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Yorwort.

Die vorliegende Schrift behandelt die Frage, wie sich durch allerlei
stadtebauliche und Verwaltungsmallnahmen, insbesondere durch ent-
sprechende Gestaltung der Bebauungspline und_ Bauordnungen, ein
den modernen Forderungen und Entwickelungsmdoglichkeiten angepafites
Stadtebausystem und eine sachgemiille Bau- und Bodenpolitik eine Ver-
besserung der stiidtivchen Wohnungsverhéltnisse, zunichst in hygieni-
schem Sinne, crreichen lasse.  Wegen der grundlegenden Bedeutung,
welche den angefithrten MaBnahmen hierbei zukommt, ist es wohl be-
rechtigt, dieselben als die Grundlagen zur Besserung der stiadti-
schen Wohnverhiltnisse zu bezeichnen. Neben denselben werden
aber auch die tbrigen kleinen Mittel™ der Wohnungsreform mitbe-
handelt.

Mit Absicht wurde es im Titel dieser Schrift vermieden, die Ge-
samtheit der auf cine Besserung der Wohnverhiltnisse hinzielenden
MaBnahmen als Wohnungsreform zu bezeichnen. Das Wort Reform
kennzeichnet im allgemeinen in wenig zutreffender Weise das Wesen
all dieser Besserungsbestrebungen. Bei der Mehrzahl derselben handelt
es sich keineswegs darum, die bestehenden Verhdltnisse von Grund auf
zu reformieren, also alles Bestchende niederzureiffien und an seine Stelle
etwas durchaus Neues und noch nie Dagewesenes treten zu lassen, als
vielmehr um cine ruhige und gleichmafige Weiterentwicke-
lung solcher Grundsitze und Malinahmen, welche seit vielen Jahren
in den verschiedensten Stédten erprobt und fiir richtig befunden wurden,
allerdings unter volliger Anpassung an die modernen und gegeniiber
den fritheren Verhiiltnissen wesentlich geiinderten Siedelungsbedingungen.
Es wiirde deshalb viel richtiger sein. dieselben den wohnungshygieni-
schen Bestrebungen zuzurechnen, um so mehr, als das letzte und
bedeutsamste Ziel derselben die Besserung der Wohnverhiltnisse in
hygienischer Beziechung darstellt, und die Absicht, dadurch dem
Volkswohle und der Volksgesundheit zu nutzen.

Diese wohnungshygienischen Bestrebungen lassen sich nicht von
den wirtschaftlichen FKragen trennen, letztere bilden vielinehr die
notwendige und unerlifliche Voraussetzung derselben. In diesem Sinne
habe ich in ciner fritheren Arbeit!): ,,Bodenfrage und Bodenpolitik

1) Gemiind, Bodenfrage und Bodenpolitik in ihrer Bedeutung fiir das
Wohnungswesen und die Hygiene der Stiadte.  Berlin 1911, Verlag von Julius
Springer.



IV Yorwort.

in ihrer Bedeutung fiir das Wohnungswesen und die Hygiene der Stiadte*
die wirtschaftlichen Voraussetzungen der Wohnungs- und Stidtehygiene
behandelt. Da die vorliegende Schrift sich auf die dort entwickelten
Grundsiitze aufbaut und die Fortfilhrung und praktische Nutzanwen-
dung derselben darstellt, erschien es &fters geboten, auf diese fritheren
Darlegungen zu verweisen. Anderseits lieen sich im Interesse einer
einheitlichen und abgerundeten Darstellung einige Wiederholungen
nicht vermeiden.

Im iibrigen lassen sich die wohnungshygienischen Fragen, soweit
sie auf eine Besserung der stidtischen Wohnverhiltnisse hinzielen, nur
dann in einer fiir die praktische Nutzanwendung zweckdienlichen Weise
behandeln, wenn die gesundheitlichen, technischen, sozialen und wirt-
schaftlichen Fragen dieses Problems im Zusammenhang erértert und
zu einem einheitlichen Ganzen verarbeitet werden. Nur dann kann man
zu Besserungsvorschligen und MaBnahmen gelangen, die auf wirklich
realer, praktisch ausfiihrbarer Basis stehen. Gerade der Wohnungs-
hygieniker kann es sich deshalb nicht nehmen lassen, insbesondere
diejenigen wirtschaftlichen Fragen, von denen die Durchfithrung hygieni-
scher Forderungen in letzter Linie beeinflut wird oder abhingig ist,
mit in den Kreis seiner Betrachtungen zu ziehen. Es will mir scheinen,
als wenn sich auch die ziinftige National6konomie damit zufrieden geben
kénnte, wenn es nicht in der Absicht geschieht, die Bedeutung einer
besonderen, nationalokonomischen Wissenschaft herabzusetzen, als
vielmehr ihre anerkannten und wichtigen Gesetze und Forschungsergeb-
nisse fir die Behandlung einzelner konkreter, praktisch-technischer
Fragen und spezieller Anwendungsgebiete zu verwerten.

In der gegenwirtigen Zeit fingt man ohnehin an einzusehen,
daB die ibertriebene Spezialisierung in Wissenschaft und Praxis zu
ciner einseitigen und parteiischen Behandlung vieler Wissenschaftsgebiete
fithren muB3, wenn der Blick nicht gleichzeitig aufs Ganze und den groBen
Zusammenhang der Dinge gerichtet bleibt. Insbesondere gilt das fiir die
Behandlung wohnungshygienischer Fragen. Hier sind es der Zweck und
die prignante Zielvorstellung, zu einer hygienischen Gestaltung der Wohn-
verhiltnisse zu gelangen, welche das heterogene und den verschiedensten
Disziplinen entnommene Material zu einem einheitlichen Ganzen zu-
sammenschweiflen. Eine derartige zusammenfassende Behandlung er-
scheint auch deshalb richtig, weil sich mit den Fragen des Wohnungs-
wesens und seiner Verbesserung nicht nur Fachleute, sondern vielfach
auch Laien befassen, z. B. all die Personen, welche im Neben- oder
Ehrenamt als Mitglieder stidtischer Kérperschaften und Ausschiisse
an der Verwaltung der Stidte und der Festlegung der das Wohnungs-
wesen betreffenden Maflnahmen teilnehmen. Diese haben meist keine
Ahnung von den eng gezogenen und oft kiinstlich konstruierten Schranken,
welche heutzutage die einzelnen Wissenschaften trennen und hiufig
eifersiichtig bewacht werden. Ihnen erscheint die Gesamtheit der das



Vorwort. \Y

Wohnungswesen betreffenden Fragen mit Recht als ein einheitliches
Arbeitsgebiet und sie wiirden es in keiner Weise verstehen, wenn man
dieses in seiner praktischen Anwendungsweise einheitliche und zusammen-
gehorige Gebiet kinstlich in eine Reihe abstrakter und auf die Auf-
stellung allgemeiner. theoretischer Gesetze sich beschrankender Einzel-
wissenschaften auflosen wollte. Mit Recht konnen sie statt eines solchen
Flickwerks eine zusammenfassende und abgerundete Darstellung ver-
langen.

Die vorliegende Schrift wendet sich vor allem an den Kreis der
genannten Personen. dariiber hinaus aber auch an alle diejenigen, welche
sich ohne besondere Vorkenntnisse und spezielle Fachbildung lediglich
aus Interesse fiir die offentlichen Angelegenheiten mit dem Problem
der stadtischen Wohnverhéiltnisse befassen wollen. Diese Absicht recht-
fertigt eine gewisse Breite der Darstellung und die ausfiihrliche Behand-
lung mancher Fragen, welche dem Fachmann vielleicht tiberfliissig oder
zu weitgehend erscheinen mag.

Als die Drucklegung des Buches bereits beginnen sollte, wurde
der neue preullische Wohnungsgesetzentwurf bekannt gegeben;
ich sah mich dadurch veranlaBt, die Versffentlichung der Arbeit noch
etwas hinauszuschichen, um in derselben zu den wichtigsten Forde-
rungen des Entwurfs Stellung nehmen zu koénnen. Die Aufnahme,
welche derselbe in der Fachliteratur und der Tagespresse gefunden hat,
scheint nach den bis jetat vorliegenden Besprechungen im allgemeinen
eine giinstige zu sein, soweit es sich um die zur Besserung der Wohn-
verhiiltnisse selbst vorgesehenen Kntwurfsbestimmungen handelt. Da-
gegen stoBt die Absicht des Entwurfs, die Zustindigkeit der Stidte
in wichtigen das Wohnungswesen betreffenden Verwaltungsgebieten
einzuschriinken. statt dieselbe vielmehr zu erweitern, mit Recht auf
lebhaften Widerspruch. 1Im iibrigen wurde diese letztere, rein verwal-
tungsrechtliche Neite des Entwurfs, welche dem Thema der Arbeit
etwas fern liegt, nicht weiter behandelt.

Einem Wunsche der betreffenden Verlagsanstaltcn folgend, erwihne ich
hier, daBl die Stadtpline von Paris und Lendon auf 8. 198 und S, 200 dem Dierke-
schen Nchulatlws (Verlag von (feorge Westermann) und die Umgebungs- und
Verkehrskarten von Paris und London auf 8. 223 und 8. 225 den Bidekerschen
Reisebiichern (Verlag von Karl Badeker, Leipzig) cntnommen sind.

Aachen, im Juni 1913.

Wilheln Gemiind.
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Einleitung.

Kritik und Einteilung der zur Besserung der Wohnverhiilt-
nisse vorgeschlagenen MaBnahmen.

Zu keiner Zeit noch hat man der Frage, wie man insbesondere
der groBstidtischen Bevolkerung gute, d. h. hygienisch einwandfreie
und entsprechend ausgestattete Wohnungen zu relativ niederem Preis
zur Verfiigung stellen konne, ein so weitgehendes und vielseitiges Interesse
entgegengebracht als gerade in den letzten Jahren. Das ist um so er-
freulicher, als frither das Wohnungswesen, insbesondere das Klein-
wohnungswesen unserer Stiddte recht vernachlissigt wurde. Friiher
schienen dem Architekten und der Bauwelt die grolen Monumentalbauten
und der Bau herrschaftlicher Wohnungen dankbarere und bedeutsamere
Aufgaben zuzuweisen als der Kleinwohnungsbau. Das wurde erst
anders, als man durch Statistiken dariiber belehrt wurde, dafl 70—809;,
in einzelnen Fillen selbst 90 °y der stiddtischen Bevolkerung auf Klein-
wohnungen. d. h. Mietwohnungen von etwa 1—4 Zimmer Grofe,
angewiesen sind. Dadurch kam man dann zur Uberzeugung, daB man
diesem Umstande weit mehr als bisher beim Ausbau der Stddte Rech-
nung tragen miisse, und gegenwirtig ist man sich wohl in allen beteiligten
Kreisen klar dariiber, dal} eine einigermallen befriedigende Losung der
Kleinwohnungsfrage zu den bedeutsamsten, allerdings auch schwierigsten
Aufgaben unserer Zeit gehort. Unter anderem kommt diese Auffassung
auch in den Antriigen zum Ausdruck, wie sie in letzter Zeit von seiten
verschiedenster Korperschaften (Gartenstadtgesellschaft, Verband deut-
scher Architekten- und Ingenieurvereine) an die Unterrichtsverwaltung
unserer Hochschulen gerichtet wurden und iibereinstimmend eine
stiarkere Betonung des Wohnungswesens und Kleinwohnungs-
wesens im Unterrichte der Technischen Hochschulen fordern.

Auch wenn mar. die Literatur des Stidtebaues verfolgt, fallt auf, wie
wenig man frither vielfar - die Wohninteressen berilicksichtigte. Bei der Durch-
sicht dlterer Schriften b man formlich den Eindruck, als stelle der Stiadtebau
lediglich rein kiinstlerisc!.. Aufgaben, als sei es erste und wichtigste Aufgabe der

Stidte, den Anforderun. . der Asthetik zu geniigen. XNur vereinzelt findet man
dagegen friiher die Auffass ag, dal die Stiddte vor allem doch das Wohnbediirfnis

Gemiind, Grundlagen. 1



9 Einleitung.

befriedigen sollen, daB sie der Bevolkerung ausreichende und hygienisch einwand-
freie Wohnungen gewihren miissen. Die Fragen, ob die Straflen krumm oder
gerade gefiihrt, die Umrahmung der StraBen und Plétze, schlieBlich die ganze Stadt-
anlage offen oder geschlossen gehalten werden solle, das Streben, malerische Wir-
kungen und Silhouetten im Stadtbilde zu erzeugen und &hnliches mehr, wurden
lange Zeit fast nur vom #sthetischen Standpunkt beurteilt oder erschienen als
die wichtigsten Aufgaben des Stédtebaues. FErst in den letzten Jahrzehnten hat
die zunehmende Bedeutung und Beachtung, welche die Hygiene und 6ffentliche
Gesundheitspflege gewannen, dahingefiihrt, daB man auch den teilweise auBer-
ordentlich unbefriedigenden Wohnverhéltnissen der stddtischen Bevilkerung ein
immer lebhafteres Interesse entgegenbrachte, und gegenwirtig sieht man es wohl
als die vornehmste Aufgabe des Stiddtebaues an, diese Frage in vollem Einklang
mit den kiinstlerischen und wirtschaftlichen Problemen zu einer befriedigenden
Lésung zu bringen.

Aber auch iiber den Kreis der direkt beteiligten Fachleute hinaus
wichst das Interesse und das Verstindnis fiir die Bedeutung der Woh-
nungsfrage. Durch die zahlreichen FErorterungen derselben in der
Tagespresse und in den groBen gesetzgebenden Korperschaften wurden
auch weiteste Kreise der Bevodlkerung auf diese fiir das Volks-
wohl so bedeutsame Frage aufmerksam und haben ihr teilweise leiden-
schaftliches Interesse entgegengebracht. So ist denn die Wohnungs-
frage, die in ihren Grundlagen jedenfalls einen wissenschaftlichen, in
gleicher Weise auf wirtschaftliche, hygienische und technische Erkennt-
nisse sich aufbauenden Charakter tragt, aus der stillen Gelehrten-
und Beamtenstube hinausgewandert in die groBe Welt, in gerduschvolle
Vereins- und Volksversammlungen. Sicherlich ist dadurch fiir die Sache
selbst in auBerordentlich wirksamer Weise Propaganda gemacht worden.
Anderseits war es naheliegend, daf} eine derartige Behandlung der Woh-
nungsfrage in der breiten Offentlichkeit bei dem engen Zusammenhange
derselben mit sozialen und sozialpolitischen Fragen und dadurch auch
schlieBlich solchen der inneren Politik die politischen Leidenschaften
entflammen und die Gemiiter in hochgradige Erregung versetzen wiirde.
Diese Erregung verdichtete sich dann des 6fteren zu mehr oder weniger
heftigen, selbst leidenschaftlichen Anklagen gegen diejenigen staatlichen,
kommunalen und privaten Institutionen und Koérperschaften, von denen
man annahm, daB sie die Ursache der im Wohnungswesen zutage treten-
den Miflstinde seien.

Ob eine derartige Behandlung wissenschaftlicher Streitfragen in
der breiten Offentlichkeit und vor einem mit dem Gegenstand wenig
vertrauten und meist mit irgend welchen vorgefafSiten Meinungen an
denselben herantretenden Publikum fiir die definitive und sachliche
Losung derselben immer von Vorteil ist, dariiber kann man gewif im
Zweifel sein. Es kommt dann sicherlich sehr leicht dazu, daBl an Stelle
des ruhigen, niichternen Strebens nach Wahrheit und Erkenntnis die
einseitige und leidenschaftliche Parteinahme zugunsten der
einen oder anderen Losung tritt, wie sie dem Gefiihlsleben, den sub-
jektiven Anschauungen und den politischen Instinkten der Mehrheit
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der betreffenden Vereins- oder Volksversammlung entspricht. Vor allem
kann eine Vermengung mit naheliegenden politischen Fragen in keiner
Weise erwiinscht sein.

Beispiele fiir die Folgen einer derartigen Behandlungsweise sind
in der Wohnungsliteratur geniigend vorhanden. Man denke nur an die
auch heute noch vielfach vertretene Anschauung mancher Boden- und
Wohnungsreformer, dall eine wirklich befriedigende Lésung der Woh-
nungsfrage nur bei volliger oder teilweiser Aufhebungdes Privateigen-
tums im Grund und Boden oder wenigstens der Grundrente erzielt
werden konne, Anschauungen, welche bei weiterer Fortentwickelung
konsequenterweise zur Forderung weitgehender Einschrinkung des
Privateigentums iiberhaupt und damit zur sozialistischen Gesellschafts-
ordnung fiihren miilten. Gerade derartige und verwandte politische
Fragen sind aber, wie Pohle 1) sie einmal genannt hat, Weltanschau-
ungs- oder Staatsauffassungsfragen und in ihren letzten Grund-
lagen vielfach iiberhaupt unbeweisbar, weil sie sich eben als das Produkt
der mehr individualistischen oder sozialistischen Weltanschauung
des einzelnen ergeben, oder, wie P ohle sagt, der beiden entgegengesetzten
Staatsauffassungen, des Individualismus und Nationalismus. Nach
ihm geben ..diese beiden entgegengesetzten Staatsauffassungen, welche
in der Formel vom Gemeinwohl friedlich nebeneinander schlummern,
auf die Frage, welche Politik zum Gedeihen eines Landes und seinem
Fortschritt am besten beitrigt, in den meisten Féllen gerade die ent-
gegengesetzte Antwort”. Deshalb konnen auch die Vertreter dieser
beiden entgegengesetzten Anschauungen niemals zu einer Ubereinstim-
mung gelangen, wenn es sich um die Klarstellung irgendwelcher poli-
tischer Malinahmen handelt. Die gleiche Meinungsverschiedenheit
tritt natiirlich auch bei der Beurteilung wohnungspolitischer Fragen
auf, also z. B. der Frage, wie weit der Staat und die gesetzgebenden
Faktoren durch gesetzliche, teilweise in das Privateigentum weit ein-
greifende Bestimmungen eine gesetzliche Regelung des Wohnungswesens
erzielen konnen. welcher MaBlnahmen sie sich dabei im einzelnen be-
dienen miissen und dergleichen. Es konnte deshalb dem Wohnungs- und
Kleinwohnungswesen nur forderlich sein, wenn diese Fragen moglichst
wenig mit politischen Fragen vermengt und den politischen Leiden-
schaften als Spielball ausgeliefert wiirden.

Wenn z. B. gelegentlich der Besprechung einer Arbeit iiber Fragen
des Wohnungswesens ?) gesagt wird: ,,Es wird auch nicht der leiseste
Versuch gemacht zu erkliren, auf Grund welcher Gesetze der verhilt-
nismifBig wenig zahlreiche soziale Stand der Grundbesitzer einen un-
geheuer groflen Anteil des gesamten Erzeugnisses der Volkswirtschaft

1) L. Pohle, Die gegenwirtige Krisis in der deutschen Volkswirtschafts-
lehre, Leipzig 1911, S. 59 ff.
2) Berliner Tageblatt, v. 2. Aug. 1911.

1*
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als Grundrente beziehen darf, wenn weiterhin ausgefithrt wird: ,,Die
tiefgreifendste Reform des Eigentums, moglichst auf dem Boden der
bestehenden Rechtsgrundlage wird nicht ausbleiben koénnen‘, so sind
derartige Bemerkungen typisch fiir die Vermengung der Wohnungs-
frage mit politischen Fragen. Obige Sitze machen doch mit
anderen Worten die Losung der Wohnungsfrage von einer mehr oder
weniger weitgehenden Beseitigung des privaten Eigentums im Grund
und Boden abhéngig, einer Forderung, die bei weiterer Verfolgung zu
der Frage fiihren muf3, ob denn iiberhaupt noch Privateigentum und
private NutznieBung irgendwelcher Giiter, die man fiir die Allgemein-
heit in Anspruch nehmen mochte, zuldssig sind. Damit wird dann die
Wohnungsfrage auf ein Gebiet hiniibergespielt, auf dem sich eben wegen
der Gegensétze zwischen individualistischer und sozialistischer Staats-
auffassung doch niemals eine Einigung erzielen und ausfechten 1a03t.
Ganz abgesehen davon laufen in solchen Bemerkungen aber auch noch
allerlei Unrichtigkeiten unter, wie im obigen Beispiel die Vorstellung,
daB der wenig zahlreiche Stand der Grundbesitzer nun fiir sich allein die
Grundrente beziehe. Der betreffende Autor ist sich offenbar nicht klar
dariiber, einen wie verhdltnismiBig geringen Teil der Grundrente
der von ihm so benannte, wenig zahlreiche Stand der Grundbesitzer
selbst bezieht, daB die meisten stddtischen Haus- und Grundbesitzer
vielmehr nur mit einem sehr geringen Kapital selbst an ihrem
,,Besitz‘‘ beteiligt, im {ibrigen aber weiter nichts sind als die Ver-
mogensverwalter all der Personen, welche die von ihnen ver-
walteten Hiuser hypothekarisch beliehen haben. Alle diese Hypo-
thekenglaubiger profitieren mit an der Grundrente. Das sind nicht nur
Einzelpersonen, sondern auch die grolen Hypothekenbanken etc., welche
stidtische Grundstiicke beleihen, bzw. die durch den Verkauf ihrer
Pfandbriefe ihnen zuflieBenden Kapitalien dazu verwenden. Auf diese
Weise profitiert schlieBlich jeder kleine Sparer, der seine Ersparnisse in
den Pfandbriefen irgendwelcher Hypothekenbanken anlegt, in Gestalt
der ihm zufallenden Pfandbriefzinsen von der Grundrente. Demnach
bezieht sicherlich ein recht erheblicher Teil unseres Volkes einen mehr
oder weniger groBen Teil der Grundrente, ohne im iibrigen selbst
Grundbesitzer zu sein.

Es liegt mir aber fern, auf diese offenliegenden Verhiltnisse hier
niher eingehen zu wollen. Die oben zitierte Bemerkung wurde nur
angefiihrt, weil sie ein typisches Beispiel dafiir abgibt, wie der Streit
um die Wohnungsfrage héufig auf ein ganz anderes Gebiet hiniiber-
gezogen und mit wie wenig stichhaltigen Argumenten da oft gekimpft
wird.

Im iibrigen zeigen aber gerade die Erfolge, welche in manchen
Stéadten neuerdings auf Grund moderner stadtebaulicher Ideen auch in
der Wohnungsfrage, und zwar durchaus auf dem Boden der jetzigen
Eigentumsverhiltnisse im Grund und Boden erzielt wurden, dafl sich
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das Problem der Wohnungsfrage sehr wohl auch ohne Verquickung mit
unfruchtbaren, politischen Streitfragen erfolgreich in Angriff nehmen
laBt. So kann man nur wiinschen, dal man sich bei Behandlung der
Wohnungsfrage immer mehr von derartigen, meist irgendwelcher Ge-
fiithlspolitik entsprungenen sozialistischen Anwandlungen freizu machen
und mit dem praktisch Erreichbaren und auch vollig Ausreichenden
zu begniigen lernt. (Ganz abgesehen von den Meinungsverschiedenheiten,
die sich ergeben, wenn man die Wohnungsfrage mit politischen Fragen
vermengt, bleiben ja ohnehin noch Streitpunkte genug, sowohl wenn es
sich darum handelt. die Ursachen der Wohnungsmiflstdnde in
den groflen Stidten zu ermitteln, als die vorgeschlagenen Reform-
mallnahmen zu prifen. Deshalb kann es nur in hochstem Malle
erwiinscht sein, wenn das Urteil tiber diese Fragen nicht durch die
bedauernswerten. wenn auch anscheinend unvermeidbaren Begleit-
erscheinungen politischen Kampfes, personliche Gereiztheit und
personliche Angriffe an Stelle rein sachlicher Erwidgungen ge-
triibt wird.

Die folgenden Darlegungen wollen versuchen, das Wohnungs-
problem ohne eine derartige politische Fiarbung und damit zusammen-
héngende mehr oder weniger bewul3te Parteinahme zu behandeln. Es
soll lediglich von den zweifellos noch recht bedeutenden MiBstdnden
im Wohnungswesen unserer Stidte ausgegangen und im Anschlusse
daran der Versuch gemacht werden, die Ursache dieser Miflstande, die
wir als teilweise sehr weit zuriickliegend erkennen werden, aufzukldren.
Es wird sich dann zeigen lassen, daf} unter den heutigen, wesentlich ver-
dnderten Verhéltnissen die meisten dieser Ursachen mit Leichtigkeit ver-
nmeidbar sind und dafl man weiter aus der so gewonnenen Erkenntnis
heraus zu einer Reihe von Reformvorschligen und Mallnahmen
gelangen kann, die im wesentlichen als Korrekturen frither auf diesem
(cebiet gemachter Fehler anzusehen sind. Es wird sich zeigen, daf
man bei einer derartigen Behandlungsweise absolut nicht nétig hat,
gleich mit dem schweren Geschiitz extremer, politisch und sozialistisch
gefarbter Forderungen, einer weitgehenden Anderung der Bodenbesitz-
verhéltnisse, Wegsteuerung der Grundrente und dem sonstigen Repertoir
bodensozialistischer Bestrebungen aufzufahren, sondern daf3
sich auch auf dem Boden der jetzigen Eigentums- und Rechtsverhélt-
nisse und der jetzigen Gesellschaftsordnung durchaus befriedigende Ver-
hiltnisse anbahnen und mit der Zeit in immer vollkommenerem MaBe
durchfiihren lassen werden.

Gewild ist auch bei einer derartigen Behandlungsweise eine gewisse
personliche Auffassung und subjektive Stellungnahme bei der Annahme
oder Ablehnung der einzelnen Reformmafinahmen kaum zu umgehen.
Es handelt sich ja vielfach um Verhiiltnisse und Vorschliige, die noch nicht
praktisch erprobt. deshalb in ihrer Wirkung im voraus oft recht schwer
zu beurteilen und nicht mit mathematischer Exaktheit zu beweisen
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sind. Immerhin scheinen sich gerade in den letzten Jahren aus der
Fiille von Reformvorschligen gewisse Forderungen herauszukristalli-
sieren, welche in ihrer Wirkung bis zu einem gewissen Grade verbiirgt
oder doch berechenbar erscheinen und sich anderseits von extremen,
die politischen Leidenschaften erregenden Forderungen fernhalten.
Diese sich gewissermafen auf einer mittleren Linie bewegenden und des-
halb allen Wohnungsreformern annehmbaren Kompromisse kénnte man,
weil ohne weiteres durchfiihrbar, wohl als die Grundlagen zur Losung
der Wohnungsfrage bezeichnen.

Diesen Grundlagen im erwdhnten Sinne sind die nachfolgenden
Darlegungen gewidmet. Auch sonst kann es nicht angestrebt werden,
das Wohnungsproblem nach all seinen Verzweigungen hin erschépfend
zu behandeln und all den Fiden nachzugehen, die sich von ihm zu ver-
wandten Disziplinen hiniiberziehen. Unterzieht man die mannigfachen
zur Losung der Wohnungsfrage oder weniger euphemistisch zur Beseiti-
gung der WohnungsmiBstinde vorgebrachten Vorschlige und Manahmen
einer kritischen Wiirdigung, so fillt es nicht schwer, sie in zwei nach
ihrem mutmafBlichen Wirkungsgrade grundverschiedene Gruppen
zu sondern. Zunéchst solche, welche sich ganz auf den Boden der nun
einmal im Wohnungswesen unserer Stidte bestehenden Verhiltnisse
stellen und mit ihnen rechnen, also ganz davon absehen, zu priifen,
ob sich etwa durch andersartige Stadterweiterungs- und sonstige Ver-
waltungsmaBnahmen friiherer Zeit viele der jetzt zutage tretenden MiB-
stinde hitten vermeiden lassen. So erblicken sie ihre Aufgabe vor
allem in der Bekdmpfung der auf dem Gebiete des Wohnungswesens
heutzutage besonders hervortretenden MiBstéinde, also der Wohnungs-
iiberfiillung, des Kleinwohnungsmangels, der Auswiichse der Bodenspeku-
lation, der angeblich wucherischen Tendenzen der Hausagrarier, der
mangelhaften baulichen und hygienischen Beschaffenheit vieler aus dlterer
Zeit stammenden Wohnungen und &hnlichem mehr. Sie suchen also
nur die hauptséchlichsten Symptome des zweifellos in vieler
Beziehung krankenden Wohnungswesens unserer Zeit zu bekdmpfen
und zu beseitigen. Hierzu gehoren die Bestrebungen, durch Wohnungs-
aufsicht und Wohnungspolizei verbessernd auf die Qualitit der Woh-
nungen und der Wohnungsbenutzung einzuwirken, die Versuche, dem
notorischen Mangel an Kleinwohnungen durch den Bau derselben durch
Baugenossenschaften, die Kommunen und den Staat abzuhelfen, die
Baugeldbeschaffung etc. zu diesem Zwecke zu erleichtern und dhnliches
mehr. Gewil konnen alle diese MaBnahmen aufBlerordentlich viel zur
Besserung der einmal bestehenden Verhéltnisse beitragen, aber eine
wirklich grundlegende Anderung im Wohnungswesen unserer
Stadte werden sie, wie von den verschiedensten Seiten in letzter Zeit
des O6fteren betont wurde, nicht bewirken kénnen. Man kann sie deshalb
nur als kleine und unterstiitzende Mittel der Wohnungsreform gelten
lassen. Mehr zweifelhaft in ihrer Wirkung dagegen miissen aus
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spiter zu erorternden Griinden solche Reformmalnahmen sein, die sich
nur gegen einzelne der mit der grofistidtischen Wohnungsproduktion
unbedingt verkniipften Erscheinungsformen auf wirtschaftlichem Gebiet
wenden, z. B. gegen die Auswiichse der Bodenspekulation, i. e. der
privaten Terrainunternehmung, gegen allerlei Geschidftsmanipulationen
des gewerbsmiilligen Hausbesitzer- und Bauunternehmerstandes und die
eigentiimlichen Beziehungen, in denen diese Kreise zueinander stehen
(die Eberstadtsche Kette, s. 5.139). Hier gilt erst recht, daf bei dem
Bestreben, die grofstddtische Wohnungsproduktion und damit das
Wohnungswesen zu bessern, nur einzelne besonders krasse Sym-
ptome, die wir als Auswiichse eines an sich durchaus leistungsfihigen
Systems auffassen miissen, bekimpft werden, ohne dall dadurch an den
Wohnverhéltnissen selbst viel gedndert wird. Im Gegenteil, die riick-
sichtslose und weit liber das Ziel hinausgehende Bekdmpfung dieser
Auswiichse hat vielfach direkt die Wohnungsproduktion und damit das
Wohnungswesen selbst empfindlich geschidigt.

Im Gegensatz zu diesen und anderen Reformvorschligen, welche
alle mehr oder weniger nur einzelne besonders hervortretende Symptome
im Wohnungswesen unserer Stidte beseitigen konnen, ergeben sich
bei einer sorgfiltigen Priifung der stddtischen Entwickelung und der
darauf beruhenden Grundlagen der Wohnungsproduktion eine Reihe
von Anderungsmaoglichkeiten, welche vor allem darauf beruhen,
daf} sich die Siedelungs- und Stadterweiterungsbedingungen
gegen frither aus allerlei spéter zu erdrternden Griinden auflerordentlich
geindert haben. Diese gewihren uns die Aussicht, bei entsprechender
Benutzung und Ausgestaltung zu einer gegen friither wesentlich geinderten
und besseren Gestaltung der Wohnverhéltnisse zu gelangen. Im wesent-
lichen handelt es sich dabei um die Frage, wie man durch moderne,
den hygienischen Forderungen in weitgehendster Weise geniigende
Bauordnungen und Bebauungspldne, durch eine entsprechende
Bodenparzellierung, vor allem aber durch ein der ungeheuren Ent-
wickelung und zukiinftigen Entwickelungsmoglichkeit des Lokal-
und Fernverkehrs Rechnung tragendes und demnach gegen friiher
ginzlich geéindertes Stiddtebau- und Stadterweiterungssystem
zu einer weitgehenden Verbesserung der stéddtischen Siedelungen gelangen
konne, Verhiltnisse, bei denen auch die Gesamtheit der MaBnahmen,
welche wir heutzutage als stédtische Bau- und Bodenpolitik
bezeichnen, eine ausschlaggebende Rolle spielen. Die Gesamtheit dieser
Faktoren erdffnet uns zunéchst allerdings nur fiir Neuanlagen und die
Stadterweiterungsgebiete erfreuliche Zukunftsperspektiven; es ist
aber aus allerlei Griinden anzunehmen, daf} dieselben mit der Zeit auch
auf die bereits bestehenden Verhaltnisse zuriickwirken und so
zu einer nachhaltigen Besserung derselben fithren werden. Dabei handelt
es sich hier um Reformbestrebungen, die ohne eingreifende Anderungen
der Bodenhesitz- und Eigentumsverhiltnisse erzielbar sind, also ohne
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Reformen, die, mag man sonst iiber sie denken, wie man will, sich
doch nur durchfithren lassen, wenn unsere ganze zurzeit bestehende
Gesellschaftsordnung von Grund auf umgewilzt wird. Gewil werden
mit der weiteren Entwickelung der Stadtbaukunst und ihrer An-
wendung auf die Millionenstidte immer weitgehendere Eingriffe und
Beschrinkungen des freien Verfiigungsrechtes iiber den Besitz im
Grund und Boden, wie sie eben das Wesen der Bauordnungen dar-
stellen, notig. Aber derartige Beschrinkungen sind schon vorhanden,
solange es groBlere Ortsansiedelungen gibt, und bedeuten etwas ganz
anderes als die vollige Aufhebung des Privateigentums im Grund und
Boden oder die Konfiskation der aus ihrem Besitz sich ergebenden
Grundrente.

Ausdriicklich sei hervorgehoben, daf3 die letztgenannten Manahmen,
welche man ihrer fundamentalen, die wichtigsten Vorbedingungen der
grofistddtischen Wohnungsproduktion erfassenden Bedeutung wegen
die Grundlagen der Wohnungsreform nennen konnte, die vorge-
nannten kleinen Mittel der Wohnungsreform keineswegs iiberfliissig
und wertlos machen, im Gegenteil, namentlich im Anfangs- und Ubergangs-
stadium vom alten zum neuen Stiddtebausystem, wenn wir das einmal
so nennen wollen, unbedingt einer Ergéinzung und Unterstiitzung durch
dieselben bediirfen.

Wenn gleichwohl diese kleinen Mittel der Wohnungsreform mehr
kursorisch und nebenher behandelt werden, so geschieht das nicht aus
Voreingenommenheit oder Ablehnung derselben, sondern in der bewuBten,
auch im Titel dieser Schrift angedeuteten Absicht, vor allem diejenigen
Vorschlige und MaBnahmen zu behandeln, welche dadurch, dal} sie das
Wohnungswesen und die Wohnungsproduktion in ihren letzten Ursachen
zu erfassen suchen, von wirklich grundlegender Bedeutung
fir die Neugestaltung der stddtischen Siedelungsweise und
damit der stddtischen Wohnverhédltnisse zu werden versprechen.
Dabei kommt noch weiterhin in Betracht, daB die kleinen Mittel der
Wohnungsreform bereits seit langem und des 6fteren in der Wohnungs-
literatur behandelt worden sind, wihrend die Grundlagen in obigem
Sinne noch eine verhiltnisméBig diirftige und keineswegs erschopfende
und zusammenfassende Darlegung gefunden haben.

Schon einmal hatte ich bei fritherer Gelegenheit!) den Versuch gemacht,
gewisse wirtschaftliche Grundlagen der Wohnungsreform, namentlich, soweit sie
mit der stddtischen Bodenfrage zusammenhingen, zu behandeln. Gegen diese

Ausfiihrungen wurde eingewandt?), daB3 mich der einmal eingenommene Standpunkt
iiber die Grundfragen des Wohnungswesens zu einer merkbaren Einseitigkeit fiihre,

1) Gemiind, Bodenfrage und Bodenpolitik in ihrer Bedeutung fiir das
Wohnungswesen und die Hygiene der Stidte, Berlin, 1911; s. darin: Dritter Teil:
Die Grundlagen der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik, zugleich die
Grundziige der Besserung der jetzigen Zusténde.

2) Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. XIV. Nr. 19, S. 288.
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welche manches Néherliegende in den Hintergrund treten lasse und mir fiir eine
Reihe praktischer Fragen die Augen verschlieBe. Ich mufBteschondamalserwidern?),
daB es allerdings meine Absicht war, unter Verzichtleistung auf unterge-
ordnete oder oft behandelte Fragen das Problem der stiddtischen Boden-
trage bis in seine letzten groflen und einfachen Grundursachen zu verfolgen und auf
die so gewonnene Erkenntnis dann Vorschlige zur Verbesserung der Wohnver-
hiltnisse aufzubauen. — Noch mehr gilt das fiir die folgenden Ausfithrungen, welche
nun den Versuch machen, im Anschlufl an meine fritheren hodenwirtschaftlichen
Untersuchungen das Wohnungswesen und die GGrundlagen der Wohnungsreform
zu behandeln.

1y Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. XIV, Nr. 22, S. 336.



Erster Teil.

Die MiBstinde im Wohnungswesen unserer
Stidte und ihre Ursachen.

Erster Abschnitt.

Einleitende Bemerkungen, insbesondere zur wohnungs-
politischen Kampfesweise.

Ehe man an die Losung der Frage herantritt, in welcher Weise
sich die modernen wohnungshygienischen Forderungen beim weiteren
Ausbau unserer alten Stiadte und bei Neuanlagen verwirklichen lassen,
erscheint es zweckmifig und in gewissem Sinne unerldBlich, auf die
Hauptursachen und charakteristischen Merkmale der in unseren
groBen Stédten zweifellos bestehenden WohnungsmiBstéinde hinzu-
weisen. Reformbestrebyngen gehen immer am einfachsten von einer
Schilderung der bestehenden Zustinde aus, analysieren diese und unter-
suchen, wo tatsdchlich Abdnderungen und Verbesserungen notig sind.

Bei einem derartigen Vorgehen diirfte es von vornherein zweck-
miBig erscheinen, sich vor naheliegenden Ubertrei bungen zu bewahren.
Das ist besonders nétig bei der leidenschaftlichen Art, mit der seit einiger
Zeit die Wohnungsfrage in der breiten Offentlichkeit, in Vereinen und
Volksversammlungen erortert wird, und ihrem engen Zusammenhang
mit allgemeinen sozialen und sozialpolitischen Fragen, die ohnehin
meist die Gemiiter sehr erregen. Im anderen Falle liegt die Gefahr
nahe, dafl die zweifellos vorhandenen Millstinde verallgemeinert und
damit die bestehenden Verhiltnisse in ihrer Gesamtheit verurteilt werden.
Infolgedessen werden dann weit eingreifendere ReformmaBnahmen
gefordert, als notig und durchfithrbar sind. Auf keinem Gebiete haben
derartige Verallgemeinerungen mehr geschadet, als auf dem des Wohnungs-
wesens. Wer die Wohnungsliteratur des letzten Jahrzehnts verfolgt
hat, wird dieses Moment zu wiirdigen wissen.

GewiB haben derartige Ubertreibungen auch ihr Gutes. Sie riitteln
das Gewissen der Allgemeinheit auf, geben nicht selten den Anstof}
dazu, dafl iiberhaupt einmal etwas geschieht, daf} insbesondere der durch
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die Mitarbeit von allerlei Korperschaften immer etwas schwerfillige
Verwaltungsapparat der Stédte an die Beseitigung der bestehenden
MiBstinde herantritt. Aber in diesem edlen Streben und der Annahme,
dafl der Zweck die Mittel heilige, kann man auch zu weit gehen. Die
ubertriebene und einzelne krasse Milstinde verallgemeinernde Schilde-
rung der Wohnverhiltnisse bedeutet anderseits eine bedauerliche
Irrefiithrung der o6ffentlichen Meinung, fiihrt zu hochgradiger
Erregung der Gemiiter, und diese verdichtet sich dann auf der Suche
nach irgend einem schuldigen Teil, den man zur Verantwortung ziehen
mochte, hiufig zu einer agitatorischen Hetze gegen einzelne
Unternehmungsformen und Gesellschaftsklassen, z. B. die
Grundbesitzer. Bauunternehmer, Terrainunternehmer, Hausbesitzer,
schlieBlich tberhaupt die besitzenden Klassen, alles Stinde, die in
ihrer Gesamtheit diese Angriffe keineswegs verdienen und zum Teil
ebenfalls unter den beklagenswerten Verhéltnissen, wie sie im Wohnungs-
wesen unserer Stidte zutage treten, zu leiden haben. So werden dann
aus diesen Ubertreibungen heraus leicht ReformmafBnahmen gefordert.
die keineswegs rein sachlichen Erwigungen entsprechen, sondern von
Mifitrauen und Hafl gegen die erwidhnten Berufsklassen und Stéinde
diktiert sind, deshalb meist viel zu weit gehen und zum Teil zu ganz
utopischen Reformideen (z. B. der volligen Beseitigung des Privat-
eigentums im Grund und Boden) gefiihrt haben, Ideen, die sich nur
nach einer weitgehenden Umwélzung unserer bestehenden Wirt-
schafts- und Gesellschaftsordnung durchfithren lielen und wohl
zu ihrer volligen Auflésung fithren wiirden.

Die aus derartigen Ubertreibungen und einseitiger Stellungnahme
hervorgehenden scharfen Angriffe gegen die eine oder die andere der an
der Wohnungsproduktion beteiligten Berufsklassen haben meist zur
Folge, dal} sich die Angehorigen derselben zu einer Art Schutz- und
Trutzbindnis zusammenschlieBen und nun, entsprechend der alten
Wahrheit, dafl Druck Gegendruck erzeugt, ihrerseits die Macht ihrer
Organisation zu ithrem Vorteile auszuniitzen suchen. So haben die
scharfen und grofltenteils unberechtigten Anklagen gegen den gewer bs-
méfligen Haushesitzerstand, wie sie lange Zeit bei vielen Wohnungs-
politikern iiblich waren und teilweise noch sind, insbesondere die Versuche,
sie vor allem fiir die im Wohnungswesen unserer Stidte zutage tretenden
Millstdnde verantwortlich zu machen, sicherlich dazu gefiihrt, daf die
bestehenden Hausbesitzerorganisationen sich noch fester zusammen-
schlossen und cine straffere Disziplin einfiihrten, oder an anderen Orten
sich iberhaupt erst derartige Organisationen bildeten. Dadurch haben die
Hausbesitzerorganisationen in vielen Fillen zweifellos erheblich an
Machtstellung und Einflull gewonnen und mancherorts vielleicht erst die
wirtschaftliche Uberlegenheit in dem Kampf zwischen Vermieter und
Mieter erlangt. die man ihnen frither allgemein zur Last legte.

Noch deutlicher tritt diese Reaktion auf einseitige und iibertriebene
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Angriffe im wohnungspolitischen Kampfe in dem kiirzlich erfolgten
ZusammenschluB8 der deutschen Haus- und Grundbesitzer zutage. Am
1. April 1912 schlossen sich dieselben zu dem Verband zum Schutze
des deutschen Grundbesitzes und Realkredits (E. V. Berlin)

zusammen.

In dem Aufruf, der gelegentlich der Griindung dieses Verbandes verdffent-
licht wurde, wird dementsprechend auch ausdriicklich betont, daB es der Zweck
desselben sei, die Gesamtinteressen des deutschen Grundbesitzes und Realkredites
gegen Angriffe zu verteidigen und gegen Schidigungen zu schiitzen; des weiteren,
daB es sich als vollig falsch erwiesen habe, soziale MiBstinde im Wohnungswesen
dadurch beseitigen zu wollen, dal man den Grundbesitz und Realkredit mit stetig
neuen Lasten belege usw. Es handelt sich also um ein regelrechtes Schutz- und
Trutzbiindnis gegeniiber den Anklagen, wie sie von vielen Wohnungspolitikern
immer wieder gegen die stiddtischen Grundbesitzer und nahestehende Kreise erhoben
wurden. Ausschlaggebend war fiir diesen ZusammenschluB wohl auch die von Jahr
zu Jahr wachsende steuerliche Belastung des Haus- und Grundbesitzes. So hielt
der neugegriindete Verband am 25. Nov. 1912 in Berlin eine ,,Protestversamm-
lung des deutschen Haus- und Grundbesitzes gegen seine steuerliche
Uberlastung® ab, die er wie folgt begriindete: ,,Die steuerliche Belastung des
deutschen Haus- und Grundbesitzes hat von Jahr zu Jahr in einer Weise zuge-
nommen, die seine Leistungsfihigkeit vollkommen unberiicksichtigt 1iBt und seine
gesunde Entwickelung behindert. Immer von neuem hat man auf den offen da-
liegenden Grundbesitz zuriickgegriffen, um den Finanzbedarf von Reich, Staat und
Gemeinde zu decken. Dieses tragische Schicksal wird noch dadurch verschlechtert,
daB eine bodensozialistische Partei die starke Besteuerung des Grundbesitzes als
notwendig bezeichnet und in dieser Besteuerung das wesentlichste Mittel zur Herab-
driickung der Mietpreise erblickt.‘

Man ersieht ohne weiteres, daBl es hauptsichlich die wohnungs-
politischen Bestrebungen der Bodenreformer waren, welche zur
Griindung des Verbandes und zur Einberufung der erwihnten Protest-
versammlung Veranlassung gaben. So lieBen sich noch manche Bei-
spiele dafiir anfiihren, daf eine einseitige und zu mehr oder weniger
ungerechten und iibertriebenen Anklagen fithrende Behandlung der
Wohnungsfrage meist wieder zu Gegen- und Abwehrmafnahmen der an-
gegriffenen Berufsklassen und Erwerbsstinde fithrt. Nun wire es gewil}
verfehlt, von vornherein behaupten zu wollen, daB derartige Inter-
essentenvereinigungen, wie man sie wohl meist nennen wird, immer
nur riicksichtslos ihre Sonderinteressen verfolgen und denen der All-
gemeinheit gegeniiberstellen wiirden.

So gibt auch der Verband zum Schutze des deutschen Grundbe-
sitzes und Realkredits ausdriicklich der Uberzeugung Ausdruck, daB sich seine
Ziele nicht mit den Interessen der Allgemeinheit in Widetspruch befinden, und
erklirt, dal er an der Beseitigung der Schiden mitarbeiten wolle, welche sich auf
dem Gebiete des Wohnungswesens fiir die minderbemittelte Bevolkerung zeigen.
Daf das nicht nur leere Worte sind, hat er unter anderem durch ein Preisausschreiben
zur Erlangung von Bearbeitungen der Frage: ,,Wie verschafft man der minder-
bemittelten Bevolkerung die billigste und zweckmiBigste Wohngelegenheit ?*, des
weiteren auch durch die Griindung einer Bauauskunftsstelle fiir GroB-
berlin bewiesen, welche Ende 1912 von dem Verband zum Schutze des deutschen
Grundbesitzes und Realkredits gemeinsam mit dem Schutzverein Berliner Bau-
interessenten eingerichtet wurde (s. S. 147). Bei entsprechender Benutzung wiirde
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diese Bauauskunftsstelle sicherlich in wirksamster Weise eine Bekdmpfung
des Bauschwindels ermoglichen und das solide Bauunternehmertum vor der
unlauteren Konkurrenz der besitzlosen und unzuverldssigen Elemente schiitzen.
In diesem Sinne dient sie also auch direkt dem Interesse des Wohnungswesens
und des Allgemeinwohls, trotzdem sie zuniichst von Interessentenvereinigungen
ins Leben gerufen ist.

In dhnlicher Weise haben auch die Hausbesitzerorganisationen
sich bemiiht, iiber den Rahmen ihrer Sonderinteressen hinaus an den
bedeutsamen Fragen des stidtischen Wohnungswesens mitzuwirken.
Man braucht nur das Programm des II. internationalen Hausbesitzer-
kongresses, welcher vom 5.—8. Mai 1912 in Berlin abgehalten wurde,
die dort gehaltenen Vortrige und die giinstige Aufnahme, welche die
meisten derselben in der Tagespresse fanden, zu beachten, um den Ein-
druck zu gewinnen, dal} auch diese Kreise, welche ,,die historische Ent-
wickelung der Wohnungsfrage selbst und unmittelbar mit durchgemacht
haben, und die praktischen Anforderungen, in deren Grenzen sich die
Weiterentwickelung und Verbesserung des Wohnungswesens notge-
drungen bewegen mufB, besonders genau kennen‘!), gewillt sind, an
den groBen Kulturaufgaben auf dem Gebiete der Wohnungsfrage mit-
zuarbeiten.

