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Bauordnung.

1. Die einzelnen Gebiete der Bauvordnung.
§ 36. Die Baupolizei ziihlt zu den iiltesten Bestandteilen des
Baurechts. Unbeschriinkte Baufreiheit hat in keiner Periode unseres
Stidtebaues bestanden (oben 8. 42). Die Gegenwart hatte hier nicht

den Rechtssatz nen zu schaffen, sondern nur seine praktische Anwen-
dung auszubauen. Gerade hierbei aber entstanden erhebliche Schwierig-
keiten: der Kreis der bauenden Personen hatte sich gelindert. In der
friitheren Zeit baute der Grundeigentiimer sein Haus, wenn nicht durch-

giingig, so doch in grofem Umfang fiir seinen eigenen Besitz und seinen
eicenen Gebrauch. Man konnte ihm die bauliche Ausnutzung nach

innen im wesentlichen ganz und nach aufien insoweit iiberlassen, als
nicht nachbarliche und allgemeine Interessen berithrt wurden. Hier
hat die neuere Form der Wohnungsproduktion eine villige Wandlung

herbeigefithrt. In dem MafBe, wie die Voraussetzungen der Boden-

ausnutzung und des Hausbesitzes sich #dnderten, ergab sich die Not-
wendigkeit, den Hiiuserbau genauen polizeilichen Regelungen zu unter-
werfen. Der Kreis polizeilichen Eingreifens wurde damit auf ein frither

ungekanntes Mafi erweitert.
Die Bauordnung regelt den eigentlichen Hiuserbau durch die
seitens der Baupolizei fiir die Errichtung von Bauten gegebenen Vor-

schriften. Bestimmungsgemili hat die Bauordnung diejenigen Anfor-
derungen festzusetzen, die an den Hiiuserbau im Interesse der Stand-
festigkeit, der Feuersicherheif, der Gesundheit, des Verkehrs und der
nachbarlichen Beziehungen zu stellen sind. In ihrer weiteren Aus-
gestaltung bietet die Bauordnung nach verschiedenen Richtungen die
Moglichkeit, in technischer, hygienischer, volkswirtschaftlicher und sozialer
Hinsicht auf das Wohnungswesen einzuwirken.

Die die Bauordnung enthaltenden Regelungen lassen sich nach

zwei Richtungen scheiden; sie beziehen sich entweder auf die Aus-
fiilhrung der einzelnen Gebdiude oder auf die Bauweise nach Gebidude-
gruppen und Bezirken.

A. Vorschriften iiber die Ausfiihrung der einzelnen Ge-
baude. Die hier von der Bauordnung allgemein geregelten Gebiete sind:
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1. Die Hihenausnutzung der Gebiude. Die zulissice Ge-
biiudehthe ist heunte in Deuntschland fast durchwer abhingic von der

= o S
die wiedernm durch den Bebaunune:

]1.|'|1'. festoelert wird.

stellt, so dali

die Haushidhe der Straflenbreite

22 m breiten Strafie die Geb#ude eine Hohe von 22 m
haben diirfen. Im Stadtinnern, an hochwertigen, aber nicht sehr breiten
(Hesch Al gestattet. In

Aulienbezirken, Vororten und Landhansbezirken wird dage

mitunter eine stiirkers

tzung

ren die Hihen-

ansnutzung ofter beschrinkt und eine geringere als die der Straflenbreite

entsprechende Gebindehthe oder eine nicht iiberschreitbare Hochstzahl
von Wohngeschossen vorgeschrieben,
Die vielstockige Bebanung wird Stockwerkshiaufung; die Bebauung

mit einer geringen Anzahl von Geschossen wird Flachbau gzenannt. In

den abgestuften Bauordnungen wird die vielstickize Bebauung aunch als

z zum Flachbau) bezeichnet.

wHochbaun® (Gegen

) smein nnzulissie,

2. Die Fladchenausnutzung. Es ist heute

5

ein Grundstiick in seiner ganzen Fliche mit Gebiuden zu besetzen:

mehr mufl stets ein ngser Teil {rei bleiben. Im Stadtinnern ist

Verhiiltnis etwa 75 9%, Baufliche zu 259/, Freifliche, wihrend in

Richtung nach den Aullenbezirken der Anteil der Freifliche rzunimmt.

