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WICHTIGE ABANDERUNGEN DER BERLINER BAUORDNUNG

Von Reg.- und Baurat Wendt, Berlin-Zehlendorf

Zu der Berliner Bauordnung vom 5. Nov. 1925, die
seit dem 1. Dez. 1925 in Kraft ist, ist am 19. Juli d. J.
ein Nachtrag erlassen worden, der wichtige Anderungen
bringt, die nachstehend erdrtert werden sollen.

Die Zustédndigkeit fir Dispensantrdge hat eine
Abéanderung erfahren. Der Polizeipréasident, Berlin, ist
nunmehr als Dispensbehdérde fir alle Bestimmungen
des 8 7 der Bauordnung, der von der baulidien Aus-
nutzbarkeit der Grundsticke handelt, zustdndig. Nur
Dispense in Bauklasse I, ferner von der Bestimmung,
dal Vordergebdude, Seiten- und Mittelfligel im Ge-
biete der zwei- und dreigeschossigen Bauweise und der
Bauklasse IV sich nicht tiefer als 20 m von der Vorder-
front erstrecken dirfen, ferner von der Bestimmung,
daB Hinterwohngebaude in Seiten-, Mittel- und Quer-
gebduden nicht errichtet werden durfen, werden von
der Zentrale der Staddtischen Baupolizei erteilt. Ferner
ist der Polizeiprasident noch Dispenshehérde fur die
Bestimmungen Uber Gebdudeabstand. Der Zentrale
der Stadtischen Baupolizei verbleibt das Dispensrecht
Uber unmittelbaren Anbau an der Nachbargrenze im
Gebiet der geschlossenen Bauweise, ferner fiir den Ab-
stand von Baulichkeiten auf demselben Grundstick,
ferner flr das Vorspringen der Fundamente und Sockel
in den Biurgersteig und fir das NachauRenaufschlagen
von Fenstern und Turen. Der Polizeiprdasident hat sich
das Dispensrecht fir die Gebdudehdhe und fir die
Herstellung von Dach- und Kellerwohnungen Vor-
behalten. Fir alle Gbrigen zwingenden Bestimmungen
der Bauordnung ist die Zentrale der Stddtischen Bau-
polizei Dispensbehdrde. Die Verteilung der Dispens-
befugnisse ist fir jeden Architekten, der wegen Nach-
suchung eines Dispenses verhandeln will, von groRer
Dichtigkeit. Weiterhin ist beim Vorliegen von Bau-
gemeinschaften, wenn fir einzelne Grundsticke eine
stdrkere Bebauung oder eine hohere Bauklasse erlangt
werden soll, eine Entscheidung von seiten der Zentrale
i Madtisdien Baupolizei nur im Einvernehmen mit
ii..Lzeiprésidenten zuldssig, der seine Zustimmungs-

erkldrung auf die Zentrale der Stddtischen Baupolizei
Ubertragen kann.

AuRer dieser Regelung uber die Zustdndigkeit sind
auch einige wichtige sachliche Zusatze und Anderungen
erfolgt. bo ist mit der Genehmigung einer grdferen
GeschoBzahl auch gleichzeitig die dieser GeschoRzahl
entsprechende groRere Hohe mitgenehmigt, so dal eines
besonderen Dispensantrages hierfir nicht mehr bedarf.
r, “le Bestimmungen uber die Ausnutzbarkeit von
c'grundstucken sind gedndert worden — Eckgrund-
stucfce kdnnen entweder nach Zehnteln der Grund-
ma. e_?der nafb einer besonderen Berechnungsweise,

er1?1 §® das sogenannte ideelle Eckgrundstick

ergibt, behandelt werden. Das ideelle Eckgrundstick
Kr a uanQ " enn man von den Baufluchtlinien an
fum ] aren ™ eji Lote auf die Winkelhalbierende

* b,u eraidlS> daR die Lange der Lote bei 3nho- und
trTo5 Ich g bei vt und 6io-Bebauung 20 ™ be-
rlac Sliull ?wirkliciie Eckgrundstick grofer als
d | 80 er altel?illdeeile’ so bleibt letzteres aus der
Cl,c oo”snioglichkeit nach der Bauklasse ausgeschaltet,
yon der Zulassung einer Randbebauung an Stelle
jener Bebauungsmadglichkeit Gebrauch gemacht wird.
cas wir hche Eckgrundstiick kleiner als das ideelle,
finf 1 ~ f idle Zulassung der Randbebauung auch
, rlc dede der.-"ochbargrundsticke. die innerhalb

i .lenzen des ideellen Eckgrundstiicks liegen. So-

lange von der Zulassung einer Randbebauung fur das
ideelle Eckgrundstick Gebrauch gemacht ward, muR
seine bebaubare Flache bei der Berechnung der Be-
bauung nach der Bauklasse auBer Betracht bleiben.

Die Bestimmungen tiber den Abstand von baulichen
Anlagen sind insofern ergénzt, als fir Bauten, die in
der Né&he von Eisenbahnen liegen, die hierfir ge-
troffenen besonderen Bestimmungen vom 10. Februar
1927 zu beachten sind. Grenzmauern bis 2,50 m Hdéhe
sind uberall dicht auf der Grenze zulédssig. Im Gebie.'e
der offenen Bauweise mussen Baulichkeiten einen Ab-
stand von 5 m von der hinteren Grenze haben. Die
Bestimmungen des Aneinanderbauens von Seitenfligeln
sind gemildert, da nunmehr die beteiligten Grund-
sticksbesitzer nur zu beabsichtigen brauchen,
an der gemeinsamen Grenze entsprechende Gebdaude
einander zu errichten. Fruher bedurfte es der Siche-
rung durch Grundbucheintragung Die Entfernung von
Nebenanlagen von der Nachbargrenze, die 20 m hinter
der Bauflucht bereits in 150 m Entfernung errichtet
werden konnten, ist auf 2,50 m vergréfRert worden. Es
kann auch zugelassen w-erden, daf in solcher Tiefe
Nebenanlagen unmittelbar an der Nachbargrenze er-
richtet werden, wenn keine Brandmauern entstehen,
die nach ihrer Lange und Hohe stérend wirken. In der
geschlossenen Bauweise diurfen Nebenanlagen auch mit
ihren Rickseiten an Nachbargrenzen errichtet werden,
ist jedoch ein Nachbargebdude vorhanden, so kann das
Herantreten an dieses gefordert vrerden.