Derartige Beispiele zeigen, dall der Zusammenschlull derartiger
Interessentengruppen keineswegs immer eine gegen das Allgemeinwohl
gerichtete Tendenz zu haben braucht, und daf} alle an der stiddtischen
Wohnungsfrage interessierten Kreise, die Wohnungsproduzenten sowohl
wie die Konsumenten, bestrebt sind, dieselbe zu einer befriedigenden
Losung zu bringen. Anderseits 1a8t sich aber auch nicht bestreiten,
daf solche Vereinigungen nun zunichst doch zum Schutze ihrer eigenen
und Sonderinteressen begrindet wurden, und dafl demnach immer die
Gefahr besteht, daf} sie bei weiterem Ausbau und Erstarken ihrer Macht-
mittel dieselben auch einmal in einer Weise gebrauchen, die in riicksichts-
loser Betonung ihrer Sonderinteressen mit der Allgemeinheit in Konflikt
gerat.

Ob das im einzelnen Fall geschehen ist, dafiir sollen hier keine
Beispiele angefiihrt werden. KEs geniigt auf diese Moglichkeit hinzu-
weisen und nochmals hervorzuheben, daf} sich solche Verbande vielfach
erst infolge einseitiger und mehr oder weniger ungerechter Anklagen
zusammenschlieBen. Man kann sich dann nicht wundern, dal} derartige
Angriffe zuniichst Abwehr- und VerteidigungsmafBnahmen der beteiligten
Berufsstinde hervorrufen, die aber im weiteren Verlauf bei der sich meist
einstellenden personlichen Gereiztheit der Gegner nun ihrerseits zu An-
griffen und riicksichtsloser Benutzung der Machtmittel fithren konnen.

Aber auch abgesehen davon ist es bedauerlich, daf} auf diese Weise
die Kreise, die nun doch ein gleiches Interesse an einer alle Teile befrie-
digenden Losung der Wohnungsfrage haben und deshalb gemeinsam

1) Niehe die Einladungssehrift zum IT. internationalen Hausbesitzerkongref.
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arbeiten sollten, in feindliche Lager gespalten werden. Die daraus
folgende Uneinigkeit iiber die Wirkung irgendwelcher ReformmafBnahmen,
die Versuche, das Publikum und die Tagespresse bald auf die eine, bald
auf die andere Seite zu ziehen, und der damit zusammenhéngende Zwie-
spalt der offentlichen Meinung erschweren in hohem Mafe die Durch-
fiihrung solcher Reformen, die rein sachlicher Natur sind und sich meist
als ein Kompromifl zwischen dem Kampf und Hader der Parteien auf
einer mittleren Linie bewegen.

So erscheint es doch aus mancherlei Griinden richtiger, sich bei den
Bestrebungen zur Herbeifilhrung besserer Wohnverhéltnisse von allen
Ubertreibungen fernzuhalten, mag man sie auch noch so gut meinen und
nur als Unterstreichung zweifellos vorhandener MiBstdnde benutzen.
Im allgemeinen wird der Sache sicher mehr gedient, wenn man die
bestehenden Verhaltnisse in einer absolut sachlichen und leidenschafts-
losen Weise schildert, die weder zu Schonfiarberei noch Schwarzseherei
neigt, das Schlechte nicht verbirgt, aber auch das Gute zu wiirdigen
weil}.

Berlin hat im Anfang des Jahres 1912 das Schauspiel eines solch heftigen
Kampfes auf dem Gebiete der Wohnungsfrage beobachten konnen. Es war hier
die vom Propaganda - AusschuB fiir GroB - Berlin gegebene Schilderung der
Berliner Wolinverhiltnisse und Kinderspielplitze, welche zu lebhaftesten Aus-
einandersetzungen fiihrte. Ohne hier irgendwie Stellung dazu nehmen zu wollen,
sei auf eine kleine Schrift hingewiesen, die ganz interessante Streiflichter auf die
Kampfesweise wirft, die bei derartigen Auseinandersetzungen geiibt wird und in
manchem die oben gegebene Darlegung des wohnungspolitischen Kampfes bestatigen
konnte: Karl KrauB, die maBlosen Ubertreibungen des Propaganda-Ausschusses
,fiir GroB-Berlin‘‘, Deutscher Verlag Berlin. Auf dem Titelblatt fiihrt sie die
Worte des Biirgermeisters Dr. Reicke in der ,,Voss. Zeitg.” vom 22. Februar
1912 an: ,,Wir alle . . .wollen sicher gerne mithelfen, dal es besser werde . . . Aber
man dient der Sache nicht, wenn man sie mit Angaben diskreditiert, die Einge-
weihte beldcheln miissen . . . Ich kann nur wiederholen, was ich schon in der Ver-
sammlung sagte: Das kann uns schaden bei den Gutgesinnten.*

Bei der Priifung der bestehenden Verhéltnisse im Wohnungswesen
unserer Stidte ist es weiterhin sehr bedeutsam, dafl man sich nicht
mit der Konstatierung der Tatsachen begniigt, sondern
auch das ursdchliche Moment in weitgehendster Weise mit-
beriicksichtigt. Man soll sich stets die Frage vorlegen, wie die be-
stehenden MiBstinde iiberhaupt entstehen konnten und wodurch sie
speziell im  Werdegang unserer Stddte und der stddtebaulichen Ent-
wickelung verursacht wurden. Wihrend die einfache Hervorhebung
und iibertreibende Unterstreichung einzelner krasser Wohnungsmif3-
stinde sich meist zu heftigen Anklagen gegen bestehende staatliche
und stidtische Institutionen oder irgendwelche der an der Wohnungs-
produktion beteiligten Berufsstinde verdichtet, fiihrt die Ursachen-
forschung auf Grund der historischen Entwickelung unserer Stiddte in
der Regel zu véllig anderen Ergebnissen. Sie zeigt, daB8 die Schuld fiir
viele beklagenswerte Mifstinde nicht in der Gegenwart und nicht
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in Unterlassungssiinden irgendwelcher derzeitiger Verwaltungszweige zu
suchen ist, sondern in allerlei besonderen Verhdltnissen der
Entwickelung unserer Stéddte, die teilweise sehr weit zuriickliegen.
Insbesondere spricht dabei in hohem Mafle der Umstand mit, daBl in
fritheren Zeiten eine ganze Reihe von Bedingungen nicht oder nur in
Anfingen vorhanden waren, die heutzutage allerdings eine ganz andere
Losung der stidtischen Wohnungsfrage gestatten wiirden, z. B. die Ent-
wickelung des Verkehrswesens, insbesondere der lokalen Verkehrsmittel,
die dadurch gegebene Moglichkeit einer weitgehenden Dezentralisation
der stiidtischen Siedelungen, andere Wohnsitten und Wohnanspriiche
der Bevolkerung, groBer kommunaler Grundbesitz, stabilere Verhiltnisse
auf dem Grundstiickmarkt, die Fortschritte auf dem Gebiete der Kunst
und Wissenschaft des Stddtebaues etc., alles Dinge, die in den einmal
vorhandenen und ausgebauten Stddten nachtréglich sehr schwer zur
Geltung zu bringen sind.

So scheint mir eine derartige, auf eine exakte ,historische* Ur-
sachenforschung aufgebaute Schilderung der bestehenden Wohnungs-
miBstinde mehr geeignet, die in letzter Linie dieselben veranlassenden
Momente aufzudecken, als die agitatorische Hervorhebung einzelner
krasser Mifistinde mit den hafilichen Folgeerscheinungen des wohnungs-
politischen Kampfes. Es sollen deshalb im folgenden einige charakte-
ristische Punkte aus der Entwickelung derstddtischen Wohn-
verhéltnisse im vorigen Jahrhundert herausgegriffen werden, die
fir die Wiirdigung der gegenwirtig noch bestehenden Verhiltnisse von
ausschlaggebender Bedeutung sind, und im Anschlusse daran der Versuch
gemacht werden, die so gewonnene Erkenntnis der frither gemachten
Fehler zur Begriindung einiger praktisch durchfiithrbarer und Erfolg
versprechender Reformvorschlige zu benutzen.

Zweiter Abschnitt.

Die Entwickelung des Wohnungswesens unserer Stidte und
ihre Kolgen.

1. Der Zug vom Lande in die Stiidte.

Bei einer Betrachtung des Entwickelungsganges unserer grofen
Stiadte im vorigen Jahrhundert fillt als charakteristisches Merkmal
die auBerordentlich starke Bevdlkerungszunahme, und im
Zusammenhang damit das geradezu stirmische Gréfenwachstum
einzelner derselben auf. An anderer Stelle) habe ich einige statistische
Angaben dariiber zusammengestellt, hier will ich nur darauf hinweisen,
daBl die Bevolkerung des deutschen Reichs (auf dem heutigen Reichs-
gebiet) sich von ca. 25 Millionen im Jahre 1816 auf ca. 65 Millionen im

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1. Teil, 1. Abschnitt.
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Jahre 1910 vermehrt und dieser ganze Bevolkerungszuwachs von 40 Mil-
lionen sich fast ausschlieBlich in den Stddten und GroBstddten angesiedelt
hat. So haben denn auch viele derselben eine geradezu ungeahnte und
_stiirmische Entwickelung genommen. Im Jahre 1871 wohnten z. B.
noch nicht 59, der Gesamtbevolkerung in GroBstddten von 100 000
und mehr Einwohnern, 1910 waren es bereits ca. 209, jeder fiinfte
Deutsche lebt also bereits in der GroBstadt; 1871 hatten wir erst 8 Stidte
von 100 000 und mehr Einwohnern, 1910 bereits 46. Das sind oft gesagte
Dinge, und gleichwohl wiirdigt man beim Lesen dieser Zahlen meist
nicht geniigend, was sie fiir die bauliche Entwickelung und das
davon abhingige Wohnungswesen unserer Stddte bedeuten. Es waren
in erster Linie die GroBstidte, welche all die Millionen Menschen
anlockten, die auf dem Lande nicht mehr geniigende oder befriedigende
Lebensbedingungen fanden; ihnen galt vor allem der oft geschilderte
ZugvomLande in die Stidte. Hier fand die aufblilhende Industrie
eine kaufkriftige Bevolkerung, Kapital, Kredit, geeignete Arbeits-
krifte und tiichtige Unternehmer, also alle Bedingungen zur gedeihlichen
Entfaltung, und konnte so mit der Zeit immer mehr Menschen Beschif-
tigung und lohnenden Erwerb geben. Aber auch abgesehen davon, sprach
fiir viele der Wunsch mit, das eintonige und gleichméBige Leben auf dem
Lande mit den Vergniigungen, geselligen und politischen An-
regungen der groBen Stddte zu vertauschen. Man muf} sich einmal
vorstellen, was dieser Zug vom Lande in die Stédte fiir deren Entwicke-
lung in baulicher und wohnungshygienischer Beziehung bedeutete, ins-
besondere, welche Schwierigkeiten es bei dem damaligen Stande der
Bautechnik und Verwaltungstechnik machen muflte, diesem sich unab-
lassig vom Lande in die Stéddte ergieBenden Menschenstrom daselbst
geeignete Wohnstétten zu schaffen. Dazu kommt, da die Wohnan-
spriiche der so zuwandernden Bevélkerung in den meisten Fillen die
denkbar bescheidensten waren. Ob die Wohngelegenheiten gut oder
schlecht, menschenwiirdig oder nicht waren, mag vielen ziemlich gleich-
giiltig gewesen sein, wenn es nur iiberhaupt einmal gelang, in der Stadt
unterzukommen und so an den Erwerbsméglichkeiten, Vorteilen und
Vergniigungen des stidtischen Lebens teilzunehmen. Diese weitgehende
Anspruchslosigkeit der damaligen Bevolkerung muBl fiir viele
jetzt noch vorhandene Mingel im Wohnungswesen unserer Stédte,
namentlich in den alten Stadtteilen, mit verantwortlich gemacht werden.
Und doch mogen vielen dieser Leute, die vom Lande mit seinen elenden
Wohnverhiltnissen in die Stddte einwanderten, die grofistidtischen
Mietkasernen geradezu wie Paldste erschienen sein, gegeniiber ihren
fritheren Behausungen. Insbesondere hatte man frither auf dem Lande
Luft und Licht in so ausgiebiger Fiille und als etwas so Selbstverstind-
liches genossen, daB man mit diesen Faktoren und ihrer Beeintrichtigung
durch das stiadtische Leben zunichst gar nicht rechnete. Erst als man
bei weiterem Wachstum der GroBstidte immermehr von Luft und Licht
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und der umgebenden Natur abgeschlossen wurde, kam manchen das Ver-
stindnis fiir den Wert dieser frither auf dem Lande so ausgiebig genossenen
Giiter zuriick.

Entsprechend diesen bescheidenen Wohnanspriichen der
stidtischen Bevolkerung konnte natiirlich auch weder bei den damaligen
Hausbesitzern und Bauunternehmern, noch auch bei den Stadt-
verwaltungen genitigendes Verstindnis dafiir vorausgesetzt werden,
ob die neu geschaffenen Wohnverhéltnisse auch nur einigermafien den
gesundheitlichen Bedingungen geniigten, um so mehr, als die hygienische
Wissenschaft erst in den Anfingen ihrer Entwickelung stand. So hatten
die Hausbesitzer im allgemeinen keine Veranlassung, beim Bau ihrer
Mietwohnungen iber die von den Wohnungssuchenden gestellten An-
spriiche hinauszugehen.

Es war auch durchaus natiirlich, dafl die Hauptmasse der Bevolke-
rung versuchte. moglichst nahe dem Zentrum der Stddte, dem
sich hier entwickelnden Geschéftsviertel, unterzukommen. Hier pul-
sierte das stddtische Leben am stiirksten, hier versprach man sich am
ehesten Arbeit, Nebenverdienst und Unterhaltung; hier bot sich gleich-
sam die Konzentration all dessen, was die Massen in die Stadte lockte.
So kam es in den zentralen Stadtteilen alsbald zu einer hochgradigen
Zusammendringung der Bevolkerung, die ihrerseits wieder zu der i ber-
triebensten Bebauungsintensitét filhren multe.

Die niichste Folge dieser steten Zuwanderung und des stiirmischen
Driingens nach dem Zentrum war eine entsprechend starke Wohnungs-
nachfrage, welcher nur durch eine ebenso lebhafte Bautéitigkeit
entsprochen werden konnte. Diese verlief aber in damaliger Zeit unter
wesentlich anderen Bedingungen als heutzutage. Das lag an einem
weiteren bedauernswerten, wenn auch durchaus verstindlichen Fehler
der damaligen stidtischen Entwickelung, nimlich der Unbrauchbarkeit,
um nicht zu sagen dem volligen Mangel geeigneter, auf geniigender
Erfahrung beruhender Baupolizeivorschriften und ortsstatutarischer
Bestimmungen.

2. Die Mangelhaftigkeit der friiheren Bauordnungen.

Zwar gab es auch friither schon Bauordnungen und Baupolizei-
vorschriften. aber zu einer zweckentsprechenden Gestaltung des
Wohnungswesens konnten sie nicht fithren. Sie alle dienten mehr oder
weniger nur den Interessen der Standfestigkeit und Feuersicherheit,
withrend die Berticksichtigung der gesundheitlichen Momente.
die wir heutzutage in erster Linie betont wissen wollen, naturgemi(
sehr unzulinglich war. Erst seit Mitte des vorigen Jahrhunderts haben
wir in Deutschland ja eine hygienische Wissenschaft. Dementsprechend
war auch kaum geniigendes Verstiindnis dafiir vorhanden, in wie hohem
Malle die Wohnverhiiltnisse auf die Gesundheit der stidtischen Bevolke-

Gemitnd, Grundlagen., 2
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rung zuriickwirken. Das Wohnungswesen und die Wohnungsfrage
waren auch noch nicht im heutigen Sinne Gegenstand des offentlichen
Interesses geworden, und so fehlten schlieflich alle Grundlagen, um
eine hygienisch einwandfreie Bebauung der Stidte herbeifithren zu
konnen.

Gewif} ist man aus unserem modernen Empfinden heraus geneigt,
die Stadtverwaltungen der damaligen Zeit fiir diese Méngel der Ent-
wickelung verantwortlich zu machen, ihnen absolute Verstandnislosigkeit
und Hilflosigkeit beziiglich der ihnen obliegenden Aufgaben vorzuwerfen,
aber auch da muBl man sich vor Ungerechtigkeiten bewahren. So wie die
Verhéltnisse lagen, standen die Stadtverwaltungen vor einer geradezu
unmoglichen Aufgabe. Man muB sich einmal in diese Sturm- und Drang-
periode unserer groflen Stiadte zuriickversetzen. Alles, was da in wenigen
Jahrzehnten vor sich ging, die stiirmische Flucht vom Lande in die Stédte,
die lebhafte Bautitigkeit, das Emporblithen von Technik, Wissenschaft,
Handel, Gewerbe und Industrie, der ganze kulturelle und wirtschaftliche
Aufschwung, welcher diese Entwickelung begleitete, war etwas vollig
Neues und Unerwartetes, eine Entwickelung so ohne jeden Vergleichs-
punkt in der Vergangenheit, daBB niemand dieselbe auch nur im Ent-
ferntesten héatte vorausahnen konnen. So fehlten den verantwortungs-
vollen Leitern der Stédte naturgemi die Erfahrungen und Kenntnisse,
um das ungeahnte und stiirmische Wachstum derselben in hygienische
Bahnen zu lenken und es erscheint durchaus versténdlich, daB sie gegen-
iiber diesen neuen, riesenhaften Aufgaben zunichst versagten. So kranken
denn unsere heutigen Stédte auch jetzt noch in vieler Beziehung an den
Folgen dieser friiheren Entwickelung und nur sehr allméihlich konnte
sich da eine Wandlung zum Besseren vollziehen.

Diese setzte ein, als die aufblilhende hygienische Wissenschaft
ein grelles und erschreckendes Licht auf die gesundheitlichen MiBstiande
in den Stiddten warf, als Statistiken iiber die Gesundheitsverhéltnisse
der stidtischen Bevolkerung belehrten und die Resultate von Wohnungs-
erhebungen bekannt wurden. Sehr allméhlich begann man dann ein-
zusehen, was man friiher fiir Fehler gemacht hatte und was alles versaumt
worden war. Leider kam diese Erkenntnis fiir viele Verhiltnisse schon
zu spit, und die einmal eingeleitete Entwickelung lieBl sich nicht mehr
aufhalten. Erst als die Friichte dieser Erkenntnis und der hygienischen
Wissenschaft sich langsam und allmahlich bei den Stadtverwaltungen
und gesetzgebenden Korperschaften Eingang verschafften, konnte sich
eine Wendung zum Besseren vollziehen. Bis dahin waren und blieben
die baupolizeilichen Bestimmungen absolut ungeniigend, um die bauliche
Entwickelung der Stéddte in zweckentsprechende Bahnen zu leiten.

Die Folgen dieser mangelhaften Bauordnungen und wohnungs-
polizeilichen Bestimmungen machten sich vor allem nach zwei Richtungen
hin bemerkbar:

1. In einer hochgradigen Uberfiillung der schon aus élterer
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Zeit vorhandenen Wohnungen, da die Wohnungsproduktion wenigstens
zeitweise der stiirmischen Wohnungsnachfrage nicht folgen und was
Neubauten anbelangt, sich im wesentlichen auch nur an der Stadt-
peripherie vollziehen konnte, wihrend der Menschenstrom vor allem in
das Innere der Stiédte hineinzog. So wurden die dort vorhandenen
Wohnungen, zum Teil auch unter dem Druck der alsbald steigenden
Mieten mehr und mehr bevolkert, so dafl sich schliefllich jene Wohn-
verhiltnisse entwickelten, wie wir sie in vielen grofstddtischen Miet-
kasernen &lterer Zeit noch jetzt vorfinden.

2. In einer vollig regellosen und teilweise die unhygienischsten
Verhidltnisse herbeifiihrenden Wohnungsproduktion. Man muf
sich nur einmal in die Lage der damaligen Haus- und Grundbesitzer
hineinversetzen. Noch durch keinerlei soziale, hygienische und &dsthetische
Empfindungen und Zeitstromungen beeinflulit, war es naheliegend, dafl
sie der Verlockung. durch An- und Umbauten die nutzbare Wohn-
fliche ihrer Grundstiicke zu vergréBern und dadurch entsprechende
Mehreinnahmen zu erzielen, nicht widerstehen konnten. So vollzog sich
denn auch. durch die damaligen Bauordnungen kaum nennenswert
beeinfluf3t, die bauliche Entwickelung vieler Stddte in einer Weise,
die in #isthetischer und hygienischer Beziehung zu den traurigsten Folge-
erscheinungen fithren mufite. Konnten die alten Gebdude der stets
stiirmischer werdenden Wohnungsnachfrage nicht mehr geniigen, so
wurden sie abgebrochen und an ihre Stelle traten immer hohere und die
Grundflache immer mehr ausnutzende Etagenhiduser, Miethiuser, Miet-
kasernen. Auch der freie Raum im Innern der Baublocke wurde immer
mehr mit zur Bebauung herangezogen; Hinterhduser, Seiten-, An- und
Fliigelbauten bedeckten den urspriinglich freien Raum in immer ausge-
dehnterem Malle. bis schlieBlich nur noch enge, finstere Schichte
und Ho6fe iibrig blieben, die keineswegs mehr imstande waren, den an-
grenzenden Gebiiudeteilen und Wohnrdumen auch nur einigermafen
ausreichende Luft- und Lichtversorgung zu gewihren.

Auch die Stralenbreite trat zu den anliegenden Gebduden in
ein immer unglinstigeres Verhilltnis. Die alten Stddtebauer hatten
ihren Straflen fiir die urspriinglichen Verhéltnisse meist ganz zweck-
entsprechende Breitenmalle gegeben, wohl nicht in der bewuBten Absicht
einer ausreichenden Luft- und Lichtversorgung, denn man lebte noch
nicht im Zeitalter der Hygiene, aber doch ausreichend fir den Verkehr.
Und das geniigte meist auch fiir die damaligen Gebdudehohen.

Je mehr die Gebiiude dann mit der Zeit emporwuchsen, finf-,
sechsstockige und hohere Mietkasernen sich an Stelle der urspriinglichen
niederen Einfamilienhiiuser setzten, um so ungilinstiger wurde dieses
Verhiltnis, bis dann die Stralien ebenfalls zu den engen Lichtgassen
wurden, wie sie vielfach die aus iilterer Zeit stammenden Stadtteile
durchziehen. bei denen die Gebiudehohe die StraBenbreite oft um ein
Vielfaches iiherragt.

to
3
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Am ausgesprochensten entwickelten sich diese Verhiltnisse im
Zentrum der Stddte, den sich spiter meist als Geschidftsviertel,
frither vielfach auch Industrieviertel, herausbildenden Teilen. Was
hier im Innern der Baublocke nicht mit Wohngebduden bedeckt wurde,
mullte vielfach noch als Lagerraum, Schuppen, Stallung, Werkstatt,
Remise dienen, ein Bild, wie man es auch jetzt noch in ilteren, nicht
sanierten Stadtteilen vorfinden kann.

Das sind ldngst bekannte Dinge, die nur deshalb angefiihrt werden,
um den Nachweis zu erbringen, daf} sich gerade die beklagenswertesten
Mifstdnde in den baulichen Verhiltnissen und damit auch dem Woh-
nungswesen unserer Stidte zum grofiten Teil auf die fehlenden oder
absolut ungeniigenden Bauordnungen ihrer Entstehungszeit zu-
riickfithren lassen. Meist sind es gerade diese in den alten Stadtteilen
noch aus fritherer Zeit vorhandenen schmutzigen und elenden Wohnungen,
welche als Beispiele erschreckenden, stéddtischen Wohnungs-
elends heutzutage vorgefiihrt und nicht selten zu einer agitatorischen
Verurteilung der stidtischen Wohnverhiltnisse in toto benutzt werden.
Ein Teil der hier gelegenen Gebdude hat mit der Zeit an dem Umwand-
lungsprozel in das moderne Geschiftsviertel, die City, teilgenommen
und modernen Geschéfts- und Kontorhdusern Platz gemacht. Diese
City umsteht dann meist noch ein Kranz ebenfalls aus #lterer Zeit
stammender Gebdude, welche im hochsten Grade baufillig und veraltet
sind und meist die Gesamtheit der eben angedeuteten Mangel der Bau-
weise zur Schau tragen. Diese Wohnungen, fiir welche Eberstadt
den Begriff ,unternormale Wohnungen‘ eingefithrt hat, stellen
meist die elendsten und armseligsten Wohnstdtten der betreffenden
Stidte dar und werden in der Regel vom drmsten Proletariat und dem
groBstidtischen Verbrechertum bewohnt, das sich stets im Herzen der
Grofistadt am wohlsten fiihlt.

3. Hausbesitzer und Stadtverwaltungen.

Es hat Zeiten gegeben, in denen die Schilderung derartiger elender
Wohnungszustinde meist von mehr oder weniger heftigen Anklagen
gegen die stidtischen Hausbesitzer und Bauunternehmer begleitet
war. Da diese die betreffenden Wohnungen erbaut haben, glaubte man
dieselben auch fiir alle Fehler und Mingel derselben verantwortlich
machen zu diirfen. Diese Auffassung, welche dem Laien in der Wohnungs-
frage zundchst gewill am néchsten liegt, bedarf aber bei ndherer Betrach-
tung in vieler Beziehung einer Richtigstellung. Der gewerbsmélige
stiddtische Hausbesitzer- und Bauunternehmerstand ist nicht
das eigentlich treibende Moment bei der stéddtischen Wohnungspro-
duktion und keineswegs ist er fiir alle Eigentiimlichkeiten und Besonder-
heiten derselben allein verantwortlich. Das ist auch heutzutage nicht der
Fall und war es erst recht nicht in fritherer Zeit. Viel eher kénnte man
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das Verhiltnis so darstellen, daf} die Wohnungskonsumenten, die Mieter,
das treibende Moment der stidtischen Wohnungsproduktion darstellen ;
sie beeinflussen dieselbe im weitesten Sinne durch ihre mehr oder weniger
weitgehenden Wohnanspriiche und ihre Zahlungsfdahigkeit und
-willigkeit. Diesen Faktoren folgt innerhalb der ihm durch die Bau-
ordnung gesteckten Girenzen der gewerbsmalige stidtische Hausbesitzer
und Bauunternehmer. wobei er naturgemidfl an einem gréBtmoglichen
Gewinn aus seiner Unternehmung interessiert ist. KEs wire toricht,
diese Gewinnanspriiche des stiidtischen Wohnungsproduzenten verurteilen
zu wollen.

Die eigenartige Natur der grofistidtischen Wohnverhiltnisse
bringt es mit sich, dal} die Mehrzahl der stadtischen Wohnungen
nicht zum eigenen Gebrauch, sondern zum gewerbsmalligen Ver-
mieten erbaut werden. Dadurch wird das stddtische Hausbesitzer-
und Bauunternehmertum ein besonderes und fiir die Befriedigung des
stiidtischen Wohnbediirfnisses unentbehrliches Gewerbe, das nun
wie jedes andere Gewerbe vom Gewinn seines Unternehmens leben
will und muf} und deshalb an einem grofftmoéglichen Gewinn interessiert
ist. Im allgemeinen wird man auch kaum erwarten diirfen, dafl dasselbe
sich in diesem (ewinnstreben selbst freiwillig Beschriinkungen auferlegt,
etwa aus sozialem Empfinden heraus oder in Riicksichtnahme auf die
Interessen der Mieter. Das mogen einzelne in guten Verhiltnissen
befindliche Hausbesitzer gewill tun, die groBe meist hart um ihre Exi-
stenz kimpfende Masse derselben will das nicht und kann das auch gar
nicht, weil man bei ihr nicht geniligendes Verstindnis dafiir erwarten
kann, wann durch die von ihnen beabsichtigte Bebauung ihrer Grund-
stiicke die Allgemeininteressen und die wohnungs- und stadtehygienischen
Interessen gefiihrdet werden. So lange jeder Hausbesitzer nur die
Verhiltnisse seines bebauten Grundstiickes allein beriicksichtigt, wird
er immer der Meinung sein, dal durch eine etwas weitergehende Inten-
sitit der Bebauung in horizontalem oder vertikalem Sinne noch keines-
wegs gesundheitliche Mingel entstehen. Vielfach werden diese erst
ersichtlich, wenn man die so geschaffenen Bedingungen auch auf die
Nachbargebdaude und die siimtlichen Wohngebiude eines ganzen Stadt-
teils {ibertrigt und priift. wie dadurch die dulleren hygienischen Woh-
nungsqualititen beeinflult werden. Zu einer derartigen Beurteilung
gehort aber unbedingt ein Uberblick iiber das Ganze, den der einzelne
Hausbhesitzer in der Regel nicht hat und nicht haben kann.

Die Stelle. welche diesen Uberblick haben muB, ist dagegen die
Stadtverwaltung hzw. die Bauverwaltung. lhre Sache ist es
zu priifen, wieweit bei der Bebauung der einzelnen Grundstiicke gegangen
werden kann, ohne die Wohninteressen zu gefihrden, und das Mittel,
welches ihr gestattet, die fiir richtig erkannten Grundsitze auch zur all-
gemeinen Durchfithrung zu bringen. ist die Summe der baupolizei-
lichen Vorschriften. Sie geben bei entsprechender Ausbildung der
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Stadtverwaltung die Handhabe, dem an sich berechtigten Gewinnstreben
der Wohnungsproduzenten die unbedingt notige obere Grenze zu ziehen
und dafiir Sorge zu tragen, dafl dasselbe nicht in riicksichtslosester Weise
gegeniiber den Interessen der Allgemeinheit und der Mieter in den Vorder-
grund geriickt; wird. Jedenfalls kann man sich auf eine derartige, durch
die Bauordnung bewirkte Beschrinkung der Gewinnanspriiche der Woh-
nungsproduzenten weit mehr verlassen, als auf ihr etwaiges soziales oder
hygienisches Empfinden, das selbst bei bestem Wollen doch sehr hiufig
irregeleitet sein wird.

So muBl man wohl zugeben, dafl fiir die Mingel im Wohnungs-
wesen und dem baulichen Ausbau unserer Stddte nicht eigentlich die
Hausbesitzer verantwortlich zu machen sind, sondern vielmehr die
Verwaltungen der Stéddte, welche das Entstehen dieser Zustinde
duldeten und durch ungeniigende Bauvorschriften begiinstigten. Ihre
Sache wire es gewesen, dem Gewinnstreben der Hausbesitzer und son-
stigen Wohnungsproduzenten die wiinschenswerten Beschrinkungen
aufzuzwingen.

Aber auch da mufl man bei der Beurteilung der jetzigen Wohn-
verhiltnisse und der Frage, wieweit die bestehenden Miflstinde den
Stadtverwaltungen zur Last zu legen sind, sorgfiltig priifen, ob dieselben
als die unerwiinschte Folge gegenwértiger, mehr oder weniger mangel-
hafter VerwaltungsmafBnahmen anzusehen sind, oder ob sie sich auf
frithere mangelhafte und ungeniigende Bauvorschriften zuriickfithren
lassen. So sind z. B. gerade die frither erwidhnten unternormalen
Wohnungen fast immer ein Erbteil, welches die Stadtverwaltungen
von ihren Vorfahren iibernommen haben und das sie bei bestem Wollen
nicht ohne weiteres beseitigen kénnen. Es wiire deshalb génzlich verfehlt,
fir diese iiblen Folgen der damaligen Entwickelung die Gegenwart
anklagen zu wollen. Aber leider ist es in manchen Kreisen iiblich, bei
einer Erorterung der stidtischen Wohnverhdltnisse und der zweifellos
bestehenden Wohnungsmiflstinde die bestehenden Zustdnde in keiner
Weise auf ihre Entstehungsursachen zu priifen, sondern alle MiB3-
stinde unbesehen einem jetzigen fehlerhaften Verwaltungssystem zur
Last zu legen und es dafiir in Grund und Boden zu verdammen. Dal}
die verantwortlichen Leiter unserer Stiddte sich mit Recht gegen solch
einseitige und gehiissige Angriffe zur Wehr setzen, kann ihnen wohl
niemand veriibeln.

Will man sich ein Bild davon machen, was die Gegenwart auf dem
Gebiete der stddtebaulichen Entwickelung und der Wohnungsbeschaffung
leistet und anstrebt, so ist es gerecht und billig, daB man die Neubauten
in den Randbezirken und auf den AulBlengeldnden unserer
Stadte zur Beurteilung heranzieht. Gewil bleiben auch da noch viele
Wiinsche unbefriedigt. Und doch kann man sich bei der Durchwanderung
solcher im letzten Jahrzehnt erbauter Stadtteile, insbesondere auch
beim Studium der modernen, groBziigigen Stadterweiterungsprojekte der
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Erkenntnis nicht verschlieBen, da§ bereits auflerordentliche Fortschritte
gegeniiber der oben skizzierten Bauweise der alten Stadtteile gemacht
worden sind.

Es wiire ja auch sonderbar, wenn man in unserer auf allen anderen
Gebieten so emsig voranschreitenden Zeit gerade auf dem Gebiet der
stddtebaulichen Entwickelung stehen geblieben wire. Man kann
auch in den gemachten Fortschritten unschwer die Erfolge der im letzten
Jahrzehnt, dank der Titigkeit hervorragender Lehrer des Stiddtebaues
und der an den meisten technischen Hochschulen abgehaltenen Stédte-
baukurse, aullerordentlich entwickelten Kunst und Wissenschaft
des Stadtebaues erkennen.

Leider lassen sich die Friichte dieser Bestrebungen nicht ohne
weiteres auf die alten Stadtteile und Gebdude anwenden. Das iibersehen
viele unserer Wohnungspolitiker und die von ihnen beeinflufite o6ffent-
liche Meinung noch sehr oft bei ihren heftigen Anklagen und sich darauf
griindenden Forderungen. Die infolge der frither nun einmal zugelassenen
ibertriebenen Bebauungsintensitdt teilweise auBerordentlich hohen
Boden- und Gebdudewerte reprisentieren enorme Kapitalien, die
auch spiter eine angemessene Rente abwerfen miissen. Deshalb kann es
hier auf dem hochwertigen Innenboden unserer Stiddte nur sehr langsam
und allméhlich gelingen, Besserung zu erzielen und unsere modernen
wohnungshygienischen Grundsitze zur Anwendung zu bringen. Weder
kann man die alten Stadtteile vollig und auf einmal niederreillen und
neues, besseres Leben aus den Ruinen erstehen lassen, noch auch dieselben
entvolkern und die Inwohner auf den hygienisch bebauten AuBengeléinden
ansiedeln, wie eine iibertriebene und weit iber das Ziel hinausschieende
Dezentralisationsbewegung anstreben koénnte. Dadurch wiirden
enorme wirtschaftliche Werte zerstort, die Entwickelung der Stiadte und
ihre Finanzkraft, die unerlaf8liche Vorbedingung auch ihres hygienischen
Schaffens aufs schlimmste gefihrdet und so dem Volkswohl weit groflere
Wunden geschlagen. als durch jene zweifellos schlechten Wohnverhilt-
nisse verursacht werden. Hier bleibt, abgesehen von einer verstindig
gehandhabten Wohnungspolizei, vor allem der Weg zur Abhilfe,
wie er sich in rasch wachsenden, aufblihenden Stadten meist von selbst
ergibt, dall ndmlich der fortschreitende ProzeB der Citybildung
mehr und mehr diese alten Stadtteile in seinen Bereich zieht. Dann wird
im Lauf der Zeit eines der alten H&éuser nach dem anderen in moderne
Geschifts- und Kontorhduser umgewandelt, wiilhrend die Bevélkerung
derselben in entsprechendem Malle in entlegeneren Wohnvierteln hygie-
nische Siedelungsgelegenheiten findet.

Wer also einer Schilderung der groBstiddtischen Wohnverhiltnisse
die krassen und extremen Zustinde dieser unternormalen Wohnungen
zugrunde legt. sie geradezu als charakteristisch hinstellt, und mit keinem
Worte darauf hinweist, welchen weit zuriickliegenden Umsténden sie ihre
Entstehung verdanken. macht sich in hohem MaBe der Ubertreibung
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und Unsachlichkeit schuldig. Die einzig richtige Stellungnahme zu
diesen gewill hochst bedauerlichen Wohnungsmilstinden ist vielmehr
der Versuch, die Ursachen ihrer Entstehung in der Vergangenheit auf-
zukliren, sie insbesondere auf die Mangelhaftigkeit der fritheren Bau-
ordnungen zuriickzufithren. Daraus ergibt sich dann immer wieder die
Lehre, wie auBerordentlich bedeutsam fiir die moderne Entwickelung
unserer Stddte und das Wohnungswesen derselben eine allen Anspriichen
geniigende, insbesondere auch die hygienischen Forderungen in
weitgehendster Weise beriicksichtigende Bauordnung ist. In
gleicher Weise gilt das auch fiir die Aufstellung sachgemé&Ber Bebau-
ungspldne. Das ist jedenfalls eine der bedeutsamsten Lehren,
die wir aus der Vergangenheit unserer Stddte ziehen miissen.
Bei der Durchsicht der gegenwirtig giiltigen Bauordnungen unserer
Grofstidte und Landesteile mufl jeder unbefangene Beobachter aber
auch konstatieren, dafl wir auf diesem Gebiete entschieden erfreuliche
Fortschritte machen und bestrebt sind, die in der Vergangenheit ge-
machten Fehler und Unterlassungssiinden zu vermeiden.

Allerdings kann man nicht erwarten, daBl sich die Erfolge dieser
fortschrittlichen Bauordnungen nun sofort in greifbarer Weise in einer
Besserung der Wohnverhdltnisse bemerkbar machen. Aber es kann
gar nicht ausbleiben, daB sie bei weiterem Ausbau unserer Stéidte mit der
Zeit zu einer volligen Neugestaltung des Wohnungswesens in
hygienischerem Sinne fithren miissen. Bei dem iiblichen Raisonnieren
auf die stadtischen Wohnverhaltnisse wird aber fast nie auf diese, wenn
auch allmahlich, so doch sicher eintretende Besserung derselben auf
Grund der Umgestaltung unserer Bauordnungen hingewiesen, und so
beim Laienpublikum der Glaube geweckt, als sei iiberhaupt noch nichts
auf diesem Gebiete zur Anbahnung besserer Verhiltnisse geschehen.
Gerade der Laie gibt sich fast niemals dariiber Rechenschaft, wie schwer
es ist, einmal bestehende und durch alle méglichen wirtschaftlichen
Konsequenzen konsolidierte Mifstinde in der baulichen Entwickelung
und dem Wohnungswesen unserer Stidte auszumerzen.

Unsere Stidte befinden sich mit anderen Worten in einem Uber-
gangsstadium zwischen der alten Zeit mit ihren hochst mangelhaften,
den wohnungshygienischen Forderungen absolut nicht geniigenden
Bauvordnungen und dementsprechenden Wohnverhéltnissen und der
neuen, auf diesem Gebiete weit vorgeschrittenen Zeit. Wenn auch fiir
den aufmerksamen Beobachter iiberall die Zeichen der neuen, besseren
Zeit sich bemerkbar machen, so leidet doch der Gesamteindruck noch
sehr unter den aus fritherer Zeit iibernommenen Mistinden und Scheuf3-
lichkeiten. Anderseits liegt darin aber auch die Zuversicht begriindet,
daBl mit der Zeit unsere Stddte verjiingt und verschont mit weit hygie-
nischeren Wohnverhiltnissen aus diesem Ubergangsstadium hervor-
gehen werden.
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1. Die Stadterweiterung in friiherer Zeit.

Ein weiteres (harakteristikum der fritheren Stadtanlagen,
das in engstem Zusammenhange mit den eben geschilderten Zustinden
steht, ist die weitgehende Zentralisation, Geschlossenheit und
rdumliche Konzentration derselben. Erzeugt wurde dieselbe durch
den Wunsch der in die Stadt einstromenden Menschenmassen, moglichst
nahe dem Zentrum derselben zu wohnen, begiinstigt durch das Fehlen
geeigneter, ein solches Zusammendriingen erschwerender baupolizeilicher
Bestimmungen und eine Reihe weiterer bzdeutsamer Begleitumstéinde.
Es sollen hier nicht im einzelnen die Ursachen des Zuges vom Lande in
die Stidte und der staunenswerten groBstddtischen Entwickelung
behandelt werden, die ich an anderer Stelle ausfiihrlich erértert habel),
sondern nur diejenigen Momente hervorgehoben werden, welche bei
uns in Deutschland. teilweise in direktem Gegensatz zu anderen Léndern
(insbesondere England und Belgien), diese eigenartige Form der stiadti-
schen Entwickelung hervorgerufen haben. Sicherlich wurden dafiir
in erster Linie die Wohnsitten und Wohnanspriiche der Bevélke-
rung selbst mafigebend, ihr mangelhaftes Verstindnis fiir die Vorziige
eines behaglichen. weitrdumigen Wohnens in den Randbezirken der Stédte.
Auch heutzutage findet man die Erscheinung, daf} der iiberwiegende
Teil der Bevolkerung sich eng im Zentrum der Stidte zusammendréingt,
hier mit den elendsten und schlechtesten Wohnungen vorlieb nimmt,
selbst zu hohem Preis. statt weiter draullen besser und billiger zu wohnen.
Mitbestimmend mag dafiir die auch heute noch vielfach bestehende
Abneigung gewesen sein, weit aullerhalb des Stadtganzen in isoliert
gelegenen Hausern sich anzusiedeln, wofiir sich namentlich im Hinblick
auf die fritheren Verhiiltnisse allerlei Griinde anfihren lassen: mangel-
hafte Straflen. schlechte oder {iberhaupt nicht vorhandene Verkehrs-
gelegenheiten, ungeniigende Bewachung der AuBengebiete, Unsicher-
heit etc. Unterstiitzend wirkte dabei gerade bei uns in Deutschland das
geringe Verstiindnis. welches man frither fiir die Schonheit und Vorziige
des Landlebens hatte, eng zusammenhiingend mit dem frither nur bei
einem sehr kleinen Bruchteil der stiidtischen Bevolkerung anzutreffenden
Bediirfnis nach sportlicher und touristischer Betdtigung in freier Natur.
Fiir viele mag auch die dem Deutschen namentlich der fritheren Zeit
eigentiimliche Vorliebe fiir das Wirtshausleben mit seinen Friihschoppen,
Abendschoppen und Skatabenden ein weiterer Grund gewesen sein, sich
innerhalh der Ntidte in der Nithe der dort gelegenen frequentierten
Wirtshiiuser anzusiedeln.

Gewohnlich wird als Hauptgrund fiir die geschlossene, zentrali-
sierte Stadtanlage der fritheren Zeit das Fehlen entsprechender
lokaler Verkehrsgelegenheiten angefiihrt. So sicher dadurch auch
jede weitgehende Besiedelung der Auflengelinde und Auseinanderziehung

1) Niehe Bodenfrage und Bodenpolitik, . 168 ff,
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der Stadtanlage unmoglich gemacht wurde, so darf man doch anderseits
die Bedeutung dieses Moments nicht iiberschitzen. Die heutzutage
auch bei uns in kleineren Orten ohne besondere lokale Verkehrsgelegen-
heiten einsetzende Dezentralisation und Besiedelung der AuBengelinde
zeigt, dafl Entfernungen selbst bis zu 15 und 30 Minuten Gehzeit nicht
als Hindernis einer bescheidenen Dezentralisation angesehen werden
konnen. Erst recht beweisen das viele kleinere Orte Englands und
Belgiens, die auch schon in der frilheren verkehrsarmen oder verkehrs-
losen Zeit eine viel weitrdumigere und sich weit in die Umgebung hinaus-
erstreckende Stadtanlage aufzuweisen hatten, als das bei uns der Fall
war. Das zeigt doch immer wieder, daf} das ausschlaggebende Moment
fir die starke rdumliche Zusammendrdngung der friiheren
Stadtanlagen bei uns die Wohnsitten der Bevdlkerung, speziell ihre
Abneigung gegen das Wohnen auf den Aulengelinden und ihre Vorliebe
fir das Wohnen innerhalb der Stidte gewesen sind.

Naheliegend ist auch der Gedanke, der schon mehrfach in der
Wohnungsliteratur vertreten wurde, die Geschlossenheit der fritheren
Stadtanlagen auf eine Reihe von Maflnah men zuriickzufiihren, welche
von seiten der damaligen Stadtverwaltungen durch die von
ihnen befolgte Stadterweiterungspolitik die Ansiedelung auf3er-
halb der Stadte erschwert haben sollen. Gewill mag frither manchmal
das Verbot des wilden Bauens, also des Anbaues an unfertigen,
nicht geniigend entwésserten Strallen etc. in diesem Sinne gewirkt
haben, nicht minder auch manche diesbeziigliche Baubeschrinkungen
und baupolizeiliche Bestimmungen, aber es ist doch woh! ein Irrtum,
in diesen Faktoren die Hauptursache der genannten Entwickelung zu
erblicken, sie sind meines Erachtens mehr sekundirer Natur, Folgen
obiger Verhiltnisse, nicht Ursachen. Die Stadtverwaltungen hatten
damals, entsprechend den allgemeinen Wohnsitten, wenig Ursache,
eine Dezentralisation der Stédte zu begiinstigen; wére wirklich ein
dringendes Verlangen danach vorhanden gewesen, so wire man demselben
mit der Zeit sicher nachgekommen. Schliellich leben die Beamten
und sonstigen Personen, welche in den Ausschiissen und Kommissionen
der Stadtverwaltung mitzuraten haben, doch in derselben Zeit wie ihre
Schutzbefohlenen, haben dieselben Lebensanschauungen und Gewohn-
heiten, und folgen demnach bis zu einem gewissen Grade deren Wiinschen
und Meinungen.

5. Die stidtischen Bodenwerte,

Diese durch die aufgezdhlten Ursachen bedingte raumliche
Geschlossenheit und Zentralisationder friiheren Stadtanlagen
hatte nun bei uns, teilweise auch wieder im Gegensatz zu Belgien und
England, eine hochgradige und weit iibertriebene Bebauungs-
intensitdt und ihr entsprechende Bevolkerungsdichte zur Folge,
die zu den iibelsten Erscheinungen unserer #lteren Stadtanlagen zu
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rechnen ist. Die weitere unausbleibliche Folge war die sukzessive Steige-
rung der Bodenwerte als Ausdruck der mit der zunehmenden Be-
bauungsintensitit sich stets steigernden Krtragsfahigkeit desselben.
Es war das das naturgemifle Ergebnis des stiirmischen Zuges der Be-
volkerung in die grollen Stidte und ihres Zusammendringens in und um
das Zentrum derselben, der Konkurrenz, die sie sich dabei um den Besitz
des Bodens machen muBliten. Pohle hat diesen Entwickelungsgang
auf dem Frankfurter Wohnungskongref3 !) treffend in die Worte
gekleidet: ..In einer Stadt. deren Einwohnerzahl fortwihrend wéchst
und in der daher vor allem im Stadtinnern die Besiedelungsdichtigkeit
zunimmt, ist das Anwachsen der Bodenwerte eine durchaus natiirliche
und notwendige Erscheinung, zu deren Erklidrung es in keiner Weise des
Heranziehens der Bodenspekulation bedarf. Bewirkt wird die Steige-
rung der Bodenwerte durch die Konkurrenz, die sich die wachsende
Menschenzahl um den Besitz des Bodens macht.*

In dem Malle. wie es den Grundbesitzern in der Stadt moglich
wurde. infolge der hochgradigen Bevolkerungskonzentration und damit
zusammenhingenden  stiirmischen Wohnungsnachfrage durch fort-
wihrende Vergrolerung und Erweiterung ihrer Baulichkeiten ihre
nutzbare und vermietbare Wohnfliche zu vergroflern, je mehr die Woh-
nungssuchenden selbst gewillt waren, unter dem Drucke ihrer gegenseitigen
Konkurrenz die Vorziige der Lage dieser Wohnungen in der Nihe des
Stadtkerns mit hoheren Mieten zu bezahlen, um so mehr lieflen sich
naturgemiall mit der Zeit die Ertrédgnisse der bebauten Grund-
sticke in der Stadt steigern. Damit ergab sich ein immer groBerer
Uberschuf3 iiber den zur Verzinsung und Amortisation des Gebiude-
wertes erforderlichen Betrag, welcher als Grundrente die Verzinsung
des gleichsam am Boden haftenden Grundrentenwerts darstellt. Dieser
Grundrentenwert oder einfach Bodenwert mull da am hdochsten sein,
wo einmal die Bevolkerungskonzentration und Bebauungsintensitat am
hochsten ist, und anderseits die zusammengedringte Bevélkerung
bereit war, die von ihr offenbar hochgeschitzten Vorziige des Wohnens
gerade an diesen Konzentrationspunkten entsprechend teuer zu bezahlen.
Da nun die iibertriebene und vielfach iiber die Grenze des Zulissigen
weit hinausgehende Bebauungsintensitit unserer dlteren Stadte lediglich
durch die damaligen mangelhaften und ungeniigenden Bauordnungen
ermdglicht wurde. so sind diese alten Bauordnungen auch in letzter
Linie fiir die iibertriebene Hohe der Bodenwerte verantwortlich
zu machen.  Gewild lagen die Ursachen der starken Bevolkerungskonzen-
tration in den Neigungen der Bevolkerung selbst, gewil haben die Haus-
und Grundbesitzer diese durch eine hochgradige Steigerung der Bebau-
ungsintensitiit zu ihrem Vorteile ausgenutzt; aber das konnte doch nur
deshalb geschehen. weil die damaligen Stadtverwaltungen es nicht ver-

) Siche KongreBbericht, S, 171.
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standen, durch entsprechende Bauordnungen derartige Ubertreibungen
zu verhindern. Und so ermdglichte nur die von ihnen zugelassene
weitgehende Grundausnutzung das Ansteigen der Bodenwerte zu der
bekannten extremen Hohe.