Neuerdings wird (wie in Berlin) die Flichenausnutzung eines Grundstiicks

vermindert 1m Verhiltnis zur Tiefe und zum Abstand von der Strafe;
eine Vorschrift, die der .'\z||'r'1f_fut VoTl !|-|i'\\'|.~]||||m|'_'_r'-:| -:'I'.‘."'-i'ls_"r'ﬂ?.ll\\'il']ii"fl sucht.
er (Feb#iude. Hierbei

3. Die bauliche Anlage und Nutzur

i
sind die Anforderungen der Hygiene zu beriicksichtigen, inshesondere

die Vorschriften iiber Belichtung und Besonnung der R#ume, Hihe der
Ridume, d Zulissipkeit der Verwendung zu Wohn- und Aufenthalts-

zwecken (Verbot der Kellerwohnung u a.), die Anlage der Wasserleitung

18

und Entwisserung u. ‘a. m.
4. Bauausfiihrung und Material. Hier sind die Anforderungen

zu behandeln, die an die einzelnen Hausformen nach den Bedingungen

ssen, wobei

der Standfestigkeit und Feuersicherheit gestellt werden mii

esetzten Formen, der Flachbau und die Stockwerkshiufung,

dig antoracay
|.I arl E e

die sich

zn beriicksichtigen sind. Vorgeschrieben werden Mauerstirken,

nach der Anzahl der Geschosse abstufen; fiir jedes aufgesetzte Stock-

werk mufl jeweils die Mauer des darunterliegenden Geschosses verstirkt

grofle Haunsformen sind ferner zn rvegeln: die Zahl der

werden. Fii
Ein- und Ausginge, Durchfahrten usw.; die Treppenanlage nach der
Breite, die sich mit der Zahl der Geschosse steigern mull, die Zuging-
wehen iiber An-

lichkeit und die Baunausfithrung. Vorschriften werden ¢
wendung und Beschaffenheit des Materials, wie Qualitit der Ziegelsteine,

Bedingungen der Verwendung von Holzfachwerk, Art der Bedachung
(weich, Strohdach, bzw. hart, Schiefer, Zie u. del) w. 8 m.

B. Vor
und Bezirken. Die Bauwordnung kann nicht mur fiir

Gebande, sondern auch in einer nach Strafien oder Bezirken bemessenen

cattungeen

edes einzelne

sehrifteniiber die Bauweise nach Gebiinde

Abgrenzung eine bestimmfte Banweise vorschreiben oder anch verbieten.

1. Die offen
gchlossenen Bauwq oder dem Heihenban. Die Anordnung der offenen
1

Bauweise schreibt vor, dafl in bestimmten Straflen oder Bezirken jedes

¢ Banweise; sie bildet den Gegensatz zu der ge-
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Gebiude anf allen vier Seiten oder mindestens, unter Anlehnung einer

1

stehen mufl. Die erste Anorduung wird als ganz offen. en:

HCHE‘HH].‘&II‘!I' an l'iI] 'l"iJH]'Ii-l'_'_'[-:J Nl"llffllu'ln-'”'L-El"'.. ;:'][I- -i|'-{-i H.-i!r-|'; |.|'|-—

o
B

Tinss .
1sch detached,

die zweite als halboffen o

HE da zwei Hiuser zu siner _,Ul"||-]m" Var-
0

einigt werden, als Gruppenban, englisch semi-detached, bezeichnet. Wir

ein Baublock an zwei Lingsseiten mit Reihenhiusern besetzt. wihrend
dagegen die beiden Querseiten offen bleiben, so dali die Luft frei hin-
durchstrdmen kann, so entsteht (nach der wvon mir regebenen  Defi-
nition) der . halboffene Reihenbau®, Die offene Bauweise isi

nbezirke, in

empfehlenswert fiir Landhausviertel und alleemein fiir Aul

denen es méglich ist, die H#user oder Gruppen mit geniigender F

ertem Bodenwert ist fiir Arbeiterviertel

flache zu umgeben. Bei o

die offene Bauweise schwer durchfiihrbar. Ob bei Stockwerkshianfung
die offene Banweise anzuwenden sei, ist bestritten,

Der von Bebauung frei zu haltende Abstand zwischen zwei Ge-
biuden wird als Freifliche oder auch als Wich bezeichnet. [nter Wich
verstand man im #lteren Stidteban den Zwischenraum, der ven altersher

vielfach zwischen zwei Gebauden angeordnet wurde (s. oben 8.

