wirtschaftlich erfahrenen Stédtebauer und
Bautechniker zu haben, die sich bisher von der nur allzu
oft politischen und gehdssigen Farbung der unproduktiven
deutschen Bodenreformtheoretiker abgestoBen  fihlten.
Wir missen Uberall untersuchen, wie hoch sich Boden-
rente, Bauplatzrente, Baukostenrente und vor allem die
Steuerrente als Mietanteil stellen. An diesen einfachen
Ziffern erkennt man sofort die Fehler und Irrtimer inr
deutschen Siedlungs- und Wohnungswesen. Wer kiinftig-
hin noch Bodenrente und Bauplatzrente in Deutschland
verwechselt, beabsichtigt eine Irrefihrung der 6ffentlichen
Meinung und darf sich nicht mehr mit Sachunkenntnis ent-
schuldigen wollen. Siedlungsland fir alle Zwecke ist roh
und baureif gerade in Grof-Berlin jetzt so spottbillig zu
haben, daR auch zahlungsschwache, also breite
Schichten ankaufen kénnten. Zahlungs u n fahige Schichten
sollte man aber mit Eigenheimutopien verschonen und statt -
dessen besser das Vertrauen zum Bauen und zur Beleihung
mit glaubwirdigen amtlichen Garantien und steuerlichen
Befreiungen stiitzen. Die Sorge, dal die Boden- oder Bau-
platzpreise um den Kkapitalisierten Steuervorteil steigern
werden, kann nur ein deutscher Bodenreformer haben. Min-
destens sollte man den Versuch wagen. Gerade bei
Mittel- und Flachbau mit Kleinwohnungen sind né&mlich
dem Boden und dem baureifen Bauplatz wirtschaftlich nicht
Uberschreitbare Grenzen der Einstandspreise bis zur be-
ginnenden Vermietung gezogen. —



Wohnungsfragen und deutscher Stadtetag.

er Hauptausschu3 des Deutschen Stéadtetages

hat vor einiger Zeit in einer Sitzung in Berlin

zur Wohnungszwangswirtschaft Stellung ge-

nommen. Nach eingehender Ausspracne

wurde fast einstimmig folgende Entschlie-

Bung gefalt: ,Als unvermeidbare HilfsmaR-
nahme im Kampfe gegen die Wohnungsnot kann die
Wolmungszwangswirtschaft erst mit dieser vollig fallen;
eine voreilige Abschittlung des lastigen Zwanges wirde
gemeinschédliche Folgen haben. Die Beseitigung der
Zwangswirtschaft auf dem Wege allmahlicher Lockerung
und schrittweisen Abbaues bleibt jedoch das Ziel; schon
jetzt ist das Zwangsrecht insoweit aufzuheben, als es sich
entweder als schéadliche Uberspannung erwiesen hat oder
teilweise eine Milderung der Raumnot bereits eingetreten
ist. Eine Beseitigung der Wohnungsnot ist nur maoglich
durch Neuherstellung von Wohnungen.bei gleichzeitiger
Verhitung des Verfalls alter Wohnungen. Hierzu haben
Arbeitgeber in Stadt und Land fir thre Arbeitnehmer,
insbesondere Reich und Lé&nder flr ihr Personal mitzu-
wirken. Solange aber die Mieten noch nicht wieder in
einer Hohe erhoben werden koénnen, die den Neubau von
Wohnungen rentabel macht und die Verhitung des Ver-
falls ermdglicht, bleibt es doch die Aufgabe der Gemein-
den, den Neubau und die Erhaltung der Wohnungen mit
Hilfe &ffentlicher Mittel zu fordern. Um diese Aufgabe
planmaRig und weitsichtig zu lésen, ist es erforderlich, den
Gemeinden eine Mietzinsabgabe in Hohe von 20 v. H. der
Friedensmiete auf zundchst 5 Jahre durch Reichsgesetz
zuzuwenden, ohne dabei die den Gemeinden fiir allgemeine
Zwecke zustehenden Einnahmen zu kirzen. Gewerbliche
und landwirtschaftliche Betriebsrdume dirfen von der
Steuer nicht ausgenommen werden.*

Den SchluBsatzen dieser EntschlieBung liegt der Ge-
danke zugrunde, dem Wohnungsneubau umfangreichere
Mittel als bisher auf eine ldngere Zeit zuzufiihren, damit
auf dieser Grundlage endlich einmal ein groRziigiges Bau-
programm aufgestellt werden kann. DaR aber auch der
Aufstellung solcher Bauprogramme gewisse Grenzen gesetzt
sind und dal selbst fir den Fall, daR fir den Wohnungs-
neubau beliebig viele Mittel zur Verfliigung stdnden, doch
nicht in beliebigem Umfange gebaut werden kann, ist eine
Tatsache, die um ihrer Bedeutung willen nicht ver-
schwiegen werden darf, umsoweniger, als nur durch ihre
Erdrterung die Voraussetzungen fir eine wirklich groR-
zligige Neubautatigkeit geschaffen werden konnen. Zwei
Dinge sind es, die vor allem einer Wohnungsneubautatig-
keit in groRerem Ausmale nach Ldsung der Finanzfrage

Baurechtliche Entscheidungen.