Bei Errichtung von Hofgemeinschaften werden alle
nicht als Bebauung der Grundstiicke geltenden Bauteile
und Baulichkeiten bis 5 m Fronthohe nicht mit in Be-
tracht gezogen.

Bei Gruppenhausbauten ist die Ldnge der Gruppen
auf 50 m beschrankt worden. Die Ausnutzungsziffer
betrdgt fur sie 6. Ebenso ist fur den Reihenhausbau in
Gruppe Il und Ha die Ausnutzungsziffer auf 9 fest-
gesetzt.

Die Vorgartenbestimmungen sind ebenfalls mehr-
fach abgeédndert: Eber die Ausfihrung von Einfriedi-
gungen von Grundsticken und \ orgarten ist bestimmt,
daB sie in der Regel durchsichtig sein und einen Sockel
von hdchstens 50 cm haben sollen. Wege, die zu Zu-
gangen fihren, sollen im allgemeinen in gleicher Hdhe
mit den Vorgdrten liegen und dirfen in ihrer Gesamt-
flache nicht mehr als ein Finftel der Vorgartenflache
betragen, abgesehen von der Flache einer vor-
geschriebenen Durchfahrt von héchstens 2,50 ™ Breite.

Bei Geschéafts- und Bilrobauten kann oberhalb der
zuldssigen Hohe ein innerhalb der 60-Grad-Linie zuriick-
gesetztes GeschofR von hdchstens 4 m Héhe fur Aufent-
haltsrdume und dartiber ein Geschof8 fiir Lagerzwecke
von hoéchstens 5 m Hoéhe zugelassen werden.

Bei vorhandenen Kellerrsaumen kdénnen die Vor-
schriften der jetzigen Bauordnung auch dann angewandt
werden, wenn ihr baulicher Zustand den heutigen An-
forderungen nicht entspricht, insbesondere der Ful3-
boden 1,50 m unter Geldnde liegt. Durch diesen Zusatz
ist der Baupolizei eine erweiterte Machtbefugnis gegen
ungesunde Kellerwohnungen gegeben.

Dies sind die wichtigsten Ab&nderungen, die durch
den neuen Nachtrag Gesetzeskraft erlangt haben.
AuBerdem enthdlt der Nachtrag noch zahlreiche Be-
richtigungen mehr redaktioneller Natur, durch die auf
sachlichem Gebiete keine Anderungen hervorgerufen
werden. —
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DAS ERBBAURECHT IN THEORIE UND PRAXIS

Von Dr. P. Martell, Berlin-Johannisthal

Bevor wir auf die praktische Bedeutung des Erb-
baurechts in der Gegenwart né&her eingehen wollen
wir einige Bemerkungen uber die Reditsnatui un |
seine reditsgeschiditlidie Entwicklung ,vorausschicken.
Das Birgerliche Gesetzbuch behandelt das Erbbaurecht
in den §8§ 1012 bis 101", jedoch in einer véllig unzuléng-
lichen Weise, da man bei der Ausarbeitung des BGB.
das Erbbaurecht allgemein als eine Uberwundene, vei-
altete Reditsform betrachtete. Schwere Rechtsmangel
des alten BGB.-Erbbaurechts wurden so vor dem Welt-
kriege dauernd zu einer Quelle unliebsamer Rechts-
streitigkeiten, die das ganze damalige Erbbaurecht m
Verruf braditen. Abgesehen davon, daR man das alte
mangelhafte Erbbaurecht durch die verschiedensten
Verwirkungsklauseln mdglichst unwirksam zu machen
suchte, traten einige besonders bedenkliche Rechts-
mangel stérend in die Erscheinung. So war es rechtlich
bedenklich, dal nach dein alten Recht beim Erloschen
des Erbbaurechts das Eigentum am Bauwerk ohne Ent-
schédigung auf den Grundeigentiimer lberging. Zweitei-
los eine unbillige Elarte. Nicht minder unglnstig war
der durch das Erbbaurecht bewirkte teilw eise Mangel
einer Beleilibarkeit. t

Angesichts der zahlreichen, schwerwiegenden Mén-
gel des alten Erbbaurechts hatte man sich schon wahrend
des Weltkrieges zu einer umfassenden Neubearbeitung
entschlossen, die in einem entsprechenden Entwurf
zum Ausdruck kam. Durch den Umsturz wurde dann
dieser Entwurf ohne eine erwinschte Uberarbeitung
durch eine Verordnung der Reichsregierung mit Ge-
setzeskraft vom 15. Januar 1919 zum geltenden Recht

erhoben. Alle nach dieser Zeit errichteten Erbbau-
rechte unterstehen dem Rechte dieser neuen Ver-
ordnung.