Wich, der meist nur schmal war, hatte im alten Stidtebau kaum eine
h}'_’-_’_’l-l'Lli.Ly'('F][:, sondern wohl nur eine bautechnische und feuerpolizeiliche
Bedeutune, Bei der Einftiihrung der offenen Bauweige ist man ur-

spriinglich nicht von hygienischen Griinden ausgregrangen: 8. oben 8. B,

Die offene Bauweise darf nicht schlechthin mit weitriumiger, und

die geschlossene Bauweise nicht schlechthin mit engraumige
g It werden. In der Praxis kann gerade die Umkehrung der frither
allgemein angenommenen Voraussetzungen eintreten. Gerade die offene

Bauweise kann durch Stockwerkshaufuneg encranmic werden: in Berlin
findet sich auf hochwertigem Boden die Mietskaserne mit 4—b Ge-
schossen in den Gebieten der landhausmiaBigen Bebauung und in den
Bezirken mit seitlichem Bauwich. Umecekehr mag die gesch
Bauweise selbst he

sEalle

intensivster Stockwerkshaufung schliefilich zu einem
weltriumigen Bausystem werden, indem man den tiberwiegenden Teil des
Bodens frei ldft, um den Rest um so hiher auszunutzen: s. oben S. 8.

2. Die weitrdumige geschlossene Bauweise. Wie die offene
Bauweise durch Stockwerkshinfung in ein engraumig gadrii
system umgewandelt wird, kann andererseits cerade die seschlossene

rtes Bau-

Bauweise durch Baubeschrinkungen weitriumig westaltet werden. Die
Weitrdumigkeit wird bei geschlossener Bauweise erzielt durch a) die
baupolizeiliche Beschriankung der Stockwerksanzahl (Flachbau) oder

b) durch die Vorschrift griferer Freiflichen im Innern des von Ge-
biiuden umschlossenen Baublocks.

Wird bei geschlossen umbaunten Baublicken die Anlage von Hof-
gebiduden untersagt, so dab das Blockinnere fiir Garten freibleibt, so
entsteht die

Randbebauung. Die Randbebauung war im #lteren
Stadtebau allgemein und noch in der neueren Zeit vielfach iiblich: vol
oben S. 64. Um zu verhiiten, dafl, wie dies in unserer Abb. 18
schehen, das Blockinnere nachtriglich mit Gebiuden besetai wird, werden
baupolizeilich sog. riickwiirtige (innere) Baufluchtlinien vorgeschrieben.
In solchem Falle darf die einmal festgelegte innere Bauflucht nicht
durch spitere Zubauten iiberschritten werden.
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Riickwiirtige Banfluchthnien sind neunerdines vorceschrieben worden

. &. Or

. Pr. (Verfasser Bau-

men 1T,

orE el

en von Kinig
-Oberkassel (Zeitschr. . Wohnm

19056 5. 286; Redlich, sebenda VI, 1908 8, 93), Koblenz (Kommunales

ch die Bauordnun

- . o 1 * L] - 1
inspektor Redlich); Diissald:

Jahrbuch herausgeg. von Dr. Lindemann und Dr. Stidekum 1909, Bd. T,
187

Auch bel der Randbebaunung ist indes zwischen gedriingter oder eng-

riiumiger Ausnutzung, und Flachbau oder weitriiumiger Ausnutzung zu
unterscheiden., Es ist nicht maglich, bei gedringter Bauweise rohige
Innenhdife fiir Kleinwohnungen und Arbeiterwohnungen zu schaffen.
Die Innenhdfe bei der Randbebanung unserer alten Stidte waren ruhig,
weil sie von Patrizierhiiusern, Speichern, Lagergebiinden nmgeben waren.
Die Ubertragung der Eigenheiten der grofien Hausformen auf die kleinen

Q

es unzutreffend, anzunehmen,

ist hier, wie iiberall. fehlerhaft. GewiB
dafi ein Block, der von 200—300 Arbeiterfamilien in vielstockicen Ge-

biiuden umwohnt ist, rnhice Innenflichen gleich den Patriziergiirten
bieten kinne. s handelt sich hier um eine der sog. Milderungen, die
die gedriingte Bauweise, nm sich zu rechtfertigen, vorbringt und mit
dlenen unser Stidtebau =eit Jahrzehnten immer wieder von seinen not-
wendigen Zielen abgelenkt wird,

Zuerst wurde die ,.breite Strafie* als eine Wohltat fiir die Be-
vilkerung gepriesen (Stidtische Bodenfragen, 8. b); spiifer empfahl man

ife. Weder das eine noch das andere kann die

iten Innenl

die bre

Nachteile der gedringten Bauweise fiir die Wohnungsgestaltung auf-
heben. Anders werhilt es sich natiirlich bei niedriger Bebauung