Es ist dieser Auffassung gegeniiber behauptet worden!), es konne
nicht richtig sein, daf das Zusammendringen der Menschen um ein
gegebenes politisches und industrielles Zentrum den Bodenpreis in der
Hauptsache bestimme (was sinngemi {ibertragen auch fir das Zu-
sammendringen um ein stddtisches Zentrum gilt). Denn dann miisse
der Wohnboden der 7 Millionenstadt L ond on mehr als doppelt so hoch
im Preise stehen als der Grof3 - Berlins mit seinen 3 Millionen, dann
miilten unter anderem auch in Belgien, dem dichtest bevolkerten
Land des Kontinents, mit einer noch &lteren industriellen Entwickelung
als wir sie aufzuweisen haben, die Bodenpreise entsprechend héher sein
als bei uns. Das Umgekehrte sei aber der Fall, ebenso wie die Bewohner
Londons in vielen Féllen nur den zehnten Teil der Grundrente aufzu-
bringen hétten wie der Berliner, wenn er sich ein Eigenheim leisten
wolle. Und so wird dann weiter gefolgert: ,,Natiirlich verursacht das
Dringen der Bevolkerung nach einem gegebenen Zentrum gesteigerte
Bodenpreise, aber iiber diese hinaus haben wir in Deutschland eine
kiinstliche Steigerung, hervorgerufen zum Teil durch zu engherzige
baupolizeiliche Vorschriften . . ., in der Hauptsache aber durch ein
riickstidndiges Grundsteuersystem und ein Hypothekenrecht, das unseren
Grund und Boden zu einer Handelsware gemacht hat.*

Unserer Auffassung nach sind diese Einwidnde nicht stichhaltig.
Selbstverstindlich verursacht das Zusammendréngen der Menschen
um ein gegebenes industrielles oder stddtisches Zentrum auch bei an-
nihernd gleicher Einwohnerzahl durchaus nicht immer die gleichen
Bodenwerte. Das hat wohl niemand behauptet. Abgesehen von der
Menschenzahl kommt es doch vor allem auf den Grad der Bevolkerungs-
konzentration, die dadurch bedingte Bebauungsintensitit und ihre
Zulissigkeit durch die Bauordnungen an. Von all diesen Faktoren
zusammen wird es abhdngen, bis zu welcher Hohe sich der Ertrag
eines bebauten Grundstiickes, auf die Flicheneinheit berechnet, steigern
lassen kann. Nur wenn bei gleicher Bevolkerungszahl auch die letzt-
genannten Faktoren annihernd die gleichen sind, koénnen wir dieselbe
Bodenwerthohe erwarten. Die Bevolkerungskonzentration ist aber aus
allerlei spiter noch anzufiihrenden Grinden in den meisten englischen
und belgischen Stddten eine viel geringere als bei uns, und demnach
sind auch die Bodenwerte, wenn sie auch vielleicht fiir das gesamte,
viel ausgedehntere Stadtgebiet berechnet die gleichen sind, doch auf die
Flicheneinheit berechnet geringer, als in deutschen Stidten gleicher

1) Die Bodenreform auf der Stidte-Ausstellung. Erliuterungen zu den vom
Landesverbande Rheinland-Westfalen des Bundes deutscher Bodenreformer auf der
Stidteausstellung zu Diisseldorf 1912 ausgestellten Plinen. 8. 10.
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Einwohnerzahl. Das widerspricht also keineswegs dem Grundsatz, dal
die Bodenwerte im wesentlichen durch das Zusammendringen der Be-
volkerung um ein gegebenes stidtisches Zentrum bedingt werden. Im
Gegenteil, genau wie dieses Zusammendréngen in verschiedenen Stidten
Abstufungen zeigt, je nachdem stirker oder schwicher ausgesprochen
ist, zeigen dementsprechend auch die Bodenwerte eine groBere oder
kleinere Werthohe. der Parallelismus ist also ein sehr weitgehender.
Allerdings mull man bei Vergleichen, wie den oben zitierten, auch die
Verschiedenheit der Bevolkerungskonzentration und nicht nur die Ver-
schiedenheit der Bevolkerungszahlen beriicksichtigen.

6. Die Verhiltnisse in England und Belgien.

Diese Bevolkerungskonzentration nun ist, wie oben schon
erwihnt wurde, in anderen Léndern, insbesondere eben in Belgien
und England, in den meisten Stidten eine wesentlich geringere als bei
uns. Es wiirde zu weit fithren. hier die Grundursachen dieser Verschieden-
heit genauer zu behandeln und auch die Tatsachen selbst durch ein
umfassendes. statistisches Zahlenmaterial zu beweisen, da es sich ohnehin
um Verhiltnisse handelt, die jedem Kenner des englischen Wohnungs-
wesens bekannt sind. So sollen hier nur einige bedeutsame Punkte
herausgegriffen und die verschiedenen Moglichkeiten, welche fir die
Verschiedenartigkeit der beiderseitigen stddtischen Siede-
lungsweise in Betracht kommen, mit einigen Worten angedeutet
werden. Es mull spiteren Einzelarbeiten vorbehalten werden, den
zahlenméfligen Nachweis dafiir heizubringen.

So ist z. B. bekannt, dal} England auf dem Gebiete der stiddtischen
Entwickelung, insbesondere in der Einfiihrung und dem Ausbau stddte-
hygienischer Kinrichtungen den kontinentalen Michten, insbeson-
dere auch Deutschland, weit vorangeschritten war und von jeher die
Fithrung iibernommen hatte. Das gilt insbesondere auch fir Einrich-
tungen auf dem Gebiete des Wohnungswesens und der Wohnungs-
gesetzgebung. So wurde schon 1844 auf Betreiben von Sir Robert
Peel eine Kommission zur Untersuchung der stidtischen Wohnver-
hiltnisse begriindet. 1848 der Public Health Act erlassen,der fiir das
gesamte Gebiet der Stiadtehygiene von fundamentaler Bedeutung wurde.
und bald darauf auch schon mit der englischen Wohnungsgesetzgebung
begonnen. zu einer Zeit also, wo man sich in Deutschland noch so gut
wie gar nicht mit diesen Dingen befallte. Wenn diese Wohnungsgesetz-
gebung ete. nun natiirlich keineswegs sofort zu der jetzigen Vervoll-
kommnung ausgebildet war. so wurden dadurch doch die extremen Mif3-
stinde, wie sie dasx Wohnungswesen der damaligen Zeit bei uns charak-
terisieren, friihzeitig erkannt und teilweise von Anfang an unméglich ge-
macht, inshesondere auch auf eine entsprechende Weitraumigkeit der Be-
bauung hingearbeitet. Aber auch sonst hatte sich in England infolge der
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frithzeitigen Industrialisierung, des groBen Kolonialbesitzes, weit friiher
als bei uns ein groBerer Wohlstand und im Gefolge desselben eine ver-
feinerte Kultur entwickelt. Damit mag es zusammenhéngen, daB schon
frith die Wohnsitten und Wohnanspriiche eines groBen Teiles der
Bevolkerung, namentlich auch in bezug auf Behaglichkeit und Weit-
rdumigkeit des Wohnens, weit hohere waren als bei uns. Das zeigt sich
vor allem in der ausgesprochenen Vorliebe des Englanders fiir das Wohnen
im Einfamilienhaus und seiner Abneigung gegen das Wohnen
im Etagenhaus. Auch die der englischen Nation eigentiimliche und von
alters her bestehende Vorliebe fiir Sport und Bewegungsspiele in freier
Natur, die dort weit frither als bei uns bis in die untersten Volksstinde
zu verfolgen ist, mag dazu beigetragen haben, daB man dort einen in-
stinktiven Widerwillen gegen das iibertriebene Zusammendringen in
den groBen Stédten hatte und sich eine ausgesprochene Vorliebe fiir das
Landleben bewahrte. So hat dort die stidtische Dezentralisation,
also die rdumliche Auseinanderziehung der Stadtanlagen, infolge weit-
gehender Besiedelung der AuBengelinde viel frither Eingang gefunden
als bei uns; zum Teil hat sich die Entwickelung der Stiddte von Anfang
an auf dieser Basis vollzogen. Als auBerordentlich bedeutsamer Faktor
hat dann vor allem auch die friihzeitige und ausgiebige Entwickelung
der Verkehrsmittel, insbesondere der lokalen Verkehrsmittel, mit-
gewirkt, die in vielen der englischen Stidte weit friiher als in den konti-
nentalen Stddten zu entsprechender, teilweise mustergiiltiger Ausbildung
gelangten. Man denke nur an das Netz der Untergrundbahnen in London.
Weitere psychologische Momente sollen nur angedeutet werden.
So fehlte in England das deutsche Bierphilisterium und die damit zu-
sammenhéngende Vorliebe fiir das Wirtshaus- und Stammtischleben
fast vollig, oder nahm doch ganz andere Formen an. Der Englédnder
bevorzugte von jeher mehr das gesellige Zusammensein im eigenen Hause,
auf den Landsitzen usw., Eigentiimlichkeiten, welche ihm das Wohnen
aullerhalb der Stiddte auf den Auflengelinden annehmbarer und weniger
langweilig erscheinen lieBen, als das bei uns der Fall war.

So lassen sich also mannigfache Griinde dafiir anfiihren, dafl das
stiirmische Anwachsen der GroBstidte in Deutschland und England
trotz mancher Ubereinstimmung in den zu ihrer Entwickelung fiihrenden
Faktoren wesentlich verschiedene Formen angenommen und in
England im allgemeinen zu einer weit geringeren Konzentration und
Zentralisation der Bevélkerung auf dem stiadtischen Boden gefiihrt hat.
Entsprechend der geringeren Bebauungsintensitdt und damit gegebenen
geringeren FErtragsfahigkeit der bebauten stéddtischen Grundstiicke
hielten sich dann dort auch die stidtischen Bodenwerte im allge-
meinen auf niederer Hohe als bei uns, eine Tatsache, die in der Woh-
nungsliteratur von jeher eine grole Rolle gespielt, allerdings meist eine
ganz andere Deutung, als die oben entwickelte, erfahren hat. So wird
von vielen Autoren als Grund fiir die niederen englischen Boden-
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werte die andersgeartete Gestaltung der Bodenbesitz- und Boden-
rechtsverhiiltnisse, der Institutionen des Realkredits und Grundbuch-
wesens und die fehlende oder in anderer Form auftretende Bodenspeku-
lation angefiihrt. Momente, die aber alle nicht den Kernpunkt der Sache
treffen, wenn sie im einzelnen auch gewill kleine Verschiedenheiten
erkliren mogen. Ausschlaggebend ist dort genau wie bei uns fiir die
Hohe der Bodenwerte in letzter Linie nur die Ertragsfahigkeit des
he bauten Bodens, die ihrerseits wieder von dem Grade der baulichen
Ausnutzung und Ausnutzbarkeit abhiingt. Diese ist aus den angegebenen
Griinden in den englischen Stidten meist eine wesentlich geringere
als bei uns, und das erklirt zur Geniige alleVerschiedenheiten ; alles andere,
was als Grinde fiir die andersgearteten Bodenwerte angefithrt wird,
sind nur Folge- und Begleiterscheinungen dieses wesentlichsten Moments.

7. Ausblick und Zusammenfassung.

Da ist es denn im hochsten Grade erfreulich und meines Erachtens
von ungeheurer Tragweite fiir die weitere Entwickelung unserer Stédte
und der stadtischen Wohnverhiltnisse, daf3 sich in den Faktoren, welche
bei uns im Gegensatz zu England zu der iibertriebenen Bevolkerungs-
konzentration in den Stidten mit all ihren {iblen Folgeerscheinungen
gefiihrt haben. eine allméhliche und teilweise schon seit Jahrzehnten
wahrnehmbare Wandlung vollzieht. Es scheinen jetzt bei uns in
manchem die Verhiltnisse eine ihnliche Entwickelung zu nehmen, wie
sie sich in England. dank dem Umstande, dal} es sich dort um ein viel
dlteres Kulturland handelt, schon weit friher herausgebildet hat. So
konnen wir hoffen. daf§ auch bei uns das Problem der stidtischen
Dezentralixation und damit zusammenhingenden Weitrdumigkeit
der Stadtanlage seiner Losung wesentlich ndher geriickt wird und sich
bei Neuanlagen die vielen {iblen Begleiterscheinungen der friiheren
iibertriebenen Bebauungsintensitét. insbesondere auch die iibertriebene
Hohe der stidtischen Bodenwerte vermeiden lassen. In spiteren Ab-
schnitten soll der Zusammenhang und die Tragweite dieser sich an-
bahnenden neuen Verhiltnisse eingehender behandelt werden. Im Zu-
sammenhange dieses Abschnitts geniigt es, nochmals darauf hinzuweisen,
dal} sich als zweite bedeutsame Lehre aus der Vergangenheit unserer
Stidte die Forderung ziehen lift, durch eine moglichst weitgehende
Begiinstigung der stiidtischen Dezentralisation ein Aquivalent gegen die
Folgen der fritheren Zentralisation der Stidte und damit zusammen-
hingenden Bevolkerungskonzentration auf dem stidtischen Wohnboden
zu schaffen. Das mufl dann schliefllich zu den niederen Bodenpreisen der
englischen Stidte fithren und damit hygienischere Wohnformen ermog-
lichen. Der (iedankengang dieses Abschnitts iiber die frithere Ent-
wickelung unserer Stidte lifit sich in folgender Weise zusammen-
fassen.
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Leitsitze:
Die teilweise noch immer sehr erheblichen Miflstinde im Wohnungs-
wesen unserer Stddte lassen sich im wesentlichen auf folgende Begleit-
erscheinungen ihrer fritheren Entwickelung zuriickfiihren:

1. Die auBerordentlich rasche Groflenzunahme derselben als Folge
einer starken Volksvermehrung und einer entsprechenden Abwanderung
vom Lande in die Stiddte,

2. die friiheren iiblen Wohnsitten und geringen Wohnanspriiche
der Bevolkerung,

3. die Vorliebe derselben, in moglichster Nihe des Stadtzentrums
zu wohnen,

4. die mangelhaften und die hygienischen Forderungen in absolut
ungeniigender Weise beriicksichtigenden Bauordnungen fritherer Zeit.

Charakteristisch fiir die deutschen Verhaltnisse, wenigstens im
Gegensatz zu Belgien und England, wurde die ausgesprochene Zentrali-
sation und Geschlossenheit der stddtischen Siedelungen; ihre bauliche
Weiterentwickelung vollzog sich friiher im allgemeinen in konzentrischen
Ringen im engsten AnschluB an das bereits bebaute Gebiet. Dem-
entsprechend fehlten fast iiberall, einige wenige Teile Deutschlands
ausgenommen, Bestrebungen, durch Auseinanderziehung der Stadtan-
lage und Vorschieben von zerstreut liegenden Siedelungsgruppen und
Vororten in das umliegende offene Land eine ausreichende Dezentrali-
sation zu schaffen. Hierfiir lassen sich folgende Griinde anfiihren:

1. Die Neigungen, Liebhabereien und Wohnsitten der Bevolkerung,

2. ungeniigende Entwickelung des Lokalverkehrs,

3. mangelhafte AufschlieBung der AuBlengelinde.

"Die Folge dieser Verhiltnisse war eine auBerordentlich starke
Bebauungsintensitit und Bevolkerungskonzentration auf dem stidtischen
Boden, die ihrerseits wieder infolge der gesteigerten Ertragsfihigkeit der
bebauten Grundstiicke zu {iibertrieben hohen Bodenwerten fiihrte.

In anderen Léndern, Belgien und England, war die Entwickelung
der Stéddte von vornherein eine dezentralisiertere und weitrdumigere.
Die Griinde lagen in den anders gearteten Wohnsitten und Liebhabereien
der Bevolkerung, besseren Bauordnungen und besserer Ausbildung
des Lokalverkehrs. Dementsprechend blieb die Ertragsfihigkeit des
stadtischen Wohnbodens im allgemeinen eine geringere und hielten sich
auch die Bodenwerte auf geringerer Hohe.

Aus diesem Riickblick auf den historischen Werdegang unserer
Stéadte ergeben sich folgende Forderungen und ReformmafBnahmen:

1. Durch Bauordnungen, welche in weitgehendster Weise den
hygienischen Forderungen im Rahmen der wirtschaftlichen Moglichkeiten
entgegenkommen, sind bauliche Mistinde der geschilderten Art, ins-
besondere im Sinne einer iibertriebenen Bebauungsintensitit, zu ver-
hiiten.
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2. Fir die dadurch beschrinkte Wohnungsproduktion auf dem
innenstidtischen Wohnboden mufl durch ErschlieBung der Auflen-
gelinde durch sachgemifie Bebauungspline ein Aquivalent geschaffen
werden.

3. Es ist also der fritheren Zentralisation der Stadtanlagen durch
weitgehende Dezentralisationsbestrebungen entgegenzuarbeiten. Die-
selben werden ermoglicht durch:

a) Andere Wohnsitten, Neigungen und Liebhabereien der Be-
volkerung, die sich zwar nicht erzwingen lassen, im iibrigen aber, soweit
sie sich von selbst anbahnen, in jeder Weise zu fordern sind, unter anderem
durch Aufklirung und Belehrung {iber den Wert gesunden Wohnens,
der Bewegung in freier Natur, der Pflege von Sport und Spiel bei der
heranwachsenden Jugend,

b) eine weitgehende und die Aullengeldnde nach den verschiedensten
Richtungen hin erschliefende Ausbildung der lokalen Verkehrsmittel,

c¢) Erleichterung der Ansiedelung auf den AulBlengelinden durch
entsprechende Bebauungspline, Bauordnungen und ortsstatutarische
Vorschriften,

d) Eingemeindungen und Zweckverbinde,

e) Einfithrung der ungeteilten Arbeitszeit,

f) bodenpolitische. speziell die Aullengelinde beriicksichtigende
MaBnahmen.

[

Gemiind, Grundlagen.



Zweiter Teil.

Die Bauordnung in ihrer Bedeutung fiir die
Wohnungsfrage.

Erster Abschnitt.
Die abgestuften oder Staffelbauordnungen.

1. Einheitliche und Zonenbauorﬂnungen.

Fehlende und mangelhafte Bauordnungen sind, wie wir im
vorigen Teil sahen, die Hauptursache der aus fritherer Zeit iiber-
nommenen WohnungsmiBstinde. Hier muBl also vor allem die
Reform einsetzen. Es mufBl aber auch von vornherein betont werden,
daB auf diesem Gebiete bereits auBerordentlich viel geschehen ist, wenn
auch aus gleichfalls erwidhnten Griinden die giinstigen Folgen sich in
den alten Stadtteilen erst nach und nach zeigen konnen und auch auf den
AuBengeliinden die Bodenwerte, welche sich zum Teil noch in Hinsicht
auf die fritheren Bauordnungen gebildet haben, fiir mehr oder weniger
lange Zeit die strikte Durchfiihrung der wohnungshygienischen Forde-
rungen erschweren. Gleichwohl kann man in vielen neuentstandenen
Stadtteilen die giinstigen Wirkungen der modernen Bauordnungen in
immer zunehmendem Malle feststellen.

Hier soll im iibrigen das weitverzweigte und auch schon oft behan-
delte Gebiet der Bauordnung keineswegs erschopfend behandelt werden,
da eine derartige, eingehende und durch statistisches Material und Bau-
ordnungspliine erlduterte Darstellung den Rahmen dieser zusammenfas-
senden Schrift weit iiberschreiten wiirde und daher spiteren Mono-
graphien vorbehalten werden mufl. Es kann sich auch hier nur darum
handeln, die Grundlagen und den innigen Zusammenhang, in dem die
Bauordnungsfrage zur Wohnungsfrage steht, zu erértern, insbesondere die
Bedeutung derselben fiir die hygienische Gestaltung der Wohn-
verhiltnisse in den Vordergrund zu riicken.

An und fiir sich entspricht es dem RechtsbewuBtsein des Volkes,
daB man dem Eigentiimer einer Sache, so auch dem eines Grundstiickes,
ein moglichst freies Verfiigungsrecht iiber seinen Besitz einriumt.
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Darin liegt es begriindet, dall sich die baupolizeilichen Bestimmungen
infolge der durch sie eintretenden Beschrédnkungdieser Verfiigungs-
gewalt und des bei beliebiger Ausnutzung sich ergebenden Hochst-
ertrages bei allen Interessenten des Baugewerbes einer weitgehenden
MiBliebigkeit erfreuen. Nichts pflegt ihre Gemiiter so sehr aufzuregen,
als der Erla3 neuer, die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke herab-
setzender Bestimmungen, und es fehlt meist nicht an entsprechenden
Protestversammlungen und Resolutionen. Die darin ausgesprochenen
Beschwerden entbehren meist nicht einer gewissen Berechtigung, vor allem
dann, wenn durch die neue Bauordnung im Gegensatz zu den friiher
bestehenden die Ertragsfahigkeit der betroffenen Grundstiicke tatsichlich
erheblich herabgesetzt wird und dieser Umstand fiir viele nicht nur die
Schmilerung eines erhofften groBleren Gewinnes, sondern eine tatsich-
liche Vermogensschiidigung und einen Verlust bedeutet. Anderseits
haben gerade die in ihrem historischen Werdegang geschilderten und
auf ihre letzte Ursache, eben das Fehlen geeigneter Bauvorschriften und
ortsstatutarischer Bestimmungen zuriickgefilhrten Miflstinde in der
Bauweise und im Wohnungswesen unserer alten Stddte gezeigt, wie
unbedingt notig es ist, dem freien Verfiigungsrecht der stddtischen
Grundbesitzer im Interesse der Allgemeinheit und des 6ffentlichen Wohles
je nachdem weitgehende Beschrinkungen aufzuerlegen. Hier in ge-
rechter Weise zwischen den Interessen der Allgemeinheit und denen der
Grundbesitzer zu vermitteln und eine beide Teile befriedigende Losung
zu finden, ist zweifellos eine der schwierigsten Aufgaben der stidtischen
Verwaltungen. Es ist liegt aber auch in der Natur der Sache begriindet,
dafli man niemals zu einer vollstindigen Anerkennung der erlassenen
Verordnungen von seiten der Interessenten gelangen kann und deshalb
ist eine gewisse Hartherzigkeit gegeniiber den ewigen Beschwerden wohl
am Platze.

So ist also das Wesen aller baupolizeilichen Bestimmungen
eine Einschrinkung der freien Verfiigungsgewalt iiber den Grund und
Boden. Diese Beschrdnkungen bewegen sich in mannigfacher Rich-
tung, konnen sich z. B. auf die Fernhaltung irgendwelcher die Nachbar-
schaft durch Staubbildung, iibelriechende Gase, RuB}, Larm und der-
gleichen belistigender Gewerbebetriebe, Fabriken und Industriewerke
beziehen. Am bedeutsamsten sind aber heutzutage unter diesen Be-
schrinkungen diejenigen, welche die bauliche Ausnutzbarkeit der
irundstiicke im Interesse der offentlichen Gesundheitspflege und
einer den hvgienischen Forderungen entsprechenden Bebauung, je nach
Lage mehr oder weniger herabsetzen und damit auch einen weit-
gehenden Einflull auf die Bildung der Bodenwerte ausiiben.

Die Gestaltung der modernen Bauordnungen fiihrt sich bei uns
in Deutschland im wesentlichen auf die Anregungen zuriick, wie sie in
dem auf dem Gebiet der offentlichen Hygiene riihmlichst bekannten
Deutschen Verein fir 6ffentliche Gesundheitspflege in zahl-

3%
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reichen Verhandlungen gegeben wurde (siehe das Literaturverzeichnis
am Ende dieses Abschnittes, S. 51). Von besonderem Interesse sind
hier die Gedankengénge, welche in allmdhlichem Ausbau iiber die ur-
spriingliche Zonenbauordnung zu den modernen abgestuften oder
Staffelbauordnungen gefiihrt haben. Sie zeigen, in wie weitgehender
Weise das Bauordnungswesen mit der Bodenwertbildung und den Boden-
werten verkniipft ist, und dafl man nur bei weitgehendster Riicksicht-
nahme auf diese wirtschaftlichen Interessen zu einigermafen befriedigen-
den Losungen gelangen kann. Wegen dieser grundsétzlichen Bedeutung
will ich hier diesen im Zusammenhange noch kaum dargestellten Ent-
wickelungsgang in seinen Hauptpunkten und den AuBerungen der fiir
seine Gestaltung malgebenden Personlichkeiten festlegen.

Urspriinglich waren und sind auch heute noch vielerorts die bau-
polizeilichen Bestimmungen fiir den ganzen Stadtbezirk die
gleichen. In kleineren Gemeinden braucht dieser Zustand durchaus
keine ernstlichen Mingel hervorzurufen. Es ist dort die Verschieden-
artigkeit der wirtschaftlichen Verhéltnisse und damit der Bodenwerte
in den einzelnen Stadtteilen noch keineswegs so ausgesprochen, wie in
groflen, rasch wachsenden Stddten mit ihrer weitgehenden Gliederung
in die verschiedensten Stadtviertel. Immerhin wird auch hier sehr bald
zum mindesten eine gesonderte Behandlung der AuBengeldnde
und der Innenstadt wiinschenswert. Je grofler dann ein Ort wird,
je rascher er wichst, um so mehr machen sich in den einzelnen Stadt-
teilen immer gréBere Verschiedenheiten, namentlich beziiglich der
Gestaltung der Bodenwerte, bemerkbar, um so mehr ergibt sich das
Bediirfnis, auch im Bebauungsplan und der diesen ergiénzenden Bau-
ordnung die einzelnen wirtschaftlich und sozial verschiedenen Stadt-
teile gesondert zu behandeln.

Gestaltet man némlich die Bauordnungsvorschriften einheitlich,
erliBt man also fiir das ganze Stadtgebiet die gleichen Bestimmungen,
so miissen diese von den Verhiiltnissen, wie sie sich in der einmal dicht-
besiedelten Innenstadt herausgebildet haben, ausgehen. Hier haben
die im ersten Teil geschilderten Verhéltnisse zu einer iibertrieben starken
Bebauungsintensitit und damit zu einer teilweise aulBerordentlich
weitgehenden Steigerung der Bodenwerte gefiihrt, die als einmal vor-
handen angesehen werden mufl und sich nachtréglich ohne schwerste
Schiidigung der betreffenden Grundbesitzer und riickwirkend auch der
Kommunen nicht mehr willkiirlich herabsetzen 1a6t. Hier ist also die
einmal vorhandene Grundausnutzung beizubehalten, wenn auch fiir
Neu- und Umbauten wesentlich strengere Anforderungen an die bauliche
Ausstattung und Einrichtung der Gebdude zu stellen sind. Bei einer
einheitlichen Gestaltung der Bauordnung miillten also diese Verhilt-
nisse, speziell die einmal geduldete starke Grundausnutzung den be-
treffenden Vorschriften iiber die bauliche Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke zugrunde gelegt werden, und damit wiirde gewissermafen eine
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Norm geschaffen, die nun auch fiir alle anderen Stadtteile, insbesondere
auch die Auflengebiete zur Anwendung kommt. Es wiirde nach und nach
in allen Stadtteilen das gewerbsmiflige, an einer moglichst weitgehenden
Grundausnutzung interessierte Bauunternehmertum bei Neubauten bis
an diese hochst zuliissige Grenze der Bebauungsintensitdt herangehen ;
und so findet man denn auch tatsichlich als Folge der fritheren
einheitlichen Bauordnungen in den betreffenden Orten die in der
Literatur oft beklagte Erscheinung, dafl sich weit drauflen im freien
Felde plotzlich vereinzelte, vielstéckige Mietkasernen erheben,
auf einem Gelinde, das auf Grund seiner noch relativ niederen Bodenwerte
und seiner Lageverhiiltnisse, nicht minder der dort vorhandenen Woh-
nungsnachfrage eine so weitgehende Grundausnutzung in keiner Weise
rechtfertigt. Hier liegt also doch durchaus kein Grund vor, den betreffen-
den Grundbesitzern eine derartige, im Sinne der Allgemeinheit als Mi3-
brauch zu bezeichnende Ausnutzung ihres Eigentumsrechtes zu ge-
wihren. Vielmehr kann und soll man hier die im hygienischen Sinne
unbedingt wiinschenswerte Weitrdumigkeit der Bebauung so lange als
moglich durchfithren, ohne dafl man damit gegen berechtigte wirtschaft-
liche Interessen verstof3t.

Es war also durchaus folgerichtig und im Interesse einer einwand-
freien Stadterweiterung nétig, dal sich die Bauordnungsvorschriften
und damit die von ihnen zugelassene Bebauungsintensitit in weitge-
hendster Weise an die wirtschaftlichen Verhiltnisse, insbesondere
die Gestaltung der Bodenwerte in den einzelnen Stadtgebieten anlehnten.
Es mull demnach mit anderen Worten fiir die verschiedenen Stadtteile
ein durchaus verschiedener Grad der baulichen Ausnutzbarkeit
des Grund und Bodens zugelassen, unter Umstéinden im Interesse einer
gleichartigen. harmonischen Ausgestaltung auch vorgeschrieben werden.
Das waren die Uberlegungen. die vor allem in den Verhandlungen des
Deutschen Vereins fiir offentliche Gesundheitspflege zu der urspriing-
lichen sog. Zonenbauordnung fithrten. Dabei war es naheliegend,
dall man in diesem Bestreben, in der geschilderten Weise eine A bstufung
der baupolizeilichen Bestimmungen zu erzielen, anfangs ziemlich
schematisch vorging. schon deshalb, weil ja geeignete Vorbilder fiir
diese neuen und eigenartigen Bauordnungen fehlten. So teilten denn
auch die dlteren Zonenbauordnungen die Stadt in eine Reihe mehr oder
weniger regelméifliger Zonen, welche den Innenkern, das Geschéfts-
viertel, als hochwertigsten Boden in der ungefihren Gestalt konzen-
trischer Ringe umlagerten, bis dann schlieBlich die duBerste Zone das
noch unbebaute Gebiet aulerhalb der Stddte einheitlich erfafite. Fir
jede dieser Zonen schrieb man dann gesonderte Bestimmungen
vor, gestattete z. B. in der Innenzone eine sechsstockige Bauweise, in
der néchsten eine fiinfstockige. in der folgenden eine vierstockige usw.
bei gleichzeitig immer geringerer Grundausnutzung auch der Fliche
nach. In den dulleren Zonen wurde dann in immer zunehmendem Mafle
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an Stelle der geschlossenen die offene Bauweise vorgeschrieben, bis
schliellich die duBerste Zone, die Auflengeldnde, nur der landhausméBigen,
offenen Bebauung, eventuell unter Zulassung von nur zwei Geschossen,
reserviert blieben.

Ein derartiger Schematismus mufite natiirlich alsbald auf
energischen Widerspruch stolen. Man warf dieser Zonenbauordnung
vor, dal} sie die stddtische Entwickelung in eine Schablone zwinge, da3
sie jede freie kiinstlerische Betdtigung im Ausbau der Stidte unméglich
mache, daBl sie die Forderung: ,,Gleiches Recht fiir alle” in grobster
Weise verletze. Und mit Recht, denn die A bstufungder Bodenwerte,
auf die sie sich griindet, vollzieht sich gewill im groflen und ganzen ziem-
lich gleichartig und ungefihr konzentrisch nach aufen hin, 148t aber im
einzelnen groBle lokale Verschiedenheiten und Abweichungen
von diesem Schema erkennen, je nach dem besonderen Charakter und den
besonderen Eigentiimlichkeiten der betreffenden Stadtgegend und den
Wohnsitten der dort angesiedelten Bevolkerung. Zweifellos hat aber
zur Entstehung dieser urspriinglichen und schon ziemlich weit zuriick-
datierenden Form der Zonenbauordnungen der Umstand beigetragen,
daB frither die Entwickelung unserer Stidte tatsidchlich, wie schon im
ersten Teil erwédhnt wurde, eine ausgesprochene Zentralisation und kon-
zentrische Weiterentwickelung erkennen liel, so dal eben dadurch der
Gedanke der Ringzonen nahegelegt wurde. Schon seit lingerer Zeit
aber breiten sich die modernen Stéddte keineswegs mehr nur zirkuldr und
konzentrisch aus, sondern in immer zunehmendem Mafle auch in radialer
Richtung und exzentrisch, indem ihre Entwickelung den grofien Land-
straen und Verkehrslinien, insbesondere den lokalen Verkehrsgelegen-
heiten folgt, und abgesehen von dem Hauptzentrum im Inneren der Alt-
stadt, sich auch kleinere Nebenzentren in denVororten und vorgeschobenen
Stadtteilen bilden. Infolgedessen sind dann wirtschaftlich und topo-
graphisch zusammengehorige Stadtgebiete durchaus nicht immer kon-
zentrisch gelagert, stellen vielmehr sehr héufig mehr oder weniger breite,
unregelmiBig begrenzte Gelindeteile dar, die eine iiberwiegend radiale
Richtung erkennen lassen und sich hiufig den groBen Richtlinien des
Verkehrs anschmiegen.

Wiirde man durch solche Stadtbezirke riicksichtlos Ringzonen
legen, so wiirde dadurch das an sich gleichartige Gebiet in zwei, drei,
selbst mehr Bauordnungsklassen oder Bauzonen auseinandergerissen,
was den tatsichlichen Bodenwert- und Bodenertragsverhiltnissen ab-
solut nicht entspriche und demnach eine grole Harte und Ungerechtig-
keit fiir einzelne Grundbesitzer mit sich bréchte. So waren die anféing-
lichen Zonenbauordnungen sicherlich ein Miigriff. Einer der Haupt-
gegner derselben, Rettich, hat diese Bedenken auf dem internationalen
Wohnungskongre3 in Diisseldorf in die Worte gekleidet?!):

1) Deutsche Vierteljahrsschr. f. 6ff. Gesundheitspflege, 1913, S. 348.
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»Verlangt man cine Zonenbauordnung in dem bisherigen Sinne, dafi man
cinfach grundsitzlich um jede Stadt Giirtel immer diinner werdender Bebauung
legt, so ist das wirtschaftlich. sozialpolitisch und hygienisch glelch gefahrlich und wiirde
zum Ruin und zur Aufiésung der groflen Stadte fiihren.*

Auf Grund dieser und &hnlicher Einwinde ist man dann in der
Folgezeit immer mehr dazu libergegangen, bei der Festsetzung der Zonen
nicht mehr an der urspriinglich geometrischen Giirtelform festzuhalten,
sondern dieselben den mannigfachen Verschiedenheiten der einzelnen
Stadtteile soweit als moglich anzuschmiegen. So duBerte sich Stiibben?)
bereits 1896 zu dieser Frage wie folgt:

..Die Zonen sind nicht etwa im geometrischen Sinne des Wortes Ringflidchen,
sondern es sind Gelindeteile von unregelméBiger Gestalt, deren Grenzen sich danach
richten, ob fir KFabrikbauten oder Villenbezirke die geeigneten Bedingungen vor-
handen sind, ob e¢s sich um reine Geschiftslage oder um blofle Wohngegend, um
billigere oder teuere Girundstiicke handelt.*

Und an anderer Stelle betont er, daBl sowohl die Bauvorschriften
fiir die einzelnen Klassen, als besonders die értliche Bemessung der
Zonen nur auf Grund genauester Ortskenntnis geschehen und dall nur
eine die vorhandenen wirtschaftlichen und topographischen
Verhéltnisse aufmerksam beriicksichtigende Zonenbauordnung
ihren sozialen und gesundheitlichen Zweck vollauf erfiillen konne.

Eine derartige Zonenbauordnung geht also vollig mit der verschieden-
artigen Behandlung der einzelnen Stadtteile im Bebauungsplan,
auf die heutzutage mit Recht so groBler Wert gelegt wird, zusammen.
Beide Faktoren miissen ineinander wirken und keiner ist ohne den
anderen durchfiihrbar.

Dieser modifizierten und verbesserten Zonenbauordnung haben
dann auch die urspriinglichen Gegner ihre Zustimmung nicht versagt.
Als Beispiel dafiir mogen wieder die Worte Rettichs gelten 2):

. Wenn man einen Erweiterungsplan und eine Bauordnung wolle, die abgestuft
sei nach den lokalen Verhéltnissen, insbesondere den wirtschaftlichen Moglichkeiten
und nach den sozialen Bediirfnissen der Einwohnerschaft, so sei das zweifellos einer
der Wege. die mit anderen zusammen zur praktischen Losung der Wohnungsfrage
fiihren.

2. Die abgestufte Bauordnung.

Wie bei den meisten Fragen des offentlichen Lebens, ist es also
auch auf diesem Gebiete auf Grund der praktischen Erfahrungen, welche
man mit den urspriinglichen fehlerhaften Zonenbauordnungen machte,
und der Auseinandersetzungen in der Fachliteratur, zum Teil auch in der
Tagespresse. zu einer Klirung und Ubereinstimmung der ursrpiinglichen
gegenteiligen Anschauungen gekommen. Es ist also durchaus nicht
rlchtlg wenn man liber die fritheren Zonenbauordnungen mit ein paar

1) H\"lt‘ll( des Stidtebaues. im Handbuch der Hvgiene von Th. Weyl, 4. Bd.,
N. 450,51,

%) Deutsche Vierteljahrssehr. f. offentl. Gesundheitspflege. 1903, 8. 348,
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wegwerfenden Worten aburteilt; das Prinzip, welches ihnen zugrunde
lag und ihre Einfithrung veranlafite, hat sich durchaus bewéhrt; die
iblen Erfahrungen, welche anfinglich damit gemacht wurden, lagen
lediglich an der zu weitgehenden und schematischen Durchfiihrung
dieses Prinzips. Immerhin ist es ganz erfreulich, dafl den friiheren Aus-
einandersetzungen iiber den Wert oder Unwert der Zonenbauordnungen
spaterhin dadurch der Boden entzogen wurde, dal man das Wort Zonen-
bauordnung ganz fallen liel und durch abgestufte oder gestaffelte
oder Staffelbauordnung ersetzte. Diese Staffelbauordnung stellt
gewissermaflen einen Kompromif3 der friilheren gegenteiligen Anschau-
ungen dar. Stibben &ullert sich zu dieser Entwickelung wie folgt?):
»»Der Begriff der abgestuften Bauordnung hat sich bei den Stadtverwaltungen
erst allméhlich geklidrt und entwickelt. Die urspriinglich und auch heute noch viel-
fach iibliche Bezeichnung Zonenbauordnung ist eben ungeeignet und irrefiihrend.
Die Worte Bezirksbauordnung und Staffelbauordnung sind vorzuziehen, am treffend-
sten aber ist die Bezeichnung abgestufte Bauordnung.” Und an anderer Stelle:
.,Die Umgrenzung der Bezirke fiir verschiedene Bauklassen ist in der Folgezeit immer
verschiedener nach den lokalen Verhiltnissen, insbesondere nach den wirtschaftlichen
Moglichkeiten und den sozialen Bediirfnissen der Einwohnerschaft festgesetzt worden,
80 daB die irrtiimliche, dem Wortsinn entnommene Ansicht, die Zonenbauordnung
im bisherigen Sinne lege einfach grundsitzlich um jede Stadt Giirtel immer diinner
werdender Bebauung von der tatsichlichen Entwickelung lingst {iberholt ist. Die
Abstufung der Bauordnungen geschieht zudem seit einiger Zeit nicht mehr blo nach
ortlichen Bezirken, sondern zugleich nach Gebiudegattungen, indem das groBe und
das kleine Haus, das Familienhaus und das Massenmiethaus verschiedenartig behandelt
und hierdurch die sozialen Wohnbediirfnisse besonders beriicksichtigt werden.
In den letztzitierten AuBerungen ist also der Standpunkt festgelegt,
wie er im wesentlichen auch fiir die heutigen abgestuften oder
Staffelbauordnungen noch Giiltigkeit beansprucht, wenn derselbe
auch naturgemill im Laufe der Jahre noch eine mannigfache Weiter-
entwickelung und Erginzung erfahren hat. Dall dieser Gedanke der
abgestuften Bauordnung sehr an Verbreitung gewonnen hat, zeigt die
Tatsache, daB 1905 auf der Stédteausstellung in Dresden erst
20 Stidte, 1911 auf der dortigen Hygieneausstellung aber bereits
98 Stidte derartige Staffelbauordnungen ausgestellt hatten. Dabei
darf man nicht unberticksichtigt lassen, dall auch ohne ausgesprochene,
in einem besonderen Bauzonenplan in Erscheinung tretende Staffelung
doch in vielen Stiidten eine ziemlich weitgehende Abstufung der Bau-
ordnungen dadurch bewirkt wurde, daf fiir die einzelnen StraBlen
besondere Bestimmungen beziiglich der maximalen Gebdudehohe, Straflen-
breite, von der Bebauung frei zu haltenden Hofflichen etc. erlassen
wurden, die auch eine ziemlich weitgehende Verschiedenartigkeit in der
Behandlung der einzelnen Stadtteile ermoglichten. Modern gesprochen
wire das eine Abstufung der Bauordnung lediglich nach Strafen-

klassen.

1) Deutsche Vierteljahrsschr. f. offentl. Gesundheitspflege, 1903, Zur Frage
der Stuttgarter Bauordnung, S. 349.
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a) Die Systemlosigkeit der 4lteren Stadtanlagen.

Es ist natiirlich unbedingt erforderlich, daB sich diese Festsetzung
der Baustaffeln im engstenAnschluf} an einen den jeweiligen Verschie-
denheiten der einzelnen Stadtbezirke Rechnung tragenden Be bauungs-
plan vollzieht, denselben also gewissermaflen ergidnzt, und dafiir Sorge
tragt, dafl sich die Bebauung der betreffenden Stadterweiterungsgebiete
auch tatséchlich in dem von Planentwerfer beabsichtigten Sinne vo!l-
zieht. Wenn eine abgestufte Bauordnung richtig in diesem Sinne ange-
wandt wird, mul} es zweifellos mit der Zeit gelingen, einmal eine den
hygienischen Forderungen im Rahmen der wirtschaftlichen Moglichkeiten
entsprechende Bebauung zu erzielen, anderseits auch die Regel- und
Nyvstemlosigkeit der dlteren Stadtanlagen zu vermeiden, in
denen Geschifts-. Industrie- und Wohngebdude meist regellos durch-
einandergewiirfelt sind, und infolgedessen in den meisten Strallen ein
ungestortes und behagliches Wohnen unmoglich ist. Diese Regellosig-
keit der alten Stadtanlagen infolge ungecigneter, den Verschiedenheiten
der einzelnen Ntadtteile nicht Rechnung tragender Bauordnungen und
Bebauungspliine ist ein weiteres Charakteristikum der élteren Zeit, und
die Vermeidung dieser Fehler bei Neuanlagen eine weitere beachtens-
werte Lehre. die aus der Vergangenheit gezogen werden mufl. Wie
aullerordentlich stérend wirken z. B. heutzutage die noch aus ilterer
Zeit stammenden, oft {iberall in der Stadt zerstreuten Industrie werke,
die mit ihrem Lérm. ihrer Rauch- und RuBlentwickelung die Nachbarschaft
belistigen, nicht minder die iiberall in die Wohnviertel eingesprengten
(rewerbebetriebe. So ist es recht erfreulich, daB heutzutage unter
den mafigebenden Autoren eine vollige Ubereinstimmung dariiber be-
steht, daB es eine der bedeutsamsten Aufgaben der Bauordnungen und
der Bebauungspline sein miisse, eine Sonderung und Gliederung
der Stadt in einzelne, den verschiedensten Bediirfnissen der Be-
wohner Rechnung tragende Viertel, inshesondere also in Geschifts-,
Wohn- und Industrieviertel zu begiinstigen.

Zunichst ist es natirlich Aufgabe des Stadtplanentwerfers, auf
Grund genauester Lokalkenntnis und der Eigentiimlichkeiten der ein-
zelnen Stadtbezirke eine solche straffe Gliederung im Be bauungsplan
anzustreben: in volliger Ubereinstimmung damit muB dann die Ab-
stufung der Bauvorschriften vollzogen werden, damit die Absichten
des Planentwerfers auch wirklich zur Geltung kommen.

h) Abstufung nach Ortsteilen und StraBenklassen.

Zu dem Zwecke ist zunichst eine Abstufung der baupolizeilichen
Bestimmungen nach Ortsteilen notig, indem die einzelnen, durch ihren
besonderen Charakter und die Eigentiimlichkeiten ihrer Lage je nachdem
fiir Geschéfts-. Wohn- und Industrieviertel besonders geeigneten Stadt-
gebiete dementxprechend eine gesonderte Behandlung in den baupolizei-
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lichen Bestimmungen und im Bauzonenplan erfahren. Da sich aber auch
innerhalb dieser an sich gleichartigen Viertel doch wieder fiir einzelne
StraBenziige ganz verschiedenartige Bedingungen ergeben, so ist vielleicht
noch wichtiger eine Abstufung nach dem besonderen Charakter der
einzelnen StraBen, also nach sog. StraBenklassen, indem fiir Geschifts-,
Wohn-, Kleinhausstraflen etc. gesonderte Bestimmungen getroffen werden
miissen.

Diese Abstufung nach Strallenklassen geht in neueren Bau-
ordnungen teilweise schon recht weit und entwickelt sich immer mehr
zu einer ihrer Hauptaufgaben. Um aus dem oft behandelten Gebiet
einige der wichtigsten Punkte hervorzuheben, soweit sie hier in diesen
Zusammenhang (Losung der Wohnungsfrage) hineingehoren, so wird
man im allgemeinen in den Geschéaftsstraen der Innenstadt, ins-
besondere im eigentlichen Geschiftsviertel, der City der GroBstidte,
die weitgehendste Grundausniitzung gestatten. Hier ist die groBte
Riicksichtnahme auf die einmal festgelegten, meist sehr hohen Bodenwerte
und das Erwerbsleben notig. Anderseits konnen hier die hygienischen
Riicksichten, z. B. beziiglich der Hof- und Strafenbreite, der von der
Bebauung auszuschlieBenden Grundstiickfliche, der Freihaltung des
Blockinneren von Nebengebduden usw. mehr zuriicktreten. Der sich
in allen groBeren Stddten immer mehr bemerkbar machende Prozel der
Citybildung fiihrt ja meist dazu, da die dort gelegenen Grundstiicke
nach Abbriichen und Neubauten fast ausschlieflich nur mehr mit Ge-
schaftshdusern, also Ladenlokale, Kontor- und Bureaurdume enthalten-
den Gebduden bebaut werden, in denen Wohnrdume iiberhaupt nicht
oder nur mehr in einzelnen Teilen vorgesehen werden. Damit féallt dann
die Riicksichtnahme auf die Wohninteressen, insbesondere das Familien-
leben und die Unterbringung der in besonderem MaBe auf hygienische
Verhiltnisse angewiesenen Kinder fort. Die City unserer Millionenstédte
besteht in jhren zentralen Teilen fast nur mehr aus solchen Geschéfts-
und Kontorgebduden, welche zum Teil Musterbeispiele einer groBziigigen,
monumentalen Architektur sind und der Innenstadt ihr modernes charak-
teristisches Weltstadtgeprége verleihen.