Die Haftpflicht des Bauunternehmers. Eine fir das Bau-
gewerbe wichtige Entscheidung hat vor kurzem das Reichs-
gericht gefallt. Es handelte sich um die Haftpflicht des Bau-
unternehmers bei dem Einsturz von Neubauten oder Neubau-
teilen. Der Sachverhalt war der folgende:

Ein Baugesehéft errichtete einen Fabrikneubau auf Grund
von Zeichnungen, die der Bauherr selbst angefertigt, die Bau-
firma aber gebilligt hatte. Ein halbes Jahr nach Beendigung
der Bauarbeit stiirzte ein Teil des Neubaues ein, weil die zu
schwachen Umfassungsmauern dem Winddruek nicht stand
hielten. Der Klage der Baufirma auf Zahlung des vereinbarten
Werklohnes setzte der Bauherr den Einwand der mangelhaften
Arbeit entgegen. Trotzdem wurde der Bauherr durch das Land-
gericht Berlin und durch das Kammergericht zur Zahlung des

Werklohnes verurteilt, weil die dem Bau zugrunde liegenden
Zeichnungen von ihm selbst herriihrten.
Das Reichsgericht hat sich dieser Ansicht nicht ange-

schlossen, sondern die Sache unter Aufhebung des vorinstanz-
lichen Urteils zu nochmaliger Entscheidung an einen anderen
Senat zurlickverwiesen. Aus den Urteilsgriinden ist hierzu
Folgendes von Bedeutung: Bei der Beurteilung der von der
Firma geleisteten Arbeiten hat das Kammergerieht die Vor-
schrift des § 633, Abs. 1 B.G.B. unzureichend gewdirdigt. Es
kann keinem Zweifel unterliegen, daR die festgestellte, un-
geniigende Waiderstandsfahigkeit der Umfassungsmauern gegen
Winddruck einen Fehler darstellt, der die Tauglichkeit der
Mauern zu dem gewdhnlichen und nach dem Vertrage voraus-
gesetzten Gebrauch minderte, wenn nicht ganz aufhob. Mit der
Annahme, die Mauern brauchten nicht starker zu sein und keine
anderen Eigenschaften zu haben, als wie das in den Zeich-
nungen vorgeschrieben war, verkennt der Vorderrichter, daB
die Unternehmerin nach Treu und Glauben im Verkehr (§ 242
B. G. B.) sicherlich eine Aufklarungspflicht hatte. Diese Auf-
klarungspflicht hat das Kammergericht z. B. in bezug auf die
Zusammensetzung des Mortels (Zementzusatz) bejaht. Die Be-
klagte hatte zudem ausdricklich zu erkennen gegeben, dal sie
sich auf die Billigung ihrer Zeichnungen durch die Baufirma
verlasse. Die Baufirma war mithin verpflichtet, die Beklagte
auf die Mangelhaftigkeit der Zeichnungen hinzuweisen und eine
Anderung anzuregen. Damit entfallt die vom Kammergericht
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noch hindernd im Wege stehen, nédmlich der Mangel an
gelernten Bauarbeitern und die Baustoffpreise. Die letzte-
ren haben unter dem EinfluR der regeren Bautétigkeit
schon wieder eine hdchst bedenkliche Kurve nach oben
eingeschlagen. Wie sich das Anziehen der hdheren Bau-
preise auf die Neubautatigkeit finanziell auswirkt, kann
u. a. einer Denkschrift entnommen werden, die von dem
Wohnungsreferenten der Stadt Minchen (Gber das
Wohnungsbauprogramm 1925 ausgearbeitet worden ist.
Nach dieser Denkschrift sind im Jahre 1924 fiir den Betrag
von 55 Mill. M, die die Gemeinde zur Verfligung gestellt
hatte, und von 4,2 Mill. M. des bayerischen Staates rund
1400 Wohnungen finanziert worden. Um ein Bauprogramm
von gleichem Umfange fir das Jahr 1925 zu finanzieren,
sind nicht, wie im Vorjahre, 9,7 Mill. M, sondern infolge
der Steigerung der Baustoffpreise 13 v. H. mehr, das sind
10,9 Mill. M, erforderlich.