Nach alter Gberlieferter Begriffshestimmung charak-
terisiert sich das Erbbaurecht als ,das verduBRerliche und
vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines
Grundstiickes ein Bauwerk zu haben®. Das Erbbau-
recht gilt als ,,Recht an einem Grundstiuck®, dessen Ent-
stehung durch Eintragung in das Grundbuch bewerk-
stelligt wird. Da das Erbbaurecht gleichzeitig ein
~grundstickdhnliches Recht" ist und als solches mit der
Rechtsnatur eines Grundstiickes groBe Ahnlichkeit be-
sitzt, so verfiigt es nach dem Vorbild des Grundstiickes
Gber ein eigenes Grundbuchblatt, sogenanntes Erbbau-
Grundbuch. Im Gegensatz zu den sogenannten Dienst-
barkeiten ist das Erbbaurecht nicht nur vererblich,
sondern auch verauBerlich. Weder das eine noch das
andere kann durch \ertrag ausgeschlossen werden.
Lnstatthaft ist auch eine Vereinbarung, dal das Erbbau-
recht im Todesfall oder bei VerduBerung an den Grund-
eigentimer zu Ubertragen ist. Ebensowenig gibt es
ein Erbbaurecht auf Lebenszeit. Erlaubt ist jedoch
eine Vereinbarung, dalR der Erbbauberechtigte fir den
Fall einer VerduBerung des Erbbaurechtes hierzu der
Zustimmung des Grundstiickseigentimers bedarf. Fir
die Beleihung auBerordentlich wichtig ist, daf das
Erbbaurecht nur zur ausschlieBlich ersten Rangstelle
auf dem zu belastenden Grundstick begrindet werden
kann; ebensowrenig dirfen andere Eintragungen ihm
im Rang weder Vorgehen, noch gleichstehen. Der
Grundbuchrichter hat jede dagegen verstofende Ein-
tragung abzulehnen.

Das neue Erbbaurecht laRt eine ganze Reihe von
certragsmadafRigen Vereinbarungen zu. denen jetzt ding-
liche Wirkung zuerkannt wurde, die im alten Recht
nicht vorhanden waren. Derartige Vereinbarungen
kénnen sich aut die Errichtung, Instandhaltung und
\erWendung des Bauwerks erstrecken; sie kénnen die

(iSicherung des Bauwerks und seinen W iederaufbau
B/ la,le del' Zerstérung betreffen, sich Uber die
ragung der Offentlichen oder privatrechtlichen Lasten

Abgaben aussprechen und auch ein Vorrecht fir den

S ?2tC“ " ZUr Erneuerung des ablaufenden
Erbbaurechtes einraumen.

Es kann ferner die Ver-
R sllttzzgmgd_{asf r%edstuv[(rden ]egveerlllg?e'hun SEH%’]S
Vereiubfrumo': verkf “Je* eht- Sc lieRlich §}nd .aléch
cere.nharungen gestattet, eine erbinde

elllgrr]ugéjd]&t g ic bZII’>rechts ab-
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dar, beim Eintritt bestimmter Verhéltnisse das Erb-
baurecht an den Grundbesitzer zurlickzugeben. Die
Grinde fir eine solche Rickgabe kdnnen sehr ver-
schiedener Natur sein. Sowohl rechtliche wie wirf,
schuftliehe VorstoRe gegen das Erbbaurecht kiunen
Ursache des Heimfalls werden. Im ITeimfallredit be-
sitzt der Grundbesitzer das Rechtsmittel, den Erbbau-

berechtigten zur Erfillung aller Vertragshestimmungen
anzuhalten. Insbesondere ist es den Gemeinden dadurch
moglich gemacht, woliniingspolitisehe Absichten auch
wirklich zur Durchfihrung bringen zu koénnen. Einer
willkiurlichen Handhabung des ITeimfallrechts seitens de-.
Grundbesitzers ist insofern vorgebeugt, als gegebenen-
falls eine angemessene Vergitung fiur das Erbbaurecht
zu gewahren ist. Allerdings ist diese gesetzliche Vor-
schrift nicht zwingend. Es bleibt den Parteien un-
benommen, im Vertrag die Vergltung géanzlich aus-
z.uschlieRen oder auch deren Hohe von vornherein zu
bestimmen. In einem Sonderfall istes jedoch unzuldssig,
die Vergutung vertraglich auszuschlieBen, sofern nam-
lich das Erbbaurecht ,,zur Befriedigung des Wolinungs-
bediirfnisses minderbemittelter Kreise dient”. Kommt
es zu einem vorzeitigen Heimfall des Erbbauredits, so
tritt damit kein Erlosdien der vorhandenen Hypo-
theken-. Grund- und Rentensdiulden oder Reallasten
ein, vielmehr gehen diese Schuld Verhéltnisse auf den
Grundstiicksbesitzer Uber. Aus diesem Grunde hat
letzterer ein Interesse daran, daB das Erbbaurecht und
mit ihm das Grundstick keine UbermdaRige Belastung
erfahrt. Aus diesen Erwdgungen heraus hat man dem
Grundstiicksbesitzer bei beabsichtigten Belastungen ein
Recht auf Kontrolle und Einspruch eingerdumt.