(Flachbau) und bei dem Schutz von Flachbauzonen gegeniiber dem

reebiude; hier mag die Festsetzung

lurch die

drincen vielstickicer Hinte

wirtiver Baulinien erforderlich sein. Der Glaube aber, dafi

hintere Baufluchtlinie die Stockwerksh#ufung als solche bei Kleinwoh-

nungen ertriclich gemacht werden kinne, wird sich ebenso als irrtiim-
lich erweisen, wie der (#lanbe an die zahllosen anderen Banbeschrinkungen,
hygienischen Linderungsmittel und Swrrogate, die der Reihe nach zur

ler Ver-

FErhaltung der Stockwerkshiinfune eingefiihrt wurden und, aufier

wrofle sichthare Eriol oahabt

teuerung der Kleinwohnung, nicht allzn
haben. Man sollte doch allmihlich erfahren haben, dafi es nieht richtig
ist, die Menschen durch Stockwerksh |
breite Strafie oder einen breiten Inmenhof zu bekommen. Wenn man

10e11, nm eine

aufung zusammenzud

anf die alten Vorhilder fiir die Kleinwohnung zuriickgreifen will, so ist

das oben 8. 207 gegebene Beispiel anwendbar. Vgl. iiber die Innen-

girten noch oben S. 211.
3. Die Aussonderung von Landhausbezirken. Durch die
Bauordnune kann wvorgeschrieben werden, dall in einzelnen Bezirken nur

afige Bebauung zulissig ist, wobei aulier der Kinhaltung

eine landhausn
der offenen Bauweise noch die Anlage gro
2. der Grundstiicksfliche aneeordnet wird.

4, Die Aussonderung von Geschifts- und Industrie-
bezirken und Fabrikvierteln. In den neueren Bauordoungen sucht

ferer Freiflichen — his zn
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man die Wohnbezirke von stérendem Geriusch dadureh freizuhalten,

dall man die Anlage von Fabrik- und ceriuschvollen Betrieben in den

Wobnbezirken verbietet, dafiir aber anders Bezirke fiir die Anlage
solcher Fabriken freigibt und durch Gew#hrune ejner stirkeren Aus-
nutzung der Grundstiicke die Verlegung von Fabriken in solche Bezirka

begiinstigt. Ferner wird mitunter die Herausbildung von Geschafts-
strafien und ihre Scheidung von den Wohnstraflen dadurch gefirdert,
daB man innerhalb eines Bezirks die Verkehrsstrafen durch die (e
stattung emer griéfleren Stockwerkszahl bevorzugt.

Bauordnungen, die die vorgenannten Scheidungen nach Bezirken,

Bauklassen usw. durchfiihren, bezeichnet man als abgestufte Bau-
ordnungen, Zonen- oder Staffelbavordnungen. Die

weren Bestrebungen
im Stédtebau gehen dabin, die verschiedenen Wohnhausbauklassen nichi
streng nach Bezirken abzusondern, sondern sie, durch zweckmiafiige
Mischung der StraBenbreiten im Bebauungsplan, sich gegenseitiec durech-
dringen zu lassen.

Nach ihrem Geltungsbereich scheidet man die Bauordnungen in

ortliche, stidtische, und in allgemeine, Provinzial- bzw. Landeshauord-
nungen. Die materiellen Vorschriften zeigen wesentliche Abw eichungen.

In bezug auf die oben unter A aufgestellten vier Punkte ergibt
sich nach einer vom Landeswohnungsinspektor Gretzschel vertffent.-

lichten Untersuchung, daB das Maf der zul: igen (febiiudehthe in den

verschiedenen Bauordnungen schwankt zwischen 16, 18, 19, 20—22 m.

Die Gebiudehihe darf in einer Anzahl won Bauordnungen dia Strafien-
-

breite iibersehreiten: doeh wird dies praktisch meist nur fiir die alten

Innenstidte von Bedeutung sein. Beuiirlich der Mauerstirken #HuBert
g o
sich Gretzsechel (Zeitschr. {. Wohnungsw, IV, Nr. 21 und 22, 8.281 ¢

nooviel Baunordnungen, soviel verschiedene Vorschriften hinsichtlich der
Mauerstirken bei Verwendung gleichartigen Materials. In den verschie-
denen Bauordnungen heifit es, daB die Stark
25 bzw. 38 cm betragen miisse, vom Kelle
Derartige Bestimmungen diirften kaum zu billigen sein, da mit zn-

¢ der Mauern ., mindestens®

schofl bis ins Dachgeschof.

nehmender Hohe der Gebiude eine Verstirkune der Mauern unbedingt
nitig erscheint, Bedauerlich erscheint das Verbot gemeinschaftlicher
Brandmanern. Der wirtschaftliche Vorteil der gememschaftlichen Manern

sbezirk versiumen sollte,
ithren Aufban zu gestatten und in die betreffende Verordnung Bestimmungen
aufzunehmen, die etwa mdgliche Streiti;
schliefien.*