Dieser Eigenart der City entsprechend konnen hier, namentlich auch
beziiglich der Gebaudehohe und Stockwerkzahl, weitgehende Kon-
zessionen gewdhrt werden. Ich habe schon friither!)darauf hingewiesen,
daB sich, solange man nur die Verhéltnisse innerhalb der Wohnungen
selbst ins Auge faBt, eine ganze Reihe von Momenten aufzihlen lassen,
die als Vorziige der Hohenlage einer Wohnung anzufiihren sind.
Das sind die giinstigeren Lichtverhiltnisse, der ungehindertere Zutritt
der Sonnenstrahlen, die bessere Durchliiftungsméglichkeit, die besseren
Qualititen zunichst der die Wohnung umgebenden dufleren Luft, damit

1) Hygienische Betrachtungen iiber offene und geschlossene Bauweise, iliber
Kleinhaus und Mietkaserne, Deutsche Vierteljahrsschr. f. 6ffentl. Gesundheitspflege,
1906, S. 471 ff.
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aber schlieBlich auch der Wohnungsluft selbst, weil entsprechend der
Erhebung iber den Erdboden die Reinheit und Staubfreiheit der Luft
zunimmt, endlich auch eine entsprechende Abschwichung des Straflen-
lirms. Was ferner die innere Ausstattung und die bauliche Beschaffen-
heit der Wohnungen anbelangt, so lassen sich diese iiberall zu entsprechen-
der Ausfithrung bringen, da sie von der Hohenlage nahezu unabhéngig
sind. Unter gewohnlichen Verhdltnissen, d. h. bei Wohngebduden,
miissen aber neben den genannten Wohnungsqualititen, die man wohl
als ihre inneren hygienischen (s. S. 62) bezeichnen kdnnte, noch eine
Reihe anderer Qualititen, welche mehr mit der Umgebung und der Lage
der Wohnung zu den Nachbargebduden und im Stadtbilde zusammen-
héangen und deshalb als die #ulleren hygienischen Wohnungsqualititen
zu bezeichnen sind, beriicksichtigt werden. Das ist vor allem die Moglich-
keit, von jeder Wohnung innerhalb kiirzester Zeit das Freie, geeignete
Garten-, Park- und sonstige Erholungsflichen erreichen zu koénnen.
Speziell ist dabei auch an die Kinder und die Moglichkeit, sie auf geeig-
nete Spielplitze zu bringen, zu denken. Unter gewdhnlichen Verhalt-
nissen gestalten sich diese und andere duflere hygienische Wohnungs-
qualitdten um so ungiinstiger, je hoher die Stockwerklage einer
Wohnung ist, und schon deshalb erscheint eine mdglichste Beschrén-
kung der Gebdudehodhe in Wohnvierteln geboten. Fir stiadtische
Geschiifts- und Kontorhéuser kommen aber nur die inneren hygienischen
Qualititen in Betracht, da die dort beschiftigten Menschen hier nur
ihre Arbeitszeit zubringen, innerhalb deren sie ohnehin an ihre Aufent-
haltsraume gefesselt sind. So kann man hier die duBeren hygienischen
Qualititen vollig auller acht lassen im Gedanken daran, daB sie in den
Wohnvierteln um so mehr beriicksichtigt werden miissen. All das, was
also fiir letztere in diesem Sinne zu fordern ist, Weitraumigkeit der ganzen
Anlage, moglichst viele Spiel-, Griin- und Erholungsflichen, womoglich
bei jedem Hause und jeder Wohnung ein fiir die kleinsten Kinder geeig-
neter Tummelplatz, wo sie unter Kontrolle der in der Wohnung beschéf-
tigten Mutter in freier Luft spielen kénnen und dergleichen mehr, fillt
in den Geschiftsvierteln fort. Hier wird die ganze Gestaltungs-
weise neben der Riicksichtnahme darauf, daf3 die dort Arbeitenden in
ihren Geschifts- und Kontorrdaumen hygienische Arbeitsbedingungen
vorfinden, von dem Gedanken beherrscht, dem Erwerbsgeist und dem
kaufménnischen Unternehmungsgeist der groBstddtischen Bevolkerung
ein moglichst geeignetes Betdtigungsfeld zu schaffen. An anderer Stelle
werde ich zeigen. daf} das Wesen der GrofBstidte iiberhaupt auf eine ge-
wisse Konzentration der Bevolkerung hindringt. Das gilt erst recht fir
das Geschiftsviertel. Auch aus dem Grunde ist hier die weitgehendste
Raumausnutzung geboten. Dabei darf auch der Gesichtspunkt
nicht unberiicksichtigt bleiben, dal} das Geschiftsviertel derjenige Stadt-
teil ist, in dem tiglich ein sehr erheblicher Bruchteil der groBstidtischen
Bevoélkerung zusammenstromt. um abends wieder in die Wohnviertel
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zuriickzustromen. Auch diese seine Rolle als Konzentrationsmittel-
punkt macht es notig, dasselbe rdumlich auf einen verhiltnismiBig
kleinen Teil des Stadtgebietes zusammenzudringen, um die Entfernungen
zu ihm und seinen einzelnen Teilen aus den dasselbe umlagernden Wohn-
vierteln nicht allzu groB3 werden zu lassen.

So sieht man, daf} die intensive Raumausnutzung und weitgehende
Konzentration, wie sie sich in allen modernen grofistadtischen Geschéfts-
vierteln findet, keineswegs nur etwa auf die Gewinnabsichten der dortigen
Grundbesitzer und Hausbesitzer zuriickzufiihren ist, sondern sich mit
Notwendigkeit aus den zwingenden Bedingungen der groBstédtischen
Arbeitsteilung herausgebildet hat. Daher ist diese Entwickelung auch
keineswegs aus falschen oder milverstandenen hygienischen Griin-
den zu bekdmpfen, sondern nach Moglichkeit zu fordern. Diesen Ge-
sichtspunkten mul} insbesondere auch beim Erla baupolizeilicher
Bestimmungen fir die Geschaftsviertel, namentlich was die
Ausnutzbarkeit des vorhandenen Raumes im horizontalen und vertikalen
Sinne anlangt, unbedingt Rechnung getragen werden. Man darf bei
der Beurteilung der hygienischen Tragweite dieser Entwickelung auch
nie vergessen, dal eine derartige Ausbildung der Geschiftsviertel, welche
das gewerbliche und geschiftliche Leben auf einen verhdltnismé&Big
geringen Bruchteil der stddtischen Bodenfliche zusammendréngt und
dadurch um so mehr Raum fiir die umliegenden Wohnviertel schafft,
durchaus im Sinne einer Losung der Wohnungsfrage liegt.

Unmittelbar vor der Drucklegung dieser Arbeit kam mir eine
Broschiire: ,,Berlins dritte Dimension‘‘ in die Hinde, in der im AnschluB
an einen Artikel der ,,Berliner Morgenpost‘ iiber die bauliche Ausge-
staltung der Berliner City eine Reihe von AuBerungen maBgebender
Personlichkeiten iiber diese Frage, die ebenfalls in der ,,Berliner Morgen-
post‘‘ verdffentlicht wurden, zusammengestellt sind. Manche der dort
zitierten AuBerungen enthalten Gedanken, welche mit den oben ausge-
fiihrten in wesentlichen Punkten iibereinstimmen. In anderen geht aller-
dings namentlich der Artikel der ,,Berliner Morgenpost*‘: ,,Berlins dritte
Dimension®, ein offener Brief an Seine Exzellenz Herrn Oberbiirger-
meister Wermuth, weit dariiber hinaus, indem er die Bebauungs-
intensitidt der City im vertikalen Sinne noch erheblich weiter treiben
will und als Ziel der Entwickelung die Zulassung von Wolkenkratzern
amerikanischen Vorbildes hinstellt, welche ,,vom tiichtigen Ge-
schlecht unserer Architekten ausgebildet, der inneren Stadt den Stempel
einer eigenen, monumentalen Schénheit verlethen wiirden®. Die Idee
hat zuniichst etwas Verbliiffendes und erweckt beim ersten Lesen wohl
bei den meisten instinktiv eine gewisse Opposition. Bei niherer Uber-
legung, namentlich wenn man sich sagt, daB man nun keineswegs gleich
die extrem hohen amerikanischen Wolkenkratzer in jeder Beziehung
nachahmen miisse, sondern sich mit einer gewissen Erhohung der Stock-
werkzahl iiber die bei uns bisher bei Geschiftshdusern iibliche Hohe
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begniigen konne. kann man sich leicht mit dem Gedanken befreunden.
Es handelt sich bei dieser Frage ja lediglich um Geschéfts- und
Kontorhduser — zu Wohnzwecken dienen auch die amerikanischen
Wolkenkratzer nicht —, und all das, was oben {iber die Unabhéngigkeit
der inneren hyvgienischen Qualititen von der Hohenlage eines Aufent-
haltsraumes gesagt wurde, gilt natiirlich ebensogut fur ein noch so hoch
gelegenes Stockwerk des Wolkenkratzers. Diedort gelegenen Raume lassen
sich in jeder Weise. was Ausstattung, Luft- und Lichtversorgung etc.
anlangt. zu geeigneten und hyvgienischen Arbeitsriumen ausgestalten.

So berithrt diese ganze Frage der Zulassung vielstdckiger
Geschiftshduser. wie wir sie vielleicht nennen konnen, weder hy-
gienische noch Wohninteressen, sondern muf} lediglich vom Standpunkte
der Asthetik. Standfestigkeit. Feuersicherheit und Verkehrstechnik
beurteilt werden. Dazu bringen die in der erwdhnten Broschiire zu-
sammengestellten AuBerungen allerlei beachtenswerte Gesichtspunkte.
Zu beachten ist vor allem,dall der gegenseitige Abstand derartiger.
hochgeschossiger Gebdude ein so groller sein muB, daB sie
weder sich gegenseitig, noch den umliegenden kleineren Gebiuden Licht
und Luft wegnehmen. Von diesem Gesichtspunkte aus ist der geeig-
netste Standpunkt fiir dieselben das Innere oder vielmehr das
Zentrums je eines Baublocks. Wird dieser rundum von verhiltnis-
méBig niederen (rebiiuden umstanden, wobei auch hier zweckmiBiger-
weise die oberen Stockwerke schon mehr oder weniger gegen die StraBen-
front zuriicktreten konnen, tiirmt sich dann in der Mitte des Baublocks
die Hauptmasse der hochgeschossigen Teile des Bauwerks auf, gekrént
von dem hier als Turm wirkenden zentral gelegenen ,,Wolkenkratzer*,
so ergibt sich bei einer solchen Bauweise zweifellos der giinstigste Licht-
einfallswinkel fiir die vis-a-vis liegenden Gebidudeteile zweier benach-
barten Baublocke und dementsprechend auch die giinstigste Luftver-
sorgung. Natiirlich muB in einem solchen Falle die ganze Blockbebau-
ung nach einheitlichem Plan erfolgen, wie das ja auch sonst
wilnschenswert ist (s. S. 69). Auch fiir die zwischen derartig bebauten
Baublocken liegenden Straflenziige ergibt sich dann noch die relativ
giinstigste Luftversorgung, da der Einschnitt, als welcher die StraBe
zwischen den angrenzenden Gebiudemassen erscheint, nach oben hin
sich immer mehr erbreitert und so dem Zutritt der Luftstromungen
verhiltnismilig wenig Widerstand bietet. Im ganzen genommen
scheint es mir, als ob sich diesem Gedanken, den amerikanischen Wolken-
kratzer, natiirlich nach entsprechender Korrektur, auch bei uns in den
grofistidtischen Geschiiftsvierteln hier und da zur Einfithrung zu bringen,
keine ernstlichen Griinde entgegenstellen lieBen.

Die vorstehenden Ausfiihrungen bezogen sich im allgemeinen nur
auf das grofstddtische Geschiftsviertel, die eigentliche City.
Es verdient aber hervorgehoben zu werden, dafl mit der Zeit auch in
den sekundidren Geschiaftsvierteln und GeschiftsstraBen, wie
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sie sich in den peripheren Stadtteilen, in den Vororten und Siedelungen
im Stadterweiterungsgebiet herausbilden, dhnliche Verhéltnisse entstehen
und eine entsprechende Beriicksichtigung des Geschifts- und Erwerbs-
lebens erforderlich machen. Die Geschaftsstrafen der City beherbergen
ja meist nur das Kontor- und Engrosgeschéft, sowie die groBen Waren-
magazine, wahrend der Kleinhandel und das Detailgeschift dem aus
der City auswandernden Menschenstrom in die Vororte folgen. In diesen
Auflengebieten bestehen aber meist schon erheblich schérfere Bestim-
mungen als in der Innenstadt; gerade deshalb miissen hier fiir derartige
Geschiftsstralen besondere und erleichternde Bestimmungen getroffen
werden, ein Umstand, der jetzt meist noch nicht geniigende Beriick-
sichtigung findet. Vielfach besteht z. B. fiir die ganzen AuBenbezirke
jetzt nur eine einzige Bauklasse, ohne gesonderte Behandlung der sich
auch hier bei weiterem Ausbau notwendigerweise ergebenden Differen-
zierungen. Auch hier werden aber Geschéftsstraflen, kleine sekundire
Geschiftsviertel, Bezirke geschlossener Bauweise etc. notig und ver-
langen entsprechende baupolizeiliche Behandlung.

Auf diesem Gebiete sind im Interesse einer zweckméfigen Besiede-
lung der AuBengelinde noch weitgehende Reformen nétig (s. spitere
Ausfithrungen in dem Abschnitt iiber die Dezentralisation).

Vom wohnungshygienischen Standpunkte interessiert natiirlich
am meisten die Behandlung der Wohnviertel und Wohnstrafien.
Unter letzteren unterscheidet man dann wieder solche mit geschlossener
Bebauung — je nachdem fiir Einfamilienhduser, bessere Etagenwoh-
nungen, sog. ,,Herrschaftswohnungen®, und Kleinwohnungen — und
solche mit offener Bebauung. Es darf wohl als eine der wichtigsten
Errungenschaften des letzten Jahrzehnts auf dem Gebiete des Stidte-
baues bezeichnet werden, dal man mit der Zuweisung einzelner Stadt-
teile ausschlieflich fiir offene, landhausmifige Bebauung heutzutage
wieder wesentlich zuriickhaltender geworden ist, als es eine Zeitlang
modern war. Dazu fiihrte die Uberlegung, daB sich unter den stidtischen
Verhéltnissen diese Wohnform doch nur fiir einen relativ sehr kleinen
Bruchteil der gutsituierten Einwohnerschaft eignet.

Im ibrigen sind in diesen Wohnvierteln und Wohnstrafen die
Festsetzung geeigneter Baublocktiefen, je nach GroBlengattung
und Zweckbestimmung der zu errichtenden Wohngebdude, um schon
allein durch diese Anordnung die Freihaltung des Blockinnern
von Hinter- und Seitengebduden zu erzwingen, und die Gestaltung des
Blockinnern zu einem grofBen, zusammenhéngenden Luftraum, eventuell
Innenpark, die wichtigsten und schon oft hervorgehobenen Gesichts-
punkte.

Wenn solche Wohnstralen natiirlich auch einzelne kleinere
Liden und Geschiftslokale enthalten miissen, die den kleinen téglichen
Bediirfnissen dienen, so sind doch eigentliche Geschifts- und Gewerbe-
betriebe, die zur Entwickelung ldstiger Gerdusche und Geriiche oder
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sonstiger Luftverunreinigung Veranlassung geben konnten, absolut
fernzuhalten. Entsprechend der Lage und Bestimmung dieser Wohn-
viertel, abseits des grofen, geriuschvollen Verkehrs ein ruhiges und
behagliches Wohnen zu erméglichen, diirfen die dortigen WohnstraBen
nicht dem Durchgangsverkehr dienen, hochstens Seitenstraflen groBerer
Verkehrs- und Geschiftsstraflen darstellen, und es kénnen deshalb auch
die Anforderungen an Breite und Befestigung derselben entsprechend
geringe sein. KEs ist oft genug betont worden, daf man den nétigen
Abstand der beiderseitigen Gebdudefronten in einfachster und billigster,
dazu wegen der geringeren Staubbildung auch hygienischster Weise
durch Vorgérten erreichen kann. Diese sind zur Verhiitung der Staub-
entwickelung natiirlich in geeigneter Weise zu bepflanzen, eventuell
geniigt auch ihre Ausbilduug als Rasenstreifen, welche bei Kleinwoh-
nungsbauten zweckmafligerweise in stidtische Regie genommen werden.

AuBlerordentlich bedeutsam fiir den gesundheitlichen Ausbau der
Stidte ist die Anlage besonderer Industrieviertel, was sich eben
auch wieder nur durch entsprechende Beriicksichtigung der dazu dispo-
nierten Gelindeteile im Bebauungsplan und der Bauordnung erreichen
1aBt. DaB hier beziiglich der Zahl und Anlage der Strafen, der Tiefe der
Baublocke, der Lage des ganzen Industrieviertels zu den Eisenbahnen
und Wasserstraflen besondere Verhiltnisse vorliegen und weitgehende
Beriicksichtigung erheischen, ist selbstverstindlich, ebenso, da man
derartige Viertel an solche Punkte der Stadtperipherie hinlegt, wo bei
der vorherrschenden Windrichtung die Industriegase etc. von der iibrigen
Stadt weggetrieben werden. Da aber doch schlieflich Winde jeder
Richtung vorkommen, so ist noch mehr Wert darauf zu legen, daB das
Industrieviertel vor allem in geniigender Entfernung von benachbarten
Wohnvierteln geplant wird. In jedem Falle kommen dann die Industrie-
gase nur in stark verdiinntem Zustande dort an.

Mit dieser Ausbildung besonderer Industrieviertel erledigt sich
mit der Zeit auch von selbst die bedeutsame Frage, wie man die dlteren
in der Stadt noch zerstreut liegenden Industriewerke aus
dieser herausziehen konne. An und fiir sich bahnen sich ja Verhiltnisse
an, welche der Industrie das Verweilen in der GroBstadt selbst immer
unbequemer und unrentabler machen. Einmal liegt das an den hohen
Bodenwerten daselbst, welche Neugriindungen innerhalb der Stidte,
bei GroBstidten sogar noch innerhalb der nichsten Umgebung fiir
groflere Werke fast ausgeschlossen erscheinen lassen, aber auch fiir die
bereits vorhandenen Industriewerke wegen der Unméglichkeit, inner-
halb der Stidte spiter VergroBerungen vornehmen zu konnen, sehr
bedeutsam werden kénnen. Dazu kommen die mannigfachen Polizei-
vorschriften, die in zunehmendem MaBe in den Stidten der Industrie das
Leben recht sauer oder ganz unméglich machen, z. B. das Verbot, die
Nachbarschaft mit irgendwelchen Abgasen, Siurediimpfen, starkem Ge-
riiusch zu beldstigen, Bestimmungen gegen das Qualmen der Fabrik-
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schornsteine, also die Rauch- und RuBbeldstigung usw., alles Bestim-
mungen, die entweder schon vorhanden sind oder deren Einfiihrung
zu erwarten ist. Mit zunehmender Vergroflerung der Stddte mehren sich
auch die Transportschwierigkeiten von und zu den betreffenden Werken.
So giinstig also frither in den Stédten die Bedingungen fiir die Industrie
waren, so ungiinstig gestalten sich dieselben vielfach heutzutage. Es
tritt deshalb fir die dlteren in der Stadt liegenden Werke mit der Zeit
die Frage auf, ob es nicht rentabler ist, das in der Stadt gelegene wert-
volle Terrain als Bauplitze zu verkaufen und den erzielten Gewinn dazu
zu benutzen, weiter drauBlen auf noch billigem Grund und Boden eine
Neuanlage mit modernsten technischen Einrichtungen zu errichten.
Dieser Fall wird namentlich bei dlteren, gut gehenden Betrieben eintreten,
wenn die zunehmenden Gewinne und Auftrige eine Vergroflerung des
Werkes als vorteilhaft erscheinen lassen, die sich in der Stadt in dem
allseits bebauten Terrain von selbst verbietet. Fiir kleinere, nicht
prosperierende Werke dagegen wird es mit der Zeit rentabler sein, den
ohnehin nicht mehr lohnenden Betrieb einzustellen und das wertvoll
gewordene Terrain zu verkaufen. Diese Auswanderung derIndustrie
aus den Stidten kann zweifellos durch die Einrichtung besonderer,
fiir die Industrie moglichst giinstige Verhéltnisse und Bauvorschriften
bietender Industrieviertel erheblich beschleunigt und gefordert werden.
Auch dieses Moment wird mit der Zeit immer mehr zu einer Besserung
der stiddtischen Wohnverhiltnisse beitragen.

Beziiglich der auf diese Weise zu treffenden Einteilung der
Stadt in verschiedene Viertel gilt iibrigens der Satz, da} die ein-
zelnen Stadtteile sich keineswegs immer scharf voneinander abgrenzen
lassen. So werden zum Beispiel gerade Geschifts- und Wohnviertel
sich vielfach durchdringen miissen. Grofle Verkehrsstralen, welche
einen Stadtteil und darin gelegene stille Wohnviertel durchsetzen, bilden
sich hiufig im Laufe der Zeit zu Geschéftsstraflen heraus. Eine gleiche
Entwickelung nehmen je nachdem auch die auf sie einmiindenden Quer-
straBen, wenigstens in ihrem angrenzenden Teil. In einem solchen Falle
wire es durchaus verfehlt, starr an den einmal getroffenen Bestimmungen
fiir die betreffenden StraBlen festhalten zu wollen, es mufl vielmehr
diesem Bediirfnis nach einer weiteren Ausdehnung des Geschéfts- und
Erwerbslebens, welches das finanzielle Riickgrat der Stddte darstellt,
unbedingt nachgegeben werden und sollen demnach dann die milderen
Bestimmungen der Geschiftsstralen zur Anwendung kommen. Daraus
folgt, daB es sehr verhangnisvoll werden konnte, wenn man die Staffelung
der Bauordnungen ein fiir allemal als etwas Starres und fiir ewige Zeiten
.Festliegendes betrachtete. Dieselbe muB sich vielmehr in weitgehendster
Weise dem Entwickelungsgang der Stidte und ihrer einzelnen
Teile anschmiegen. Im anderen Falle kann sie sehr leicht zu einer
Lahmlegung von Handel und Gewerbe fiihren, je nach Umstéinden auch
-ein sehr schwerwiegendes Hindernis fiir eine der Nachfrage entsprechende
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Wohnungsproduktion werden, beides Dinge, welche die unerldBliche
Voraussetzung einer gedeihlichen Weiterentwickelung der Stddte dar-
stellen. Insbesondere ist es immer sehr bedenklich, durch die Abstufung
der Bauordnung allzusehr in das Erwerbsleben der Stidte und ihrer
Einwohnerschaft einzugreifen, da nur eine geniigende steuerfihige
Bevolkerung die Stédte zur Erfiillung ihrer groflen sozialen und hygieni-
schen Aufgaben befihigt.

Eine derartige immer wieder von Zeit zu Zeit notig werdende
Abénderung der Baustaffeln und zugehorigen baupolizei-
lichen Bestimmungen stellt jedenfalls eine der schwierigsten und
verantwortungsvollsten Aufgaben dar, welche die Stadtverwaltungen
zu losen haben. Zu ihrer befriedigenden Losung bedarf es genauester
Kenntnis der lokalen Verhaltnisse, der wirtschaftlichen Entwickelung
der Stadt und ihrer einzelnen Teile. Insbesondere miissen auch die
Zukunftsmoglichkeiten jederzeit mitberiicksichtigt werden. Fiir jeden,
der den Verwaltungsapparat unserer Stidte mit seiner pflichtméfBigen
Riicksichtnahme auf alle moglichen Kommissionen und Korperschaften.
in denen zweifellos vom besten Wille beseelte, aber durchaus nicht immer
sehr sachverstindige Leute sitzen, in Erwigung zieht, wird es klar sein.
daf} ein derartiges Anschmiegen und Anpassen der baupolizeilichen
Bestimmungen an die im FluB und steter Anderung begriffene stidtische
Entwickelung sehr schwer durchzufiihren ist. Es widerspricht das dem
ganzen bureaukratischen Charakter jedweder Verwaltung, wo es doch
auf die rigorose Durchfithrung einmal getroffener und dann meist unter-
geordneten Instanzen zur Durchfilhrung iibergebener Bestimmungen
ankommt.

In diesem Sinne scheint mir in einer zu weitgehenden Staffe-
lung (manche Stédte unterscheiden zwolf und mehr Bauklassen) eine
nicht zu unterschiitzende Schwierigkeit, um nicht zu sagen Gefahr zu
liegen, die ndmlich, daf} eine nicht gliicklich zusammengesetzte, je nach
Umstidnden auch riicksténdige Verwaltung, besonders wenn sie mit anderen
Arbeiten {iberlastet ist, zih an den einmal getroffenen Bestimmungen
festhalt und sich absolut nicht darum kiimmert, wenn die Weiterent-
wickelung der Stadt lingst eine Abéinderung und Neugestaltung erforder-
lich macht. Hier scheinen mir auch die Grenzen fiir eine noch
weitergehende Behandlung der Bauordnung im Sinne der
Abstufung zu liegen. So lange dieselbe den einzelnen Grundbesitzern
noch eine gewisse Bewegungsfreiheit 148t, werden diese selbst der Kon-
junktur folgend beim Ausbau ihrer Grundstiicke, bei Umbauten und
Abbriichen den inzwischen verinderten Bedingungen Rechnung tragen.

¢) Abstufung nach Gebiudegattungen und Raumteilen.
Eine weitere bedeutsame Abstufung der Bauordnungen ist die nach
Gebdudegattungen!), indem fir das kleine und grofe Haus, das

1) Niche die Leitsitze von Rumpelt und Stiibben, Deutsche Vierteljahrs-
schr. f. offentl. Gesundheitspflege, 1904, Heft 1.

Gemiind, Grundlagen. 4



50 Die Bauordnung in ijhrer Bedeutung fiir die Wohnungsfrage.

Einfamilienhaus und die Mietkaserne besondere Bestimmungen getroffen
werden. Die frithere einheitliche Behandlung all dieser verschiedenen
Hausformen, welche notgedrungen auf die Verhéltnisse der groBstidtischen
Mietkasernen Riicksicht nehmen mufBite, bedeutete eine unnotige und
vollig ungerechtfertigte Erschwerung und Verteuerung des Kleinhaus-
baues. Will man den Bau derartiger Kleinhduser begiinstigen, vor allem
auch dem gewerbsmifiigen Bauunternehmertum wieder rentabel und
damit verlockend machen, so sind weitgehende diesbeziigliche Bau-
erleichterungen, nétig. Solche kénnen sich beziehen auf die Mauer-
stirke, Verwendung von Fachwerkbau, die Breite der Treppen und
Flure, die Mindesthohe der Wohngeschosse, die Benutzung des Dach-
geschosses etc. Sie werden noch an verschiedenen anderen Stellen des
Buches behandelt.

Endlich ist sehr wichtig die Abstufung nach Raumgattungen
oder Raumteilen. Dieselbe unterscheidet vor allem solche Réume,
welche zum dauernden und solche, die nur zum voriibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind. Fiir dauernd benutzte Rdume,
wie Wohnzimmer, Schlaf- und Arbeitsriume, je nachdem auch Kiichen,
Wirtszimmer und Verkaufsliden sind beziiglich der GeschoBhohe, des
Lichteinfallswinkels, der Fenstergrolle, der Moglichkeit der Durch-
liftung entschieden schirfere Anforderungen zu stellen, als fiir voriiber-
gehend benutzte Rédume. Solche, z. B. Treppen, Flure, Vorratsriume,
Waschkiichen, Badezimmer konnen Luft und Licht auch von kleineren
Hofen, sog. Lichthofen unter geringerem Lichtwinkel beziehen. Auch
fir Keller- und Dachrdume sind besondere Bestimmungen zu treffen.

Viele der in den vorhergehenden Kapiteln im AnschluBf an die
mehrfach genannten Verhandlungen des Deutschen Vereins fiir offent-
liche Gesundheitspflege behandelten Gesichtspunkte finden im neuen
preuBischen Wohnungsgesetzentwurf (v. 25. Jan. 1913) Beriick-
sichtigung. In ihm heiBt es im Artikel 2:

§ 1. Durch die Bauordnungen kann insbesondere geregelt werden:

1. Die Abstufung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke.

2. Die Ausscheidung besonderer Ortsteile, StraBlen und Plitze, fiir welche die
Errichtung von Anlagen nicht zugelassen ist, die beim Betriebe durch Verbreitung
ibler Diinste, durch starken Rauch oder ungewohnliches Gerdusch Gefahren,
Nachteile oder Beldstigungen fiir die Nachbarschaft oder das Publikum iiberhaupt
herbeizufiihren geeignet sind.

3. Der Verputz und Anstrich oder die Ausfugung der vornehmlich Wohnzwecken
dienenden Gebéude und aller an Strafen liegenden Bauten.

§ 2. Sofern die bauliche Entwickelung es erfordert, sollen die Bauordnungen
fiir die Ausfiihrung der Wohngebdude, besonders hinsichtlich der Standfestigkeit
und der Feuersicherheit unterschiedliche Vorschriften geben, je nachdem sich diese
auf Gebidude groBleren oder geringeren Umfangs beziehen.

Geben Bauordnungen fiir groBere Bezirke gleichzeitig Bestimmungen fiir
groere und kleinere Gemeinden, so sollen sie hinsichtlich der Hohe der Gebédude
und der GeschoBzahl unterschiedliche Bestimmungen treffen, welche die besonderen
Verhiltnisse der Gemeinden beriicksichtigen.
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§ 3. Nofern dic Verhiltnisse es erfordern, sollen durch Polizeiverordnung
tiir die Herstellung und Unterhaltung der Ortsstrallen abgestufte Vorschriften je nach
deren Bestimmung (VerkehrsstraBlen, Wohnstraflen) gegeben werden. Aus der
Begriindung vorstehender Bestimmungen ist besonders beachtenswert: ,,Gegen-
wiirtig lassen zahlreiche Bauordnungen noch eine durch die o6rtlichen Verhiltnisse
nicht gerechtfertigte Hohe der Gebdude und eine weitgehende Bebaubarkeit der
Grundstiicke hinsichtlich der Flache auch in den Stadterweiterungsgebieten zu,
wo die Hohe der Bodenpreise noch nicht zu einer stirkeren Ausnutzung des Grund
und Bodens nétigt. Demgegeniiber wird mehr als bisher durch Abstufung der Bau-
vorschriften fiir das Stadtinnere, die Auflenbezirke und die Umgebung der schnell
wachsenden Gemeinden Vorsorge dafiir zu treffen sein, daB nicht die hohen Boden-
preise aus dem Stadtinnern auf die neuen Stadtteile iibertragen werden. Auf diese
Weise wird die erforderliche Ergénzung zu den Verkehrserleichterungen nach den
AuBlenbezirken geschaffen und die Méglichkeit gewahrt, mit der Herstellung billiger
Kleinwohnungen auch das in gesundheitlicher wie sozialer Hinsicht zu férdernde
kleine Wohnhaus und Einzelhaus in der Bauordnung zu beriicksichtigen. Die értliche
Abstufung der Bauvorschriften erfolgt in manchen Féllen zweckméfig auch nach
cinzelnen Strafien und Plitzen. Auch in dieser Bezichung soll der Entwurf eine
einwandfreie Rechtsgrundlage schaffen. Zugleich bietet die Nr. 1 die rechtlich zweifels-
tfreie Handhabe zum Erlafl von Vorschriften iiber die Einhaltung seitlicher Mindest-
abstdnde bei den Gebduden (Bauwich). Die Abstufung der Bauvorschriften nach
Gebdudegattungen ist schon nach dem bestehenden Recht zulissig.*

»Die Ausscheidung besonderer Wohnviertel, -straflen und -plitze und die
Anordnung, dal} fiir diese die Errichtung von Anlagen aller Art nicht zugelassen
ist. die beim Betriebe durch Verbreitung iibler Diinste, durch starken Rauch oder
ungewdhnliches Gertiusch Gefahren, Nachteile oder Beldstigungen fiir die Nachbar-
schaft oder das Publikum tberhaupt herbeizufiihren geeignet sind, hat sich vielfach
als wiinschenswert im Interesse eines den Anforderungen der 6ffentlichen Gesundheits-
pflege Rechnung tragendes Ausbaues der Stédte erwiesen.”

Wenn auch all diese Vorschriften und Gesichtspunkte lingst in die
Bauordnungen der meisten nach modernen Grundsitzen verwalteten
Stadte Eingang gefunden haben, so ist es doch sehr zu begriifen, wenn
dieselben durch ein Wohnungsgesetz auch siumigen und riickstindigen
Gemeinden zur Pflicht gemacht werden, um so mehr als es sich hier
um erprobte und die Wohnverhéltnisse sicher in giinstigstem Sinne
beeinflussende Forderungen handelt.

Anschlielend folgt eine Zusammenstellung derjenigen Verhand-
lungen des Deutschen Vereins fiir 6ffentliche Gesundheitspflege, welche
fiir die Entwickelung der modernen Bauordnungen von ausschlaggebender
Bedeutung geworden sind.

Stiibben, Uber Stiadtcerweiterung. besonders in hygienischer Beziehung. 12. Ver-
sammlung zu Freiburg i. Br., Sept. 1885. Bericht in der Deutschen Viertel-
Jjahrsschrift fiir 6ffentliche Gesundheitspflege, 1886, H. 1.

Miquel u. Baumeister, Mafiregeln zur Erreichung gesunden Wohnens. 15. Ver-
sammlung zu Strallburg i. E.. Sept. 1889. Bericht wie oben, 1890, H. 1.

Ntibben u. Zweigert, Handhabung der gesundheitlichen Wohnungspolizei.
17. Versammlung zu Leipzig, Sept. 1891. Bericht wie oben, 1892, H. 1.

Adickes u. Baumeister, Die unterschiedliche Behandlung der Bauordnungen
tiir das Innere. die Auflenbezirke und die Umgebung der Stadte. 18. Ver-
sammlung zu Wiirzburg, Mai 1893. Bericht wie oben, 1894, H. 1.

4%
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Adickes, Hinkeldeyn u. Classen, Die Notwendigkeit weitriumiger Bebauung
bei Stadterweiterungen und die rechtlichen und technischen Mittel zu ihrer
Ausfiihrung. 19. Versammlung zu Magdeburg, Sept. 1894. Bericht wie
oben, 1895, H. 1.

Stibben u. Kiichler, MaBinahmen zur Herbeifithrung eines gesundheitlich zweck-
miBigen Ausbaues der Stiddte. 20. Versammlung zu Stuttgart. 1895.
Bericht wie oben, 1896, H. 1.

Reincke, Stibben u. Adickes, Die kleinen Wohnungen in Stidten, ihre Be-
schaffung und Verbesserung. 25. Versammlung zu Trier, Sept. 1900. Bericht
wie oben, H. 1.

Rumpelt u. Stiibben, Die Bauordnung im Dienste der offentlichen Gesundheits-
pflege. 28. Versammlung zu Dresden 1903. Bericht wie oben, 1904, H. 1.

Zweiter Abschnitt.

Offene und geschlossene Bauweise und der Reihenhausbau.

Bei der Projektierung der Wohnviertel und dem Erlal der zu-
gehorigen Bauordnungen wird vielfach zu wenig Riicksicht darauf ge-
nommen, fiir eine geniigende Zahl von Kleinwohnungen, darunter
auch bescheidensten Einfamilienhduschen Sorge zu tragen. Bei
weitem die iiberwiegende Masse der stédtischen Bevolkerung ist auf
‘derartige Wohnungen angewiesen. Es ist deshalb erfreulich, daf in letzter
Zeit immer mehr die Vorzige des Reihenhausbaues gerade fiir diese
Wohnformen gewiirdigt werden und damit der die Wohnungshygieniker
seit langem beschaftigende Streit, ob die offene oder die geschlossene
Bauweise die zu bevorzugende Bauform sei, keineswegs mehr so aus-
schliefilich zugunsten der ersteren entschieden wird, als das lange Zeit
der Fall war. Es ist besonders das Verdienst NuBbaums, immer wieder
darauf hingewiesen zu haben, dafl auch die zweckmifBig gestaltete ge-
schlossene Bauweise, wie sie der Reihenhausbau darstellt, zweifellose
Vorziige hat und in mannigfacher Hinsicht mit dem freistehenden, frei
im Gértchen liegenden Einfamilienhaus konkurrieren kann. Bei der
Bedeutung dieser Verhiltnisse fiir die Praxis der Wohnungsbeschaffung
in den Stddten sollen hier einige Bemerkungen iiber die offene und
geschlossene Bauweise und den Reihenhausbau folgen.

Dem Laien und nicht minder manchen Wohnungspolitikern und
Hygienikern gilt als selbstverstindlicher Satz, daBl offene Bebauung
identisch sei mit weitrdumiger, also hygienischer Bauweise und
geschlossene Bebauung mit unhygienischer und iibertrieben
dichter Bauweise!). Es mag das daher kommen, daB viele ohne
weiteres die Bebauung, wie sie in den #ltesten und verbautesten Teilen
der Altstiddte angetroffen wird, also enge, winkelige Straflen, schmale,
zugebaute Hofe, enge Lichtschidchte an Stelle eines freibleibenden zu-
sammenhidngenden Luftraumes im Blockinneren mit geschlossener

1) Siehe auch meinen Aufsatz iiber Wohnungshygiene und Hochsommer-
klinik etc. in der Zeitschr. f. Sozialwissenschaft, 1912, H. 9, S. 606 ff.
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Bauweise identifizieren. Andererseits denken sie bei offener Bebauung
immer nur an eine Gruppe freiliegender Landh&user, die in einen Natur-
park von Wiesen und Waldern eingebettet sind und ihnen demnach
mit Recht das ldeal des Wohnens verkérpern. Aber das sind nach
beiden Richtungen extreme Verhiltnisse, die sich keineswegs verall-
gemeinern lassen. Die Frage, ob ein Stadtteil weitrdumig und hygienisch
oder engriiumig und unhygienisch gebaut sei, beantwortet sich keines-
wegs allein danach, ob die Bauweise eine offene oder geschlossene ist.
Ausschlaggebend ist vielmehr der Grad der baulichen Ausnutzung des
Bodens, also das Verhaltnis des mit Gebduden bedeckten Teiles
zum unbebauten Teil, und das kann sowohl bei der offenen wie bei
der geschlossenen Bauweise ein giinstiges und ungiinstiges sein.

So kann inshesondere auch die geschlossene Bauweise weit-
rdumig, sogar sehr weitrdumig sein. Das ist z. B. der Fall, wenn ein
entsprechend grofler. an breiten und hellen Straflen gelegener Baublock
rundum von kleinen Kinfamilienhdusern, eventuell auch Mehrfamilien-
hitusern umstanden ist und im Innern einen grolen, vollig unbebauten
und zusammenhingenden Luftraum, der eventuell noch als Innenpark
ausgebildet ist. aufweist. Umgekehrt kann auch die offene Bebauung
dicht und engriumig sein. Man denke nur an die Bauweise, wie sie lange
Zeit bei uns, dank einer iibereifrigen Propaganda fiir das freiliegende
Haus, beliebt war, dafl man n&mlich groflere stadtische Miethiuser
zwar vollig frei stellte, sie aber in Wahrheit nur durch einen denkbar
schmalen Bauwich voneinander und durch nicht minder schmale
Hofe von den riickwiirts an sie angrenzenden Gebduden trennte. Das
sind oft gesagte Dinge, die aber immer noch Anlaf} zu Verwechslung und
iberfliissiger Polemik gegen die geschlossene Bauweise und das Reihen-
haus geben.

Was nun die Vorziige der geschlossenen Bauweise und des
Reihenhausbaues anlangt, wenigstens fiir gewisse Verwendungsarten,
so kommen als solche in Betracht: geringere Herstellungskosten infolge
gemeinsamer Benutzung der Zwischenmauern, geringere StraBenbau-
kosten infolge Fortfall des Bauwichs, da die StraBenbaukosten meist
von den Anliegern erhoben und nach der Linge der StraBenfront berechnet
werden., Schutz des Blockinnern und der daselbst anzubringenden
Giirten und Spielplitze vor dem Staub und Larm der Straflen. Der durch
Wegfall der Bauwiche gewonnene Raum wird viel zweckméBiger zur
VergroBerung des im Innern des Baublocks frei zu haltenden Raums
verwandt. In reinen Wohnvierteln ist dieser Raum unbedingt von
Hinter- und NSeitengebiiuden vollig frei zu halten, und wenn irgend
moglich, zur Anlage von Gérten, die in ihrer Gesamtheit eventuell auch
als Innenpark auszubilden sind, auszunutzen Wenn hier durch
regelmifliges Sprengen fiir Abkiihlung und eine frische, griine Pflanzen-
decke gesorgt wird, so lif3t sich auch in der heillen Zeit des Hochsommers
eine relativ kiithle Temperatur und staubfreie Luft erzielen, von der alle
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anliegenden Wohnungen profitieren. Wer einmal Gelegenheit hatte,
in einer unser Mittelstddte, in denen man noch hiufig derartige Block-
ausbildungen antreffen kann, von heifler, sonniger und staubiger StraBe
in einen solch schattigen und kiihl gehaltenen Garten im Innern eines
Baublocks einzutreten, wird die Vorziige dieser Bauweise gerade auch
fiir den Hochsommer und das sich dann oft recht unangenehm bemerkbar
machende Hochsommerklima der Stéddte zu wiirdigen wissen.
Auch beziiglich der Wiarme §konomie ist das eingebaute Haus im
Vorteil, da es infolge des Umstandes, daBl es nur zwei freiliegende,
Wind und Wetter exponierte Umfassungswinde hat, im Winter erheblich
leichter zu heizen ist, als das freiliegende Haus, aber auch im Sommer
zur Zeit extremer Sonnenbestrahlung giinstigere Verhiltnisse aufweist.
Nehmen wir einmal die Nord - Siidlage an, so ist das freiliegende Haus
auf der Ost-, Siid- und Westseite der Sonnenbestrahlung ausgesetzt
und kann?!) dadurch bei lingerem Fortbestand des sonnigen Wetters
enorme, sich von Tag zu Tag steigernde Wiarmemengen in diesen 3 Um-
fassungswénden aufspeichern, welche dann ihrerseits auf die Temperatur
der anliegenden Wohn- und Schlafréume zuriickwirken und hier unter
Umstédnden sehr hochgradige Temperatursteigerungen hervorrufen.
Bei gleicher Lage kommt fiir das eingebaute Reihenhaus nur eine, die
Siidseite, als wirmeaufspeichernde Fliche in Betracht, wihrend die frei-
liegende, kaum von der Sonne bestrahlte Nordseite als entwirmende
Fliache aufzufassen ist und die Ost- und Westseite durch die anliegenden
H&user vor der Sonnenbestrahlung geschiitzt sind. Bei solcher Bauweise
sind also die nach Norden gerichteten Raume vollig vor Sonnenbestrah-
lung geschiitzt und kénnen deshalb auch im Hochsommer keine iiber die
durchschnittliche AuBenlufttemperatur ansteigenden Wirmegrade auf-
weisen. Dall das Vorhandensein derartiger, relativ kiihler Rdume in
extrem heilen Sommern auBlerordentlich bedeutsam ist, speziell auch
vom Standpunkte der Bekdmpfung der eng mit der extremen Temperatur
verkniipften S#duglingssterblichkeit, haben die Verhiltnisse des
Sommers 1911 mit ijhrer auBerordentlichen Steigerung der Sauglings-
sterblichkeit gezeigt. Mannigfache Untersuchungen?2) haben dargetan,
daf dieses Auftreten der Sommersterblichkeit in engem Zusammenhange
steht mit dem sog., hauptséchlich unter dem Einfluf} der direkten Sonnen-
bestrahlung, auftretenden Hochsommerklima der Wohnungen.
Deshalb verdient wohl die Nord-Siidlage fiir das Reihenhaus besondere
Beriicksichtigung, weil bei ihr in der kiihleren Jahreszeit sonnige Siid-
zimmer, im heilen Sommer dagegen, insbesondere zur Unterbringung

1) Siehe meinen a. O. a. Aufsatz in der Zeitschr. f. Sozialwissenschaft, 1912,
H. 7/8 u. 9.

%) Liefmann u. Lindemann, Der EinfluB der Hitze auf die Sterblichkeit
der Sduglinge in Berlin etc., Deutsche Vierteljahrsschrift f. 6ffentl. Gesundheitspflege,
1911. — H. Kathe, Sommerklima und Wohnung in jhrer Beziehung zur Siduglings-
sterblichkeit, Jena, Verlag von Fischer, 1911.
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der hitzegefihrdeten Sauglinge, die mit einiger Sorgfalt leicht kiihl zu
haltenden Nordzimmer zur Verfiigung stehen. Voraussetzung ist aller-
dings, dal} simtliche, auch die kleinsten Wohnungen, in solchen Reihen-
hiusern durch die ganze Tiefe des Gebdudes hindurchgehen und also
sowohl nach Norden als Siiden gelegene Zimmer aufweisen, eine Forde-
rung, die aber auch schon deshalb unerldBlich ist, weil sich nur so eine
Liftung durch Gegenzug fiir alle Riume erzielen la(t. Naher
kann hier auf diese bedeutsamen Verhéltnisse nicht eingegangen werden,
zu weiterer Information verweise ich auf meine a. O. erwidhnte Arbeit
in der Zeitschrift fiir Sozialwissenschaft.

Auch fiir Mehrfamilienhduser ist dieser Reihenhausbau bei
zweckentsprechender Ausgestaltung durchaus geeignet. In diesem Falle
ist ganz besonderer Wert auf die Anbringung geniigend grofler Balkons
und Altanen zu legen, um namentlich den Bewohnern der oberen
Stockwerke den Aufenthalt in freier Luft auch ohne Verlassen der Woh-
nung zu ermoglichen. Auf diesen Punkt wird bei der Anlage stadtischer
Etagenwohnungen noch viel zu wenig Riicksicht genommen, und doch
legen gerade die Verhiltnisse des Hochsommers und Hochsommerklimas
diesen Gedanken nahe. Es wird sich leider in unserem Klima kaum
vermeiden lassen, daBl in der extrem heilen Zeit des Hochsommers
nicht gelegentlich hochgradige Temperatursteigerungen in den
Wohnungen vorkommen und es erscheint deshalb fiir diese Fille
erwiinscht, wenn man jede einzelne Familienwohnung, woméglich nach
zwel entgegengesetzten Himmelsrichtungen hin, mit entsprechenden
Balkons — oder Altanen — versieht. Dann liegt immer einer im Schatten
und kann von den Bewohnern bei der Ausfithrung vieler h#uslicher
Arbeiten, insbesondere auch zur Unterbringung der hitzegefdhrdeten
Sduglinge benutzt werden. Bei einer derartigen Ausgestaltung schafft
der Reihenhausbau und die geschlossene Bauweise also recht giinstige
Verhiltnisse, sowohl fiir innenstiddtische als auch fiir auBenstidtische
Wohnbezirke, und es ist sehr zu begriilen, dafl seine Vorziige gerade in
letzter Zeit von verschiedenster Seite!) in der Wohnungsliteratur ge-
wirdigt werden. Damit wird dann wohl auch die fast ausschlieBliche
Verwendung des Villen- und Landhausbaues in den Auflenbezirken
unserer Grolstidte. die gegenwirtig den unteren Einkommenklassen
die Ansiedelung daselbst fast unmoglich macht, etwas in den Hinter-
grund treten.