Da die jlngste Gesetzgebung mit Recht grofRen
Wert darauf legte, das Erbbaurecht hinsichtlich seiner
Beleihungsféahigkeit im groRen Umfange fiur die Erb-
baulivpotiiek freizuinadien, so versprach dieser Weg
nur dann Erfolg, wenn der Erbbauzins fiir die ganze
Dauer der Erbbauzeit nach El6lie und Falligkeit im
voraus bestimmt und festgelegt wird. Nur auf dieser
Grundlage ist eine Wertberechnung fir den Fall der
Beleihung maglich. Fir die rechtmdfige Leistung des
Erbbauzinses haftet der Erbbauberechtigte personlich.
Nach der gesetzlichen Bestimmung muf der Erbbau-
zins nach Zeit und Ho6he fir die ganze Erbbauzeit im
voraus bestimmt und festgelegt werden, worliber ent-
sprechende Eintragungen im Grundbuch zu erfolgen
haben. Wenn auch diese gesetzliche Bestimmung mit
Ricksicht auf die Erbbauhypothck unerlaBlich ist, so
bedeutet anderseits doch diese langfristige Voraus-
bestimmung des Erbbauzinses, dall eine spétere er-
wiinschte Angleichung an eine etwa eingetretene Boden-
wertsteigerung nidit mdoglich ist, was man oft als
Mangel empfinden wird.

In einem Erlal des Reichsarbeitsministeriunis vom
5. Febr. 1928, der sich mit der Vergebung reichseigenen
Gelandes im Sinne des Wolmungsfiursorgefonds im Erb-
baurecht fiir Reidisheamte beschéaftigt, finden wir das
Erbbaurecht mit einer Héchstdauer von 99 Jahren be-
messen. Die Berechnung des Erbbauzinses erfolgt auf
Grund des Buchwertes vom unbebauten Grund und
Boden. Der -Erlal setzt den Erbbauzins auf 2v.H. des
Buchw ertes fest, hochstens jedoch auf 0,20 M. je Quadrat-
meter mit der MaRgabe, daR sich der Erbbauzins nach
langstens 30 Jahren vom Tage des Vertragsabschlusses
ab auf das anderthalbfache dieses Betrages erhdht. Die
Begrenzung des Erbbauzinses auf o.20 M. je Quadrat-
meter ist in der Absicht erfolgt, die Bebauung auch
solcher Grundstiicke im Wege des Erbbaurechtes zu
angemessenen Bedingungen zu ermdglichen, die durch
die ZeitVerhéltnisse eine erhebliche Wertsteigerung er-
fahren haben. Um die Festsetzung erschwingbarer
Mieten zu ermdglichen, kann abweichend vom Ver-
trage vorlibergehend der Erbbauzins auf 1 v. H. des
Buchwertes des unbebauten Grundstiicks herabgesetzt
werden; gegebenenfalls kann auch der Hochstsatz von
0,20 M. je Quadratmeter auf 0,05 M. ermaRigt werden.
Soweit das Reich als Grundstudeseigentimer auftritt,
hat es sich fir den Fall eines Erbbauredites bereit-
erkldart, die einmaligen o6ffentlich-rechtlichen Kosten,
soweit sie AufsdilieBmigs- und Stralenbaukosten be-
treffen. selbst zu tragen. Allerdings hat eine Ver-
zinsung dieser vom Reich tibernommenen Lasten zu er-
folgcu. was bei der Festsetzung des Erbbauzinses zu



berucksichtigen i-t. Die \erzinsuug der au- den ein-
maligen offentlich-rechtlichen Laoten sidi ergebenden
Betrage ist nach dem Vorbild des Erbbauzinses auf
2c. H. julirlidi festgesetzt worden. Audi hier tritt, ahn-
lidi wie beim Erbbauzins, nach langstens 50 Jahren eine
Erhéhung auf das anderthalbfache ein. Allgemein darf
eine Herabsetzung dieses Zinssatzes nidit erfolgen, audi
dann nicht, wenn es sich um eine erwiinschte Senkung
der Mieten handelt.

Ist bei der Vergebung des Erbbauredites die an-
ndhernde oder genaue Hohe der fir die einmaligen
o6ffentlidi-reditlidien Lasten aufzuwendenden Kkosten
bekannt, so ist fir die Zwecke der Zinssidierung diese
Summe als Reallast im Grundbuch einzutragen. Wird
eine spatere Eintragung erforderlich, so soll der \ er-
-udi gemacht werden, mit den bereits vorhandenen
I\ potliekenglédubigern eine dahingehende Einigung zu
erzielen, dal! die Eintragung der Reallast im gleichen
Range mit dem Erbbauzins steht. Praktisch wird dies
nur selten erreicht werden. Auch ein mit dem Reich
angesdilossener Erbbauvertrag bedarf der gerichtlichen
oder notariellen Beurkundung. Das Reidi hat sich das
liecht Vorbehalten, von dem Erbbauberednigten die
Ubertragung des Erbbauredites an sidi oder einem vom
Reich zu bezeichnenden Dritten in folgenden Féallen zu
fordern. Und zwar bei Eintritt einer Zwangsversteige-
rung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechtes, ferner
fiir den Konkursfall des Erbbauberechtigten, des-
gleichen. wenn letzterer zwei Jahre mit dem Erbbau-
zins im Rickstand bleibt, wenn Bauwerke errichtet
werden, die nicht dem Bauplan entsprechen, wenn eine
ordnungsgemalRe Feuerversicherung unterbleibt, wenn
die Vermietung der Wohnungen nicht sachgemag erfolgt
oder wenn die notwendigen Abschreibungen unter-
bleiben. Allen diesen Féallen hat eine zweimalige
Mahnung vorauszugehen. Sofern das Reich von seinem
Heimfallrecht Gebraudi macht, gewdéhrt es laut Erbbau-
vertrag dem Berechtigten eine Nergitung in Hdhe von
zwei Dritteln des_gemeinen ,Wertes des Erbbaurechtes
zur Zeit seiner Ubertragung®“. Liegt jedoch der Fall
des vertragsméaRigen Ablaufs des Erbbaurechtes vor. so
gewdhrt das Reidi. wenn keine Erneuerung des Erb-
baurechtes eintritt. fir die Bauwerke und Anlagen eine
Entschadigung in Hohe des gemeinen Wertes zur Zeil
des Ablaufs. Im dUGbrigen hat der Erbbauberechtigte
in allen Féllen eines geplanten Verkaufes des Erbbau-
geldndes grundsatzlich ein Vorkaufsredit. Soweit die
v'irtschaftlidi und rechtlidi gut beleuchtende Sachlage
des vom Reich vertretenen Erbbaurechtes.