Beziiglich der Vorschriften iiber die Zimmerhihe (fiir die in den
Stadten ein lichtes Maf von 2,70 bis 2.50 m, fiir das Land
2,30 m zu fordern wire), stellt Gretzschels Untersuchung wiederum
erhebliche Abweichungen fest, die eine Verteuernng der Baukosten be-

ist ein so bedeutender, daf} kein Verwaltun;

keiten der Nachbarn aus-

bis

denten, — _Die in einzelnen Bauordnungen ausgesprochene Gewih-
rung einer hohen Bebaubarkeit der Grundstiicke zugunsten des Kin-
familienhauses ist wohl zulassic bei bereits gesteigerten Bodenpreisen;
auf billigem Boden sollte man indes aunch fiir Binfamilienhauser auf
weitriumigen Ausbau halten (a. a. 0. S. 287). Die Anlage der als
unzulidssig zu bezeichnenden Kellerwohnungen wird in einzelnen Bau-
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ordnunge fiir Landkreiss gestattet (a. a. 0. 8. 297).
Schliefilich bestehen noch in einzelnen Bauordnungen Vorsehriften iiber

Mindesthibe und Mindestfrontlinge der Gebiude (z. B. mindestens VAUEY!
(feschosse und Mansardenstock, mindestens 10 oder 12 m Frontlin:

die nur fiir vornehme, mit herrschaftlichen Bauten zu besetzende Strafien

(zu diesem Zweck in Diisseldorf vorgeschrieben) geeignet sind, aber nicht

gerechtfertigt erscheinen, wo sie den Eindr rrofistiidtischen Charakters

1

llen, hierbei aber die Ein

hervorbrineen so 1o fordern und die

Erbauung von kleineren Wohnhaugern hindern.*

2. Der gegenwiirtige Stand des Bauordnungswesens.

§ 42. Die Auffassung von den Aufgaben der Baunordnung ist
infolge der in den letzten Jahrzehnten gesammelten Erfahrungen in
einer Umwandlung begriffen. Die uns iiberlieferten Baunordnungen waren
aus den Verhiiltnissen der 70er Jahre hervorgecangen. Damals hatten
sich sowohl die Ziele wie die Personen im Banwesen gefindert. Der
Gewinn aus der intensivsten Bodenausnutzung wurde zu dem eintrig-
lichsten Geschiift. Zugleich kam ein neues Bauunternehmertum auf.
das weder die Gebundenheit noch die Kenntnisse der ilteren Zeit besaB.

Gegeniiber einer solchen Entwicklung muBte allerdings die Ver-
antwortung der Baupolizei in gewaltigem MaPBstabe wachsen. Unsolides
jauen, Verwendung schlechten Materials, Gewinnsucht und Gewissen-
losigkeit der Unternehmer, mangelhaftes technisches Konnen fiithrten zu
schweren DBauunfillen. Die Aunsnutzung des Bodens wurde ins un-
ertriigliche gesteigert. Es ist gewifi verstindlich, wenn auch bedauer-
lich, daB unter diesen Verhiltnissen die Baupolizei als ihr einziges und
erstes Ziel ansah: die notwendige Standfestigkeit, die Soliditit des
Bauens und gewisse Vorkehrungen gegen Feuersgefalir im Aufsichts-
wege vorzuschreihen und zwar wurden allgemein gleichartige An-
forderungen aufgestellt, die fiir jede Bauform ausreichend sein sollten
und deshalb auf die erifBite berechnet waren.

Hierzu kamen dann bestimmte Anspriiche des Verkehrs und der
Hygiene, die von den damaligen Stidtebauern vertreten wurden: sie be-
zogen sich im wesentlichen nur auf gewisse Aufferlichkeiten im Stiidte-
bau und trafen zusammen in der Forderung der breiten Strafe und
der undurchlissigen, harten und teuren Pflasterung, durch die es im
ibrigen durchaus nicht gelingen wollte, Licht und Luft in die Woh-
nungen selber hineinzubringen. Unter solchen Voraussetzungen ent-
standen die Bauordnungen, die der Baupolizei die dreifache Aufgabe
zuteilen: Standfestigkeit, Feuersicherheit, Interesse des Verkehrs.

Sicherlich liegt hier eine der Ursachen der schematichen Int-
wicklung unseres neueren deutschen Stidtebaues. Die Baupolizei glaubte
Anforderungen stellen zu sollen, die aueh bei Stockwerkshiiufung noch

T e e L e S
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