1) Siehe Ntiibben, Zentralbl. f. allgem. Gesundheitspflege, 1910, S. 157.

Dr. Luppe auf dem 2. Deutschen WohnungskongreB Leipzig in s. Referat:
»Was konnen die Behorden durch Bebauungspldne und Bauordnungen zur Schaffung
gesunder und billiger Wohnungen beitragen ?*

Latteyer. Das Eigenhaus als Losung der stidt. Eigenheimfrage in: Die
Bodenreform aut der Stidteausstellung in Diisseldorf. 1912,
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Dritter Abschnitt.

Bauordnung und Bodenwerte.

In diesem Abschnitt soll die viel diskutierte und strittige st id tische
Bodenfrage weder erschopfend behandelt, noch auch der spdter ein-
gehend zu erérternden Bodenwertbildung in den Stddten vor-
gegriffen werden. Es sind hier vielmehr nur einige wichtige Fragen in
spezieller Riicksichtnahme auf die Praxis zu erortern, die aulerdem als
einigermafien sichergestellt angesehen werden konnen.

Mag man iiber die Ursachen der Bodenpreisbildung und die
besonderen Faktoren, welche bei ihrer Auftreibung in Wirksamkeit
treten, denken, wie man will, so viel ist sicher, daB die Bodenwerte in
letzter Linie von der Ertragsfihigkeit der betreffenden Grund-
stiicke nach ihrer Bebauung abhingig sind, und daB die héchsten
Bodenwerte da vorhanden sind, wo aus dem bebauten Grundstiick unter
den jeweils vorhandenen besonderen Bedingungen die groftmoglichen
Ertragnisse erzielt werden konnen. Dieser zu erzielende Hochstertrag
wird, geniigende Wohnungsnachfrage und eine je nach den besonderen
Verhéltnissen des Wohnungsmarktes gegebene Miethohe vorausgesetzt,
im hochsten MafBle beeinfluft durch die baupolizeilichen Bestim-
mungen, bzw. den durch dieselben gestatteten Grad der baulichen
Ausnutzbarkeit, mit anderen Worten der Bebauungsintensitit.
Je grofler dieselbe ist, je mehr qm Wohnfliche oder cbm Wohnraum
auf demselben Grundstiick gewonnen und vermietet werden konnen,
eine um so hohere Grundrente 148t sich, wenigstens innerhalb gewisser
Grenzen, erzielen. Umgekehrt setzen weitgehende Baubeschrin-
kungen, die Vorschrift weitriumiger Bauweise etc., die Ertragsfihigkeit
herab und lassen die Bodenwerte auf niederer Hohe stehen. Allerdings
nur unter der Voraussetzung, dafl durch derartige Baubeschrinkungen
die Wohnungsproduktion gegeniiber der in der betreffenden Stadt
oder dem betreffenden Stadtteil herrschenden Wohnungsnachfrage nicht
allzusehr eingeschrinkt wird, ein Fall, der z. B. dann gegeben wire,
wenn das zur Erweiterung der betreffenden Stadt verfiighare Terrain
aus irgend einem Grunde réumlich beschrdnkt ist (man denke z. B. an
die friiheren umwallten Festungsstidte, bei denen aufBlerhalb der Um-
wallung nicht gebaut werden durfte).

In einem solchen Falle wiirde der ErlaB strenger, die bauliche
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke sehr schmélernder Baubeschrénkungen
die Wohnungsproduktion erheblich einschrinken und, da kein geniigender
Ersatz auf anderem Gelinde vorhanden ist, dazu fiihren, daB bei weiterem
Wachstum der Stadt das Wohnungsangebot immer mehr hinter der Nach-
frage zuriickbliebe. Das mufl dann zu steigenden Mieten und damit
schlieBlich auch zu steigenden Bodenpreisen fiilhren. In einem solchen
Falle hitten die Baubeschrinkungen also den gegenteiligen Effekt
auf die Bodenwerte, wie gewdhnlich angenommen wird.
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Glicklicherweise kommen unter heutigen Verhéltnissen derartige
Fille im allgemeinen nicht mehr vor, schon deshalb, weil heutzutage
wohl in allen Stiadten. auch den Festungsstidten, in stets zunehmendem
Mafle die Aullengeldnde bei gleichzeitiger Schaffung entsprechender
Verkehrsgelegenheiten erschlossen und zur Bebauung mit heran-
gezogen werden, so dall sich dadurch der stidtische Wohnboden be-
liebig vermehren laft. Damit ist allerdings noch nicht gesagt, dafl das
nun von seiten aller Stadtverw altungen auch immer in wiinschenswerter
Weise begiinstigt wird.

Unter dieser Voraussetzung also sind Baubeschrdnkungen,
welche die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes und damit seine
Ertragsfihigkeit herabsetzen, zweifellos imstande, verbilligend auf
die Bodenwerte einzuwirken.

Der neue Wohnungsgesetzentwurf bestimmt in Artikel 2 § 1:
Durch die Bauordnungen kann insbesondere geregelt werden:
1. Die Abstufung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. .

Hierzu fiihrt die Begriindung aus: ,,Als ein besonders wirksames Mittel,
um die Bodenpreise dauernd in angemessenen Grenzen zu halten, haben sich baupoli-
zeiliche Beschrinkungen der Ausnutzbarkeit des Grund und Bodens hinsichtlich
der bebaubaren Fliche und der Stockwerkzahl erwiesen. Bei entwickelter Boden-
und Bauspekulation werden die Bodenpreise, abgesehen von dem Einflufl der Lage
und der besonderen Verwendbarkeit des Grundstiicks fiir bestimmte Zwecke, in erster
Linie durch die nach den bestehenden Baunormen zugelassene Ausnutzbarkeit be-
stimmt.” Man vermifit in dieser Begriindung und auch den folgenden, hier nicht
zitierten Ausfiihrungen, den auflerordentlich bedeutsamen Hinweis darauf, daB
derartige Baubeschrankungen nur dann die ihnen zugesprochenen Wirkung haben
kénnen, wenn sie mit entsprechender BaulanderschlieBung und Erleichterung der
Ansiedelung daselbst verbunden sind.

Eine wesentlich andere Frage ist nun, ob eine derartige, durch
Baubeschrinkungen bewirkte Herabsetzung der Bodenwerte auch zu
einer entsprechenden Verbilligung der Mieten fiihrt, ob die Bevolke-
rung also von niederen Bodenwerten immer einen greifbaren Vorteil auch
in Gestalt billigerer Wohnungen hat. Diese Frage lafit sich zunéchst
keineswegs bejahen. Vielmehr ist der néchste und augenfilligste
Vorteil einer durch Baubeschrinkungen erzwungenen Weitrdumig-
keit der Bebauung zunéchst ein rein hygienischer, indem mit dem
Grade der Weitrdumigkeit die Luft- und Lichtversorgung der Gebéude,
die Grofle der Freiflachen, die Reinheit der Luft usw. zunimmt, nicht
minder die Moglichkeit, das Klein- und Einfamilienhaus zur Geltung
zu bringen. Ob sich dazu noch wirtschaftliche Vorteile in Ge-
stalt niederer Mieten hinzugesellen, hingt von allerlei weiteren
MaBnahmen der Stadtverwaltungen ab, die frither meist unterlassen
wurden. Bei dieser Gelegenheit muf} ibrigens darauf hingewiesen werden,
dall diese durch Baubeschrinkungen erzielten hygienischen Vorteile
schon allein in vielen Fillen ihre Auferlegung rechtfertigen und als
Gewinn bezeichnen lassen, selbst dann, wenn sie nicht zu einer Ernie-
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drigung der Mieten fiithren, wie denn iiberhaupt nicht eine gréBtmaogliche
Verbilligung der Mieten in allen Stadtteilen (s. auch S. 116) das Ziel
einer stddtischen Wohnungspolitik sein kann.

Was nun die Malnahmen der Stadtverwaltungen anlangt,
so wurde frither bei der Auferlegung von Baubeschrinkungen meist
darin gefehlt, daf man irgend welche Stadtteile der weitrdumigen Bau-
weise, z. B. in Gestalt der landhausméBigen Bebauung zuwies, ohne zu
beriicksichtigen, ob diese Wohnform in solcher Ausdehnung auch den
Wohnbediirfnissen der Bevolkerung entsprach, dal man ferner
"das betreffende Gelinde nur sehr langsam und allméhlich erschlof,
so daB stets nur ein geringer Vorrat sofort bebaubarer fertiger Baustellen
vorhanden war. Bei einem solchen Vorgehen war es den betreffenden
Grundbesitzern freilich leicht gemacht, sich firr die geringere bauliche
Ausnutzbarkeit ihrer Grundstiicke durch entsprechend hohere Mieten
fiic die erstellten Wohnungen schadlos zu halten. Trotz des absolut
niederen Bodenwertes hatten die Mieter in solchen Fillen von seiner
Verbilligung keinen pekuniéren Vorteil, auch schon deshalb nicht, weil
fiir sie nicht der absolute Bodenwert, sondern der relative, d. h. der
auf die Einheit des Wohnraumes oder der Wohnfléche entfallende Anteil
in Betracht kommt, wie A. Voigt?!) schon iiberzeugend nachgewiesen
hat. In vielen Fillen handelte es sich dabei noch um landschaftlich
bevorzugte Gelinde, welche fiir den Teil der Stadtbevolkerung, welcher
dem Hiusermeer entrinnen und wieder mehr AnschluBl an die Natur
suchen wollte, in erster Linie in Frage kamen. Kam dann noch hinzu, da8
die iibrigen AuBengelinde iiberhaupt nicht erschlossen wurden, dafl in
dem in Frage stehenden Gebiet der Grund und Boden nur in wenigen
Hinden, manchmal auch in denen einer sehr fiskalisch vorgehenden
Stadtverwaltung lag, so kann man sich allerdings nicht wundern, dafB
dann ein formliches Monopol dieser Grund besitzer erzeugt wurde,
das sie befihigte, fast beliebige Grundpreise zu diktieren. Die Folge
waren dann entsprechend hohe Mieten, trotz oder eben wegen der Bau-
beschrinkungen und ihrer fehlerhaften Anwendung.

Derartige Verhiltnisse sind also unbedingt zu vermeiden. Es
muf} stets ein geniigend groBer Teil des Stadterweiterungs-
gebietes gleichzeitig mit dem ErlaB der baupolizeilichen Beschrin-
kungen erschlossen und, was sehr wesentlich ist, nicht nur fiir eine
bestimmte Bauklasse gesorgt werden, sondern der Bau verschiedenster,
den Bediirfnissen aller Bevolkerungsklassen entsprechender Gebdude-
gattungen bald hier, bald dort ermoglicht werden. Dazu gehért einmal
eine entsprechende ErschlieBung und Parzellierung des Baugelindes,
anderseits eine entsprechende Wohnungsproduktion, einerlei ob von
seiten der privaten Unternehmer, von Genossenschaften, Aktiengesell-
schaften mit und ohne ,,Gemeinniitzigkeit oder im Notfalle selbst von

1) A. Voigt, Kleinhaus und Mietkasernen, 1905, S. 9.
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seiten der Kommunen. Das auf diese Weise erzielte, grole Angebot
an Bauland und Wohnungen verschiedenster Qualitédten wird schon
von selbst dafiir sorgen, dal} die Mietpreise eine angemessene Hohe nicht
iiberschreiten. Es ist also der ErlaBl baupolizeilicher Beschrinkungen
stets mit weitgehenden Dezentralisationsbestrebungen zu verbinden,
wenn man eine preissteigernde Wirkung derselben auf die Mieten ver-
hindern will.

Erst recht gilt das von weitgehenden Baubeschrinkungen inner-
halb der Stadte und bestimmter Stadtteile, fir dort eventuell noch
vorhandene unbebaute Terrains. Hier, wo die Bebauung der umliegenden
Stadtteile meist abgeschlossen ist, ist ohnehin nur ein geringer, nicht
weiter vermehrbarer Vorrat an Bauland vorhanden. Herrscht nun in-
folge irgendwelcher Vorziige der Lage eine starke Wohnungsnachfrage
nach den hier neu zu schaffenden Wohnungen, so miissen weitgehende
Baubeschrinkungen naturgemifl zu einem Ansteigen der Mieten
und damit der Bodenwerte fithren. Bei solchen Gelegenheiten ist
bei der Auferlegung baupolizeilicher Beschriinkungen also duflerste
Vorsicht am Platze, es ist aber auch dann zu versuchen, durch allerlei
MaBnahmen einen Teil der hier Wohnung begehrenden Bevolkerung
auf andere Gebiete abzulenken.

Deshalb ist es unerldflich, dal mit jeder weitgehenden
Baubeschriankung im Innern der Stddte eine sehr erhebliche
Erleichterung der Ansiedelung und des Wohnungsbaues auf
den AuBengelianden und Stadterweiterungsgebieten ver-
bunden wird. Je mehr es unseren modernen Dezentralisationsbe-
strebungen, speziell der Entwickelung der stidtischen Verkehrsverhilt-
nisse, des Vorortverkehrs usw. gelingt, einen groflen Teil der stidtischen
Bevolkerung nach drauflen abzulenken, um so weniger werden sich die
oben erwiithnten Nachteile der Baubeschrinkungen im Innern der Stadte
fiihlbar machen. So wies ich schon frither!) darauf hin, daB erst durch
die immer stirker hervortretende Besiedelung der AulBlengelinde auch
die ganze Frage der Baubeschrinkungen in der Innenstadt in ein neues,
aussichtsreicheres Stadium trete. Ks mul} mit anderen Worten die durch
Baubeschrinkungen verringerte Nutzungsmoglichkeit des innenstidti-
schen Wohnbodens durch eine erleichterte Benutzbarkeit des
aullenstddtischen Wohnbodens ausgeglichen werden. Leider hat
man das friiher vielfach versiumt, daher die iiblen Folgen der Bau-
beschrinkungen in Gestalt hoherer Mieten und Bodenwerte. Nun wird
es gewill immer mehr moglich sein, durch die erwithnten MaBnahmen
einen erheblichen Teil der stidtischen Bevolkerung auf den AuBenge-
linden anzusiedeln und dadurch die Stadt zu entlasten. Wir konnen
sogar annehmen, dal} dieser Zug von der Stadt hinaus aufs Land mit
der Zeit noch stidrkere Dimensionen annehmen wird, Anzeichen dafiir

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 161.
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sind vorhanden (s. S. 189), aber gleichwohl wird sich immer eine gewisse,
nicht unerhebliche Bebauungsintensitit des innenstéddtischen Wohn-
bodens aus allerlei noch zu erdrternden Griinden (s. S. 81) als notig
erweisen, und es kann vor allzu weitgehenden Baubeschrinkungen im
Innern der Stddte nur gewarnt werden. Ganz anders liegen natiirlich
die Verhiltnisse auf den Auflengelénden.

Allerdings braucht man auch nicht so weit zu gehen, dall man
nun jede geringfiigige, durch Baubeschrinkungen, Innehaltung gesund-
heitlicher Mindestforderungen, Wohnungspolizei etc. erzeugte Verteue-
rung der Wohnungen als im hochsten Grade bedenklich ansieht. Man
hat es ja in der Hand, gerade in solchen Fallen durch Ausnahmebestim-
mungen und Bauerleichterungen den fiir die d&rmeren Volksklassen
bestimmten Kleinwohnungen weitgehende Begiinstigungen zu ge-
wihren, die zu einer entsprechenden Verbilligung derselben fiihren
konnen. Ebenso gibt das mit der Zeit immer mehr durchzufiihrende
Prinzip der Verteilung der Bevolkerung nach der wirtschaft-
lichen Leistungsfahigkeit (s. S. 119) die Beruhigung, dal man sich
in dem Bestreben nach einer besseren hygienischen Gestaltung der Woh-
nungen nicht gleich durch den Hinweis auf die dadurch bewirkte Verteue-
rung abschrecken zu lassen braucht.

Unter allen Umstinden muBl daran festgehalten werden, daB
iiberall da, wo im Innern der ausgebauten Stédte auf Grund der einmal
zugelassenen Bebauung bestimmte Bodenwerte sich herausgebildet
haben, diese in der Bauordnung zu respektieren sind und nicht nach-
traglich die Ertragsfahigkeit dieser Grundstiicke durch Baube-
schrinkungen, die etwa bei Neu- und Umbauten zur Anwendung =zu
kommen hitten, herabgesetzt werden darf. Das wiirde eine vollig un-
verdiente und deshalb ungerechte Verm 6gensschéddigung der jetzigen
Besitzer zur Folge haben, damit aber auch auf die stddtischen Finanzen
zuriickwirken, und auBerdem doch nicht zu einer Verbilligung der Mieten
fithren, eher infolge der Verringerung des Wohnungsangebots bei gleicher
Nachfrage zum Gegenteil. Etwas anderes ist es in solchen Fillen (Um-
bauten etc.) mit der Durchfiihrung der friither nicht innegehaltenen
gesundheitlichen Mindestforderungen. Diese setzen, selbst
wenn sie geringe Mehrkosten machen, im allgemeinen die Ertragsfihig-
keit nicht herab, erhohen sie im Gegenteil, weil die betreffenden Woh-
nungen dadurch hygienischer und wertvoller werden. '

Die Ausfiilhrungen der vorangehenden Abschnitte haben gezeigt,
daB eine sachgemiB und mit groBter Riicksichtnahme auf die wirtschaft-
lichen Verhiltnisse aufgestellte Staffelbauordnung, die im allgemeinen
nach dem Prinzip der nach auBlen hin allmihlich steigernden Weit-
raumigkeit abgestuft ist und demnach nach dorthin immer stérkere Bau-
beschrinkungen auferlegt, am ehesten noch die Moglichkeit bietet, zu
einer befriedigenden Gestaltung der stidtischen Boden- und
Wohnverhéltnisse zu gelangen. Sie ermoglicht es, die meist iiber-
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triebene Besiedelungsdichte der Innen- und Altstadte durch entsprechende
Weitriumigkeit der dufleren Stadtteile zu kompensieren, hier fiir Frei-
flichen, wie Parks, Spiel-, Sportpliitze, Promenaden etc. zu sorgen, alles
Dinge, die man friher bei der Anlage der Altstidte zu schaffen ver-
sdumt hat, und lif3t so auch die innenstidtische Bevélkerung, inshesondere
die Jugend, an diesen Vorteilen der weitrdumigen Bauweise teilnehmen.

Vierter Abschnitt.

Hochbau und Flachbau, Kleinhaus und Mietkaserne, innere
und #duBere hygienische Wohnungsqualitiiten.

Die zum Uberdruf} erorterte Frage, ob das Kleinhaus oder die
Mietkaserne mehr den Bedingungen entspricht, wie sie die Befriedigung
des stidtischen Wohnbediirfnisses erheischt, soll hier nur in Kiirze
behandelt werden?!). Einerseits ist sich heute wohl jeder klar dariiber.
dal das Kleinhaus, speziell das Einfamilienhaus das Ideal dex
Wohnens verkérpert, namentlich wenn man an die Forderungen der
Hygiene, der Sittlichkeit und des Familienlebens denkt, und anderseits
hat man sich auch beziiglich des Miethauses zu einem etwas giinstigeren
Urteil bequemt, als es noch vor einiger Zeit der Fall war. Kein Mensch
will heutzutage mehr Mietkasernen in ihres Wortes schlimmster
Bedeutung. etwa in dem Sinne, wie sie durch die aus dlterer Zeit
stammenden, groBstidtischen Massenmiethduser dargestellt werden,
die manchmal bis zu 100 und mehr Menschen unter einem Dache ver-
einigten, deren Wohnungen in keiner Beziehung den hygienischen Forde-
rungen Geniige leisteten und obendrein meist noch entsetzlich iiberfiillt
waren. Die Zustinde in derartigen Behausungen sind ja in der Wohnungs-
literatur zur Geniige geschildert worden und haben zur Prigung des
Schlagwortes Mietkaserne gefiihrt. Eine Zeitlang schien es, als wolle
man unter dem Kindruck dieses Schlagwortes iiberhaupt alle Miet-
und Ktagenhiuser verdammen. Jetzt denkt man ruhiger dariiber
und hat eingesehen gelernt, dall Mietskasernen und stidtische Miet-
und Etagenhduser durchaus nicht dasselbe sind, daf es nicht unsere
Aufgabe sein kann. die Miethéuser und die Mietwohnungen aus den
Stidten zu verdringen, sondern dieselben so umzugestalten, daB ihnen
der Fluch gesundheitlicher Minderwertigkeit nicht mehr anhaftet. Und
das laBt sich bei sachgemifler, den hygienischen Forderungen soweit
als moglich Rechnung tragender Ausfithrung auch in durchaus befriedigen-
der Weise erreichen. Wenn es demnach unter dem Zwang der wirtschaft-
lichen Verhiltnisse innerhalb der Stiidte auf dem teuren innenstidtischen
Boden einzig und allein durch Errichtung gréBerer Etagenmiethiuser

) N. u. a. auch: Gemiind, Hygienische Betrachtungen iiber offene und ge-
schlossene Bauweise, liber Kieinhaus und Mietkaserne, Deutsche Vierteljahrsschrift
fiir offentl. Gesundheitspflege. 1906,



62 Die Bauordnung in ihrer Bedeutung fiir die Wohnungsfrage.

gelingen kann, die notige Zahl geriumiger und billiger Wohnungen,
speziell Kleinwohnungen, zu beschaffen, so kann man sich unter obigem
Vorbehalt auch vom Standpunkte der Hygiene damit zufrieden geben,
wenn gewill auch allerlei Wiinsche unerfiillt bleiben miissen. Man will
mit anderen Worten dort die Mietwohnungen, nicht weil sie die beste,
sondern die unter diesen Verhiltnissen einzig mogliche Wohnform
darstellen. Darin liegt auch schon das Zugesténdnis, dall man sich iiberall
da, wo die wirtschaftlichen Verhdltnisse weniger ungiinstig liegen, mehr
und mehr dem Ideal des Wohnens zu niahern sucht, bis schlielich unter
den giinstigsten Verhéltnissen, z. B. auf den Auflengelinden und dem
offenen Lande, iiberwiegend das Einfamilienhaus zur Durchfiihrung
gelangt. Das sind ja auch die Gedanken, welche der abgestuften Bau-
ordnung zugrunde liegen, die eine nach auflen hin stets zunehmende
Weitrdumigkeit der Bebauung in unseren Stddten erzielen und auf den
AuBlengelinden immer mehr den Flach bau an Stelle des in den Stidten
vorherrschenden Hochbaues treten lassen soll?).

Diese Frage, ob der Hochbau oder Flachbau zu begiinstigen sei,
deckt sich einigermaBen mit der des groBen Miethauses, bzw. des
Kleinhauses, und soll deshalb mit ihr zusammen behandelt werden.
Zweifellos lassen sich auch beim Hochbau im vielstockigen Etagenhaus,
genau wie beim Flachbau im Kleinhaus, Wohnriaume und Wohnver-
hiltnisse schaffen, die durchaus den hygienischen Anforderungen geniigen,
solange man nur an die Qualititen der Wohnungen selbst, d. h. Grofe,
nutzbare Wohnfliche und nutzbaren Wohnraum, bauliche und innere
Ausstattung, Luft- und Lichtversorgung, hygienische Zutaten und der-
gleichen mehr denkt. Das liee sich alles im 10. und 20. Stock eines
amerikanischen Wolkenkratzers genau ebenso gut einrichten wie im
Kleinhaus; was Luft- und Lichtversorgung, Staubfreiheit und Fern-
haltung des StraBengerdusches anlangt, stinden die ersteren Wohnungen
sogar noch besser da. All die genannten Wohnungsqualitéiten mochte
ich die inneren hygienischen Wohnungsqualitdten nennen.
Bisher hat man bei der Beurteilung der hygienischen Eigenschaften
einer Wohnung fast ausschlieflich an diese gedacht. Es ist ersichtlich,
daB sie innerhalb sehr weiter Grenzen von der Hohenlage der Etagen-
wohnung unabhingig sind oder doch unabhéngig gemacht werden
konnen.

In neuerer Zeit bricht sich aber dank der wieder erwachten Liebe
zur Natur, dem Bestreben, unserer Jugend durch ausreichende Gelegen-
heit zu Spiel, Sport und Herumtummeln in der freien Luft zu einer
Erstarkung und korperlichen Ertiichtigung zu verhelfen, nicht minder
auch dank der Erkenntnis, dal man auch der erwachsenen GrofBstadt-
bevolkerung ein Aquivalent fiir das viele Stuben- und Bureausitzen
ermoglichen miisse, die Empfindung Bahn, dafl auBler den erwéhnten,

1) Siehe auch Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 144.
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das Wohnungsinnere betreffenden Qualititen auch noch sehr bedeutsame
andere Verhiltnisse zu beriicksichtigen sind. Das sind sozusagen die
AuBeren hygienischen Qualititen einer Wohnung, d. h. die
Beschaffenheit ihrer Umgebung, die Art und Weise, wie dieselbe bzw.
das Gebdude, in dem sie liegt, sich dem Stadtplane einfiigt, zu den Nach-
bargebduden und dem Blockinnern in Beziehung tritt, wie sie sich ins-
hesondere beziiglich der Erreichbarkeit der nichstgelegenen Freiflichen
und Erholungsflichen verhidlt. Wir haben heutzutage das Gefiihl, dall
zum hyvgienischen Wohnen noch etwas mehr gehort als ein
genigend groller Luftraum usw., der vielleicht dem Einzelstehenden,
der seine Wohnung nur als Schlafstiitte benutzt, geniigen mag, nicht aber
kinderreichen Familien. Fiir diese kommt die Moglichkeit, mit
einem moglichst geringen Aufwand von Kraft und Zeit das Freie, ge-
eignete Gérten, Spiel- und Erholungspldtze zu erreichen, mindestens
ebenso sehr in Betracht, als die oben angefiihrten inneren hygienischen
Qualititen der Wohnung, und zwar um so mehr, je drmer die Leute
sind, je weniger (selegenheit sie haben. einem entsprechenden Mangel
durch Aufsuchen weit abgelegener, offentlicher Anlagen oder durch
Anstellen besonderer, mit dem Hinausfithren der Kinder beauftragter
Personen abzuhelfen, oder auch sich durch lingere Erholungsreisen,
Sommer- und Winterfrischen fiir die Absperrung von der Natur schadlos
zu halten.

Umdie Bedeutung dieser iufleren hygienischen Wohnungs-
yualitdten voll und ganz wiirdigen zu kénnen, braucht man sich nur
einmal eine kinderreiche Arbeiterfamilie in einer sonst glinzend ausge-
statteten Familienwohnung in dem oben erwiihnten 10. oder 20. Stock
eines Wolkenkratzers vorzustellen. Die Frau ist den ganzen Tag in der
Kiiche mit Kochen., Waschen und sonstigen héuslichen Arbeiten be-
schiiftigt, es fehlt ihr absolut an Zeit, ihre kleineren Kinder, die noch der
Aufsicht bediirfen. selbst ins Freie auf Spielpldtze, in Volksgirten etc.
zu bringen, geschweige denn, sie dort zu beaufsichtigen. So wiirden diese
Kinder den grofiten Teil ihrer Tage vollig in der Wohnung eingesperrt
sein. blieben Zimmerpflanzen, die trotz aller sonstigen hygienischen Vor-
zlige der Wohnung verkiimmerten.

In diesem Sinne wird das Einfamilienhaus, dem ein wenn auch
noch so kleines Géartchen beigegeben ist, immer das Ideal einer
Familienheimstidtte darstellen, weil bel ihm innere und &#uBere
hygienische Wohnungsqualititen den berechtigten Forderungen ent-
sprechen. Insofern ist es gewill erfreulich, dall die Vorbilder eng-
lischer und belgischer Ntiddte, nicht minder auch analoge Ver-
héltnisse mancher westdeutscher Stddte, gezeigt haben, dafl sich
unter gewissen Voraussetzungen auch in den Wohnvierteln der Stidte
und selbst der Grofstiidte immer noch eine geniigende Zahl solcher Wohn-
formen ermoglichen lassen wird. Freilich nur dann, wenn man die fiir
das Stadtinnere utopische und unzweckmaBige Forderung des frei im
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Garten liegenden Einfamilienhauses aufgibt und den hier groBe wirt-
schaftliche und hygienische Vorziige darbietenden Reihenhausbau
anwendet. In Verbindung mit einer zweckentsprechenden Blockgestal-
tung und Verwendung des Blockinneren zu Familiengéirten erméglicht
derselbe selbst auf noch relativ teuerem Boden in den abseits gelegenen
Wohnvierteln der GroBstadt den Bau kleiner Einfamilienhiuschen mit
eigenem Garten. Allerdings hier im Innern der Stddte nur fiir die oberen
und mittleren Einkommenklassen. Fiir die unteren Einkommenklassen
tritt bei gleicher Bauweise und Blockgestaltung das Mehrfamilienhaus
fiir 2—4 Familien in seine Rechte und schafft bei zweckentsprechender
Grundriflgestaltung durchaus annehmbare Verhiltnisse. Besonderer
Wert ist hier darauf zu legen, daf} jede einzelne Familienwohnung durch
die ganze Tiefe desGebdudes hindurchgeht und an der riickwirts gelegenen,
gegen die Gérten im Blockinnern gerichteten Kiiche einen groBen
Kiichenbalkon besitzt. Auf die Weise wird es der geplagten Familien-
mutter, welche ohne jede Hilfskraft Kiiche, Haushalt und Wartung der
Kinder zu besorgen hat, ermoglicht, einen Teil der hduslichen Arbeiten
auf diesem Balkon vorzunehmen und dabei gleichzeitig die Vorginge
auf dem Kiichenherd und die im Garten spielenden Kinder beaufsichtigen
zu konnen. Wenn bei neueren Stadtanlagen von vornherein einzelne
Stadtbezirke fiir derart auszubauende Wohnviertel bestimmt werden und
ein fiir allemal im Bauzonenplan als solche festgelegt sind, ist infolge
eben dieser Baubeschriankungen ein Ansteigen der Bodenpreise auf eine
diese Bebauungsart ausschlieBende Hohe nicht zu befiirchten, da die
Bodenwerte sich sehr bald nach der dabei zu erzielenden Rentabilitit
einstellen werden.

Auf teurem, innenstidtischen Boden dagegen und in néchster
Nahe der City, wo die dortigen hohen Bodenpreise auch die der Um-
gebung und Nachbarschaft beeinflussen, wird immer der Hochbau
in Form groBerer Etagenhéduser in seine Rechte treten und seine
unbestreitbaren wirtschaftlichen Vorziige, Verteilung des hohen
Bodenwerts auf eine entsprechend groBlere Bewohnerzahl und dadurch
bewirkte relative Verbilligung desselben, zur Geltung bringen miissen.
DaB auch in solchen ,,Mietkasernen‘‘, sofern sie nach modernen hygie-
nischen Grundsitzen gebaut sind, die inneren hygienischen Quali-
tdten der Wohnungen allen berechtigten Anspriichen, was Bauweise,
Ausstattung, selbst einen gewissen Komfort anlangt, geniigen konnen,
wird wohl niemand ernstlich in Abrede stellen wollen. Gerade die neueren,
von groBeren Genossenschaften gebauten derartigen Anlagen zeigen,
was auf diesem Gebiete von groBziigig geleiteten, mit entsprechendem
Kapital und entsprechenden Arbeitskriften versehenen Gesellschaften
selbst unter ungiinstigsten Bedingungen, d. h. auf hochwertigem Boden,
inmitten volkreicher GroBstddte, geleistet werden kann. Ich nenne nur
den vielbesprochenen Hiuserblock des Vereins fiir Erbauung billiger
Wohnungen in Leipzig-Lindenau, die Wohnhausanlage des Berliner
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Spar- und Bauvereins (Ecke Proskauer- und Schreinerstralle), die Graf-
Posadowsky-Wehner Héuser des Dresdener Spar- und Bauvereins und
all die anderen, von gemeinniitzigen Baugesellschaften errichteten
Kleinwohnungsblocks. wie sie in fast allen Grofistidten anzutreffen sind.
Was die inneren hygienischen Qualititen der in ihnen beschafften
Wohnungen anlangt. so entsprechen sie meist allen berechtigten An-
forderungen, aber in vielen Fillen ist es auch gelungen, selbst unter
diesen ungiinstigsten Verhéltnissen die 4ulleren hygienischen Quali-
titen wenigstens einigermallen befriedigend zu gestalten, indem das
Blockinnere als groBer zusammenhéingender Luftraum ausgebildet
wurde und in thm Giirten, Spiel- und Turnplitze fiir die Blockbewohner
und ihre Kinder vorgesehen wurden.

Beziiglich noch weitergehender Besserung der &dufleren hygienischen
Wohnungsqualititen. was z. B. die Nidhe groflerer Spiel- und Erholungs-
platze, Volksgirten usw. anlangt, sind die betreffenden Gesellschaften
allerdings ziemlich machtlos und konnen dieselben héchstens durch die
Auswahl eines entsprechend gelegenen Bauplatzes beeinflussen. Leider
ist aber im Innern der Stidte die Auswahl meist nicht sehr grol. Des-
halb ist es hei neueren Stadtanlagen Sache des Bebauungsplans, da-
fir zu sorgen. dal} in solchen, ihrer ganzen Lage nach als Miet-
kasernenviertel in Betracht kommenden Stadtteilen ein Aqui-
valent fiir die hochgradige Bebauungsintensitit und die Absperrung
von Girten und Natur geboten wird. Dazu gehért in erster Linie
das Vorhandensein geniigend grofier, iiberall verteilter und ohne er-
heblichen Zeitverlust erreichbarer Freifldchen in ihren mannig-
fachen Formen. einerlei ob sie nun als Innenparks im Blockinnern
oder als Promenaden. Volksgirten, Spiel- und Sportplitze ausgebildet
sind. Auf solch hochwertigem Boden ist es entschieden rationeller,
lieber an einzelnen Stellen eine grofere Bebauungsintensitdt und groBere
Stockwerkzahl in Kauf zu nehmen und den dadurch gewonnenen Raum
zu entsprechend groflen und auch wirklich benutzbaren Frei- und Er-
holungsflachen zu verwenden. als an der fixen Idee festzuhalten, es miisse
jedes Haus sein Giirtchen fiir sich haben, was unter diesen Verhiltnissen
doch nur in kiimmerlichster und unbefriedigendster Weise moglich ist,
und im Gedanken daran auf groBere Freiflichen Verzicht zu leisten.

Esist aber gliicklicherweise eine der bedeutsamsten Errungenschaften
des lebhaften Meinungsaustausches auf dem Gebiete des Stidtebaues
und der Wohnungsfrage, dal die aulerordentliche Bedeutung ent-
sprechender Frei- und Erholungsflachen fiir eine befriedigende
Gestaltung der Wohnverhiltnisse immer mehr zur Wiirdigung gelangt.
Zweifellos haben die mannigfachen Stadtebauausstellungen der
letzten Jahre mit den vielen englischen und amerikanischen Vorbildern
auf diesem Gebiete aulerordentlich befruchtend gewirkt. So wird es
wenigstens bei neueren Stadtanlagen nicht mehr an geniigender Zahl
und Beschaffenheit von Freiflichen fehlen. Je mehr diese Grundsiitze

Gtomiind. Grundlagen, 2
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zur Durchfiihrung kommen, um so mehr werden dann auch die in der
Nachbarschaft solcher Flichen und nach hygienischen Grundsitzen
erbauten groferen Miethduser ihre teils wirklich vorhandenen, teils auch
nur angedichteten, iiblen Eigenschaften verlieren.

GewiB 1aBt sich einwenden, daBl derartige Frei- und Erholungsflichen, auch
wenn sie in wenigen Minuten erreichbar sind, doch nur fiir Erwachsene und Kinder
hoheren Lebensalters in Betracht kommen, gerade aber Familien mit kleinen,
noch der Aufsicht bediirfenden Kindern wenig oder nichts von ihnen haben,
weil die Familienmutter nicht die Zeit hat, die Kinder dorthin zu bringen und zu
beaufsichtigen. Fiir solche Familien komme also nur der unmittelbar am Haus gelegene,
wenn auch noch so kleine Garten in Betracht. Es mag deshalb darauf hingewiesen
werden, in welcher Weise in manchen, speziell amerikanischen Stidten, diese Schwierig-
keit zu umgehen gesucht wird. So berichtet Professor Dr. Lennhoff!), daBl Chicago
sich rilhmen kénne, von keiner Stadt der Welt an kleinen Parks, die ausschlieBlich
als Kinderspielplidtze benutzt wiirden, erreicht zu werden. Es seien gegen siebzig
dieser Art iiber die ganze Stadt zerstreut. Dieselben seien zum Schutze der Spielenden
eingegittert und stinden alle unter stindiger Aufsicht, so daB Miitter, die zur
Arbeit gehen, die Kinder hinbringen, dort verwahren lassen und spiter wieder abholen
konnen. Von dieser Moglichkeit werde auch reichlicher Gebrauch gemacht.

Bei der Beurteilung dieser Fragen darf man iibrigens nicht ver-
gessen, daB in dhnlicher Weise, wie eine Verteilung der Bevolkerung
nach der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit iiber das Stadtgebiet hin
anzustreben ist (s. S.115), auch einesolchenach den Wohnanspriichen
und Wohnbediirfnissen zweckméfBig und moglich erscheint und sich
auch meist von selbst ergibt. Auch das ist ein zwar selbstverstindliches,
deshalb aber doch nicht unbedeutendes Mittel zur Losung der Wohnungs-
frage. Gerade auf diesem Gebiet kann die Wohnungsaufsicht be-
lebrend und aufklirend wirken. Familien mit kleinen, jederzeit der Auf-
sicht bediirfenden Kindern gehoren eben nicht in groBere, stiddtische
Miethéiuser ohne Giirtchen hinein. Je mehr eine Stadtverwaltung
dafiir Sorge triigt, daB an den verschiedensten Stellen der Stadt, nament-
lich in den Vororten, auch bescheidensten Verhiltnissen erschwingliche
Kleinwohnungen mit Gértchen vorhanden sind, um so mehr wird sich
auch eine entsprechende Verteilung der Bevolkerung durchfiihren
lassen. Wenn wir Deutsche auch gewil eine kinderreiche Nation sind,
so gibt es doch Familien genug, welche aus dem Stadium der kleinen
Kinder heraus sind und weder fiir sich noch auch ihre erwachsenen
Kinder eines Gartens bediirfen, weil sich diese lieber in ihrer freien
Zeit auf groBeren Erholungs- und Spielplitzen herumtreiben und hier
auch ganz anders austoben konnen. Von solchen Familien werden
entsprechend eingerichtete Etagenwohnungen sehr hiufig dem Einzel-
haus mit Gértchen vorgezogen. Andererseits ist mehrfach statistisch
nachgewiesen worden, dafB in den Vororten die jlingsten Altersklassen
erheblich stirker vertreten sind, als in der Innenstadt, ein Beweis
dafiir, daB die kinderreichen Familien ganz von selbst bei der
Wah! eines Wohnsitzes die ihren kleinen Kindern giinstigere Verhilt-

1) Voss. Ztg. v. 5. Jan. 1913.
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nisse bietenden und auBerdem auch billigeren Vorstadtwohnungen be-
vorzugen.

Eine derartige zweckentsprechende Verteilung der Bevolkerung
nach ihren speziellen Wohnbediirfnissen mufl demnach in jeder Weise
gefordert werden, anderseits kann man sich aber auch unter entsprechen-
den Voraussetzungen bis zu einem gewissen Grade auf sie verlassen.

Wenn eine Stadtverwaltung in diesem Sinne fiir entsprechende,
den verschiedensten Wohnanspriichen nach inneren und dufleren Quali-
titen genligende Wohngelegenheiten gesorgt hat, so hat sie im allgemeinen
ihre Schuldigkeit getan. Werden dann gegen die nicht zu umgehenden
,,Mietkasernenviertel” noch immer Einwinde, speziell unter Hinweis auf
die elende Lage der dort untergebrachten Kinder erhoben, so kann sie
dieselben mit dem Hinweis entkrédften, dall es auch gar nicht erwiinscht
und beabsichtigt sei, dall dort Familien mit kleinen Kindern wohnen,
da fir diese andere und zweckentsprechendere Wohnungen in anderen
Stadtgegenden und zu gleichen Preisen vorhanden seien.

Die hier getroffene Unterscheidung in innere und duflere
hygienische Wohnungsqualitdten spielt bei der Beurteilung der
stddtischen Wohnverhiltnisse eine nicht unwesentliche Rolle. So ist
ersichtlich, dall die sog. ,herrschaftlichen’’ Etagenwohnungen in vielen
groBstadtischen Miethdusern, was die inneren Qualitdten anlangt, oft
geradezu glinzend ausgestattet sind, dagegen beziiglich der &dulleren
hygienischen Qualitiiten sehr viel zu wiinschen tibrig lassen, ein Umstand,
unter dem auch viele der ,herrschaftlichen Kinder zu leiden haben.
Weit schlimmer sieht es natiirlich in vielen stiddtischen Kleinwohnungs-
vierteln aus, wo die Wohnungen weder nach inneren noch &uBeren
Qualitiiten befriedigen. Umgekehrt sind die Wohnungen auf dem Lande
beziiglich der inneren Qualitiaten oft geradezu trostlos, stehen aber natiir-
lich in bezug auf idullere hygienische Qualititen fast ausnahmslos sehr
giinstig da, ein Umstand, der namentlich den Kindern auf dem Lande
sehr zu statten kommt und den Einflull der ungiinstigen inneren Quali-
titen groBtenteils wieder kompensiert.

Wenn man demnach schlechtweg von einer Besserung der
stddtischen Wohnverhédltnisse spricht, so wird es sehr darauf
ankommen, ob man dabei mehr an die inneren oder die 4uBeren Qualititen
denkt. So kénnen wissenschaftliche Gegner auf diesem Gebiet tatséchlich
vollig aneinander vorbei reden. Denkt man nur an die inneren hygie-
nischen Qualitédten. so wird man eine Besserung der stidtischen Wohn-
verhaltnisse konstatieren, sobald z. B. die Statistik lehrt, dafl die Zahl
der iiberfiillten Wohnungen abgenommen, die auf den Kopf entfallende
Wohnfliche sich vergrofert hat usw. Denkt man aber mehr an die
dufleren Qualitiiten, an den Umstand, dafl mit der zunehmenden Ver-
grolerung der Stidte die Absperrung von der Natur immer groBer,
die Moglichkeit ins Freie zu gelangen immer ungiinstiger wird, die Be-
bauungsintensitit in der Regel immer mehr zunimmt, so wird man zu

H*
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einem direkt entgegengesetzten Urteil gelangen und die geringfiigige
Besserung der inneren Qualitéten fiir belanglos und unwesentlich halten.
Wer die Literatur der Wohnungsfrage verfolgt hat, weil, daB} diese
verschiedene Auffassung des ofteren zu lebhaften und ergebnislosen
Auseinandersetzungen gefiihrt hat.

DaB man jetzt auf die hier sogenannten duleren hygienischen Wohnungs-
qualititen so groBen Wert legt, hingt eng zusammen mit dem auBerordentlichen
Interesse, welches man gegenwiirtig der Pflege und korperlichen Ertiichtigung
der Kinder, namentlich auch der in vieler Beziehung recht ungiinstig dastehenden
GrofBstadtkinder entgegenbringt. Die Beziehung und die Bedeutung der Wohnung
fiir das Familienleben und den Familiensinn spielt schon seit langem in der Erérterung
der Wohnungsfrage eine groBe Rolle; mit Recht wird immer wieder darauf hinzuweisen
sein, daB sich nur bei einigermaBen befriedigenden Wohnverhiltnissen, insbesondere,
was GroBe, Ausstattung und volligen AbschluB anlangt, das Familienleben unge-
stort entfalten und Heimatgefiihl und das Gefiih]l des Behagens am eigenen Herd
sich entwickeln kénnen. Immer mehr denkt man dabei jetzt auch an die besonderen
Bediirfnisse und Anspriiche der Kinderwelt. Den Anstofl dazu gaben die Angaben,
wie sie durch die Schulirzte iiber die physische Beschaffenheit der in die Schule
eintretenden Grofstadtkinder gewonnen wurden.

So wurden im Jahre 1910/11 33 671 Berliner Schulanfinger drztlich unter-
sucht. Wegen korperlicher oder geistiger Schulunfahigkeit wurden 3193 = 10,55 9,
zuriickgestellt, in Uberwachung wurden 7964 Schulanfinger = 23,5 9, genommen;
im ganzen wurden also 34 9, der Schulrekruten als nicht voll schulféhig erachtet 1).

Hinzu kamen die allerdings auf Widerspruch stoBenden Angaben iiber die
stindige Abnahme der Militdrtauglichkeit der grofstidtischen Bevolkerung,
die Einblicke, die man in manchen ilteren Industrielindern (z. B. England) in die
physische Minderwertigkeit der Industriearbeiter gewinnen kann, wo es sich nicht,
wie bei uns noch um die erste, sondern bereits um die dritte oder vierte Industrie-
generation handelt, und die Befiirchtung, daf sich spiter auch bei uns solche Zusténde
herausbilden werden.

Mégen auch manche dieser Beobachtungen sich noch in anderer Weise deuten
lassen, so viel ist sicher, daB sich iiberall innerhalb der wirtschaftlich schwachen
Bevolkerungskreise der GroBstidte eine physische Minderwertigkeit der
Jugend konstatieren 148t, die zu Abwehrmafnahmen herausfordert. Dies um so
mehr, als es sich nach Ansicht der meisten Autoren dabei nicht um eine Degeneration
im eigentlich biologischen Sinne, sondern um eine Schidigung infolge ungiinstiger
wirtschaftlicher und sozialer Einfliisse, eine physische Verelendung handelt,
welche durch Bessergestaltung des die Wachstumsperiode beeinflussenden Milieus
zweifellos beseitigt werden konnte.

Zu diesen ungiinstig wirkenden Einfliissen gehéren vor allem die stadtischen
Wohnverhiltnisse, und zwar macht sich ihre Ungunst am meisten bemerkbar
fiir das Kleinkinderalter, die Zeit zwischen Siuglingsalter und schulpflichtigem
Alter. Fiir die Siuglinge sorgt an den meisten Orten schon die soziale Fiirsorge
und entzieht sie in schlimmsten Fillen den schiddlichen Einfliissen der Wohnungen.
Die Schulkinder dagegen finden in den Wegen hin und zuriick zur Schule, in der
dort gebotenen Gelegenheit zu Spiel, Turnen, Sport und Wandern ein Aquivalent
gegen die Ungunst ihrer Wohnverhiltnisse, auBerdem kommt ihnen die schuldrztliche
Kontrolle zugute. Aber das dazwischen liegende Kindesalter steht noch sehr
ungiinstig da. Die Kinder stehen in einem Alter, wo sie beim Spielen auf &ffentlichen
Plitzen oder den in vielen Stiidten als solche dienenden Straflen unbedingt der Auf-
sicht bediirfen; es kommt deshalb unter drmeren Verhiltnissen sicher ofters vor,

1) Nach Fischer, Grundrif} der sozialen Hygiene, Berlin 1913, S. 196.
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daB die Kinder wochenlang nicht in die frische Luft kommen, sondern in der dumpfen,
vielfach tiberhitzten Wohnung eingesperrt bleiben, weil die Mutter nicht die Zeit hat,
sie herauszufithren. Es macht sich deshalb gerade fiir diese Altersklasse die Ungunst
der duBeren hygienischen Wohnungsqualititen, das Fehlen auch des kleinsten und
bescheidensten Tummelplatzes unmittelbar bei der Wohnung am meisten bemerkbar.
No ist es kein Wunder. dafi sich als Folge dieser Verhdltnisse in vielen Fiéllen eine
korperliche Minderwertigkeit der Kinder herausbildet, wie sie bei der oben zitierten
Untersuchung der Schulrekruten auch zahlenmagig in Erscheinung tritt und sicherlich
oft ausschlaggebend ist fiir die ganze weitere Wachstumsperiode,

Finfter Abschnitt.

Abstufung nach Baublockklassen und die einheitliche Block-
gestaltung.