Gegeniuber dem d&lteren Erbbaurecht stellt das
gegenwartige sowohl in rechtlicher wie in volkswirt-
schaftlicher Beziehung einen wesentlichen Fortschritt
dar. schafft es doch in zahlreichen friheren um-
strittenen Féllen die erwinsdite rechtliche Klarheit.
Insbesondere ist auch das Problem der Beleilibarkeit
einer gewissen Losung néahergebracht. Trotz aller
| ortschritte de-- Erbbaurechtes hat es aber gegentber
dem privaten Grundbesitzer kaum eine Zukunft, bleibt
vielmehr auch kunftig hauptsdchlich eine Angelegen-
heit des Bodenbesitzes der Gemeinden, Staaten oder
des Reiches. Die unleugbar allgemein vorhandene Ab-
neigung gegen das Erbbaurecht wird sidi nur dann
erfolgreich bek&dmpfen lassen, wenn die Gemeinden
eine Siedlungspolitik mit ihrem Grundbesitz treiben,
der dem Erbbauberechtigten oder Erbstatter wirklich
nennenswerte wirtschaftliche Vorteile sichert.

Zum SchluB einige tatsdchliche Angaben Uber den
annédhernd gegenwartigen Stand des Erbbaurechtes,
soweit die groReren Stddte in Frage kommen, ab-
geschlossen mit dem Jahr 1927. In Betracht kdnnen
nur einige groBere Staddte gezogen werden. Zunéachst
seien diejenigen Stddte genannt, die in der Nachkriegs-

VERMISCHTES

.Im Schutze des Wéarmepanzere“ (s. Abhandlung in
Nr. 31 n. 32). Der Ausdruck .Wéarmepanzer“ stammt
von dem Unterzeichneten. Er hat ihn sozusagen er-
funden und gebraucht ihn seit etwa anderthalb Jahren
in --t-incii verschiedenen Fachaufsdtzen insoweit, wie sie
das fragliche Gebiet behandeln. — In zusammen-
hdngender Darstellung tritt das Wort ,Warmepanzer*
namentlich in einer Aufsatzreihe auf, die unter dem
litel ..Wdéarmesicher und wéarmefest* von Februar v. J.
ab in der Zeitschrift ..Die Wohnung* erschienen i-t:
dem groBen Publikum ist der Ausdruck geldufig ge-
worden in einer selbstdndigen \ erdffentlichung des

zeit
haben.

Uberhaupt keine Lrbbaurechte mehr vergeben
Es sind dies Altona. Apolda. Barmen, Breslau.
Duisburg, Elberfeld, KdéIln, Lim und Wiesbaden. Nur
im kleinen, unbedeutenden Lmfange haben Erbbau-
rechte vergeben: Aachen, Brandenburg, Charlottenburg.
Dusseldorf, Hamburg und Mdinchen. Soweit die Zahl
der vergebenen Erbbauvertrdge in Frage kommt, steht
Offenbach mit 570 Vertrdgen an der Spitze; im
einzelnen sind an den Vertrdgen beteiligt: 224 Private.
142 gemeinnitzige Gesellschaften und 4 gewerbliche
Lnternehmer. Die Dauer des Erbbaurechtes betrégt in
Offenbach 75 Jahre. Der Erbbauzins ist in Offenbach
besonders niedrig gehalten worden und bewegt sidi
z.wlLdien 4 bis 50 Pfg. je Quadratmeter. Als Ent-
schadigung bei Ablauf des Erbbaurechtes werden zwei
Drittel des gemeinen Wertes gewahrt. Dieser Satz
kommt dbrigens bei der Mehrzahl der Stadte in An-
wendung. Nach Offenbach folgt Libeck mit 550 Erb-
bauvertrdgen, die sidi auf 200 Private und 150 gemein-
nitzige Gesellschaften verteilen, In Libeck betrédgt die
Dauer des Erbbaurechtes 99 Jahre. Hier wurde der
Erbbauzins mit 1,8 bis 7,5 Pfg. ganz besonders niedrig-
gehalten. FiOr die ersten drei Jahre wird auferdem
Befreiung von der Entrichtung des Erbbauzinses ge-
wéhrt. Im groBeren Lmfange hat auch Bielefeld Erb-
baurechte vergeben, insbesondere 279 Vertrdge. Hieran
sind beteiligt 77 Private. 165 gemeinnitzige Gesell-
schaften, 2 gewerbliche Lnternehmen. 12 Beamte und
Lehrer und 25 andere Berufe, In Bielefeld bewegt sich
die Dauer des Erbbaurechtes zwischen 70 und 90 Jahren.

