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Abb. 19.

GEMEINDEBESITZ INNERHALB DES GEMEINDEGEBIETES

(OHNE STRASSEN UND PLATZE)
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Statistik

Der Grundbesitz der Stadtgemeinden

Der Boden ist die Grundlage der Arbeit, des Verkehrs,
des Wohnens und der Erholung. Die bestehende Rechtsord-
nung anerkennt das Privateigentum. Das Eigentum gewiihrt
dem jeweiligen Besitzer grundsitzlich volle Herrschaft iiber
sein Land. Wohl miissen sich die Grund- und Liegenschafts-
besitzer gewisse Einschrinkungen durch das 6ffentliche Recht
gefallen lassen. Die Stiidte konnen die Bauhohen, Nutzungs-
zonen, Grenzabstinde der Gebdude und wvieles andere durch
Gesetze oder Verordnungen regeln, aber niemand besitzt ein
Rechtsmittel, um beispielsweise einen Grundbesitzer zum Ver-
kauf seiner Landstiicke zu zwingen, auch wenn dieser durch
das spekulative Zuriickhalten von Baufliche zur Verknappung
des Baugeldndes beitrigt und spiiter aus seinem Verhalten
unverdient hohen Gewinn erzielt. Bei Enteignungen (Expro-
priationen), die nur fiir beschrinkte offentliche Aufgaben
anwendbar sind, (Bahnen, Strassen, Schulen, Spitiler, Fried-
hofe, Trinkwasserversorgungen usw.), sind die vollen Ent-
schidigungen zu bezahlen, wobei der Eigentiimer alle zufil-
ligen Sondervorteile einer Verkehrslage usw. geltend machen
kann.

Die Rechtseigenschaften des Bodens stehen einer weitsich-
tigen und grossziigigen Stadtplanung entgegen. Die Stidte
sind im allgemeinen nicht in der Lage, die grossen finanziellen
Mittel, die zur Verwirklichung guter Bau- und Verkehrslosun-
gen erforderlich sind, bereit zu stellen. (Die Landentschidi-
gungen machen beim Stidtebau im Mittel 60 bis 80 % der
Projektkosten aus). Sie miissen auf viele dringliche Verbesse-
rungsvorschlige verzichten.

Die vorerwihnten Nachteile lassen sich zum Teil durch
neuere Gesetze (Bodenrecht) etwas mildern, aber im wesent-
lichen nur durch eine weitsichtige Bodenpolitik der Gemein-
den beheben. Zweck einer zielbewussten Bodenpolitik muss
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es sein, die geeigneten Mittel und Wege zu finden, um mog-
lichst billig den fiir die Allgemeinheit notigen Boden zu
erwerben. Billig kaufen heisst rechtzeitig kaufen. Der gekaufte
Boden soll nach bestimmten Grundsiitzen verwaltet und ver-
wertet werden. Einer ungesunden Wertsteigerung der Boden-
preise ist dabei konstant entgegenzuarbeiten.

Eingehende Untersuchungen, die von namhaften Boden-
wirtschaftlern angestellt wurden, haben einwandfrei erwiesen,
dass in allen Stiddten mit langjihriger Bodenpolitik die neu-
zeitlichen Planungsideen verhiiltnismissig leicht durchzufiih-
ren waren. Im weiteren fiel auf, dass diese Gemeinden mit
grossem Grundbesitz ihren finanziellen Haushalt stindig
verbessern. Die Bodenpolitik wirkt sich giinstig auf die
Planung und auf den Geldsickel der Gemeinde aus.

Wieviel Grundbesitz soll eine Gemeinde haben? Diese
an und fiir sich interessante Frage ldsst sich nicht so ohne
weiteres beantworten, weil hier die verschiedensten Faktoren
mitspielen. An Stelle einer unmittelbaren Antwort lassen wir
am zweckmaissigsten die Statistik sprechen. Es soll der Ge-
meindebesitz von einer grosseren Stidtezahl untersucht wer-
den, wobei grundsitzlich zwischen dem Gemeindebesitz inner-
halb der Stadtgrenze und demjenigen ausserhalb der Stadt-
grenze zu unterscheiden ist.

In der Abbildung 19 ist der Grundbesitz innerhalb der
Gemeinde von 150 Stidten Mittel- und Nordeuropas dargestellt.
Man findet in der Zeichnung die Beziehung zwischen den
verschiedenen Einwohnerzahlen und dem stidtischen Grund-
eigentum, und zwar bezogen auf einen Einwohner. In den
angegebenen Flichenzahlen sind die Strassen, Platz- und
Gewiisserflichen nicht inbegriffen, sondern nur das aus
bodenpolitischen Griinden besonders erworbene Gemeinde-
land (z.B. Schulareal, Stadtpirke, Schrebergirten, Siedelun-
gen, Industriegelinde usw.) Jeder kleine Kreis der Abbildung
19 entspricht einer Stadtmeldung. Man erkennt, dass sich die
Besitzflichen, mit Ausnahme einiger weniger Extremwerte,
innerhalb der beiden gestrichelt ausgezogenen Kurven be-
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wegen. Die untere Kurve entspricht dem minimalen Grund-
besitz, die obere Kurve den idealen Stadtgebieten mit grossem
Eigentum. Das Mittel aller Angaben ist mit einem kriftigen
Strich markiert.