In diesem Zusammenhange bedarf noch ein weiterer Punkt der
Behandlung, welcher bis jetzt relativ wenig Beachtung in der sonst
recht umfangreichen Literatur iiber Bauordnungen gefunden hat. Es
ist das die Frage, inwieweit man durch Bauvorschriften die einheit-
liche und hyvgienischzweckméifigste Ausgestaltung des ganzen
Baublocks, also z. B. in dem oben beim Reihenhausbau geschilderten
Sinne erreichen bzw. erzwingen kann. Und doch ist das sowohl vom
Standpunkte der Hygiene, als der Wirtschaftlichkeit und Asthetik eine
der brennendsten Fragen. Ich erinnere zur Wiirdigung dessen nur an
die in den alten Stadtteilen noch vielfach vorhandene Blockbebauung
iibelster Art mit ihrem Gewirr von Hinter-, Seiten- und Fliigelbauten,
den schmalen finsteren Lichtschichten, den dumpfen, muffigen Héfen
und der sich daraus ergebenden Forderung nach einem grofien, gemein-
samen, frei bleibenden Luftraum im Innern. So lange aber die baupolizei-
lichen Bestimmungen nur auf das einzelne Haus und die einzelne
Bauparzelle zugeschnitten sind, wird sich in den wenigsten Fillen eine
hygienisch einwandfreie und zweckdienliche Bebauung des ganzen
Blocks erzielen lassen. Durch die Festsetzung riickwértiger Fluchtlinien,
das Verbot von Neiten- und Hintergebduden gemeinsam mit einer ent-
sprechenden. durch den Bebauungsplan festzulegenden Parzellierung und
Tiefe der einzelnen Baublocke lif3t sich ja vielleicht die Freihaltung
des Blockinnern von Gebédudeteilen erreichen, aber das geniigt
noch keineswegs. Soll der Vorteil des freien Innenraums fiir die angren-
zenden Wohnungen so recht zur Geltung kommen, so muf derselbe
auch nach einheitlichen Gesichtspunkten behandelt und fiir die Anwohner
nutzbar gemacht werden. Wenigstens ist diese Forderung fiir die W ohn-
viertel aufzustellen. Solange es aber dem Ermessen des einzelnen
Baustellenbesitzers {iberlassen bleibt, wie er den riickwiirts gelegenen,
unbebauten Teil der Baustelle verwendet, also je nachdem als Hof, Garten,
Rasenfliche, solange er nach eigenem Gutdiinken die Art und Hohe
der Umzéunung oder Ummauerung seines Gartens gegen die Nachbar-
girten bestimmen kann, wird sich der anzustrebende Endeffekt einer
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derartigen Blockbebauung, hier im Innern eine einheitliche, zusammen-
héngende, dem StraBlenlirm und Strallenstaub entriickte Griin- und
Gartenfliche zu schaffen, nur in hochst unvollkommener Weise erreichen
lassen.

Hier kénnen nur baupolizeiliche Bestimmungen helfen, welche ge-
statten, den ganzen Baublock als architektonische Einheit zu
erfassen, und ihre Einfiihrung diirfte bei dem leicht zu erbringenden
Nachweis, dall es sich dabei um ein im allgemeinen Interesse liegendes
Bediirfnis handelt, nicht auf erhebliche Schwierigkeiten stoBen und
diesen weiteren Eingriff in die Rechte des Baustellenbesitzers recht-
fertigen. In diesem Sinne wire es wohl zweckdienlich, noch eine weitere
Abstufung der Bauordnungen nach Baublockklassen vorzu-
nehmen, in welchen fiir die verschiedenen in Betracht kommenden Bau-
blockkategorien gesonderte Bestimmungen erlassen werden, je nachdem
ob es sich bei ihnen iiberwiegend um Geschaftshduser, Gewerbebetriebe,
herrschaftliche Wohnhduser oder Kleinwohnungsbauten handelt. Diese
Bestimmungen hétten also nicht nur die baulichen Verhiltnisse der ein-
zelnen, den Baublock zusammensetzenden Gebdiude- und Gebaudeteile,
sondern vor allem auch die einheitliche, architektonische Durch-
bildung des ganzen Blocks zu regeln, sowohl was die gleichartige
und harmonische Fassadenbehandlung, als namentlich auch die Aus-
bildung der erwdhnten Innengiirten und Innenparks anbelangt. Auch
vom rein asthetischen Standpunkte wire es am zweckmiBigsten, wenn
es sich immer mehr durchfiihren liele, die Plangestaltung fiir den ganzen
Baublock in eine Hand zu legen, eventuell zum Gegenstand eines Wett-
bewerbs zu machen.

In diesem Zusammenhang mag es berechtigt sein, auf einige Ver-
héltnisse hinzuweisen, welche zwar nicht direkt die hygienischen und
Wohninteressen beriihren, aber doch in naher Beziehung zu ihnen stehen.
Von jeher haben sich die Baupolizeivorschriften infolge der in ihnen
liegenden Bevormundung des architektonischen Schaffens bei den Archi-
tekten einer weitgehenden Unbeliebtheit erfrent. Namentlich von seiten
der Asthetiker des Stidtebaues ist oft betont worden, daf durch die
Bauordnungen an Stelle der fritheren malerischen Stidtebilder ein lang-
weiliger Schematismus und ein schablonenhaftes Aussehen der
StraBenfronten hervorgerufen werde, dall man {iberhaupt jedes
kiinstlerische Schaffen dadurch in die baupolizeiliche Zwangsjacke
stecke.

Diese Anklagen sind bis zu einem gewissen Grade nicht unberechtigt.
Gewil fithrt jede Bauordnung, erst recht die Staffelbauordnung mit der
Zeit zu einem gewissen Schematismus und einer einheitlichen
Gestaltung der durch sie erfaiten Gebaudegattungen. Das liegt vor
allem daran, daf die iiberwiegende Mehrzahl unserer stidtischen Wohn-
gebiude von dem gewerbsmiBigen Bauunternehmertum auf
-,,Spekulation‘‘ gebaut wird und es demnach natiirlich ist, daf beim Bau
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eines stadtischen Miethauses in all den Punkten, welche einen hoéheren
Ertrag versprechen, also beziiglich Ausnutzbarkeit der Grundfliche,
Stockwerkzahl, Geschof8hohe, Zimmergrofle, Mindestluftraum usw. bis
an die je nachdem obere oder untere Grenze herangegangen wird,
wie sie eben von der Bauordnung noch zugelassen wird. So wird z. B.
die Zulassung von vier Stockwerken in einer Bauzone zwar nicht sofort,
aber doch beim allméhlichen Ausbau und Umbau des betreffenden
Viertels dazu fiihren, daf3 alle Gebdude auch tatsichlich diese Hohe
erreichen. Es wird die von der Bauordnung eben nach als zuldssig
bezeichnete Grenze mit der Zeit zu einer baupolizeilich sank-
tionierten Norm. zum Schema, welches dem ganzen Bezirk sein Ge-
prige verleiht.

Es 1a3t sich aber doch die Frage aufwerfen, ob die auf diese Weise
entstehende gleichartige Behandlung der Bauwerke tatsdchlich als ein
kunstlerischer Verlust aufzufassen ist, ob dieselbe nicht vielmehr
eine Erscheinung darstellt, die aufs innigste mit der ganzen baulichen
Entwickelung der modernen Grofistadt verkniipft ist, demnach geradezu
ihr Wesen charakterisiert, und so nach dem heutzutage oft vertretenen
Grundsatz, daf} alles, was wirklich zweckmafig und aus dem Bediirfnis
herausgewachsen ist, in der Regel auch schén ist, einer gewissen
Schonheit nicht entbehrt. So gab ich schon frither dem Gedanken
Ausdruck!), dall sich in diesem nicht wegzuleugnenden Schematismus,
wie er durch die Bauordnung erzwungen werde, auch &uBerlich die
Gleichartigkeit und zunehmende Verwischung der Klassenunterschiede
ausdriicke, der die Menschen in der GroBstadt heutzutage weit mehr
als friiher unterworfen sind, der soziale, fast demokratische Zug, der
durch unser ganzes, modernes Kulturleben hindurchgeht. Warum soil
sich das nicht auch im architektonischen Bild der Stddte ausdriicken ?

Inzwischen ist man auch von seiten der #sthetischen Betrachtung
des Stidtebaues zu der Erkenntnis gekommen, da das einzelne,
eingebaute Haus auch in der kiinstlerischen Erscheinung als
Einzelindividuum keine Existenzberechtigung mehr hat oder
wenigstens nur in besonderen Fillen, sondern durch die einheitliche
Behandlung der Blockfront oder des ganzen Baublocks zu ersetzen
ist; man fallt es mit Recht heutzutage nicht mehr als Verschonerung
des Stralenbildes auf, wenn jedes Haus und Hauschen eine andere Hohe,
Fassadenbehandlung, Farbe und Materialbeschaffenheit hat. Dazu ist
die Zahl der Gebiude in der Grofistadt viel zu groB. Vielmehr strebt
man nach englischen Vorbildern immer mehr danach, die gesamte Straen-
front eines ganzen Baublocks auch in der architektonischen Behandlung
als Einheit aufzufassen und unter Verzicht auf iberfliissige Besonder-
heiten jedes einzelne Haus ruhig und harmonisch zu gestalten. Diesen

') Niche Hygienische Betrachtungen tiber offene und geschlossene Bauweise.
fiber Kleinhaus und Mietkaserne. Deutsche Vierteljahrsschr. f. offentl. Gesundheits-
ptlege. 1906, N. 4537,
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Gedanken haben insbesondere Goecke, Brinkmann und Behrendt

vertreten.

So hat Brinkmann in einem Aufsatze im Aachener politischen Tageblatt
1911 ausgefiihrt, daB die kiinstlerische Gestaltungskraft sich nicht darin zeige, daf3
man Raum an Raum wie Klotzchen fiige und Fassaden dariiber hin komponiere.
Gehe man bei geschlossener Bebauung vom Einzelhaus aus und fiige eines mit schlichter
Fassade an das andere, so komme man zum Reihenhaus und damit zur einheitlichen
Bildung einer ganzen Fassadenflucht. Prag und Essen hitten dariiber bereits feste
Bestimmungen an neu zu bebauenden Strafen getroffen. Dieser dulleren Einheit-
lichkeit miisse auch die einheitliche Behandlung des ganzen Baublocks entsprechen,
und so erwiichsen der einheitlichen Fassade auf eine ganze Strafenabschnittlinge zwei
Aufgaben: einmal das Gesicht des Blocks abzugeben, dann Begrenzungswand des
StrafBenraums zu sein, zu dem sie in ihrer Einheitlichkeit in engste Beziehung trete.
In ihnlichem Sinne bewegen sich die Ausfilhrungen von W. C. Behrendt?).

Entsprechend obigen Ausfithrungen lassen sich also wesentliche
Verbesserungen der in einem Baublock gegebenen Wohnverhiltnisse
erzielen, sowohl nach der hygienischen als nach @er dsthetischen Seite,
wenn der Baublock moglichst als Ganzes erfaBt und demselben
eine einheitliche Plangestaltung zugrunde gelegt wird. All diese,
jetzt noch relativ wenig gewiirdigten Gesichtspunkte werden mit der
Zeit zweifellos nicht unerheblich zur Lésung der stddtischen Woh-
nungsfrage beitragen, wenn sie erst einmal allgemeine Anwendung
gefunden haben und im grofen in die Praxis iibersetzt sind.

In diesem Sinne diirfte vielleicht auch die Einfiihrung der oben
“befiirworteten Baublockklassen in der Bauordnung an Stelle der
bisherigen StraBenklassen oder je nachdem in Verbindung mit denselben
wirken. Erwiinscht sind dann weiter nach dem Vorbild mancher Stidte
Bestimmungen, welche der Baupolizei das Recht geben, in weitgehender
Weise die Formengebung der Fassaden zu beeinflussen und dafiir
zu sorgen, daB sie sich zu einem harmonischen Ganzen zusammenfiigen.
Kiister?) hat einige derartige Verordnungen zusammengestellt. So
enthilt z. B. die Bauordnung der Stadt Essen folgende Bestimmung:

.»Alle von offentlichen StraBen, Wegen oder Plitzen aus sichtbaren Einfriedi-
gungen, Gebiude oder Gebdudeteile, gleichviel ob sie zum Vorderhaus oder zu Seiten-
oder Hintergebiuden gehdren, miissen in Form und Ausstattung ein gefilliges, an-
sprechendes AuBere erhalten.*

und in Karlsruhe kann die Genehmigung versagt werden,

,,wenn die von StraBen oder Plitzen aus sichtbaren Bauteile keinen #sthetisch be-
friedigenden Eindruck machen oder sich nicht harmonisch in das StraBen- oder
Platzbild eingliedern wiirden; sie diirfen sich nicht in einem verwahrlosten oder sonst
das Straflen- oder Stadtbild verunzierenden Zustande befinden‘.

Noch weiter geht Fiirth in Bayern. Hier heiBt es in der Bau-
ordnung:
1) W. C. Behrendt, Die einheitliche Blockfront als Raumelement im Stadtbau,
Berlin 1912.
%) Der EinfluB der Bauordnungen auf den Stiddtebau, Techn. Gemeindeblatt,
Jahrg. XV, H. 12, S. 170.
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.,Die von der StraBe aus sichtbaren (iebdudeteile der Vorder- und Riickgebsude
miissen eine angemessene Ausgestaltung erhalten; im Interesse der Verschénerung
konnen Abénderungen der Baupline, die die Kosten der Baufithrung nicht wesentlich
vermehren, verlangt werden.*

Derartige Bestimmungen raumen also der Baupolizei einen weit-
gehenden Einflufl auf die dsthetische Gestaltung der Bau-
werke und Baublocke ein. Von besonderer Bedeutung in diesem Sinne
ist auch der Erlal des preullischen Gesetzes gegen die Verun-
staltung von Ortschaften und landschaftlich hervorragenden
Gegenden vom 15. Juli 1907, welches auf Grund der dazu erlassenen
Ortsstatute den Stadtverwaltungen die Moglichkeit gibt, gegen Ver-
unstaltungen des Straflen- und Stéddtebildes vorzugehen.

Immerhin bleibt auch bei weitgehender Anwendung derartiger
Bestimmungen der Ubelstand bestehen, daB jedes einzelne Gebiude
eines Baublocks unter den heutigen Verhiltnissen von einem anderen
Architekten entworfen wird und deshalb eine véllige Einheitlichkeit
der Blockbebauung iiberhaupt nicht oder nur nach langen Verhandlungen
zu erreichen sein wird. Viel leichter 1at sich dieses Resultat erzielen,
wenn der ganze Baublock einem Besitzer gehért, z. B. stiddtischer
Grundbesitz ist. Dann wiirde sich die zweckméBigste Blockgestaltung
erreichen lassen, wenn die Stadt nicht jede einzelne Baustelle irgend einem
Bauunternehmer unter Innehaltung der betreffenden Bauvorschriften
zur Bebauung itiberldf3t, sondern zuniichst, eventuell auf dem Wege des
Wetthewerbes, ein Projekt fiir den ganzen Block ausarbeiten 1a8t, und
dann die einzelnen Baustellen mit der Auflage verkauft, die Bebauung
im Sinne dieses Projekts durchzufiihren.

Bei zersplittertem Besitz liefe sich vielleicht manchmal auf
giitlichem Wege eine Einigung der Besitzer zu gemeinsamem Vorgehen
in diesem Sinne erzielen, in dhnlicher Weise etwa wie bei dem Umlegungs-
verfahren. Giinstiger liegen natiirlich die Verhéltnisse, wenn die in
Frage kommenden Baustellen irgend einer groflen Terraingesellschaft
gehoren, wie das bei modernen Stadterweiterungen wohl sehr hiufig der
Fall sein wird. Derartige kapitalkriftige Gesellschaften werden fiir
solch groBziigige Projekte im allgemeinen leichter zu gewinnen sein,
als die meist mit knappen Mittel versehenen kleinen Unternehmer,
namentlich wenn ihnen die Stadt in anderer Weise, z. B. durch
Kreditgewiahrung, eventuell auch Bauerleichterungen, die bei einer solch
einheitlichen Plangestaltung unter Umstéinden einzelnen Teilen des Bau-
blocks gewihrt werden kénnen, entgegenkommt. In diesem Sinne zu
vermitteln und sich zu betiitigen ist eine Hauptaufgabe der Stadt-
erweiterungsdmter, wie sie gegenwirtig fiir die Grofistddte ange-
strebt werden, und eines in Berlin-Schoneberg bereits 1911 geschaffen
wurde. Der Leiter dieses Amtes, Stadtbauinspektor P. W olf, hat kiirz-
lich einige interessante Mitteilungen aus der Praxis dieses stidtebaulichen
Bureaus verdffentlicht!). Von besonderem Interesse sind darin die sog.

') Stadterweiterungsamter, Techn. GGemeindeblatt, Jahrg, XV., H. 12, S. 174,
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Regulierungsvertrige, wie sie die Stadt auf Grund der zu dem
Gesetz gegen die Verunstaltung von Ortschaften etc. vom 15. Juli 1907
erlassenen Ortsstatute und des Bauverbotes des Fluchtliniengesetzes mit
den privaten Grundbesitzern abschlieft, um iiber den Bebauungsplan
hinaus Einfluf auf die ErschlieBung eines Gelindes in wirtschaftlicher,
hygienischer und kiinstlerischer Beziehung zu gewinnen. Da in GroB-
Berlin der Terrainmarkt vorwiegend in den Hinden von Bodengesell-
schaften liegt, so werden solche Vertrige vorwiegend mit den einzelnen
Terraingesellschaften abgeschlossen, die das betreffende Gelinde zumeist
von den Urbesitzern erworben haben. Da es sich bei diesen Fragen um
Verhéltnisse handelt, welche meines Erachtens von fundamentaler und
grundsitzlicher Bedeutung fiir den weiteren Ausbau unserer Stidte
und die Gestaltung ihres Wohnungswesens sind, soll hier einer der
angefiihrten Vertrige kurz nach den diesbeziiglichen Mitteilungen W olfs
geschildert werden.

Es handelte sich um das in Schoneberg gelegene, ca. 10 ha groBe Will-
mannsche Gelinde, welches vor kurzem an die Boden-Aktiengesellschaft Berlin-
Nord iibergegangen war. Der bereits frilher von den stddtischen Koérperschaften
fiir dieses Gelinde genehmigte Bebauungsplan entsprach aus allerlei Griinden nicht
mehr den modernen Anforderungen des Stéidtebaues, und es lag deshalb fiir die Stadt
der Wunsch nahe, fiir dieses Gelinde einen besseren, neuen Bebauungsplan aufzustellen,
der natiirlich aber der Bodengesellschaft dieselben wirtschaftlichen Vorteile sicherte
wie der alte Plan. Schlieilich gelang es denn auch einen Weg zu finden, dem beide
Teile, Stadt und Bodengesellschaft zustimmten. Dabei ist in diesem Zusaramenhang
von besonderem Interesse die Behandlung der Hinterterrains und des Block-
innern. Auf dem ganzen Gelinde werden die Hofeinfriedigungen im Innern der
Baublocke fortfallen; durch Grundbuch-Eintragung wird sichergestellt, daB die
einzelnen Hausbesitzer eines Baublockes ihre Hofflichen dauernd zur Einrichtung
eines von der Stadtgemeinde Schoneberg zu unterhaltenden Innenparks fiir die
Bewohner der den Baublcck umschlieBenden Héuser verwenden werden. In beson-
deren Fillen sind davon kleine Wirtschaftshofe abgetrennt, im iibrigen wird das
Blockinnere aber vorwiegend Erholungsgriinflichen fiir die Blockbewohner bilden.
Ein kleiner Teil davon wird als Kinder-, Spiel- und Turnplétze eingerichtet.

Fiir eine einheitliche Gestaltung der Blockfronten und einheit-
liche Vorgartenanlage sorgen durchlaufende Hauptgesimse, durchlaufende
Dachflichen, rhythmische Gestaltung der Frontansichten, Vorschrift einheitlicher
Verwendung von Baustoffen und Farben bei der Fassadenbehandlung, Wegfall
der seitlichen Grenzziune bei den Vorgartenanlagen und einheitliche Einfriedi-
gungen nach der Strafe hin.

Die Anlage der Innengirten, iiberhaupt simtlicher vorgesehenen girtnerischen
Anlagen, erfolgt auf Kosten der Bodengesellschaft nach den Plinen und unter Auf-
sicht der Stadtgemeinde. Die Unterhaltung dieser Anlagen iibernimmt ebenfalls
die Stadt auf Kosten der Eigentiimer der Hausgrundstiicke.

All diese und #dhnliche Bestimmungen sind durch Vertrag zwischen Stadt
und Bodengesellschaft vereinbart worden, wobei die letztere die Verpflichtung
iibernommen hat, die einzelnen Bestimmungen ihren Kédufern durch eine besondere
Klausel im Kaufvertrag aufzulegen und die notigen Grundbuch-Eintragungen
zu bewerkstelligen. Die Gesellschaft verkauft dann die einzelnen Bauparzellen mit
den genehmigten Projekten.

, Dieser Vertrag bietet also ein mustergiiltiges Beispiel fiir das
Zusammenarbeiten von Kommune und privatem Unternehmertum, und
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es laBt sich wohl nicht bezweifeln, dal} ein weiterer Ausbau dieses Systems
hoffnungsvolle Zukunftsperspektiven fiir den hygienisch und #sthetisch
befriedigenden Ausbau unserer stiidtischen Wohnviertel eroffnet und
auch Erhebliches zur Besserung der stddtischen Wohnverhéltnisse und
damit der Losung der Wohnungsfrage beitragen wird. Das rechtfertigt
seine etwas eingehende Behandlung.

So geht die ganze Tendenz unserer stidtebaulichen Entwickelung
anscheinend immer weiter im Sinne einer weitgehenden baupolizei-
lichen Bevormundung. Von der einheitlichen, summarischen Er-
fassung des ganzen Stadtgebietes durch die Bauordnung kamen wir
zu der rohen und schablonenhaften Sonderung desselben in einige wenige
Bauzonen. Es folgte die immer weitergehende Unterteilung in
einzelne Stadtviertel und innerhalb dieser wieder die Abstufung
nach Straflengattungen, Gebdudegattungen und Raumgat-
tungen. Auch das wird auf die Dauer nicht mehr geniigen, immer mehr
zeigt sich, dal} sich die Gesamtheit der hygienischen, dsthetischen und
wirtschaftlichen Forderungen in wirklich idealer Weise nur dann be-
friedigen laf3t, wenn jeder Baublock einheitlich und selbstdndig
behandelt wird, in dem vorher besprochenen und aus diesen Anldufen
sich mit der Zeit heraus entwickelnden Sinne. Durch diese immer mehr
hervortretende Spezialisierung der Bauvorschriften, nicht minder durch
das auch noch dariiber hinausgehende Bestreben der Stadtverwaltungen,
Einflu§ auf die Gestaltung der Bauweise zu gewinnen, wird allerdings die
kiinstlerische Bewegungsfreiheit und individuelle Formensprache des
den einzelnen Bauteil ausfilhrenden Architekten auf ein Minimum
reduziert, wenn nicht ganz aufgehoben. Dafiir erwachsen den Architekten
aber wieder in der Plangestaltung der ganzen Baublocke grofie
und monumentale Aufgaben, die ein duflerst dankbares Betédtigungsfeld
bieten. Im iibrigen besteht aber gerade bei einer derartigen, einheitlichen
Behandlung der ganzen Baublocke fiir die Baupolizeibehorde die Mog-
lichkeit und Berechtigung, von den allgemeingiiltigen baupolizeilichen
Bestimmungen, je nach dem besonderen Zweck des betreffenden Blocks,
Erleichterungen zu gewihren, da diese sich infolge der einheitlichen
Plangestaltung leicht kompensieren lassen. So wird es in einem solchen
Falle z. B. ohne weiteres statthaft sein, zur stirkeren architektonischen
Hervorhebung oder im Sinne einer stirkeren Raumausnutzung mit
einzelnen Gebidudeteilen wesentlich liber die sonst zuldssige Hohe
emporzugehen 1), eine andere als die vorgeschriebene Dachneigung
zu wiithlen. an einzelnen Stellen hinter die Fluchtlinie zuriickzu-
treten und ihnliches mehr, wenn dabei die ,,zwingenden‘‘ Vorschriften
beziiglich der Licht- und Luftversorgung etc. fiir benachbarte Ge-
baudeteile heobachtet werden. So scheint es mir, als koénne man
auf diesem Wege doch mit der Zeit zu einer Vermittlung zwischen

1) VPI‘gll(‘i('h(‘ auch die Ausfiihrungen auf S. 44 iber die Wolkenkratzer und
ihre Stellung im Baublock.
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den in der Bauordnung vor allem Beriicksichtigung findenden hygieni-
schen Interessen und den fiir den Architekten eine moglichst grofle
Bewegungsfreiheit verlangenden kiinstlerischen Interessen kommen. Es
wird eben mit anderen Worten die individuelle Behandlungsméglichkeit
und der Bewegungsspielraum, der friiher in der an Bauvorschriften armen
Zeit beim Bau des fritheren Raumelementes im Stddtebau, des Einzel-
hauses, gegeben war, immer mehr zu ersetzen sein durch entsprechende
Freiheiten in der Plangestaltung des neuen Raumelements
der modernen GroBstadt, des einheitlich und harmonisch
aufgefallten Baublocks. Dadurch eréffnen sich auch fiir die kiinst-
lerischen Aufgaben des modernen Stiddtebaues gewaltige und friiher
kaum dagewesene Zukunftsaussichten.

DaB iibrigens auch wirtschaftlich die einheitliche Behandlung
des ganzen Baublocks dem bisherigen Modus weit {i berlegen ist, braucht
kaum erwihnt zu werden, namentlich wenn auch die Bauausfithrung
selbst von einer Stelle aus erfolgt. Dann ist die groB3e und kapitalkréftige
Unternehmung in vieler Hinsicht, z. B. was Material- und Kreditbe-
schaffung, Anstellung und Ausnutzung der Arbeitskrifte anlangt, dem
kleinen, kapitalschwachen Unternehmer gegeniiber wesentlich im Vorteil.

Es ist deshalb leicht verstindlich, daB auf dem Gebiete der ein-
heitlichen Blockbebauung die grofien, meist gemeinniitzigen Bau-
gesellschaften und Bauvereine die Fiihrung iibernommen und
in vieler Hinsicht mustergiiltige Anlagen, namentlich was die
Verwendung derartiger Baublocke zu Kleinwohnungszwecken anlangt,
geschaffen haben. Ich fiihre nur einige deratige Bauten auf, welche in
mancher Hinsicht bahnbrechend auf dem Gebiete des Kleinwohnungs-
wesens gewirkt haben. Hierzu rechnet die Wohnhausanlage des Ber-
liner Spar- und Bauvereins an der Ecke der Proskauer- und Schreiner-
strafle, welche im ganzen 120 Familien Unterkommen gew&hrt und nach
Plinen des Architekten A. Messel erbaut wurde. Noch ausgedehnter
sind die nach Plinen von Schilling und Grébner vom Dresdener
Spar- und Bauverein erbauten sog. Graf Posadowsky- Wehner
Hiuser in Dresden-Lobtau, welche einen Baublock von mehr als
8000 qm bedecken und aus 19 fiinfgeschossigen Einzelhdusern bestehen,
welche den ca. 100 m langen und 50 m breiten, vollig frei gehaltenen und
groBtenteils gartenmiflig ausgebildeten Innenraum des Baublocks in
geschlossener Zeile umstehen und ihn vom Staub und Lirm der Straflen
abschlieBen. Diese H&usergruppe enthdlt fast 300 Einzelwohnungen,
ein Kasino mit Nebenriumen, eine Badeanstalt, Lesezimmer, Bibliothek,
einen Kinderhort usw. Auch die architektonische Durchbildung ist eine
durchaus befriedigende. Ahnliche groBziigige Anlagen sind jetzt fast
in allen groBen Stidten, zumeist von den gemeinniitzigen Baugesell-
schaften geschaffen worden. Nun ist man sich heutzutage ja wohl all-
gemein klar dariiber, daB diese gemeinniitzigen Baugesellschaften
nicht die Kleinwohnungsfrage 16sen kénnen, sondern die iiberwiegende
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Masse der Kleinwohnungen nach wie vor von dem privaten Unter-
nehmertum gebaut werden muf}. Es ist aber zu erwarten, dal} die von
jenen geschaffenen mustergiiltigen Anlagen vorbildlich bilden und
dem privaten Unternehmertum, welches sich eventuell zu groflen Aktien-
gesellschaften zusammenschliefen konnte, den Weg gezeigt haben,
auf dem hier vorgegangen werden mufl. Anlédufe dazu sind, auch behufs
anderweitiger Verwendung der Baublocke als zu Kleinwohnungszwecken,
bereits vorhanden. Das zeigt unter anderem folgender Bericht, welcher
dem Aachener Politischen Tageblatt vom 31. Dez. 1912 entnommen ist.

Koln, 31. Dez. Ein finanziell gut fundiertes Konsortium beabsichtigt.
den groBen, giinstig gelegenen Hiiuserbloek, begrenzt vom Frankenplatz, Franken-
turm, Bischofsgartenstrafle und Domhof. einheitlich zu bebauen. Das Eisenbahn-
verwaltungsgebdude soll dem geplanten grofen Neubau zum Opfer fallen, und die
Verhandlungen mit den Eigentiimern des Hotels Du Nord sind dem Vernehmen
nach soweit gedichen. daf ein modern ausgestattetes, erstklassiges Hotel neu erstehen
wird. Die Gebdudeseite am Frankenplatz, der Rampe entlang, wird als Wandel-
gang mit Verkaufsliden ausgestattet und das erste Stockwerk einen grofien Konzert-
saal mit der Front nach der Briicke zu erhalten; auch Gesellschafts- und Klubriaume
sind vorgeschen.  Nach der Bischofsgartenstrafle zu soll im ErdgeschoBl in reich
ausgestatteten Raumen die bis heute im Giirzenich befindliche Kolner Borse ihr
Unterkommen finden und in dem oberen Stockwerk sind die nétigen Bureaurdume
unterzubringen. Was den dufleren Bau anbelangt, so werden die Fassaden harmoni-
sierend mit Dom und Briicke ausgestaltet und der Bau wird so in jeder Weise eine
Zierde unserer Grofstadt werden. Die Durchfiihrung des Projekts erfordert cinen
Kostenaufwand von ctwa 15 Millionen. Die bayerische Hypothekenbank ist finan-
ziell stark beteiligt; es werden ihr besondere Zinsgarantien geboten werden. Die
Leitung des Baues wird der Ditsseldorfer Architekt Pipping tbernehmen.



Dritter Teil.

Die stiddtischen Kleinwohnungen.

Erster Abschnitt.

Allgemeine Ausfiihrungen,

1. Die Fortschritte im stidtischen Wohnungshau,

Bei einer Kritik der stddtischen und groBstddtischen Wohnver-
haltnisse 146t sich konstatieren, daB die letzten Jahrzehnte uns einen
aullerordentlichen Fortschritt in alle dem gebracht haben, was man
als Hygiene und Komfort des herrschaftlichen Wohnhauses
zusammenfassen kann. Es ist der modernen Bautechnik und Gesund-
heitstechnik ein leichtes, da wo geniigende Mittel zur Verfiigung
stehen, z. B. beim Bau einzelner herrschaftlicher Wohnhiuser und
Villen, Wohnungen herzustellen, die in hygienischer Hinsicht, was
GrundriBlésung, Materialverwendung, Innenausstattung, Heizung, Liif-
tung, Beleuchtung, Bade- und Warmwassereinrichtungen, Entstaubungs-
anlagen etc. anbelangt, keinerlei Wiinsche mehr aufkommen lassen,
vielmehr geradezu als Musterbeispiele hygienischer, aber auch
behaglicher und schéner Ausstattung bezeichnet werden kénnen.

In dieser Beziehung sind erhebliche Fortschritte kaum mehr denk-
bar; weitere Vervollkommnungen fallen kaum mehr unter den Begriff
der Wohnungshygiene, sondern den des Luxus, und in dieser Beziehung
kann man demnach von einem gewissen Abschlul der wohnungshygie-
nischen Bestrebungen sprechen.

Der Gegenwart und Zukunft fallen aber auch ganz andere Auf-
gaben zu. Da handelt es sich weniger darum, immer noch neue Materialien
dem Wohnungsbau und der Innenausstattung nutzbar zu machen,
immer noch neue gesundheitstechnische Apparate und Einrichtungen
zu ersinnen, als vielmehr darum, die bisherigen Errungenschaften
in immer weitgehenderem MaBe allen Wohnungskategoriennutzbar
zu machen. So wie die Dinge jetzt liegen, weisen aber nur die besseren
Einfamilienhduser und besseren Etagenwohnungen, die sog. Herrschafts-
wohnungen, eine teilweise recht zufriedenstellende Ausstattung und
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geniigenden hygienischen Komfort auf, allerdings auch bei entsprechenden
Preisen.

Ganz anders liegen die Verhéltnisse beziiglich der Kleinwoh-
nungen, der bei weitem iiberwiegenden Zahl der stidtischen Wohnungen.
Hier, wo das wirtschaftliche Moment in erster Linie mitberiicksich-
tigt werden mull, stehen der Einfilhrung der wohnungshygienischen
Errungenschaften aullerordentliche Schwierigkeiten im Wege, da jede
bessere Ausstattung, jede hygienische Verbesserung der Wohnungen
notgedrungen zu einer Verteuerung derselben fithren muf}. Das
Bestreben, auch diesen Kleinwohnungen und ihrer Bevolkerung so viel
als moglich die Vorteile der Hygiene zukommen zu lassen, gehort zu den
bedeutsamsten Problemen des Wohnungswesens und der Wohnungs-
hygiene; hier zeigt sich, dal} trotz aller vorher aufgezihlten Errungen-
schaften die Wohnungsfrage, d. h. die Frage, wie man auch der
minderbemittelten Bevolkerung ausreichend grofle, hygienisch einwand-
freie und zu ihrem Einkommen im richtigen Verhéltnis stehende Woh-
nungen verschaffen kann, erst in den Anfédngen ihrer Losung
steckt.

2. Die Kleinwohnungsfrage in der Innenstadt und auf den AuBengelinden.

Bei der stiadtischen Wohnungsfrage ergeben sich zwei grofie und
vollig verschiedene Probleme, die meines Erachtens nicht scharf genug
voneinander getrennt werden kénnen. Bei dem einen handelt es sich
darum, die im Innern der Stadte auf meist hochwertigem Boden
gelegenen, zum Teil noch aus &lterer Zeit stammenden Wohnungen soweit
zu verbessern und umzugestalten, daf sie einigermaflen den gesteigerten
hygienischen Anspriichen geniigen. Da infolge der hohen Bodenwerte
ihr Preis meist ohnehin schon ein recht hoher ist, so ist gerade hier weit-
gehende Riicksichtnahme auf die wirtschaftlichen Verhalt-
nisse notig, und es kann sich deshalb meist nur um die Durchfiihrung
der sog. gesundheitlichen Mindestforderungen handeln. Und
selbst da wird man bei bereits vorhandenen Wohnungen in i#lteren
Gebéauden oft noch weitgehende Nachsicht walten lassen miissen. Besser
liegen schon die Verhiltnisse bei Umbauten, Abbriichen und an ihre
Stelle tretenden Neubauten. Aber auch dann mufl den einmal fest-
gelegten Gebiiude- und Bodenwerten Rechnung getragen werden, da
jede erhebliche Ertragsschmilerung, z. B. durch eine weniger weitgehende
bauliche Ausnutzung des betreffenden Grundstiicks, eine Herabsetzung
des Gebdudewerts und damit unter Umstéinden groBle und unverdiente
Vermogensschiadigung der betreffenden Besitzer zur Folge haben wiirde.

Das andere Problem ist die Losung der Kleinwohnungsfrage
auf Neuland, dem bisher unbebauten Boden in der Umgebung
der Stadte. in den Vororten und Stadterweiterungsgebieten. Gerade
die Erkenntnis. welch auBlerordentliche Schwierigkeiten sich der Ver-
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besserung der Wohnungen in den einmal ausgebauten Stadten ohne gleich
zeitige Verteuerung derselben entgegenstellen, fiihrt mit Notwendigkeit
dazu, da man heutzutage vor allem von einer systematisch und grof-
ziigig betriebenen Dezentralisation der Stidte, dem Hinausziehen
eines grolen Teiles der stddtischen Bevolkerung auf das umliegende
Land, in die Vororte, Villenkolonien und Gartenstidte, eine erhebliche
Besserung der Wohnverhéltnisse, insbesondere der groBstidtischen Be-
volkerung erwarten kann. Hier liegen die wirtschaftlichen Verhéalt-
nisse natiirlich weit giinstiger, hier ist es méglich, durch sachgemifBe
Ausgestaltung der Bebauungspline und Bauordnungen Siedelungs-
moglichkeiten auch fiir Kleinhausbauten und Kleinwohnungen zu schaffen,
welche die Fehler der fritheren Zeit vermeiden und voéllig den modernen
hygienischen Anforderungen entsprechen. Hier kann man beziiglich
der GroBe und hygienischen Ausgestaltung der Wohnungen, nicht minder
auch der Weitrdumigkeit der ganzen Anlage naturgemifl weit hoheren
Anforderungen geniigen, als innerhalb der bereits ausgebauten
Stadtteile. Nicht zuletzt verbindet sich damit die Hoffnung, daB es
infolge einer groBziigig betriebenen Dezentralisation der Stéddte gelingen
konne, ein weiteres, monopolartiges Ansteigen der Bodenpreise
auch im Innern der Stddte zu verhiiten, indem es durch dieselbe
ermoglicht wird, solche Personen, welche nicht unbedingt in der Stadt
wohnen miissen, aus derselben herauszuziehen, so die Stadt zu ent-
lasten und dadurch auf die Wohnungs- und Bodenpreise daselbst
zuriickzuwirken.

Viel unniitzige Polemik und manche scharfen Gegensitze unter
den Wohnungsreformern und -politikern hétten vermieden werden konnen,
wenn diese Trennung der beiden grundverschiedenen Aufgaben
immer durchgefiihrt worden wére. Nicht selten aber reden die eigentlich
das gleiche anstrebenden, wissenschaftlichen Gegner vollig aneinander
vorbei oder stehen sich verstindnislos gegeniiber, weil der eine bei seinen
Ausfithrungen mehr oder weniger nur an die ersterwidhnte, der and=re
nur an die letzterwéhnte Seite der Kleinwohnungsfrage denkt, der eine
also, mehr auf dem Boden der Wirklichkeit stehend, auf die realen Ver-
héltnisse der Vergangenheit und Gegenwart in unseren Stidten Bezug
nimmt, der andere aber mehr die Reformtétigkeit und die sich aus ihr
entwickelnden Zukunftsmoglichkeiten auf bisher unbebautem Boden
im Auge hilt.

Nun léBt sich gewill die Scheidung dieser beiden Probleme
nicht iiberall so scharf durchfiihren, namentlich nicht an der Peripherie
der Stddte, wo bebautes und unbebautes Gebiet aneinandergrenzen.
Vielmehr erfolgt vielfach ein allméhlicher Ubergang. Gleichwohl sollen
aber im folgenden im Interesse einer besseren Klarstellung der Ver-
héltnisse diese beiden Seiten der Kleinwohnungsfrage vollig getrennt
voneinander behandelt und zunéchst nur die innenstéddtische Klein-
wohnungsfrage erortert werden.
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3. Das Konzentrationshediirfnis der stidtischen Bevolkerung.

Die Beschaffung einer geniigenden Zahl von Kleinwohnungen im
Innern der Stidte stellt entschieden den wenigst befriedigenden Teil
der Kleinwohnungsfrage dar, namentlich wenn man sie vom Standpunkt
einer grundlegenden, grofiziigigen Wohnungsreform aus betrachtet, und
doch ist er zurzeit der bedeutsamste. Unsere Grofi- und Millionen-
stiddte sind nun einmal gebaut, Millionen und Milliarden von Kapitalien
in ihren Grundstiicken und Gebduden angelegt, und der Zug vom Lande
in die Stadte geht noch immer weiter. Es wire auch téricht, ver-
kennen zu wollen, daBl das Geschidfts- und Erwerbsleben, die grund-
legenden Bedingungen jedes stédtischen Gemeinwesens nun einmal eine
gewisse Konzentration der Bevolkerung auf ein rdumlich eng
begrenztes Gebiet erfordern, wenn auch insbesondere durch die Ent-
wickelung des Verkehrs- und Nachrichtenwesens in dieser Beziehung
weitgehende Anderungen denkbar sind, und sich tatsiichlich anzubahnen
scheinen. Diese heute im Sinne einer weniger starken Bevolkerungs-
konzentration wirkenden Faktoren werden aber zum Teil dadurch
wieder kompensiert, dal} die modernen Stidte einmal einer weit groferen
Menschenmenge als frilher Aufnahme gewdhren miissen, anderseits
eben wegen des Konzentrationsbediirfnisses des Geschéftslebens {iberall
mehr und mehr die City bildung, die Ausbildung eines zentral gelegenen,
mehr oder weniger nur Geschéfts- und Erwerbszwecken dienenden Ge-
schéftsviertels vor sich geht, in dessen nidchster Umgebung ein erheblicher
Teil der dort erwerbstitigen Bevolkerung wohnen will und muB.

Trotz aller wohnungshygienischen und Dezentralisationsbestre-
bungen wird man nichts daran dndern koénnen, daf immer ein sehr
erheblicher Teil der stidtischen Bevolkerung den Wunsch haben wird,
moglichst nahe ihrer Arbeitsstdtte zu wohnen. Solange sich je-
mand in harter Arbeit erst seine Existenzbedingungen und das Brot
fiir sich und seine Familie erkdmpfen muf, solange es sich fiir ihn darum
handelt, sich gegen die in den Grolstiadten oft tiberméchtige Konkurrenz
durchzukémpfen, tritt fiir ihn vielfach das Streben nach ideellen Giitern
zuriick. Leuten dieser Lebenslage kommt es meist weniger auf das
Wie, als das Wo des Wohnens an; wenn ihnen auch auf den AuBen-
gelinden und in den Vororten Einfamilienhéiuser mit Gérten fiir billiges
Geld zur Verfiigung stehen, so ziehen sie doch oft eine weit schlechtere
Wohnung in néchster Nihe des Geschafts oder der Arbeitsstitte vor,
die sie ohne lange Eisenbahn- oder Trambahnfahrt erreichen kénnen.

Andere wieder. das sind namentlich die jiingeren Angestellten
und Beamten, wollen in moglichster Nihe der City wohnen, um nach
Geschiftsschlul ohne Zeitverlust die groBstiidtischen Promenaden,
Vergniigungsetablissements, Nachtlokale und Restaurants erreichen zu
konnen; sie wollen moglichst wenig vom Abend verlieren und morgens
moglichst lange in den Federn bleiben. Noch andere, das sind meist

Gemiind, Grundlagen. 6
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Angehorige der Arbeiterbevolkerung, wollen in der Stadt, in nichster
Nihe des Geschiftsviertels wohnen, weil sie sich hier mehr Gelegenheit
zum Nebenverdienst fiir sich, ihre Frauen und Kinder versprechen.

Charakteristisch dafiir ist folgende Notiz im 20. Jahresbericht der gemein-
niitzigen Baugesellschaft fiir Aachen und Burtscheid: ,,Wir haben er-
fahren miissen, da Familien mit groBer Kinderzahl, nachdem sie viele Jahre in
unseren an der Stadtperipherie luftig gelegenen Hiusern gewohnt haben, wieder
nach den geliebten, engen StraBen der alten Innenstadt in schlechtere und teuere
Wohnungen zuriickzogen. Fiir dieselbe Miete, die eine Familie bei uns fiir vier
Zimmer erster Etage mit Balkonloge und freier Aussicht zahlte, bezog sie in der
dichtest bewohnten Altstadt eine niedere Wohnung in dritter Etage und teilweise
im Dachraum.*

Ahnliche Beobachtungen werden in den meisten Stidten gemacht.
Von besonderem Interesse sind folgende Angaben iiber diese Verhéltnisse in
Briissel, weil in Belgien sonst infolge seiner guten Verkehrseinrichtungen
und ausgiebigen stddtischen Dezentralisation in weitgehendem MafBe
dem Arbeiter die Fernarbeit, d. h. die Beschiftigung auBlerhalb seines
Wohnsitzes, ermoglicht und auch in groem Umfange davon Gebrauch

_gemacht wird (s. S. 166 dieses Buches). Von Briissel dagegen wird
berichtet, daB dort trotz aller Versuche, durch Schaffung neuer Verkehrs-
straBen und Kommunikationsmittel zwischen der Stadt, den Vororten
und dem umliegenden Lande die Ansiedelung auf den Auflengelinden
zu ermdglichen, der Arbeiter in dem Stadtviertel wohnen bleibt,
wo er geboren wurde.

»En vain ouvre-t-on de grandes artéresnouvelles, en vain multiplie-t-on
les moyens de communications entre la ville, les faubourgs et la campagne, pour
permettre aux Bruxellois d’aller plus aisément respirer le grand air, I'ouvrier reste
attaché au quartier de la ville qui 'a vu naitre.“ Habitations ouvriéres, rapport
présenté, au nom du collége, par M. Lemonnier, Echevin des travaux publics,
Bruxelles, 1910.

Als Griinde hierfiir fiihrt der gleiche Bericht unter anderem auch an,
daB die unterstiitzungsbediirftigen Arbeiter in der Stadt auf die Hilfs-
mittel der Wohltédtigkeit, der Armen- und Krankenhduser rechnen
konnen, die sie an andern Orten nicht immer in gleichem MaBe finden,
des weiteren, dall es dem Arbeiter widerstrebt, viermal taglich den Weg
von den Vororten zur Stadt entweder zu Fuf} zuriickzulegen oder die
Trambahnkosten zu tragen. Als bedeutsamen Grund sieht er auch die
groBstddtischen Vergniigungs- und Unterhaltungsmaoglich-
keiten an, welche den Arbeiter reizen.

.11 faut tenir compte également des fétes, des rejouissances, des théatres,
des lieux de réunions, des sociétés d’art, d’agrément, professionnelles, d’hygiéne,
de mutualité qui ont leur siége social au coeur de la cité et qui sollicitent le tra-
vailleur.

Im Anschlusse daran betont der Bericht, dafl es unbedingt notig sei,
dieser Tatsache Rechnung zu tragen, wenn man in geeigneter Weise
die Arbeiterwohnungsfrage losen wolle. Man miisse deshalb auf die
an sich verfiihrerische Idee verzichten, die iibervélkerten Stadtviertel
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Briissels dadurch zu entlasten, dafl man in den Vororten oder auf den
Aullengelinden billige Wohnhiuser errichte; der Briisseler Arbeiter
werde sie doch nicht benutzen.

,,Partant de cette situation, il faut renoncer 4 I'idée, assurément séduisante,
de désengorger les quartiers populeux de Bruxelles en créant aux faubourgs ou a
la campagne des maisons 4 bon marché destinées & la population bruxelloise;
I'ouvrier bruxellois ne les occupera pas.*

Dementsprechend hat man sich auch in dem besonderen Falle,
auf welchen sich der Bericht bezieht, damit begniigt, auf einem Terrain
innerhalb Briissels selbst grofle Ktagenhduser zu errichten, welche dem
Arbeiter allen notigen Komfort bieten und dabei keine hohere Miete
erfordern, als er sonst fiir die unsauberen und abstoSenden Wohnungen
zahlen muf.

»Etant donnée la valeur du terrain ..., il faudra superposer les étages, pour
répartir le lover du terrain sur un plus grand nombre d’appartements. Dans ces
conditions, nous avons cherché, dans Bruxelles, un terrain, ot 'on pourrait établir
des constructions & logements multiples, bien disposés, bien aérés, offrant & Pouvrier
tout le comfort nécessaire et n’exigeant pas le loyer plus élevé que celui, qui gréve
actuellement le budget du travailleur, occupant un logement incommode, insalubre
ct. souvent d’aspeet repoussant.‘

Die Verhiltnisse liegen in Briissel also genau so, wie in unseren
GroBstddten und ich habe dieses Beispiel nur deshalb so ausfiihrlich
angefiihrt, weil, wie spiitere Ausfithrungen zeigen werden, bei uns liber die
belgischen Verhidltnisse ganz sonderbare Anschauungen bestehen und
daraus weitgehende, verallgemeinernde Schliisse gezogen werden.