Der Erbbauzins wurde auf 60 Pfg. je Quadratmeter
festgesetzt. Audi Hildesheim hat im gréBeren Lm-
fange Erbbauvertrdge, insgesamt 14S, gewdéhrt. Hier

wurde die Dauer des Erbbaurechtes auf 80 Jahre fest-
gelegt. Weitaus der grufte Teil der Erbbauvertrdge
entfallt auf Private, daneben sind 9 gemeinnitzige
Gesellsdiaften beteiligt. Auch Leipzig hat sidi im
groBen Lmfange zum Erbbaurecht bekannt; hier liegen
insgesamt 124 Erbbauvertrdge vor. Was die Gesamt-
flaiche des im Erbbaurecht vergebenen stédtischen Ge-
landes anbetrifft, so steht Leipzig mit 5889 Ar an der
Spitze aller Méadte. In Leipzig handelt es sich haupt-
sachlich um gemeinnitzige Gesellschaften, 55 an der
Zahl, darunter 17 Beamtenbaugenossensdiaften. 5 Sport-
vereine und eine Kirchengemeinde. In Leipzig wurde
die Dauer des Erbbaurechtes auf 70 Jahre festgesetzt.
Der Erbbauzins bewegt sidi hier zwischen 55 bis
75 Pfg. je Quadratmeter. Frankfurt a. M. hat mit
108 Erbbauvertrdgen den verhéltnismaRig hdochsten Erb-
bauzins, der zwischen 60 bis 250 Pfg. je Quadratmeter
betrdgt. Die Dauer des Erbbaurechtes hat Frankfurt
mit 61 Jahren bemessen. Die Vergebung stadteigenen
Geldndes erfolgte Uberwiegend an Private, aber auch
Beamte wund Lehrer wurden stark berlcksichtigt.
Dresden hat ausschlieRlich mit gemeinnitzigen Gesell-
sdiaften. 25 an der Zahl. Erbbauvertrdge abgeschlossen,
die eine verhéltnismaRig grofRe Gesamtflache, namlich
4804 Ar. umfassen. Die Dauer des Erbbaurechtes
wurde mit 90 Jahren bestimmt, wdhrend der Erbbau-
zins zwischen 5 und 50 Pfg. je Quadratmeter liegt.
Audi Mannheim hat sidi mit 105 Erbbauvertrdgen und
3505 Ar Gesamtflache im gréReren Lmfange zum Erb-
baurecht bekannt. Hier lautet die Dauer des Erbbau-
rechtes auf 60 bis 80 Jahre. An Erbbauzins werden
10 bis 80 Pfg. je Quadratmeter erhoben. Von den
weiteren wichtigeren Stadten, bei denen Erbbauver-
irdgen vorliegen, sind zu nennen: Augsburg. Chemnitz.
Darmstadt, Essen. Freiburg i. B.. Halle a. d. S., Karls-
ruhe. Kiel. Minster. Nirnberg, Remscheid, Ristringen
und Wilhelmshayen. Im allgemeinen Interesse der
Forderung des Wohnungsbaues wdére zu winschen, daR
das ErbbaiiTedit weitere Anwendung finden mdge. __

Lnterzeidmeteu -Das Kleinhaus“ (,Volksbicher' Yel-
hagen & Klasing. 2. Aufl.. 1927). — Demnach darf der

\ erfasser des WarmepanZer-Aufsatzes den Ausdruck

»~Warmepanzer als sein gci~ti<- Eigentum be-

trachten. — W entscher.
Din 1962—85. Der Magistrat Berlin hat in -einer

Sitzung vom 22. August 192- beschlossen, die technischen
iorsdmften fur Bauleistungen — Din 1962—85 . auf-
gestellt vom Reithsverdingungsausschufl, fir die Hoch-
bauVerwaltungen der Stadt Berlin einzufihren au-
geschlossen die \ orschriften XVTII — elektrische \n-

lage.n Din 1981 - und XIX - Bliizschutzanlaeen
Dm 1982, —
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ENTSCHEIDUNGEN HOHERER GERICHTE

Berechnung der Grundvermdgens- und Hauszins-

steuer bei einem Umbau. Seine Freistellung vo
Grundvermdgens- und Hauszinssteuer hatte fl._
antragt und betont, es komme ein Haus in™ Betrad

das im Jahre 1916 erbaut und nur im Sommer bewohn
bar war; erst im Jahre 1922 sei das Haus dauern-
den Benutzung hergeriditet worden. Der

aussdiuBR erachtete fur festgestellt daR durch dje nach
dem 1. Juli 1918 vorgenommenen Bauarbeiten bezuOlict
des alten Gebd&udeteils, welcher nur zur Steuer heran-
"ezogen worden sei, neue Geb&udeteile nicht gescnai c.
seien. Die Begriindung des Berufungsausschusses
billigte das Oberverwaltungsgericht nicht in jeder Hin-
sicht, gelangte jedoch aus abweichenden Erwéagungen
zur Abweisung des Rechtsmittels, indem u.a. ausgetulirt
wurde, nach dem Sinn und Zweck des S 6 der preul..
Steuernotverordnung seien nicht nur nach dem 1. Juli
1918 geschaffene Wohnrdume von der Belastung durcn
die Hauszinssteuer auszunehmen, sondern auch erheb-
liche Aufwendungen, die tatsachlich notwendig waren,
um ein dauerndes Bewohnen zu ermdglichen und damit
zu einer Vermehrung des wéahrend des ganzen Jahres
benutzbaren Wohnraums gefuhrt haben, derart zu be-
ricksichtigen, daR die dadurch erzielte Wertsteigerung