Eine Stadt von 50 000 Einwohner soll nach der Tabelle 19
mindestens 25 m? Eigenland pro Einwohner besitzen. Die
landreiche gleich grosse Stadt verfiigt iiber 400 m2 pro Ein-
wohner. Die Abbildung 19 ist sehr aufschlussreich und ver-
dient besondere Beachtung. Sie weist den Weg gesunder
Bodenpolitik. Die Bodenpolitik einer Stadt kann jedenfalls
dann als gesund bezeichnet werden, wenn sich der stidtische
Grundbesitz iiber der ausgezogenen Mittellinie befindet.

Stidte mit ausgesprochen hohem Grundbesitz sind: Frei-
burg im Breisgau (107 000 Einwohner und 390 m2/Einw.),
Heidelberg (85 000 Einwohner und 496 m2/Einw.), Wiesbaden
(166 000 Einwohner und 240 m2/Einw.), Reval (135000 Ein-
wohner und 226 m2/Einw.) und Stockholm (524 000 Einwohner
und 116 m2/Einw.).

Bei Stidten mit kleiner Flichenausdehnung werden die
erstrebten Mittelwerte der Zeichnung 19 auch mit bestem
Willen der Stadtviter und weitsichtiger Bodenpolitik nicht
immer zu erreichen sein. Die Stadt muss hier versuchen,
anstatt eine bestimmte Quadratmeterzahl einen gewissen Pro-
zentsatz der Stadtfliche in ihren Besitz zu bekommen. Den
Zusammenhang zwischen der Einwohnerzahl und dem pro-
zentualen Grundbesitz der Gemeinden, wobei die ganze
Stadtfliche als 100 % angenommen wurde, zeigt die Abbil-
dung 20. Auch in dieser Zeichnung entsprechen die gestrichelt
ausgezogenen Kurven dem Minimum und dem Maximum, der
kriftige Strich dem Mittelwert aller Stidteangaben. Der mitt-
lere Grundbesitz der Stidte ist nahezu unabhingig von der
Stadtgrosse und variiert nur zwischen 20 und 23 % der
Stadtfliche. Mochte man beispielsweise aus der Zeichnung den
Grundbesitz einer Stadt von 170 000 Einwohnern (Besitz inner-
halb der Gemeindegrenze) ablesen, so nimmt man Tabelle 19
zur Hand und findet dort fiir 170000 Einwohner den Mittelwert
(kréftiger Strich) zu 100 m2?/Einwohner. Die Gesamtfliche
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misst 100 m®> mal 170 000 Einwohner = 17 000 000 m? oder
1700 ha. Ist das Stadtgebiet verhiltnismissig klein, so schligt
man noch in der Tafel 20 nach. Man findet dort fiir 170 000
Einwohner als Mittelwert 20 % der Stadtfliche. Die Stadt
sollte somit iiber ungefihr 20 % des ganzen Stadtgebietes
oder bei grossen Stidten iiber 100 m*® pro Einwohner, das
heisst 1700 ha Land verfiigen konnen. Fast jede Stadt hat
neben dem vorerwihnten wichtigen Grundbesitz innerhalb
des Gemeindebannes noch Landreserven in der nahen Stadt-
umgebung. Diese ausserhalb der Gemeinde liegenden Be-
sitzungen dienen vorerst nicht der Bodenpreisregulierung
oder der Stadtplanung, es sind lediglich Landreserven auf
weite Sicht. Sie sind der Grundstock einer spiteren Stadter-
weiterung und eventuellen Eingemeindung. Der gesamte
Grundbesitz der Stadtgemeinden innerhalb und ausserhalb der
Gemeindegrenze zeigt die Abbildung 21. Die Zeichnung 21
ist direkt mit der Darstellung 19 vergleichbar. Beide Kurven-
bilder zeigen #hnlichen Verlauf, nur liegt der Mittelwert der
Abbildung 21 iiber demjenigen der Zeichnung 19.

Damit eine Stadt, ob gross oder klein, bei jeder giinstigen
Gelegenheit Land ankaufen kann, muss sie einen Grundstiick-
fonds besitzen. Aus diesem Fonds werden die Mittel ent-
nommen, um bei giinstiger Konjunktur schnell zugreifen zu
konnen, ohne erst einen schwerfilligen Bewilligungsapparat
in Bewegung setzen zu miissen. Die Hohe des Fonds hingt von
den Bediirfnissen und Mitteln einer Gemeinde ab.

Eine Stadt mit grossem Eigenbesitz, und nur eine solche,
kann einer schidlichen Grundstiickspekulation dadurch ent-
gegentreten, dass sie billigen Grund und Boden abgibt. Stidte
mit wenig Eigenbesitz sollten Stadtland iiberhaupt nicht ver-
kaufen. Es gibt ja immer noch den Ausweg iiber das Bau-
recht, das sich iiberall glinzend bewiihrt hat.

Von den 150 der Statistik unterzogener Stidte haben 102
cinen Grundstiickfonds. Diese 102 Stidte mit einem Grund-
stiickfonds liegen mit Ausnahme von 3 Angaben alle iiber dem
dickausgezogenen Mittelwert der Abbildung 19.

(Schluss folgt)
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