Zu den bisher aufgezihlten Personen und Berufsklassen, welche
am Wohnen in der Stadt interessiert sind, kommen nun alle die, welche
nicht der Wunsch nach redlicher Arbeit, sondern nach Zerstreuung
und groBstddtischen Vergniigungen, selbst Lastern in die Stidte
fiihrt, endlich all das Volk, das in die Stidte stromt, um hier von den
stddtischen Wohlfahrtseinrichtungen zu profitieren und vom
Bettel, Diebstahl, Prostitution und sonstigen Verbrechen zu leben.

Unter diesen hier nur in einigen Haupttypen angefiihrten Kate-
gorien von Leuten, denen das Wohnen in nichster Nihe der City die
Hauptsache und das Wie meist Nebensache ist, befinden sich Leute
des verschiedensten Einkommens und des verschiedensten Wohnbe-
diirfnisses. lhre Zahl, die mit der GroBe der Stadt wichst, wird immer
dafiir sorgen, da3 die Wohnungen in néchster Nihe der City, iiberhaupt
in der Stadt, die begehrtesten sein werden, dafl sich stets ein gewisses
Konzentrationsbediirfnis der Bevolkerung herausbildet, dem
bis zu einem gewissen Grade nachgegeben werden muB, auch in der
Wohnungsbeschaffung und Wohnungsqualitit, so sehr man auch sonst
die Dezentralisationsbestrebungen begiinstigen mag.

6*
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4, Einiges zur Psychologie des GrofBstiddters.

So muBl man sich immer Rechenschaft dariiber geben, daB die
psychologischen Momente, welche vielen Stadtbewohnern das
Wohnen innerhalb der Stadt trotz verlockendster Wohngelegenheiten
in den Vororten und AuBlenbezirken als das Angenehmere und Vorteil-
haftere erscheinen lassen, auch in Zukunft fortbestehen werden. Sie
bilden den charakteristischen Zug des groSten Teils unserer modernen,
grofistidtischen Bevolkerung, und zwar iiberwiegend des kleinen
und mittleren Biirgerstandes, dem eigentlich unsere ganzen Be-
strebungen zur Verbesserung des Wohnungswesens gelten. Manchem
echten Grofistadtkinde wiirde sogar bei dauerndem Aufenthalt aufBer-
halb der GroBstadt etwas fehlen, es wiirde, so merkwiirdig das auch
manchen klingen mag, an Heimweh nach der GroBstadt kranken. In
diesem Sinne stimme ich Baurat Diestel vollkommen zu, wenn er
sagtl): .
,»Uberdies gibt es eine GroBstadtschonheit, die dem, der ihr verfallen ist,
nicht durch Gérten und Wélder aufgewogen werden kann. Diese GroBstadtschon-
heit von Paris, Wien, Ko6In, London, Hamburg ist von gewaltiger Anziehungskraft

gerade fiir diejenigen Bevélkerungskreise, denen Gartenstidte hauptsichlich zuge-
dacht werden.*

Vielen GroBstadtkindern ist eben die GroBstadt mit all ihren
Leiden und Freuden die Luft, in der allein sie leben kénnen, das, was
dem Landmann die heimatliche Scholle ist. Mit dieser Psychologie
des GroBstddters muBl gerechnet werden, auch bei der Losung der
Wohnungsfrage.

Meist findet man eine Vorliebe fiir das Landleben, den Wunsch,
im Einfamilienhause auBerhalb der GroBstadt zu wohnen, erst bei den
im wirtschaftlichen Konkurrenzkampf Emporgekommenen, denen, die
iiber die grobste Sorge hinaus sind, vor allem den Gebildeten und den
Angehorigen der oberen Gesellschaftsklassen. Es ist aber durchaus
irrig, dieses Bestreben ohne weiteres auch bei den iibrigen Bevolkerungs-
klassen vorauszusetzen. So mufl man auch darin Diestel (a.a.0.) recht
geben, wenn er bemerkt, die Gartenstadtbewegung dichte inner-
lichste Beziehungen zur freien Natur einer Bevolkerungsschicht an, die
sie notwendigerweise gar nicht besitzen konne, die vielmehr die Lebens-
auffassung der Gartenstadtfreunde bilde. Diese Annahme, alle Menschen
miiiten tief innerliches Verstdndnis fiir die Werte eines Gartenheims
besitzen, sei demnach ein schoner, wenn auch durchaus verstdndlicher
Irrtum,

Wer iiber diese Psychologie der groBstéddtischen Bevolkerung und
iiber die Griinde ihrer Konzentration einmal geniigend nachgedacht
hat, dem wird klar sein, daf} groBere Stidte im Stil der Gartenstidte

1) Kurt Diestel, Bauordnung und Wohnungshygiene; Techn. Gemeinde-
blatt, Jahrg. XIV, Nr. 18, 8. 273.




Allgemeine Austithrungen. 85

als selbstindige Stadtindividuen nur in wenigen Ausnahme-
fallen moglich sein werden, im allgemeinen aber nur als Anhéngsel einer
GroBstadt bestehen kénnen. Mit dieser Bemerkung soll der Garten-
stadtbewegung keineswegs ihre grole Bedeutung fiir die Beschaf-
fung hygienischer Wohnungen abgesprochen werden. Es ist ja auch
das Ziel der in dieser Schrift noch besonders zu behandelnden stédtischen
Dezentralisation, einem moglichst grolen Teil der stidtischen Bevolke-
rung auf den Aullengelinden die Ansiedelung in gartenstadtmaflig
bebauten Vororten zu erméglichen. Viele Gartenstadtfreunde gehen
aber wesentlich weiter und glauben, daf} es mit der Zeit gelingen miisse,
den Ausbau der Stidte in der Weise zu bewirken, dall man das Geschéfts-
leben in der City auf einen moglichst dichtbesiedelten Raum konzen-
triere, im ibrigen aber die dasselbe umgebenden Wohnviertel vollig
nach den Grundsitzen der Gartenstidte ausbilde. Der Verwirklichung
dieses Gedankens stehen aber auch bei noch weiterer Ausbildung der
Verkehrsmittel schwerwiegende Hindernisse entgegen.

Die Wohnanspriiche des iiberwiegenden Teils der stdadtischen
Einwohnerschaft sind eben ganz andere, als sie sich in den Kopfen
mancher Wohnungsreformer und Weltverbesserer malen; ebenso stellt
das frei im Gértchen auflerhalb der Stiddte liegende Einfamilien-
hduschen fiir einen groflen Teil der im Erwerbsleben stehenden Be-
volkerung eine unzweckméBlige und von ihnen selbst auch nicht ange-
strebte Wohnform dar. Es kann deshalb auch nicht das Ziel der stidti-
schen Dezentralisation sein, unsere Stidte an der Peripherie immer
mehr in ein Meer kleiner und kleinster, in Gértchen eingebetteten Hius-
chen aufzulosen. Vielmehr wird auch hier eine gewisse Konzentration
an einzelnen, rdumlich bevorzugten Stellen in Gestalt von Siedelungs-
gruppen, kleineren und grofleren Vororten, selbst Vorstidten nétig,
welche den Wohnanspriichen aller Bevolkerungskreise entsprechende
Wohnverhiltnisse bhieten.

So sehr es also auch manchem Wohnungshygieniker widerstreben
mag, immer miissen wir damit rechnen, daf3 ein sehr erheblicher Teil
der stddtischen Bevolkerung in den Miethdusern und Etagenhiusern,
selbst Mietkasernen der nun einmal ausgebauten Stidte wohnen will,
nicht minder auch, daf} selbst bei Neubauten in der unmittelbaren
Umgebung auf dem bereits hochwertigen Boden das Etagenhaus die
Regel und das Einfamilienhaus die Ausnahme sein wird. Erst
weiter draullen auf bisher unerschlossenem Neuland konnen wir in hoffent-
lich immer steigendem Malle letztere Wohnform einfithren und zur
Alleinherrschaft bringen. Man darf eben in dem Bestreben, die Vorteile
der landlichen Siedelungsweise einem immer groBeren Teil der stiddtischen
Bevolkerung zugénglich zu machen, nicht allzu weit gehen, Stadt bleibt
Stadt und Land bleibt Land, und gliicklicherweise ist auch die Anpas-
sungsfahigkeit des Menschen an die verdnderten Bedingungen
seiner Umgebung eine ziemlich weitgehende. Daf} die Einwohnerschaft
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der Stidte lingst mit gutem Erfolg in diesem Akklimatisationsprozef
begriffen ist, beweisen unter anderem die trotz der teilweise noch recht
iiblen Wohnverhiltnisse immer giinstiger werdenden Sterblichkeitsziffern,
nicht minder die Schaffenskraft, Intelligenz, Lebensfreude und Anhing-
lichkeit der groBstadtischen Bevolkerung an ihre Heimat. Es ist eine
der Hauptaufgaben der stiadtehygienischen Bestrebungen, der Bevolke-
rung diesen Akkommodationsproze zu erleichtern.

»Die Kultur, die die Massen aus ihren natiirlichen Lebensbe-
dingungen herausgerissen hat, ist auch verpflichtet, den Massen die
Anpassung zu erleichtern dadurch, daB sie die Stérung der natiirlichen
Lebensbedingungen auf ein gewisses Mindestma8 zuriickfithrt, und der
Staat muB hierbei die Fiihrung iibernehmen.” Graf Vitzthum
von Eckstddt in der Eroffnungssitzung des III. internationalen Kon-
gresses fir Wohnungshygiene, Dresden, Oktober 1911.

Zweiter Abschnitt.
Spezielle Reformbestrebungen.

1. Die gesundheitlichen Mindestforderungen.

Wenn man an die Verbesserung der innerhalb der Stidte
meist in stddtischen Miethdusern gelegenen Kleinwohnungen heran-
geht, so ergeben sich, wie schon angedeutet, zwei scharfe Grenzen:
Einmal darf die Wohnung der betreffenden GréBenklasse (man rechnet
zu den Kleinwohnungen wohl nur. die Ein- bis Vierzimmerwohnungen)
einen gewissen, im allgemeinen nach der Grofle des betreffenden Orts,
der durchschnittlichen Hohe der dort gezahlten Lohne ete. sich ein-
stellenden Mietpreis nicht iiberschreiten, anderseits darf die Beschaffen-
heit, GroBe und Ausstattung derselben nicht unter ein gewisses Mindest-
mall herabgehen. Dafl man nicht hohere Anforderungen stellt, liegt
keineswegs daran, dal man fiir die Vorziige einer besseren Ausgestaltung
kein Verstdndnis hat, sondern daran, dall man diese Wohnungen nun
auch tatsdchlich den Bevolkerungs- bzw. Einkommensklassen erschwing-
lich machen will, fiir welche sie gedacht sind. In diesem Sinne muf
man es auffassen, wenn sich fiir solche innenstédtische Kleinwohnungen
der Wohnungshygieniker damit begniigen muB, ein mit den Fortschritten
unserer Kultur und Gesittung steigendes und unserem hoheren sozialen
Empfinden entsprechendes, anderseits aber auch im Interesse der Billig-
keit moglichst vorsichtig zu bemessendes hygienisches Minimum
festzulegen.

Diese gesundheitlichen Mindestforderungen sind schon oft
in der Wohnungsliteratur behandelt worden. Im Interesse der Voll-
stindigkeit dieser fiir einen weiteren Kreis berechneten Ausfiihrungen
sollen aber doch die wichtigsten derselben im folgenden kurz behandelt
werden, wobei es bei der Fiille der Literatur iiber dieses Gebiet aller-
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dings nicht mehr moglich ist, alle die zu nennen, welche schon dhnliche
Forderungen erhoben haben, und entgegengesetzten oder abweichenden
Meinungen entgegenzutreten.

1. Kellerwohnungen sind nach Moglichkeit zu verbieten, alsor
z.B. auf neu erschlossenem, noch relativ billigem Gelande, in den Vor-
orten etc. Da in der Altstadt aber eine véllige Schliefung aller Keller-
wohnungen meist zu einer hochgradigen Verschirfung der iiberall vor-
handenen Kleinwohnungsnot fithren wiirde, so ist in solchen Fillen
dafiir Sorge zu tragen, dafl nur solche Kellerwohnungen bewohnt werden,
welche beziiglich der Trockenheit, Luft- und Lichtversorgung
den berechtigten hvgienischen Anforderungen geniigen. Dafi es der
heutigen Bautechnik méglich ist, solche Kellerwohnungen herzustellen,
kann nicht bezweifelt werden. KEs ist Sache der Wohnungsinspektion
und Wohnungspolizei, hier von Fall zu Fall iiber die Zulassung zu ent-
scheiden, eventuell Abinderungen zu veranlassen und je nachdem die
Wohnung von der Vermietung auszuschliefen.

2. Eine lichte Mindesthohe der Wohnrdume von 3 m ist fiir
Kleinwohnungen als allgemein giiltige Forderung iibertrieben und
wirkt deshalb unnotig verteuernd. Eine Hohe von 2,70 m wird in den
meisten Fallen ausreichen; in giinstigen Féllen, z. B. bei Rdumen in den
oberen Stockwerken und bei entsprechend weitem Abstand der gegen-
iiberliegenden Gebiude oder volliger Freilage kann man ausnahmsweise
bis 2,50 m heruntergehen. Keller- und Erdgescholiraume bediirfen einer
grofleren Geschollhohe. Es ist Sache der Bauordnung, diesen Verhilt-
nissen durch entsprechende Abstufung des jeweils zu fordernden
hygienischen Lichteinfallswinkels Rechnung zu tragen.

3. Jeder Wohn- und Schlafraum mufl ein direkt ins Freie
fiihrendes und zu 6ffnendes Fenster haben, dessen Glasfliche bei
giinstigen Lichtverhiltnissen mindestens /12 der Fullbodenfliche betragen
soll; bei ungiinstigen Lichtverhiltnissen (ErdgeschoB, ungiinstiger Licht-
einfallswinkel) ist das Verhiltnis 1: 8 bis 1:9 anzustreben.

4. Riume, die nicht zu Wohnzwecken bestimmt sind und den
diesbeziiglichen Bestimmungen nicht entsprechen, diirfen auch nicht
voriibergehend zum Wohnen und Schlafen benutzt werden.

5. Ridume, in welchen Nahrungsmittel verarbeitet (Haus-
industrie) oder fiir den Handel aufbewahrt werden, diirfen nicht als
Schlafriume benutzt werden.

6. Jede Familienwohnung soll ithren besonderen AbschluBl
fiir sich haben; Zimmer fiir Einzelstehende diirfen dagegen innerhalb
einer Familienwohnung liegen.

Diese Forderung ist wohl, weniger aus hygienischen Griinden,
als im Interesse eines ungestorten Familienlebens innerhalb
der Wohnungen eine der bedeutsamsten. Von ihr sollte deshalb bei
Neuanlagen unter keinen Umstéinden abgelassen werden. Nur bei volligem
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AbschluB der einzelnen Wohnungen kann sich in denselben ein einiger-
maflen behagliches und gliickliches Familienleben abspielen. Die Be-
wohner miissen jederzeit die Moglichkeit haben, sich gegen zudringliche
und neugierige Blicke zu schiitzen und so zu der Uberzeugung gelangen,
daB sie ihr wenn auch noch so kleines Reich wenigstens fiir sich allein
haben. Die schlimmsten gegenteiligen Zustdnde entstehen bekanntlich.
wenn urspriinglich als Einfamilienh&user geplante Gebdude nach-
triglich doch von mehreren Familien bezogen werden, da dann eine
hinreichende Abgrenzung der einzelnen Wohnungen kaum mdéglich ist.
Bekannt sind die elenden Wohnverhiltnisse, wie sie sich unter solchen
Umsténden in den sonst als Einfamilienhduser so beliebten und zweck-
méfigen Dreifensterhdusern herausbilden, wie sie in manchen
rheinischen und westfélischen Stddten auch heute noch eine weitver-
breitete Hausform darstellen.

7. Jede Familienwohnung soll einen eigenen Abort innerhalb
des Etagenabschlusses haben. Ausnahmen sollten héchstens bei
kleineren Ein- bis Zweizimmerwohnungen geduldet werden. Der Abort
soll dann aber auf dem zugehorigen Flur liegen und nicht mehr als zwei
Familien zur Benutzung dienen. Es hilt meist sehr schwer, namentlich
den Kkleineren, privaten Bauunternehmer von der Berechtigung dieser
Forderung, deren Durchfiihrung ja allerdings in einem Gebdude mit
zahlreichen kleinsten Wohnungen recht erhebliche Kosten macht und auch
die Grundriflosung nicht unerheblich kompliziert, zu iiberzeugen. Viel-
fach glaubt man, es seien sittliche Bedenken, welche zu dieser Forde-
rung fiithrten, weil auBerhalb der Familienwohnungen gelegene Aborte
auch gelegentlich zu unerlaubten Zwecken miBbraucht werden konnten.
Diese Gesichtspunkte treten aber vollig gegeniiber den rein sanitdren
und hygienischen zuriick.

Jeder, der auf diese Dinge achtet, kann die Beobachtung machen,
dal ein von mehreren Familien benutzter Abort fast immer der
primitivsten Sauberkeit entbehrt, weil jeder die Sorge fiir die
Reinhaltung und S&uberung den iibrigen Mitbenutzern iiberlaBt. So
befinden sich vielfach derartige gemeinsame Aborte in grofleren Miet-
hidusern in einem geradezu ekelhaften Zustande der Beschmutzung,
daB es kaum méoglich ist, bei ihrer Benutzung eine Verunreinigung mit
den am Sitzbrett und selbst auf dem FuBboden herumliegenden Kot-
teilen zu vermeiden. Nun weil aber heutzutage jeder Laie, dafl die
Infektionskeime einer ganzen Reihe ansteckender Darmkrankheiten,
so des Typhus, der Cholera, der Ruhr, der Wurmkrankheit, der infektiésen
Darmkatarrhe etc. im Kote ausgeschieden werden und auf diese Weise
den mit solch infiziertem Kot in Berithrung kommenden, eventuell
ihre Kleider, Hinde, Nahrungsmittel damit beschmutzenden Personen
Gelegenheit gegeben ist, sich zu infizieren. Auf diese Weise kann ein
z. B. von einem Typhusbazillentriger benutzter und infizierter gemein-
samer Abort zu einem Infektionsherd fiir eine ganze stddtische Miet-
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kaserne werden. Hat aber jede Familie ihren eigenen Abort, so beschrankt
sich die Infektionsgefahr auf die eigenen Familienmitglieder des Betref-
fenden, welche ohnehin im direkten Kontakt mit ihm Gelegenheit genug
haben, sich zu infizieren.

Diese Uberlegungen zeigen weiter, dafl iiberhaupt auf eine mog-
lichst einwandfreie Herstellung der Aborte grofiter Wert zu
legen ist. Wenn irgend moglich, sind Spiilklosetts, d. h. also mit
Wasserspiilung in Verbindung mit Schwemmkanalisation versehene
Klosetts einzurichten. In diesen ist eine stérkere Beschmutzung nahezu
ausgeschlossen, die gesamte Fakalienmasse und damit auch die etwa in
ihr vorhandenen Infektionskeime werden ohne weiteres in die Kanile
gespiilt und dann aus der Stadt herausgefiihrt, so dafl sie als Infektions-
quelle nicht mehr in Betracht kommen. Es ist offensichtlich, daB} auf
diese Weise die allgemeine Einfiihrung von Spiilklosetts in Verbindung
mit Schwemmkanalisation in einem Stadtgebiet auBerordentlich viel
zur Bekdampfung und Verhiitung der genannten Infektionskrankheiten
beitragt. Das rechtfertigt ihre obligatorische Einfihrung, falls
die Vorbedingungen dazu gegeben sind.

Eine zusammenfassende Darstellung der hier behandelten Gesichtspunkte
habe ich in einem Aufsatz: .,Die Abortfrage* in der Zeitschrift fiir Wohnungs-
wesen, Jahrg. V, H. 2. 3, 4 gegeben, darin auch einige Vorschlige gemacht, welche
die Unterbringung der Aborte in den kleinsten Wohnungen erleichtern sollen. Diese
Vorschlige stielen damals auf einigen Widerspruch; neuerdings sind aber dhnliche
Losungen ofters in der Praxis mit gutem Erfolg ausgefiihrt worden (s. u. a. PrauB-
nitz, Atlas und Lehrbuch der Hygiene, S. 201).

8. Jede Familienwohnung soll durch Gegenzug durchliftbar
sein. Die GrundriBanordnung muf} also eine derartige sein, daB ein Teil
der Rdume nach der vorderen, ein Teil derselben nach der riickwirtigen
Gebiudefront gelegen ist und dieselben sich durch Offnen von Tiiren
in den Zwischenwiinden in Verbindung setzen lassen. Eine derartige
GrundriBlosung ist auch schon deshalb zweckmiBig, weil sich dann unter
den Verhiltnissen des Hochsommers und Hochsommerklimas der
Wohnungen wenigstens ein Teil der Riume relativ kiihl halten 1i8t,
was namentlich bei Familien mit kleinen Kindern bedeutsam ist zur
Unterbringung der hitzegefahrdeten Siuglinge (s. S. 54 und die dort
genannten Literaturangaben).

9. In jeder Kiiche oder Wohnkiiche soll ein Speiseschrank,
womdglich in einer nach Norden oder Osten gerichteten AuBenwand,
mit Liftungsvorrichtung vorhanden sein.

10. Jede Familienwohnung soll einen moglichst groSen (zum
mindesten 3 qm Grundfliche) Kiichenbalkon!) haben (s. S. 55).
Auf diese Maflnahme ist um so mehr Wert zu legen, je hoher die Stock-

') Niehe auch Gemiind, Hochsommerklima, Wohnung und Siuglingssterb-
lichkeit, Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. XIV, Nr. 21.
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werklage der betreffenden Wohnung ist und je ungiinstiger ihre dufleren
hygienischen Qualitéiten sind.

11. Bei jedem sténdig benutzten Raum (Wohn- und Schlaf-
rdume, Arbeitsrdume) soll der hygienische Lichteinfallswinkel
nicht grofer als 459 sein. (Der Winkel wird gebildet von der Horizontalen
und dem das vis-a-vis liegende Gebédude tangierenden Sehstrahl, die
Winkelspitze liegt in Hohe der Fenstersohlbank des betreffenden Ge-
schosses). Damit ist zugleich ein MaBstab fiir die Weitrdumigkeit
der Bebauung und die Hoéhe und den Abstand der vis-a-vis liegenden
Gebiude gegeben. Bei voriibergehend benutzten R&éumen und
Nebenrdumen kann ein weit groBerer hygienischer Lichteinfallswinkel
geduldet werden.

12. Wohnungen im Dachgescholl sind nur dann zuzulassen,
wenn sich iiber denselben noch ein besonderer Bodenraum befindet.
Dieser wirkt gewissermallen als horizontale Luftisolierschicht gegeniiber
der im Winter oft extrem kalten, im Sommer oft extrem heilen Dach-
eindeckung.

13. Jeder Schlafraum muB fiir jede Person mindestens 10 cbm
freien, nicht durch Mobel angefiillten Luftraum haben. Da zu den
Schlafraumen in der Regel noch ein Wohnraum, zum mindesten die
Kiiche oder Wohnkiiche hinzukommt, so wird dadurch der auf die
einzelne Person innerhalb der ganzen Wohnung entfallende Luftraum
entsprechend vergrofert.

14. Fiir einzelne Personen, unter Umstidnden auch junge Ehepaare,
die auswirts arbeiten, geniigt ein einziger Raum. Im iibrigen ist beziig-
lich der Zahl der R&ume anzustreben, daB fiir eine Familie mit kleinen
Kindern mindestens zwei Riume, eine Wohnkiiche und ein Schlafraum
vorhanden sind, bei Familien mit erwachsenen Kindern mindestens drei
Riume, eine Wohnkiiche, ein Schlafraum fiir die Eltern und kleineren
Kinder, ein Schlafraum fiir die groBeren Kinder, wobei unter Umsténden
der eine Schlafraum fiir die mannlichen, der andere fiir die weiblichen
Familienmitglieder bestimmt werden kann.

Selbstverstindlich ist die Bauordnung allein nicht imstande,
die Durchfiihrung und Innehaltung dieser Forderungen zu erreichen.
Es ist vielmehr Sache einer zweckentsprechend gehandhabten Woh-
nungsaufsicht und Wohnungspolizei, dafiir zu sorgen, daBl in den
den baupolizeilichen Bestimmungen entsprechenden Wohnungen nicht
durch fehlerhafte Benutzung Mistinde eatstehen. Die Bauvor-
schriften sind demnach durch Wohnungsordnungen (s. S. 94) zu
erginzen. Eine ihrer wichtigsten Aufgaben ist es, einer Wohnungs-
iiberfiillung entgegenzuarbeiten.

Die Durchfiihrung sémtlicher, oben angefiihrter Mindestforderungen
wird sich natiirlich nur bei Neubauten und weitgehenden Umbauten
durchfiihren lassen ; ungiinstiger liegen die Verhdltnisse in bereits vorhan-
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denen ilteren Gebiiuden. Hier ist es Aufgabe der Wohnungspolizei,
unter allen Umstinden auf die Durchfiihrung der unter 1, 4, 5, 12, 13
erhobenen Forderungen zu achten, im iibrigen aber je nach den Ver-
héltnissen eine Abhilfe der dringendsten Mistinde durchzusetzen.
Ein allzu schroffes Vorgehen trigt aus bekannten Griinden hier
meist zu einer Verschiarfung der Kleinwohnungsnot bei.

Die in den obigen Mindestforderungen enthaltenen absoluten
Mafie und Zahlen sind nur als Anhaltspunkte beim Erlaf entsprechen-
der Bestimmungen anzusehen. Eine genaue Angabe derselben in Orts-
statuten, Bauvorschriften und Wohnungsordnungen fiihrt in der Regel
dazu, daf die eben noch als zulissig angegebenen Mafle mit der Zeit von
dem gewerbsmilligen Bauunternehmertum als Normalmafle ange-
sehen werden. Es ist deshalb im allgemeinen rationeller, auf solche
Angaben so weit als moglich zu verzichten und lieber von Fall zu Fall
eine Entscheidung uber die Zulassigkeit zu treffen. Immerhin sind
dafiir, sowie als Anhaltspunkte fiir die Tatigkeit der Wohnungs-
inspektoren gewisse absolute Zahlenangaben erforderlich, wenn sie
auch nicht in den Gesetzesparagraphen in Erscheinung zu treten brauchen.

Im Laufe der Weiterentwickelung und des allmahlichen Umbaues
unserer Stidte wird es wohl mit der Zeit gelingen, diese Forderungen
zur Durchfiihrung zu bringen und damit die schlimmsten Ubelsténde
im Kleinwohnungswesen unserer Stidte zu beseitigen. Um Irr-
tiimer zu vermeiden, sei nochmals darauf hingewiesen, dafl die Auflen-
gelinde und dortigen Neuanlagen hier zunichst ganz von der Betrachtung
ausgeschlossen sind. Diese Forderungen mogen vielen Wohnungs-
reformern noch recht diirftig erscheinen, und doch wird es auf dem nun
einmal teuren innenstddtischen Wohnboden zunédchst kaum moglich
sein, mehr zu erreichen. Immerhin diirfen wir annehmen, da} es sich
mit der Zeit erreichen laflit, das obigen Forderungen zugrunde
liegende Minimum langsam und allm#hlich zu erhdhen;
das wird vor allem dann der Fall sein, wenn es gelingt, mit der Zeit,
entsprechend dem weiteren Fortschreiten der Kultur und der Hebung
des nationalen Wohlstandes, die Einkommensverhiltnisse der
unteren Volksklassen zu bessern und sie dadurch zu befihigen,
mehr fiir die Befriedigung ihres Wohnbediirfnisses ausgeben zu konnen.
Sicherlich wird auch das Beispiel der Baugenossenschaften und gemein-
niitzigen Baugesellschaften, welche vielfach unter den ungiinstigen
Verhiltnissen der Innenstidte mustergiiltige Anlagen geschaffen haben,
anregend auf das private Unternehmertum einwirken.

2. Wohnungsaufsicht und Wohnungspolizei.

Die Bauordnungen und Baupolizeivorschriften sind im allgemeinen
nur bei Neubauten imstande, eine entsprechende Besserung der Klein-
wohnungen zu erzielen. Um so bedeutsamer sind daher die Aufgaben,
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welche der Wohnungsaufsicht, Wohnungspflege und Wohnungs-
polizei im Innern der Stéddte zufallen. Hier handelt es sich in der Regel
um éltere von neueren Bauordnungen noch keineswegs beeinfluBte Ge-
biude, teilweise um direkt ,,unternormale’ Wohnungen und gerade
hier ist die Wohnungsaufsicht am noétigsten. Es ist deshalb sehr zu
begriiBen, dal immer mehr Stidte dazu iibergehen, Wohnungsimter
einzurichten und Wohnungsinspektoren anzustellen, und neuerdings
sind im Entwurf des neuen preuBischen Wohnungsgesetzes diese Ein-
richtungen auch fiir alle gréBeren Gemeinden gesetzlich vorgesehen
worden.

In diesem Entwurf heilit es:

Artikel 4, § 1: Die Aufsicht iiber das Wohnungswesen liegt, unbeschadet
der allgemeinen gesetzlichen Befugnisse der Ortspolizeibehérden, dem Gemeinde-
vorstand ob. Er hat sich von den Zustinden im Wohnungswesen fortlaufend
Kenntnis zu verschaffen, auf die Fernhaltung und Beseitigung von MiBstinden,
sowie auf die Verbesserung der Wohnverhéltnisse, namentlich der Minderbemittelten,
hinzuwirken, und die Befolgung der Vorschriften der Wohnungsordnung zu iiber-
wachen.

Fiir Gemeinden mit mehr als 100000 Einwohnern ist zur Durchfiihrung
der Wohnungsaufsicht ein Wohnungsamt zu errichten, das mit dem erforderlichen,
in geeigneter Weise vorgebildeten Personal, insbesondere mit einer gentigenden Anzahl
beamteter Wohnungsaufseher, besetzt sein mull; dem Wohnungsamt kénnen auch
ehrenamtlich tdtige Personen als Mitglieder angehoren. Fiir kleinere Gemeinden
kann durch Anordnung der Aufsichtsbehorde die Errichtung eines den vorstehenden
Bestimmungen entsprechenden Wohnungsamtes oder die Anstellung besonderer
in geeigneter Weise vorgebildeter beamteter Wohnungsaufseher vorgeschrieben
werden . . ..

§ 2. Die mit der Wohnungsaufsicht betrauten Personen sind berechtigt,
bei Ausiibung der Wohnungsaufsicht alle Riume, die zum dauernden Aufenthalt
von Menschen benutzt werden, sowie die dazu gehorigen Nebenriume, Zuginge,
Aborte zu betreten. Sie haben den Wohnungsinhaber oder dessen Vertreter bei dem
Beginn der Besichtigung mit dem Zweck ihres Erscheinens bekannt zu machen und
sich unaufgefordert durch offentliche Urkunde iiber ihre Berechtigung auszuweisen.

Diese Besichtigung muB so vorgenommen werden, daB eine Belastigung der
Beteiligten tunlichst vermieden wird. Sie darf nur in der Zeit von 9 Uhr morgens
bis 6 Uhr abends, bei Wohnungen, in die Einlieger oder Schlafginger aufgenommen
werden, nur in der Zeit von 5 Uhr morgens bis 10 Uhr abends erfolgen.

Der Wohnungsinhaber oder sein Vertreter ist verpflichtet, iiber die Art der
Benutzung der Riume wahrheitsgemidl Auskunft zu erteilen.

§ 3. Soweit sich bei Ausiibung der Wohnungsaufsicht ergibt, daB3 die Woh-
nung hinsichtlich ihrer Beschaffenheit oder Benutzung den an sie zu stellenden
Anforderungen nicht entspricht, ist Abhilfe in der Regel zunichst durch Rat, Be-
lehrung oder Mahnung zu versuchen. L#Bt sich auf diese Weise Abhilfe nicht
schaffen, so ist das Erforderliche wegen Herbeifiihrung polizeilichen Einschreitens
zu veranlassen.

Die Bedeutung einer derartigen Wohnungsaufsicht wird
am besten durch die Leitsdtze dargelegt, in welche der um die Aus-
bildung der Wohnungsaufsicht hochverdiente hessische Wohnungs-
inspektor Gretzschel einmaldie betreffenden Gesichtspunkte zusammen-
gefaBt hat. Nach ihm soll die Wohnungsaufsicht



Spezielle Reformbestrebungen. 93

1. zur Feststellung der tatsiichlichen Wohnverhéltnisse dienen,

2. die Beseitigung von Milistinden in den vorhandenen Wohnungen
anstreben,

3. dafiir sorgen, daBl nicht durch die Art der Benutzung gute
Wohnungen in schlechte verwandelt werden,

4. das Verstindnis fiir den Nutzen eines guten und ordnungsmaBigen
Wohnens erwecken.

Dem im 4. Leitsatz ausgesprochenen Gesichtspunkt kommt wohl
eine ganz besondere Bedeutung zu; vielfach sind es leider nicht die
Wohnungen, sondern die Bewohner, welche am Wohnungselend
schuld sind. Das gilt namentlich fiir gewisse auf niederster Stufe stehende
Bevolkerungskreise der Groflstidte. Gerade die ,,unternormalen®
Wohnungen, also die in den alten, baufélligen, ihrem baldigen Abbruch
entgegensehenden Gebduden in nichster Néhe der City gelegenen Woh-
nungen sind oft vom drmsten Proletariat bewohnt, Leuten, welche
zum Teil durch Trunksucht, Tragheit, Verbrechen vollkommen herunter-
gekommen sind, teilweise nur vom Bettel, Almosen, Hausieren leben und
selbst dann, wenn sie daraus geniigende Einnahmen erzielen, niemals die
Kosten einer anstindigen Wohnung aufbringen wollen. Das sind die
undankbarsten Fille fiir die Wohnungsaufsicht, aber dariiber hinaus gibt
es zweifellos zahllose Familien in der Grofistadt, die bei vollig ausreichen-
den Einkommenverhéltnissen dennoch ihre Wohnanspriiche aufs duflerste
reduzieren. Hier vermag eine sachverstindige und wiederholte Belehrung
und Aufklirung unter Umstinden segensreich zu wirken. Dazu ist
allerdings noétig, dafi allzu schroffes und riicksichtsloses Vorgehen ver-
mieden wird. welches nur zu Mifltrauen gegen die ,,behordliche Aufsicht*
fithren wiirde.

Es entspricht daher auch der allgemeinen Auffassung, die auch
in dem oben zitierten Entwurf des preuflischen Wohnungsgesetzes
zum Ausdruck kommt, dafl die Aufgabe der Wohnungsinspektion neben
der Abstellung der schlimmsten Ubelstinde vor allem in einer sach-
verstindigen Ermahnung und Belehrung zu erblicken ist. Erst
wenn das nicht hilft, soll zu stidrkeren Mitteln, Strafandrohung, eventuell
Bestrafung geschritten werden. Leider sind der Wohnungsinspektion
gerade da, wo sie am notigsten ist, auch die engsten Grenzen gezogen,
niamlich in den alten Stadtteilen. Wollte man hier riicksichtslos jede
minderwertige Wohnung schliefen, oder den Besitzer zu den oft nur sehr
schwierig oder nur mit sehr grolem Kostenaufwand moglichen Uménde-
rungen zwingen. so wiirde bei dem fast iiberall herrschenden Mangel
an Kleinwohnungen entweder eine abermalige Verminderung
ihrer Zahl oder ein Ansteigen der betreffenden Mietpreise unvermeidlich
sein. Es mul} der Wohnungsinspektor also von Fall zu Fall, je nach den
besonderen Verhiltnissen, seine Anordnungen treffen und sich mit einer
gewissen Liebe in seine schwierige Aufgabe vertiefen koénnen. Die
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Wahl geeigneter Personlichkeiten ist also keineswegs leicht und von
groBler Bedeutung.

Im iibrigen ist der Begriindung des Wohnungsgesetzentwurfes
durchaus beizustimmen, wenn er sagt: ,,Dall in den Gemeinden durch eine ledig-
lich ehrenamtlich geiibte Wohnungsaufsicht der Zweck des Gesetzes in ausreichen-
dem MaBe erreicht werden wiirde, muf} aus mehrfachen Griinden bezweifelt werden.
Abgesehen davon, dafl die Abstellung der vorgefundenen Mingel, auf welche die
Wohnungsaufsichtsorgane in erster Linie durch Belehrung und Rat hinzuwirken
haben werden, gewisse bautechnische und hygienische Kenntnisse erfordert, bean-
sprucht schon die ordnungsmiBige Vornahme der Besichtigungen und Nachbesich-
tigungen, die fortlaufend und ohne Riicksicht auf jeweilige Abhaltungen vorge-
nommen werden miissen, sehr erhebliche Zeit. Da auflerdem die bei der Wohnungs-
besichtigung festgestellten Mistinde weiter verfolgt werden miissen, so wiirde
schon im Hinblick auf die den Wohnungspflegern erwachsende Arbeitslast voraus-
sichtlich mit einem unerwiinscht hiufigen Wechsel der ehrenamtlich téitigen Per-
sonen gerechnet werden miissen.” Eben deshalb sieht der Entwurf auch vor, daB
die vorgesehenen Wohnungsimter mit dem erforderlichen in geeigneter Weise
vorgebildeten Personal, insbesondere mit einer geniigenden Anzahl beamteter
Wohnungsaufseher besetzt werden miissen.

Wenn nun auch im Einzelfalle bei der Beurteilung der Wohnungs-
miBstinde der personlichen Auffassung ‘derartig vorgebildeter
Wohnungsinspektoren ein moglichst weiter Spielraum gelassen werden
soll, schon deshalb, um die jeweiligen besonderen Verhiltnisse von Fall
zu Fall beriicksichtigen zu konnen, so ist es doch notig, ge wisse, all-
gemeingiiltige Vorschriften iiber die Beschaffenheit und Benutzung
der Gebdude und Wohnungen aufzustellen, welche den Wohnungs-
inspektoren alsRichtschnur fiir ihre Tatigkeit dienen und auch den
Wohnungsproduzenten und -konsumenten den wiinschenswerten Anhalt
zur Beurteilung der erforderlichen Wohnungsqualititen geben konnen.

Diese Aufgabe sollen die sog. Wohnungsordnungen erfiillen.
Der preuBlische Wohnungsgesetzentwurf sieht demnach vor:

Artikel 3, § 1. Fiir Gemeinden und Gutsbezirke konnen im Wege der Polizei-
verordnung allgemeine Vorschriften iiber die Benutzung der Gebidude zum Wohnen
und Schlafen erlassen werden (Wohnungsordnungen).

Fiir Gemeinden und Gutsbezirke mit mehr als 10000 Einwohnern sind solche
Wohnungsordnungen zu erlassen.

§ 2. Durch die Wohnungsordnungen kann vorgeschrieben werden, da8 als
Wohn- oder Schlafriume (auch Kiichen) nur solche Rdume benutzt werden diirfen,
welche zum dauernden Aufenthalt von Menschen - baupolizeilich genehmigt sind.

§ 3. Die Wohnungsordnungen kénnen ferner insbesondere Vorschriften
treffen {iber:

1. eine den gesundheitlichen Anforderungen entsprechende bauliche Be-
schaffenheit und Instandhaltung der Wohn- und Schlafriume (auch Kiichen),

2. eine den Anforderungen des Familienlebens entsprechende Trennung der
von verschiedenen Haushaltungen benutzten Wohn- und Schlafriume (auch
Kiichen) voneinander,

3. die Zahl und die Beschaffenheit der erforderlichen Kochstellen, Aborte,
Wasserentnahmestellen und Ausgiisse,

4. die im gesundheitlichen und sittlichen Interesse zulissige Belegung der
Wohn- und Schlafriume (auch Kiichen),
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5. die Einrichtung, Ausstattung und Unterhaltung der von Dienst- oder
Arbeitgebern ihren Dienstboten oder Gewerbegehilfen (Gesellen, Gehilfen, Lehr-
lingen) zugewiesenen Schlafriume,

6. die Bedingungen, unter denen die Aufnahme nicht zur Familie gehériger
Personen gegen Entgelt als Zimmermieter (Zimmerherren, Chambregarnisten),
Einlieger (Einlogierer, Miet-, Kost- und Quartiergénger) oder Schlafgénger (Schlifer,
Nchlafleute, Schlafsteller. Schlafgaste, Schlafburschen und -méidchen) statthaft ist,

7. die zur Durchfiihrung der getroffenen Bestimmungen den Beteiligten,
namentlich hinsichtlich der Anzeigen, Aushinge usw. obliegenden Verpflichtungen.

Derartige Wohnungsordnungen bieten also, wie ersichtlich, teil-
weise eine Wiederholung der schon in den Baupolizeischriften festzu-
legenden Bestimmungen, teilweise eine sehr wiinschenswerte oder auch
notige Ergédnzung derselben. S.91 wurde schon darauf hingewiesen, dai3
es dabei nach Moglichkeit zu vermeiden ist, in die einzelnen Paragraphen
absolute Zahlen und MaBangaben aufzunehmen, damit dieselben nicht
zur allgemeinen Einfithrung gelangen und NormalmafBe werden.

Im iibrigen darf man sich von den Erfolgen einer noch so sach-
gemill organisierten und durchgefiihrten Wohnungsaufsicht fiir die
Bessergestaltung des Wohnungswesens nicht allzuviel versprechen. Die
einmal in der Bauweise der alten Stiddte begriindeten Mingel kénnen
durch sie kaum nennenswert gebessert werden. Gegen alle die mit der
Ubertriebenen Bebauungsintensitit, der fehlerhaften Blockbebauung,
der zersplitterten Hofanlage, dem Mangel an Freiflichen etc. zusammen-
hingenden Miflstinde ist sie machtlos. Sie beseitigt liberhaupt mehr die
Fehler des Wohnens, als die der Wohnungen, schon deshalb, weil
ihr bei der Beseitigung der baulichen Miingel der alten Gebdude aus be-
reits erwithnten Griinden (S. 93) sehr enge Grenzen gezogen sind.
So kann sie immer nur einzelne Symptome im Wohnungswesen unserer
Stadte beseitigen, die inneren hygienischen Qualitiiten einiger Wohnungen
hessern, withrend die auBerordentlich bedeutsamen éuBeren hygienischen
Qualitdten iiberhaupt nicht durch sie beeinfluBt werden konnen. Eine
grundlegende Besserung der Wohnverhiltnisse kann deshalb von
ihr nicht erwartet werden, sondern nur von einer entsprechenden Aus-
gestaltung der Bauordnungen, Bebauungspline, einer besseren Boden-
parzellierung und all den Mafinahmen, welche heutzutage auf Grund
der Entwickelung der Verkehrsmittel, der bodenpolitischen und die
AuBlengelinde erschliefenden Titigkeit der Gemeinden ein wesentlich
veridndertes, besseres und den hygienischen Forderungen weit mehr als
frilher geniigendes Stddtebausystem erméglichen. Es ist das die
Gesamtheit der Maflnahmen, welche in diesem Buche als Dezentrali-
sationsbestrebungen zusammengefal3t sind, wenn auch dieses Wort keines-
wegs das Wesen all dieser stidtebaulichen Mafinahmen vollig erschopft.
Erst dann, wenn es bei der rapiden Fortentwickelung unserer Stidte
gelingen wird, die modernen Grundsétze in den Stadterweiterungs-
gebieten immer mehr zur Durchfilhrung zu bringen, werden sich die
Wohnverhéltnisse zunéchst in den neuerbauten Stadtteilen, dann riick-



96 Die stiidtischen Kleinwohnungen.

wirkend vielleicht auch nach und nach in den alten Stadtteilen bessern
lassen, und diese Besserung wird dann auch den bedeutsamen dufBleren
hygienischen Wohnungsqualititen zugute kommen.

In dhnlichem Sinne hat auch Pohle auf dem III. internationalen
Wohnungshygienekongrel in Dresden 1911 die Wohnungsaufsicht und
Wohnungspolizei beurteilt, wenn er sagt:

,»»90 Niitzliches die Wohnungspolizei ohne Zweifel zu leisten vermag, so darf
man von ihr doch nicht eine umfassende allgemeine Besserung der Wohnverhilt-
nisse erwarten. Sie muB sich ihrem Wesen nach darauf beschrinken, zu verhindern,
daB die Wohnweise einzelner Haushaltungen den in hygienischer und sittlicher
Hinsicht unentbehrlichen Forderungen zuwiderlaufe, nicht aber kann sie aus eigener
Kraft den durchschnittlichen Stand der Wohnungsverhiltnisse in der Bevolkerung
immer weiter heben‘ (KongreBbericht, S. 804).

Entsprechend der Absicht dieser Schrift, nur die MaBnahmen
eingehender zu besprechen, welche von wirklich grundlegender Bedeutung
fiir die Losung der Wohnungsfrage sind, soll deshalb auf die Praxis der
Wohnungsaufsicht nicht ndher eingegangen werden. Eine ausge-
zeichnete Darstellung dieses Gegenstandes auf Grund in langjihriger
Praxis erworbener Erfahrungen gibt die Schrift: Die Praxis der Woh-
nungsreform, von Gretzschel und Rings, Darmstadt, 1912, insbeson-
dere in ihren Abschnitten: Wohnungsaufsicht, Wohnungsfiirsorge und
Erlduterung der praktischen Tatigkeit der Wohnungsinspektoren, auf die
deshalb besonders hingewiesen sei.

3. Die gemeinniitzige Bautitigkeit.

Als ,,gemeinniitzige Bauvereine* faBt man in der Regel alle die
Vereinigungen zusammen, welche sich mit dem Bau von Wohnungen,
insbesondere Kleinwohnungen, auf ,,gemeinniitziger Grundlage‘* befassen.
Die Gesellschaftsformen, unter denen sie auftreten, sind verschieden,
meistens sind es Aktienbaugesellschaften und Genossenschaften
mit beschrinkter Haftung. Die ,,Gemeinniitzigkeit” der Unter-
nehmungen kommt darin zum Ausdruck, dafl vor allem Kleinwohnungen,
die fast iiberall in zu geringer Zahl vorhanden sind, errichtet werden,
des weiteren in der meist mustergiiltigen und vorbildlichen Ausfiih-
rung der erstelllen Wohnungen und endlich in den meisten Fillen
auch darin, dafl man sich im Interesse der Billigkeit der Wohnungen mit
einer erheblich geringeren Verzinsung des Gesellschaftskapitals
begniigt, als sie sonst {iblich ist, und auf ,,spekulative’ Gewinne ver-
zichtet. In Anerkennung dessen werden diesen gemeinniitzigen Bau-
vereinen nicht selten allerlei Vergiinstigungen, z. B. billiges Geld, Bau-
erleichterungen, volliger oder teilweiser Erlal der Stralenbaukosten,
billiges Baugelinde etc. mehr gewshrt.

Was zunichst die Leistungen dieser Gesellschaften anlangt, so
wird wohl allgemein anerkannt, daB sie ein nicht zu unterschitzender
Faktorin der stidtischen Wohnungsproduktion geworden sind. Wenn auch
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die Zahl der von ihnen hergestellten Wohnungen eine relativ geringe ist
— man schitzt dieselbe auf 1-—114 9/ des Bedarfs an Kleinwohnungen —,
so ist das doch keineswegs bedeutungslos, da dadurch Nachfrage und
Angebot der Kleinwohnungen meist gerade zueinander ins richtige
Verhiltnis gebracht werden. Nicht unwesentlich ist es auch, daf die
gemeinniitzigen Aktienbaugesellschaften vielfach kinderreiche Fami-
lien bei der Vermietung zunichst beriicksichtigen und dadurch einem
viel beklagten Miflstand abzuhelfen suchen. So hat z. B. die gemein-
niitzige Baugesellschaft fiir Aachen und Burtscheid (Akt.-Ges.) das
Prinzip, nur Familien mit mindestens 3 Kindern zuzulassen.