von dem Werte des Gebdudes in Abzug gemacht

werden musse. Bei Berucksichtigung dieses Grund-

satzes konnte aber das Rechtsmittel keinen Erfolg

haben, sondern mufte zurickgewiesen werden. (VII

D. 46. 27) —

RECHTSAUSKUNFTE

K. B. in M. (Haftbarkeit bei mangelhaftem Anstrich.)
Frage. Die AuRenflachen eines Neubaues wurden mit Kalkmartel

Dem Tinchermeister war vorgeschrieben,
nach fertiggestelltem und aufgetrodcnetem Putz die Ansichtsflachen
mit griner Erdfarbe (B6hmische Erde) zu streichen. Der Unter-
nehmer hat ohne Wissen des bauleitenden Architekten, bevor er den
grinen Anstrich anbrachte, die Putzflaichen mit einer weilen Kalk-
farbe vorgestrichen und behauptet, daB die grine Farbe auf dem
weiflen Unteranstrich besser halte und sich gleichmaRBiger streiche.
Der Unternehmer garantierte fiir beste, meisterhafte Ausfiuhrung.
Die vorgenommene Ausfihrungsweise wurde seitens der Bauleitung
sofort untersagt. Jetzt nach Jahresfrist entstehen durch Verwittern
bzw. Absdrwemmen der griinen Farbe haRliche Stellen und der weiBe
Unteranstrich wird sichtbar. Der Unternehmer behauptet, seine Aus-
fihrungsweise mit dem Unteranstrich sei eine meistermaRfige. ’Die
Bauleitung nimmt an, daR durch den unsadigeméafen weilen Vor-
anstrich die griine Farbe sich mit dem Putz nicht verbinden konnte
und daB lediglich der weile Unteranstridi den Schaden verursacht hat.

Ist die Ausfihrungsart, den Putz erst mit einer weifen Kalkfarbe
vorzustreichen, fachiblich oder ist diese Herstellungsweise fehlerhaft
und infolgedessen der Unternehmer fiir seine mangelhafte und unsadi-
gemaBRe Ausfihrungsweise haftbar und ersatzpflichtig?

Antwort. Wenn Neubauten mit gewohnlichen Erdfarben ge-
strichen werden sollen, nidit also etwa mit Keim’scher Mineralfarbe,
so ist es allerdings geraten und ublidi, die AuBenflaichen zunachst mit
einem Grundanstrich aus abgestandenem WeiRkalk zu tranken, um
den Putz zunéchst etwas zu sattigen. Alsdann ist aber dieser Weil-
kalkanstrich nach geraumer Zeit vor dem eigentlichen Hauptanstridi
mit ..Mineraltinktur®, d. U. mit einem ganz dinnen Erdfarbenanstridr
zu Uberziehen. Es ist die Frage, ob dieser Zwischenanstrich Uber-
haupt ausgefihrt ist und wenn, ob mit der nétigen Sorgfalt und
nicht zu schnell nach dem Grundanstrich, weil sonst leicht derartige
Schéden eintreten, wie sie geschildert sind. —

Stadtbaurat a. D. Professor

unter Zementbeigabe geputzt.

H. W interstein.

S. H. in Z. (Nachtragl. Verhandlungen mit den
Bietern Uber die Preise.)
Frage. Eine Hdausergruppe, bestehend aus einer Reihe einheit-

licher Typenhéuser, soll in Teillosen an mehrere Unternehmer ver-
geben werden. Es laufen Angebote in versdiiedener Hohe fir die
einzelnen Typenhéuser ein. Widerspricht es dem § 25 der R. V. O,
wenn mit den einzelnen Bietern nach Angabe ihrer Angebote ver-
handelt wird, um die Angebote fir die einzelnen Typenhéauser auf
ein und dieselbe Hohe zu bringen?

Antwort. Im § 25 der Reichsverdingungsordnung ist klargelegt,
daB nut den Bietern nur soweit verhandelt werden soll, als dies zur
Aufklarung des Angebotes nach jeder Richtung hin und auch zur
Feststeilund der Leistungsfahigkeit des Bieters notwendig ist. Zum

heiRt es: Andere Verhandlungen, insbesondere iUber Ande-
rungen des Angebotes oder der Preise, sind unstatthaft «

wird Bf uef m vUne “°twendig. Wird gegen sie verstoBen, so
ird der Boden fur jede Verdingung untergraben. Der Weg fihrt
vielmehr zn einer Verhdkerung“. die aut spatere Ve.dingungen

B§F8§ Angebol< ei*ngeganggmn%fd- M%”raieka{}ﬂlrdir{ahnﬁeiaufﬁryﬁ%mr@ﬁ

lermitdtL WIpHge, Anderungen der Berliner Bauordnung —
Rechtsauskinfte -

ermiscntes - Entscheidungen hdherer Gerichte -
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werden Die Reichsverdingungsordnung laRt eine solche Aufhebung
nach S 27 aber auch nur bei schwerwiegenden Grinden zu, und zWar
weil sonst ebenfalls das Verdingungswesen sich selbst das Grab

graben wirde.

Durch die Aufhebung der Weg zu Prejs.

Verdingung wird der

Verhandlungen allerdings frei, es mag auch sein, daB die Unter-
nehmer sich auf Verminderung ihrer 1reise einlassen, es ist aber
jedenfalls Vorsicht geboten, weil bei der Festsetzung der Preise

durch den Ausschreiber auch die Verantwortung fiir die Wditigkeit
dieser Preise auf den Ausschreiber tibergeht.

Es entsteht die Frage, ob es unbedingt notwendig ist, alle Teil-
lose genau zu den gleichen Preisen zu vergeben. MuR diese Frage
bejaht werden, so wadre festzustellen, ob nicht demjenigen Unter-
nehmer, der ein wirklich annehmbares Angebot abgegeben hat, afte
Teillose ibertragen werden konnen, indem man ihm aufgibt, sidi
mit anderen Unternehmern zusammenzutun. Ist auch dieser Weg
ungangbar, so wiirde eine neue Ausschreibung fir nodi nidit unter-
gebrachtc Lose voraussichtlich zu einem gunstigen Ergebnis fiihren.—

Stadtbaurat a. D. Prof. Hans Winterstein.