Der schadliche EinfluR, den die steigende Tendenz
der Baustoffpreise auf die Wohnungsneubautatigkeit aus-
Gbt, ist auch vor kurzem durch die bayerische Staats-
regierung bei Behandlung von Wohnungsfragen im Haus-
haltausschull des bayerischen Landtages treffend gekenn-
zeichnet worden. Zur Beratung stand ein Antrag, dem
Landtag eine Vorlage zu unterbreiten, damit ein erheblich
groBRerer Teil* der Wohnungsbauabgabe fir Wolnumgsbau-
zwecke zur Verfugung gestellt werden, als dies bisher der
Fall war (von 38,5 Millionen Gesamtaufkommen an Miet-
zinssteuer im Jahre 1925 sind nur 24 Millionen fur
Wohnungsbauzwecke in Aussicht genommen). Man hatte
nun glauben sollen, daB der Minister fiir soziale Fiirsorge,
der fur das ges. Wohnungswesen in Bayern zustandig; ist,
diesen Antrag mit Freuden aufgegriffen hatte, zumal er
erklart hatte, daB nach der Zahl der eingelaufenen Bau-
gesuche etwa achtmal soviel Mittel h&tten zur Verfugung-
gestellt werden miussen, als zur Verfligung standen. Trotz-
dem sprach sich der Minister gegen den Antrag aus, indem
er seine Stellungnahme damit begriindete, daB die Gefahr
bestehe, dal die Preise fur die Baustoffe, die schon in der
letzten Zeit bedeutend in die Hohe gegang*en seien, noch
weiter steigen wirden, wenn beschlossen werde, die Zahl
der zu erbauenden Wohnungen zu verdoppeln. Das Er-
gebnis der Aussprache war, dal die BeschluBfassung Uber
den Antrag noch einige Monate vertagt wurde.

Man ersieht aus diesen Vorkommnissen, daR einer um-
fangreichen Wohnungsneubautatigkeit auBer den Schwie-
rigkeiten. die mit der Finanzfrage und der Baukreditfrage
Zusammenhadngen, leider auch noch andere erhebliche
Hemmnisse im Wege stehen. — G.

angefiihrte Entschuldigung der Baufirma, so daf die Beklagte
berechtigt ist, die aus dem Mangel sich gesetzlich ergebenden
Rechte geltend zu machen. —

Rechtsauskinfte.

0. W. in K. (Anteilige Kosten bei gemei
meinschaftlicher Giebelmauer.) Sie fihren einen
Bau aus, der als angebautes Haus mit der einen Seite an ein
im Jahre 1914 errichtetes Gebdude angelehnt wird; die Halfte
der anteiligen Kosten der Giebelwand ist daher an den Be-
sitzer des zuerst erbauten Hauses zu erstatten. Fur 1914 wird
die Bausumme des halben Giebels mit 300 M. berechnet, der
Althausbesitzer verlangt als Ersatz die Kosten nach dem augen-
blicklichen Stand, wonach sich die anteiligen Kosten auf rund
900 M. stellen wirden.

Die Gieb'elmauer ist seinerzeit beim Bau des Althauses be-
reits zur Halfte auf das neue Grundstick gestellt worden, und
es wurde Erstattung der halben Kosten der gemeinsamen
Giebelwand vereinbart. —

Diese Frage ist wie folgt, zu beantworten:

M. E. ist dem Althauseigentimer lediglich voller Ersatz der
Halfte der Giebelkosten zu gewéhren, die er tatsdchlich auf-
gewendet hat, also bei Bauten i. J. 1914, als die Mark noch
thren vollen Wert hatte, die Halfte des damaligen Papiermark-
betrages, demnach in lhrem Falle 300 GM. Wenn man noch
beriicksichtigen will, dal heute 300 GM. nicht ganz der Kauf-
kraft von 300 M. i. J. 1914 entsprechen, so konnte allenfalls
ein geringer Zuschlag entsprechend der Steigerung des jetzigen
Lebenshaltungsindex gegentber dem von 1914 bewilligt werden.

Keinesfalls kdnnen m. E. die jetzigen Baukosten fir die
Hoéhe der Entschadigung eine Rolle spielen. —
Rechtsanwalt Dr. Paul GlaR, Berlin.
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