L. Z. in M. (Lohnerhéhungen, Garantiezeit,
Aufbewahrung von Bauakten.)
Frage 1. Idi habe im vergangenen Jahre einen gréReren Uni-

und Neubau ausgefihrt und u. a. mit der ausfihrenden Firma ver-
einbart, daB Lohnerhéhungen nicht anerkannt werden. Dieser kommt
nun nachtraglich und verlangt die wéhrend der Bauausfilhrung an-
fallende Lohnerhdhung mit der Begrindung, daf die vertragliche Ab-

machung nidit gultig sei, weil laut Reidisgesetz Lohnerhdhungen
immer bezahlt werden miissen, audi wenn eine anderslautende ver-
tragliche Vereinbarung besteht. Ist das riditig? —

Ich habe bei dieser Bauausfihrung mit den aus-
im Auftrage des Bauherrn zweijahrige Garantie-
abgeschlossen. Nun zeigen sidi verschiedene
Mangel, die infolge dieser Garantieleistung von seiten der Firma
kostenlos behoben werden missen. Mir entstehen dadurch die
Arbeiten fur schriftliche Benadirichtigung und Aufforderung sowie
evtl. die ortliche Feststellung irgendweldier Schaden und die Nadi-
weiserbringung, daB die Schaden unter die Garantieleistung fallen,
diese Arbeiten nehmen manchmal viel Zeit in Anspruch. MuB idi
nun meine Arbeiten, die dadurch hervorgerufen sind, weil der Hand-
werker seine Arbeiten nidit ordnungsgem&B ausgefihrt hat, audi fir
die Dauer der Garantiezeit kostenlos ausfiihren, oder sind meine
Leistlingen fir ein Bauwerk mit Ubergabe an die Bauherrsdiaft und
gestellter Abredinung beendet? —

Frage 5 Bleiben die Akten nadi Fertigstellung eines Bauwerkes
und Ubergabe der Abredinung Eigentum des Architekten oder sind
diese an den Bauherrn abzuliefern? Wie lange muB der Architekt
oder Bauherr diese Akten aufheben? —

Antwort zu 1. Ein Reidisgesetz, wonach Lohnerhéhungen, die
wéahrend der Bauausfithrung eintreten, vom Besteller des Baues stets
besonders bezahlt werden missen, existiert nidit. Vielmehr sind die
vertraglidien Abinadiungen maBgebend. Wenn es audi Ublidi ist,
die wéhrend der Bauausfilhrung eintretenden Lohnerhéhungen, die

Frage 2.
fihrenden Firmen
zeiten vertraglich

der Unternehmer ja bewilligen muB, zu berucksichtigen, so kann
dodi vertraglich etwas abweidiendes bindend vereinbart werden.
Ist also von lhnen ausdruddidi festgelegt, ,daB Lohnerhéhungen

nidit anerkannt werden“, so sind Sie zur Zahlung eines Mehrpreises
nidit verpflichtet. —

Antwort zu 2. Ohne eine dahingehende Vereinbarung mit dem
Bauherrn haben Sie keine Verpflichtung, wéahrend der Garantiefrist
der bauausfiuhrenden Firmen kostenlos die o&rtlidie Feststellung
eventueller Schaden fiur den Bauherrn vorzunehmen, Gutachten
dariber abzugeben, ob die Schaden unter die Garantie fallen und
Korrespondenz zwecks Mitteilung und Beseitigung der Sdiadcn zu
fuhren. Dies ist vielmehr Sache des Bauherrn, demgegeniber lhre
Tétigkeit mit der Abnahme des Baues beendet ist. Verlangt er von
lhnen soldie Arbeiten, so muR er sie audi besonders bezahlen, da
Sie nidit mehr zur Ausfuhrung des Bauauftrages gehdren und ohne
Vergitung nicht erwartet werden kénnen. Nur wenn etwa Sie selbst
fur die Entstehung der Schaden eine Verantwortlidikeit trafe
(z. B. wegen mangelnder Bauaufsidit), wirden Sie fur diejenigen
Arbeiten, die zur Behebung soldier Schaden erforderlidi sind, keine
Verglitung verlangen kénnen, da Sie lhrerseits dem Bauherrn wegen
Vertragsverletzung fir erforderlidie Aufwendungen ersatzpfliditig
waren. —

Antwort zu 3. Die Akten sind Eigentum des Ardiitekten. Aus
der Natur des Reditsverhaltnisses ergibt sidi aber, daB der Bau-
herr (auBer den bezahlten Entwurfszeichnungen) Aushéandigung der
Zeichnungen und Schriftsticke verlangen kann, die nach der Fertig-
stellung des Baues fir ihn kunftig von Wichtigkeit sind, z. B. bau-
polizeiliche Genehmigung. Entwaésserungszeichnungen, Zeichnungen
fir Ileizungs-, Licht- und Kraftanlagen. Jedoch braucht der Architekt
nidit die Originale der Zeichnungen abzuliefern, sondern nur Kopien
und audi diese nur gegen Erstattung der Unkosten (vgl. § 7 und ®
der Gebthrenordnung fir Architekten). Eine gesetzliche Pflidit
Aufhebung der Akten wéhrend bestimmter Zeit besteht nicht, »
empfiehlt sich jedodi aus ZweckmaRigkeitsgrinden die Akten jeden-
falls so lange aufzubewahren, als eine Haftpflicht des Architekten
bzw. des Unternehmers besteht (mangels besonderer vertraglidier
Abmachung bei Arbeiten an einem Grundstick ein Jahr, bei Bau-

werken in fiunf Jahren seit Abnahme). —

Dr. Paul Glass. Reditsanwalt.
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