In der Begriindung zum Entwurf des neuen Wohnungsgesetzes wird
ausgefithrt, dafl mit Genugtuung festgestellt werden diirfe, dafl auf dem Ge-
bicte des Wohnungswesens infolge der ihm namentlich auch von den Gemeinden
in immer steigendem Mafle zugewandten Aufmerksamkeit, sowie infolge einer um-
fassenden Entfaltung freier gesellschaftlicher und genossenschaft-
licher Tatigkeit wesentliche Fortschritte gemacht worden seien.
Demgegeniiber ist in Kritiken des Entwurfs betont worden, wie gering numerisch
die baugenossenschaftliche Téatigkeit gegeniiber dem Xleinwohnungsbedarf sei,
und dal} die einzelnen, privaten Bauunternehmer weit mehr zur Losung der Klein-
wohnungsfrage beigetragen hiatten. Diese Entgegnung ist aber nur, was die quan-
titative Seite des Kleinwohnungsbaues anlangt, richtig, in qualitativer Hinsicht
hat die genossenschaftliche und gesellschaftliche Titigkeit auBlerordentlich viel
mehr geleistet. Fast alles, was auf dem Gebiete des stiddtischen Kleinwohnungs-
wesens im letzten Jahrzehnt an mustergiiltigen, moderne hygienische Grundsitze
befolgenden, groBziigigen Anlagen geschaffen wurde, verdankt ihrer Tatigkeit seine
Entstehung.

Es liegt eben die Bedeutung der Bauvereine, wie wohl allge-
mein zugegeben wird?!), vor allem darin, dafl sie nach der technischen,
wirtschaftlichen und kiinstlerischen Seite hin den Kleinwohnungs-
bau vorbildlich zu beeinflussen berufen sind. Da sie meistens
trefflich organisiert sind, technisch und kiinstlerisch gleich befihigte
Architekten zur Losung ihrer Aufgaben heranziehen, nicht selten auch
grofle Gelindekomplexe und ganze Baubldcke nach einheitlichen
Planen der Bebauung zufiihren, so kommen ihnen alle die Vorteile der
groBziigig geleiteten, grofikapitalistischen Unternehmung zugute, nicht
minder alle die S. 72 erwahnten Vorteile, die sich bei einer einheitlichen
Plangestaltung fiir einen ganzen Baublock erzielen lassen. Und in der
Tat haben auch an vielen Orten zuerst die gemeinniitzigen Baugesell-
schaften die modernen Forderungen beziiglich einer hygienischen Behand-
lung innenstidtischer Baublocke — freier, zusammenhéingender Luft-
raum im Innern, eventuell Innenpark und Innenspielplitze — in die
Praxis iiberfithrt.  Das gleiche gilt beziiglich des Ausbaues und der Aus-
stattung der einzelnen Wohnungen. Wie man eine noch so einfache und
bescheidene Kleinwohnung zweckmifig gestalten, ihr durch die Er-
fiillung und Beachtung der gesundheitlichen Mindestforderungen, ins-

1) Siehe unter anderm: Koehne, Die Baugenossenschaften, Berlin, stidte-
bauliche Vortrige, 1912,

Gemiind, Grundlagen. 7
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besondere durch volligen AbschluBl gegen die iibrigen Wohnungen, Wand-
schrinke und Speiseschrank, eigenen Abort, Balkon, eventuell Bade-
zimmer eine gewisse Behaglichkeit und selbst den notigsten Komfort
verleihen konne, das haben wiederum zuerst die gemeinniitzigen Bau-
vereine praktisch erprobt. Das gilt besonders fir die Falle, wo es sich
darum handelte, auf dem teuern innenstédtischen Boden Kleinwohnungen
zu errichten und demnach die Grenzen durch die Riicksichtnahme auf
die wirtschaftlichen Verhéltnisse von vornherein sehr eng gezogen waren.
Gerade dort ist aber auch die Tétigkeit der gemeinniitzigen Bauvereine
am notigsten, weil hier das private Unternehmertum auf dem
Gebiete der Kleinwohnungsproduktion zeitweise entweder vollig versagt
hat oder doch Wohnungen schuf, die auch den denkbar bescheidensten
Anspriichen nicht geniigen kénnen. Daf} hier das private Unternehmer-
tum auBerordentlich viel von den gemeinniitzigen Baugesellschaften
lernen kann und wohl auch schon gelernt hat, kann nicht bezweifelt
werden. Und deshalb mul diese erzieherische und vorbildliche
Tatigkeit der Baugesellschaften bei der Wiirdigung ihrer Verdienste mit-
beriicksichtigt werden.

Sehr beachtenswert ist iibrigens, dafl hier auf dem teuern innen-
stadtischen Wohnboden auch derartige, von bestem Wollen erfiillte und
in ihren Gewinnanspriichen denkbar uneigenniitzige, dazu oft noch durch
allerlei Subventionen und Erleichterungen unterstiitzte gemeinniitzige
Bauvereine nicht nennenswert billigere Wohnungen herzustellen ver-
mogen, als das private, gewerbsmifige Unternehmertum mit seinen
,Spekulativen‘ Gewinnabsichten. Das koénnte manchen Wohnungs-
reformern die Augen dariiber 6ffnen, daBl der hohe Preis der innen-
stidtischen Kleinwohnungen keineswegs den spekulativen Absichten
des privaten Bauunternehmertums allein seine Entstehung verdankt,
sondern nun einmal in den eigenartigen, wirtschaftlichen Verhaltnissen
der stidtischen Wohnungsproduktion begriindet ist. Dementsprechend
wird auch von erfahrenen Praktikern der Wohnungsreform?!) betont,
daB es gar nicht in erster Linie Aufgabe der Bauvereine sei, auf besondere
Billigkeit der Wohnungen hinzuarbeiten, da3 vielmehr die Schaffung
guter und ausreichender Wohngelegenheiten das Leitmotiv
sein miisse. Es seien auch die Mieten in den Bauvereinshdusern meistens
nicht wesentlich geringer als in Privathéusern, aber in ersteren seien die
Wohnungen groBer oder besser ausgestattet als in letzteren. Das wirke
dann vorbildlich, rege das private Unternehmertum zur Nachahmung
an und fithre mit der Zeit dazu, da8 allgemein in dem Ausbau und der
Bauweise der innenstidtischen Wohnungen Besserungen erzielt werden.

Im vorstehenden sind die hochbedeutsamen Aufgaben und
Leistungen dér gemeinniitzigen Bauvereine charakterisiert und ge-

1y Gretzschel und Rings, Die Praxis der Wohnungsreform, Darmstadt
1912, S. 25.



Spezielle Reformbestrebungen. 99

wiirdigt worden. Wenn nun weiter auch die Frage der Gemeinniitzig-
keit etwas nidher erdrtert werden soll, so betrete ich damit ein Gebiet,
auf dem erhebliche Meinungsverschiedenheiten unter den Autoren
bestehen, wéhrend iiber die oben behandelten Fragen wohl im allgemeinen
Ubereinstimmung herrscht. So lange man sich darauf beschriinkt, die
Gemeinniitzigkeit derartiger Unternehmungen darin zu erblicken, daf
sie nur dann einspringen, wenn aus irgend einem Grunde der private
Wohnungsbau an einer Stelle versagt, dall des weiteren ihre Wohnungen
nach Grofle, Ausstattung und sonstiger Qualitit mustergiiltig und vor-
bildlich wirken, wird wohl kaum jemand etwas dagegen einwenden,
im Gegenteil eine solche gesellschaftliche oder genossenschaftliche Titig-
keit nur freudig begriien. Ganz anders liegt aber die Sache, wenn nun
weiter die Gemeinniitzigkeit auch darin gesucht wird, dafl im Interesse
einer groBtmoglichen Billigkeit der Wohnungen bei der Finanzierung
und der sonstigen Titigkeit der Gesellschaft allerlei Mittel benutzt und
herangezogen werden, welche dem {ibrigen privaten Unternehmertum
nicht zur Verfiigung stehen, und die Wohnungen dann tatsichlich unter
ihrem reellen, d. h. den iiblichen Produktionskosten entsprechenden Wert
vermietet werden konnen. Als derartige Subventionen, wie sie ent-
weder gewahrt oder angestrebt werden, kommen in Betracht: Abgabe
von Bauland unter seinem reellen, d. h. dem durchschnittlichen Markt-
wert entsprechenden Preis, oder voéllig kostenlose Abtretung von Bau-
land, Gewidhrung von kommunalem oder staatlichem Kredit zu geringerem
Zinsful, als er sonst bei Bauten tiblich ist, ferner Steuererleichterungen,
Nachlaf der StraBenbaukosten und &hnliches mehr. Da dem privaten
Unternehmertum, welches die iibrigen 999, der stidtischen Klein-
wohnungen erbaut, all diese Unterstiitzungen fast ausnahmslos nicht
gewihrt werden, so kann man wohl behaupten, daB es den gemein-
niitzigen Bauvereinen durch obige Subventionen erméglicht wird, ihre
Mieten niedriger festzusetzen als unter normalen Verhiltnissen, wie sie
tiir das private Unternehmertum gelten, die Produktionskosten gestatten
wiirden. Dabei sind ihre Wohnungen in manchen Fillen nicht einmal
billiger, wohl aber entsprechend besser und geriiumiger als die sonst
itblichen. Wie soll man sich zu einer derartigen, kiinstlichen Nieder-
haltung der Mietpreise stellen? Ist ein derartiger Eingriff in die
wirtschaftlichen Verhiltnisse des Wohnungsmarktes wirklich berechtigt
und steht der dadurch erreichte Erfolg auch im richtigen Verhiltnis zu
der Erregung und Beunruhigung, die dadurch in das private Bauunter-
nehmertum hineingetragen wird ?

Das Wesen all dieser Subventionen ist zuniichst doch, daB
mittelst derselben auf Kosten der Steuerzahler und demnach der Allge-
meinheit einer ganz kleinen Gruppe von Leuten, die in diesen Wohnungen
unterkommen koénnen, Unterstiitzungen gewihrt werden, oder doch
die Allgemeinheit auf entsprechende Mehreinnahmen, wie sie sich bei
reeller Anrechnung ihres Bodens, ihrer Straflenbaukosten, ihrer Kapi-

7*
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talien etc. ergeben wiirden, zu deren Gunsten Verzicht leistet. Gegen
eine derartige Unterstiitzungspolitik 148t sich zunéichst einwenden,
daB die auf diese Weise unterstiitzten Personen keineswegs immer die
wirklich notleidenden sind, daf vor allem ein grofler Teil der Steuer-
zahler, welcher auf diese Weise zur Unterstiitzung der betreffenden
Personen mit herangezogen wird, in keineswegs besserer wirtschaftlicher
Lage ist und fiir sein Wohnbediirfnis eher noch mehr bezahlen muf}, aus
irgendwelchen Griinden aber die durch die gemeinniitzigen Bauvereine
geschaffenen Wohnungen selbst nicht benutzen kann. Manchmal wird
eine solche Unterstiitzungspolitik auch damit motiviert, dal es ein
nobile officium der besser situierten Klassen sei, den wirtschaftlich
Schwachen zu helfen und ihnen insbesondere bei der Wohnungsbeschaf-
fung behilflich zu sein. Dagegen laf3t sich einwenden, daB die stiidtischen
Finanzen, aus denen diese Unterstiitzungen flieBen, sich keineswegs nur
aus den steuerlichen Leistungen der besser situierten Klassen, sondern
auch aus denen des Mittelstandes und der unteren, drmeren Volksklassen
zusammensetzen, daB dem hoheren Einkommen der besser situierten
Klassen auBerdem schon durch die Progression unserer Einkommensteuer
und dementsprechend auch der sich danach berechnenden Kommunal-
abgaben in ausreichender Weise Rechnung getragen ist.

Will man es also als nobile officium der Bessersituierten
bezeichnen, den wirtschaftlich Schwachen die Wohnungsbeschaffung in
der GroBstadt zu erleichtern, so kénnte man das einwandfreier in der
Weise erreichen, daB3 freiwillige Spenden von den Leuten, die dazu
auch wirklich in der Lage sind, gesammelt und einem besonderen, etwa
als stidtischer Wohnungsunterstiitzungsfond zu bezeichnenden
Fond zugewiesen werden. Dieser konnte dann entweder zur Unterstiitzung
solcher Familien, die nachweisbar den Mietpreis einer entsprechenden
Wohnung nicht aufbringen konnen, verwandt werden, oder aber zum
Bau stédtischer Etagenmietwohnungen, welche den betreffenden Familien
zeitweise eventuell unentgeltlich oder unter erheblichem Mietnachlaf3
zugewiesen werden. Damit schafft man dann in jeder Beziehung klare,
iibersichtliche Verhiltnisse, zieht einmal nur solche Personen zur Bestrei-
tung dieser Ausgaben heran, welche dazu fihig sind, driickt anderseits
nicht kiinstlich die Mietpreise gewisser Wohnungskategorien herab und
schidigt so auch nicht durch diese Konkurrenz das private Unternehmer-
tum. Sicherlich wiirde das BewuBtsein, auf diese Weise aus offentlichen
Mitteln unterstiitzt zu werden, in vielen Fallen einen heilsamen Einflufl
auf die betreffenden Familien ausiiben und sie veranlassen, sich aus
eigener Kraft zu besseren wirtschaftlichen Verhaltnissen emporzuarbeiten.
Der Unterstiitzung durch subventionierte Baugesellschaften dagegen
sind sich die Bewohner meistens nicht bewufit, die darin liegenden
Unterstiitzungen werden aus den Taschen aller Steuerzahler, auch
derer, welche unter ihrer Steuerlast schwer leiden, bestritten, und
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schlieflich greift man in nicht zu rechtfertigender Weise in die wirt-
schaftlichen Verhiltnisse des Wohnungsmarktes ein,

Gerade aus den Kreisen der stddtischen Hausbesitzer und Bau-
unternehmer kommen sehr hiaufig Klagen tiber die Gewdhrung offent-
licher Unterstiitzungen an gemeinniitzige Bauvereine, und man kann
ihnen gewill nicht Unrecht geben. Der Kleinwohnungsbau ist heut-
zutage fiir den privaten Bauunternehmer eine recht unrentables
Geschift geworden, und es mul} zu einer durchaus ungerechten Beurtei-
lung seiner Rentabilitit von seiten des Publikums fithren, wenn man
auf die erwithnte Weise Wohnungen schafft, die vom Volke mit denen
der privaten Unternehmer ohne weiteres verglichen werden, in Wahrheit
aber unter ganz anderen wirtschaftlichen Voraussetzungen zustande
gekommen sind. Gerade auch der riihmend erwidhnte Vorzug der ge-
nossenschaftlichen Wohnungen, vorbildlich fiir die private Unternehmer-
titigkeit zu wirken, kann doch nur dann voll und ganz zu Rechte bestehen,
wenn die beiderseitig erstellten Wohnungen auch unter voéllig gleichen
wirtschaftlichen Voraussetzungen entstanden sind. Was nutzt
es aber, wenn der private Bauunternehmer sagen kann: ,,Gewill konnen
die gemeinniitzigen Baugesellschaften billiger und besser bauen wie wir;
sie erhalten alle moglichen Subventionen, withrend man uns immer mehr
Lasten auferlegt.”

Wie ersichtlich, lassen sich recht viele Griinde gegen eine derartige
Subventionierungspolitik der , gemeinniitzigen* Bauvereine anfiihren,
und es wiire gewif3 in mancher Hinsicht vorteilhafter, dieselbe durch die
beflirworteten Wohnungsunterstiitzungsfonds zu ersetzen. An
anderer Stelle!) habe ich schon darauf hingewiesen, dafl es immer in der
Grofistadt Familien geben werde, die mit oder ohne Schuld herunter-
gekommen sind, und niemals die Mittel fiir eine menschenwiirdige Woh-
nung, moge sie auch noch so billig sein, aufbringen kénnen; dafl natiirlich
auch diesen geholfen werden miisse, aber nicht durch soziale Einrich-
tungen, die allen zugute kommen und deshalb vielfach auch von solchen
Leuten henutzt werden, die gar kein Anrecht darauf haben, sondern
nur durch Almosen und Unterstiitzungen an die direkt Bediirftigen
selbst.  Derartigen Zwecken hiitten die genannten Wohnungsunter-
stlitzungsfonds zu dienen. Durch die Einrichtung der Wohnungsauf-
sicht und der Wohnungsimter, die nach dem Wohnungsgesetzentwurf
nunmehr wohl in allen Stddten zur Einfithrung kommen werden, werden
sich verhiiltnismdllig leicht die wirklich unterstiitzungsbediirftigen
Familien ausfindig machen lassen. In vielen Fillen wird es den Woh-
nungsinspektoren nur dann moglich sein, offenkundige, hochgradige
Wohnungsmiflstiinde zu beseitigen, wenn den betreffenden Familien
durch Unterstiitzungen aus dem genaunnten Fond zunichst einmal der

1 Bodenfrage und Bodenpolitik, vierter Teil, 8. 299.
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Bezug einer grofleren und fiir ihre Verhiltnisse ausreichenden Wohnung
ermoglicht wird; im andern Fall wird jeder Besserungsversuch an der
Mittellosigkeit der betreffenden Familien scheitern.

Handelt es sich dabei um unverschuldete Not, z.B. infolge von
Krankheit, sehr grofler Kinderzahl etc., so braucht niemand von den
dann zu gewdhrenden Wohnungsgeldzuschiissen etwas zu erfahren und
es entfillt damit jedes beschamende Gefiihl fiir die betreffenden Familien,
insbesondere braucht auch der Hausbesitzer nichts davon zu wissen.
Handelt es sich aber um verschuldete Not und absolute Mittel-
losigkeit, so wiren die Betreffenden in dem aus dem genannten Fond
errichteten ,,Arme Leuthaus, wie man es bald nennen wiirde, unter-
zubringen. Das konnte in diesem Fall nur erzieherisch wirken, und
konnte die geringe Miethéhe daselbst, oder der vollige Verzicht darauf
unter keinen Umsténden als unlautere Konkurrenz der privaten Unter-
nehmung aufgefafit werden, da es sich in diesem Fall doch um ein ausge-
sprochenes Armenunterstiitzungs- und Wohltétigkeitsinstitut handelt,
das vollkommen auBler der Konkurrenz steht. Dagegen wiirden auch die
privaten Bauunternehmer nichts einzuwenden haben,im Gegenteil, es kann
ihnen nur erwiinscht sein, wenn ihnen auf diese Weise Mieter, die ihnen
doch nur die Miete schuldig bleiben wiirden, vom Halse gehalten werden.

Mit den vorstehenden Ausfithrungen sollen also keineswegs Ein-
winde gegen die gemeinniitzigen Bauvereine als solche vorgebracht,
im Gegenteil ihre grofen Aufgaben und Leistungen ausdriicklich
anerkannt und nur betont werden, daf} es wiinschenswert und gerade
auch zur vollen Geltendmachung ihrer vorbildlichen Bedeutung zweck-
miBig ist, wenn sie ohne besondere staatliche oder kommunale Subven-
tionen, mogen sie nun in offener oder versteckter Form auftreten, ge-
griindet und durchgefiihrt werden. Das scheint schon deshalb zweck-
miBig, damit sich dieselben einer noch weiteren und zunehmenden
Verbreitung erfreuen konnen. In diesem Falle wiirde sich ja jede
weitergehende Subventionierung derselben schon deshalb verbieten,
weil dieselbe dann zu einer auf die Dauer unertriglichen finanziellen
Belastung der betreffenden Gemeinden fithren miite. AuBerdem
hétten dann die privaten Unternehmer erst recht Anlafl {iber unlautere
Konkurrenz zu klagen. In dem Moment dagegen, wo diese gemein-
niitzigen Gesellschaften keine besonderen Privilegien mehr genieflen,
werden diese Klagen hinfillig.

Wenn ich nicht irre, ist iibrigens in letzter Zeit in einigen Stéddten ebenfalls
der Vorschlag gemacht worden, die Wohnungsaufsicht durch besondere Wohnungs-
unterstiitzungsfonds wirksamer zu gestalten. In diesem Zusammenhang sei mit
einigen Worten auf dhnliche Einrichtungen hingewiesen, wie sie z. B. in Déne-

mark, dem auf dem Gebiet der sozialen Fiirsorge tonangebenden Lande bestehen.
Hier besteht z. B.1) die Einrichtung kommunaler Hilfskassen, welche in

1y Vergleiche: Dinemark — das Land der Wohlfahrtspflege, von Dr. Asche
(Kopenhagen). Voss. Ztg. vom 5. Januar 1913.
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weitestem Umfange solchen Personen helfen, die infolge von Krankheit oder anderen
ungliicklichen Umsténden daran gehindert sind, sich selbst und ijhre Familie zu
unterhalten, und bei denen der Verhinderungsgrund so lange bestanden hat, daB sie
keine Krankenversicherung oder andere regelmafige Unterstiitzung mehr bekommen.
Die Hilfe wird so lange gewihrt, bis die betreffende Person wieder regelmifBig
Arbeit bekommt. und zwar wird die Unterstiitzung immer so geleistet, daB sie
nicht als Armenhilfe gilt; der Unterstiitzte soll wirtschaftlich, gleichzeitig
aber auch moralisch iiber Wasser gehalten werden und die Hilfe als ein Mittel
betrachten, um wiederden Weg zur Selbstversorgung finden zu kénnen. Diesen
kommunalen Hilfskassen entspricht in Kopenhagen der sog. Unterstiitzungs-
verein. Derselbe ist privaten Ursprungs und hat die Aufgabe so hohe Beitrige
wie moglich von privater Seite zum Zweck der einstweiligen Unterstiitzung ohne
eigenes Verschulden bediirftig gewordener Personen zu beschaffen. Derselbe steht
unter 6ffentlicher Kontrolle und es flieBen aus 6ffentlichen Mitteln alljahrlich zu den
privaten Beitragen noch etwa 300 000 Kronen. All diese Kassen treten erst dann
helfend cin, wenn die Arbeitslosigkeitskassen entweder gar nicht oder nicht
linger die erforderliche Unterstiitzung gewédhren kdnnen. — Derartige Institutionen
konnten ohne weiteres als Vorbilder fiir Wohnungsunterstiitzungsvereine
dienen, welche die oben befiirworteten Wohnungsunterstiitzungsfonds von Privaten
zu sammeln und gemeinsam mit dem Wohnungsamt zu verwalten hitten.

Ein derartiges Vorgehen scheint mir weit mehr im Sinne einer
,,gemeinniitzigen Wohnungspolitik zu liegen, als durch alle moglichen
Subventionen den Bau einzelner Wohnungskategorien kiinstlich zu
verbilligen, dagegen dem privaten Kleinwohnungsbau die Existenz-
bedingungen zu erschweren. Diese letztere sog. gemeinniitzige Woh-
nungspolitik lifft nur einigen wenigen Personen, die meist nicht ein-
mal die wirtschaftlich Schwéchsten sind — diese wohnen gar nicht
in den Hiusern der gemeinniitzigen Baugesellschaften — Unter-
stiitzungen zukommen, belastet dafiir aber die iibrigen Einwohner mit
entsprechend hoheren Steuern und verteuert ihnen durch Erschwerung
und Hemmung der privaten Unternehmertitigkeit die Wohnungen.
Eine derartige Schidigung der Interessen der weit liberwiegenden Mehr-
heit der Bevolkerung vertrigt sich schwer mit dem Begriff gemein-
niitzig.

Ganz anders beantwortet sich die Frage, wie man sich zu solchen
Subventionen stellen soll, die nicht nur den gemeinniitzigen Bauvereinen,
sondern iiberhaupt allen, welche sich mit dem Bau stidtischer Klein-
wohnungen befassen wollen, gewihrt werden. Da liegen die Ver-
hiiltnisse wesentlich anders, besonders wenn es sich dabei um MaBnahmen
handelt, die entweder auf vollkommen wirtschaftlicher Grundlage stehen,
oder aber finanziell die Allgemeinheit und die Steuerzahler {iberhaupt
nicht belasten, vielmehr in anderer, kaum fiihlbarer Form gewiihrt
werden. Als solche kommen in Betracht einmal die Gewidhrung von
Kredit, Baugeld etc., wobei die Unterstiitzung allerdings nicht darin
zu erblicken ist, dal dieselbe zu einem wesentlich geringeren Zinsfuf3
erfolgt als von den privaten Geldgebern und Banken gefordert wird.
Das ist auch wieder eine recht fithlbare und unangenehme Konkurrenz
fiir diese, als Geldgeber zunéichst wenigstens absolut nicht zu entbehren-
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den Faktoren. Vielmehr darin, daBl iiberhaupt Kredit und Baugeld
in entsprechender Menge zu haben sind, auch in solchen Fillen, wo die
genannten Geldgeber versagen und die Bautétigkeit infolge Geldknapp-
heit darniederliegen wiirde.

Daf bei dieser Kreditge wahrung und der Hohe des zu erhebenden
ZinsfuBles allerlei Abstufungen vorgenommen werden kénnen und nicht
alle mit gleichem Mal} gemessen zu werden brauchen, ist selbstverstind-
lich. Es ist meines Erachtens durchaus billig und gerechtfertigt, wenn
man z. B. gemeinniitzigen Bauvereinen, welche dank ihrer vorziiglichen
Organisation, ihrer Kapitalkraft, dem Ansehen der Personlichkeiten,
welche an ihrer Spitze stehen, dem Kreditgeber entsprechende Sicher-
heiten gewihren, reichlicheren und billigeren Kredit, entsprechend
dieser groeren Sicherheit, zur Verfiigung stellt als dem kleinen Unter-
nehmer. Darin liegt absolut keine Bevorzugung, sofern man gegeniiber
irgendwelchen anderen Gesellschaften zum Bau kleiner Hiuser, wenn sie
die gleiche Sicherheit bieten, ebenso verfihrt. Dafl man dagegen gegen-
iiber dem kleinen, kapitalschwachen und wenig leistungsfahigen Unter-
nehmer, auch wenn er Kleinwohnungen baut, entsprechend seiner
schwicheren finanziellen Position in der Kreditgew#éhrung zuriickhaltender
ist, ihm eventuell entsprechend der gréBeren Unsicherheit der Kapital-
anlage hohere Zinsen rechnet, die gewissermallen als Risikopramie
erscheinen, ist durchaus keine Ungerechtigkeit, sondern entspricht
absolut den auch sonst bei Darlehen iiblichen Gepflogenheiten. Es ist
kein Grund einzusehen, weshalb Staat und Kommunen bei ihrer Kredit-
gewdhrung zum Zweck des Wohnungsbaues von diesen praktisch er-
probten und innerlich berechtigten Grundsitzen, die durchaus im
Sinne einer gesunden Finanzpolitik der Gemeinden liegen, abweichen
sollen.

Aufler dieser so gehandhabten Kreditgewdhrung kann der Klein-
wohnungsbau ferner unbedenklich durchallerleiBauerleichterungen
gegeniiber dem grofen Haus und der Mietkaserne gefordert werden.
Auch darin kann man keine ungerechtfertigte Subvention erblicken,
namentlich dann nicht, wenn diese Erleichterungen jedem, der Klein-
wohnungen baut, gewdhrt werden. Im Gegenteil entspricht eine solche
Behandlung absolut den Besonderheiten dieser Wohnungskategorie und
seiner Bewohner. Derartige Bauerleichterungen fiir Kleinwoh-
nungen werden an den verschiedensten Stellen dieser Schrift ausfiihrlich
behandelt, hier soll deshalb nur einiges iiber die grundsétzliche Stellung-
nahme zu denselben gesagt werden. So kann man z. B. in stédtischen
Miethiusern, welche fiir Kleinwohnungen bestimmt sind, unbedenklich
eine geringere GeschoBhohe zulassen, je nachdem ein Stockwerk mehr
dulden, als sonst in der betreffenden Bauklasse erlaubt ist, und dadurch
in vielen Fillen die Beschaffung einer groferen Zahl von Kleinwohnungen
ermoglichen oder ihren Bau rentabler machen, ohne da hier der oben
behandelte Einwand, es wiirden auf Kosten der Allgemeinheit ein-
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zelnen Unterstiitzungen gewihrt, zutrifft. In diesem Falle handelt es
sich keineswegs um finanzielle Unterstiitzung oder Verzicht auf irgend-
welche Mehreinnahmen, die Stadt gewidhrt vielmehr innerhalb einer
sonst aus hygienischen Griinden fiir richtig erkannten Bauklasse Aus-
nahmen im Inteiresse der Wohnungsbeschaffung. Mehrmals bin ich in
der Literatur der Auffassung begegnet, derartige Bauerleichterungen
seien schon deshalb von Ubel, weil man damit ausdriicklich zugebe, daB3
man den minderbemittelten Volksklassen hygienisch minderwertige
Wohnungen zuweise. So tragisch und sentimental braucht man aber
tiber diesen Punkt nicht zu denken. Durch derartige Bauerleichte-
rungen werden die Wohnungen kaum nennenswert unhygienischer,
wenn man auch von einem an sich fiir richtig erkannten Prinzip aus
ZweckmiBigkeitsgriinden einmal abweicht. Aullerdem konnte man doch
auch mit einem gewissen Recht sagen, dafl die Wohnsitten und
Wohnanspriiche der minderbemittelten Volksklassen nun
einmal geringere sind als die der héherbemittelten, und dafl die Leute
selbst oft lieber mit einer etwas bescheideneren Wohnung vorlieb
nehmen, wenn sie ihnen dadurch billiger angeboten werden kann.
Unter die gesundheitlichen Mindestforderungen soll man natiirlich nicht
heruntergehen. Gerade der einfache Mann aus dem Volke wiirde es
absolut nicht verstehen, wenn man ihn aus einer iibertriebenen Sozial-
politik heraus in Wohngebduden unterbringen wollte, die beziiglich der
Geschofihohe, Stockwerkzahl, Stralenanlage etc. den gleichen Anforde-
rungen geniigten, wie die der hoheren Einkommenklassen, er diese ihm
aufgezwungene Sozialpolitik aber in Form hoherer Mieten selbst be-
zahlen miiite. — So lassen sich auf diese Weise fiir Kleinwohnungs-
bauten allerlei Erleichterungen schaffen, ohne dafl man dadurch in die
wirtschaftlichen Verhiltnisse des Wohnungsmarktes eingreift und ernste,
hygienische Méngel in Kauf nimmt.

Durch die oben erhobene Forderung, dafl man diese Bauerleichte-
rungen, nicht minder die auf streng wirtschaftlicher Grundlage geiibte
Kreditgewiihrung allen Personen und Kérperschaften, welche sich mit
dem Bau von Kleinwohnungen befassen, in entsprechender Weise ge-
withren miisse, kommen wir zu einem weiteren Punkt, der Frage, wie
man sich solchen Aktiengesellschaften gegeniiber verhalten solle,
welche auch Kleinwohnungen bauen, im iibrigen aber auf das Epitheton
ornans der ,,Genieinniitzigkeit’ verzichten und beziiglich der Festsetzung
der Mieten, Ausschiittung der Dividende nach allgemein iiblichen Ge-
schiftsprinzipien verfahren. Bisher sind derartige Aktiengesell-
schaften zum Bau kleiner H#éuser bei uns wohl nur in sehr wenigen
Fiillen gegriindet worden; in anderen Lindern dagegen, namentlich in
Belgien, haben sie eine grole Bedeutung erlangt. In letzterem Lande
beschriinken sich allerdings diese Aktiengesellschaften zum Bau kleiner
Héuser vielfach auf die Kreditgewiihrung und iiberlassen dem Kredit-
suchenden den Bau der Hiuser. wo und wie es ihm heliebt. Gerade das
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ist vielleicht ein Grund dafiir, weshalb sie sich einer so groBen Ver-
breitung erfreuen.

Derartige Aktiengesellschaften zum Bau kleiner Héuser sind natiir-
lich in jeder Weise zu befiirworten. Bei der Frage der Behandlung der
Baublocke wurde schon betont, dal nur eine groBziigig geleitete, von
einer Stelle betriebene und nach einem einheitlichen, von ersten Kriften
aufgestellten Plane vor sich gehende Bebauung des ganzen Baublockes
zu einer hygienisch, wirtschaftlich und &sthetisch befriedigenden Gestal-
tung desselben fithren konne. In dem Sinne haben ja auch gemein-
niitzige Bauvereine des 6fteren gewirkt und Mustergiiltiges geschaffen.
Durch die freiwillige Beschréinkung der Hohe der Dividenden, die mannig-
fachen, je nachdem mehr oder weniger weitgehenden Subventionen
derartiger Bauvereine ist aber ihrer weiteren Verbreitung von vornherein
eine sehr enge Grenze gesteckt. Und das ist im Interesse der an und
fiir sich auBerordentlich bedeutsamen Tatsache, dafl sich grofie Gesell-
schaften mit dem Bau innenstidtischer Kleinwohnungen befassen, im
hochsten Mafle zu bedauern. Will man diesen eine weitere Verbreitung
sichern, so ist es unbedingt nétig, dieselben als reine Erwerbsgesell-
schaften zu betreiben, insbesondere nicht von vornherein eine gewisse
Héchstgrenze der Dividende festzulegen und damit das privateKapital
abzuschrecken. Will man dieses in umfangreichem Mafle heranziehen, so
mull man ihm entsprechende Ge winnm 6glichkeiten lassen. Je mehr
derartige Unternehmungen entstehen, um so mehr sorgt ihregegenseitige
Konkurrenz und die Vergrofierung des durch sie bewirkten Wohnungs-
angebots dafiir, da die von ihnen erstelltenWohnungen die iibliche, den
Verhiltnissen des betreffenden Orts entsprechende Miethohe nicht
iiberschreiten. Ohnehin sind derartige Gesellschaften infolge der Vorteile
der groBkapitalistischen Unternehmung und des Umstands, da natiir-
lich auch ihnen die fiir den Kleinwohnungsbau zu gewdhrenden Bau-
erleichterungen gestattet werden miissen, sicherlich imstande, eher
billiger zu bauen, oder bei gleichem Mietpreis bessere und zweck-
miBigere Wohnungen anzubieten, als das bei der jetzigen Bauweise
durch die kleineren Unternehmer der Fall ist. Bei dieser wird
jede einzelne Bauparzelle eines Baublocks von einem anderen, wirt-
schaftlich schwachen und wenig leistungsfihigen Unternehmer be-
baut und dabei kommt doch meist nur Flickwerk heraus. Der-
artige Aktiengesellschaften wiren also in jeder Weise anzuregen und
zu foérdern, auch wenn sie als reine Erwerbsgesellschaften betrieben
werden. Das Wohnungswesen und die dsthetische und hygienische Aus-
gestaltung unserer Stddte wiirde sicherlich nur Nutzen davon haben.
In dhnlichem Sinne habe ich schon an anderer Stelle!) darauf hinge-
wiesen, daf es auch fiir die freilich anders geartete Wohnungsbeschaf-
fung auf den AuBlengeldnden der Stddte im hochsten Mafle vor-

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 225.
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teilhaft sei, wenn es gelinge, grolle Siedelungs- und Baugesell-
schaften, die in diesem Falle gleichzeitig Terraingesellschaften
sein konnten, fir den dortigen XKleinwohnungsbau zu interessieren,
insbesondere privates Kapital dafiir heranzuziehen. Dabei wies ich
darauf hin, daf} schon allein der Umstand, da solche Gesellschaften den
Kleinwohnungsbau betreiben, sofern sie nur bestrebt sind, zweckmé&Bige,
hygienisch einwandfreie und &sthetisch befriedigende Wohnungen zu
erstellen, geniige, um ihr Unternehmen als ,,gemeinniitzig*’ zu bezeichnen.
In gleicher Weise gilt das fiir die entsprechenden Gesellschaften, welche
auf dem teuren, innenstddtischen Wohnboden Kleinwohnungen, wenn
natiirlich auch dementsprechend von ganz anderer Art, herstellen. Zweifel-
los ist ihre Aufgabe noch verdienstvoller und gebiihrt ihnen erst recht,
selbst dann, wenn sie als reine Erwerbsgesellschaften betrieben werden,
das Pradikat ,gemeinniitzig”. Meines FErachtens dirfte derartigen
Aktiengesellschaften zum Bau kleiner Wohnungen bei der Beschaffung
und Verbesserung der innenstiidtischen Kleinwohnungen eine hoch-
bedeutsame und in Zukunft immer mehr wachsende Rolle zufallen.

4. Der Bau von Kleinwohnungen durch die Kommunen und den Staat.

Wenn die in diesem Abschnitt zu behandelnden Fragen auch in
dhnlicher Weise fiir den entsprechenden Wohnungsbau auf den Aufien-
gelinden zutreffen, so sollen sie doch hier bei der Behandlung der innen-
stadtischen Kleinwohnungen erdrtert werden, weil sie hier die bedeut-
samste Rolle spielen. In vieler Beziehung gilt {ibrigens das, was im vorigen
Abschnitt iiber die Tétigkeit der gemeinniitzigen Bauvereine und -Ge-
sellschaften gesagt wurde, auch fiir den Kleinwohnungsbau von
seiten der Kommunen und des Staates. Auch ihre entsprechende
Titigkeit ist als eine gemeinniitzige aufzufassen und der Unterschied
liegt nur darin, dal3 in dem einen Falle die Bauvereine und -Gesellschaften,
im anderen die groleren Gesellschaftsformen, wenn man sie hier so nennen
soll, Kommune und Staat, den Wohnungsbau betreiben.

Uber diese Frage des kommunalen und staatlichen Wohnungsbaues
ist schon sehr viel diskutiert worden und gehen die Ansichten weit
auseinander.  Entsprechend den im vorigen Abschnitt vertretenen
Anschauungen kann man sich nicht von vornherein prinzipiell dafiir
oder dagegen aussprechen, sondern mufl seine Stellungnahme davon
abhingig machen, wie der Wohnungsbau im einzelnen Fall betrieben
wird. Auch hier diirfte vor allem der Grundsatz zur Anwendung kommen,
dall eine Gemeinniitzigkeit keinesfalls dadurch erzielt werden darf,
dall man auf Kosten der Allgemeinheit und der Steuerzahler all den
Personen, welchen dieser Wohnungsbau zunutze kommt, weitgehende
Unterstiitzungen und Wohltaten zukommen 1aft. Das diirfte hier ebenso
verkehrt sein. wie bei gemeinniitzigen Baugesellschaften; vielleicht noch
mehr, weil Staat und Kommunen iiber viel reichere Mittel verfiigen
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und deshalb solche Subventionen zum Nachteil der {ibrigen Steuerzahler
in viel hoherem Mafle den dadurch Begiinstigten gewéhren konnen.
Wenn also von dieser Seite erhiebliche Mittel zur Férderung des Klein-
wohnungsbaues zur Verfiigung gestellt werden, so miilte auch dabei
streng darauf geachtet werden, dall durchaus nach wirtschaftlichen
Grundsitzen verfahren wird und bei der Gewdhrung von Hypotheken
und Baukredit die ii blichen Zinss#tze in Anrechnung gebracht werden.

Meist wird des weiteren wohl mit Recht der Grundsatz vertreten,
dafBl Staat und Gemeinde nicht ohne Grund selbst an den Wohnungsbau
herangehen sollen, sondern nur im Notfalle, wenn aus irgend einem
Grund die private Unternehmung versagt oder nicht ausreicht. Schon
allein aus reinen ZweckmaBigkeitsgriinden, weil man mit dem kommu-
nalen und staatlichen Wohnungsbau keineswegs immer sehr giinstige
Erfahrungen gemacht hat, von vorneherein auch gar nicht einzusehen
ist, weshalb in diesem Falle billiger gebaut werden kann, als von seiten
der privaten Unternehmung, namentlich groBzigig geleiteter Aktien-
gesellschaften.

Der springende Punkt ist aber doch wohl der, dafl Staat und Ge-
meinden bei ihrem Wohnungsbau absolut nach wirtschaftlichen
Grundsédtzen verfahren miissen, dall sie also bei der Berechnung
des Mietwertes der Wohnungen genau in der gleichen Weise vorgehen,
wie es auch die private Unternehmung tun miiite, daf} sie also keines-
falls ihre reichen Mittel dazu benutzen, die selbst gebauten Wohnungen
weit unter ihrem reellen Wert zu vermieten. Das wiirde auch hier
einen in keiner Weise zu rechtfertigenden Eingriff in die wirt-
schaftlichen Verhédltnisse des Wohnungsmarktes und eine
hochst unlautere Konkurrenz gegeniiber den andern, den Wohnungs-
bau betreibenden Unternehmungsformen darstellen.

Gewil kann man sich im einzelnen Fall, solange es sich um
wenige Wohnungen handelt, sehr gut ein Abweichen von dieser Regel
ohne weitere Erschiitterungen des Wohnungsmarktes und ohne fiihlbare
Belastung der Steuerzahler vorstellen. Um sich iiber die Folgen einer
derartigen Wohnungsbaupolitik klar zu werden, mufl man sich aber
Uberlegen, wie die Verhdltnisse sich herausbilden wiirden, sobald Staat
oder Gemeinde einmal aus irgend einem Grunde in sehr umfangreicher
Weise den Wohnungsbau betreiben wirden. Dann wiirden sie wohl
von selbst dazu gelangen, die Mietpreise dieser Wohnungen nach ihrem
reellen Werte festzusetzen, weil die stddtischen Finanzen fiir eine der-
artige Subventionierungspolitik und gemeinniitzige Wohnungspolitik
absolut nicht ausreichen wiirden, es sei denn, dall die Steuerlasten
wesentlich erhéht wiirden. Das mag fiir diejenigen, welche von den
so kiinstlich verbilligten Wohnungen Gebrauch machen konnen, ziemlich
gleichgiiltig sein, da sie das, was sie mehr an Steuern zahlen, wieder
an den Mietpreisen der Wohnung einsparen; gegeniiber den andern
aber wiirde das eine auBerordentliche Ungerechtigkeit bedeuten. Abge-
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sehen davon wiirden sich aber noch andere unangenehme Folgen bemerk-
bar machen, auf die hier an dieser Stelle nicht niher eingegangen werden
kann?).

Bei einem staatlichen und kommunalen Wohnungsbau im grolen
Umfange wiirde sich also eine solche Abgabe der Wohnungen unter
ihrem reellen Wert von selbst verbieten. Gerade deshalb wird man
aber im allgemeinen richtig daran tun, auch in vereinzelten Fillen
auf streng wirtschaftlicher Grundlage vorzugehen, schon
allein deshalb, weil dann alle Einwinde gegen die staatliche und kom-
munale Bautitigkeit in nichts zusammenfallen und weil aullerdem in
den Fillen, wo wirklich Bediirftigen die Wohnungsbeschaffung erleichtert
werden soll, andere in das Wirtschaftsleben weit weniger eingreifende
Mittel zu Gebote stehen (s. S. 100 iiber die Wohnungsunterstiitzungs-
fonds).

Wenn der staatliche und kommunale Wohnungsbau in
dieser Weise gehandhabt wird, wird niemand wirklich stichhaltige
Griinde gegen denselben vorbringen konnen; im Gegenteil man kann
demselben in besonderen Fillen aufBlerordentlich bedeutsame Auf-
gaben zuweisen und braucht in der Aufstellung dieser Fille keines-
wegs mehr so dngstlich zu sein. Bedingung ist allerdings, daf dabei
in durchaus fairer Weise jede unlautere Konkurrenz gegeniiber
den sonstigen an der Wohnungsproduktion interessierten Kreisen ver-
mieden wird, wie sich das ohne weiteres erreichen 148t, wenn nach streng
wirtschaftlichen, auch sonst im Geschéftsleben iiblichen Grundsitzen
verfahren wird und alle offensichtlichen und versteckten Subventionen
unterbleiben.

Von einer grundsétzlichen Ablehnung des staatlichen und
kommunalen Wohnungsbaues ist also keine Rede; nur soll auch hier
die Gemeinniitzigkeit darin gesucht werden, daBl man die fehlenden
Wohnungen iiberhaupt beschafft und dieselben in mustergiiltiger,
vorbildlicher Weise herstellt, nicht aber eine , kiinstliche* Verbil-
ligung der Mieten zu erzielen trachtet. Fille, in denen unter dieser
Voraussetzung eine Stadt unbedenklich und sogar pflichtmifig
den Bau von Kleinwohnungen betreiben kann, sind nach ver-
schiedenen Richtungen hin denkbar und vielfach angefiihrt worden.
Wenn z. B. einmal in einer Stadt aus irgend einem Grunde die pri-
vate Unternehmertdtigkeit fiir den Xleinwohnungsbau
vollig versagt, namentlich dann, wenn die Stadt diesen Zustand selbst
durch allzu weitgehende Baubeschrinkungen mitverschuldet hat, oder,
was auf dasselbe herauskommt, nicht gentigende Bauerleichterungen fiir
Kleinwohnungen geschaffen hat. Oder aber, wenn die Stadt selbst
durch eine allzu rigorose Wohnungsinspektion und Wohnungs-
polizei eine grofere Zahl von Kleinwohnungen schlieBen liBt, nicht

1) Siehe Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 268 ff.
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minder, wenn sie durch eine weitgehende Sanierung alter Stadt-
teile, StraBendurchbriiche usw. eine Reihe Wohnungen niederlegt.
Es ist oft betont worden, und man kann dem nur zustimmen, daf3 die
Stédte die Pflicht haben, vor solch eingreifenden Mafnahmen sich zu
vergewissern, ob fiir die niedergelegten Wohnungen auch geniigender
Ersatz da ist, eventuell selbst fiir die Beschaffung neuer Wohnungen
zu sorgen.

Ebenso kann die Kommune natiirlich genau wie der Staat fir
ihre eigenen Arbeiter und Beamten Wohnungen herstellen und an
diese vermieten. Es diirfte aber auch in solchen Fillen wegen der Riick-
wirkung auf die iibrigen stiddtischen Wohnungen richtig sein, wenn sie
dieselben gleichwohl ihren Arbeitern zum reellen Preis berechnet und
ihnen nicht etwa in Form eines Mieterlasses eine Unterstiitzung zu-
kommen 1aBt. In diesem Falle schafft es jedenfalls klarere Verhéltnisse,
wenn sie denselben an Stelle dieses Mieterlasses eine entsprechende Ge-
haltserhdhung gewihrt, ein Verfahren, das auch von den Arbeitern
mehr gewiirdigt werden wird, obwohl es fiir die stddtischen Finanzen
auf das gleiche herauskommt.

Aber auch tber diese Falle hinaus scheint mir unter der Voraus-
setzung, dall streng wirtschaftlich vorgegangen wird, der Gemeinde-
wohnungsbau vor bedeutsame Aufgaben gestellt, z. B. wenn
es sich darum handelt, irgend einen Baublock, etwa nach einer aus
sanitiren Griinden erfolgten Niederlegung eines alten Stadtviertels,
in grofziigiger, einheitlicher Weise fiir Kleinwohnungszwecke zu bebauen
und es nicht gelingt, eine Gesellschaft zu diesem Zwecke ins Leben zu
rufen. Dann kann die Stadt gewill selbst die Pline aufstellen lassen
und die Bebauung in die Hand nehmen oder geeignete Bauunternehmer
und Firmen zur Bauausfiihrung mitheranziehen. Es diirfte in solchen
Fillen auch zeitgemidll sein, an die Moglichkeit eines Zusammen-
arbeitens von Kommune und Privatkapital, z. B. in der Form
der gemischt wirtschaftlichen Unternehmung (s. dariiber spitere Aus-
fithrungen S. 218) zu denken.

Auch das Reich stellt erhebliche Mittel zur Verbesserung der
Wohnverhiltnisse von Arbeitern, die in staatlichen Betrieben beschéftigt
sind, und von geringer besoldeten Staatsbeamten zur Verfiigung. Im
ganzen hat das Reich seit 1895 mehr als 150 Millionen Mark fiir derartige
Zwecke aufgebracht. Bei den betreffenden Verhandlungen des Abge-
ordnetenhauses wurde dabei des 6fteren betont, daf die bewilligten Mittel
nur zum Bau von Kleinwohnungen dienen sollten und auBlerdem
nur an solchen Orten gebaut werden diirfe, wo die Privatbautitigkeit
nicht geniige. Ehe der Staat selbst baue oder Baugenossenschaften
unterstiitze, miisse daher eingehend gepriift werden, ob eine solche
Hilfsaktion iiberhaupt no6tig und nicht die private Bautéatigkeit
allein in der Lage sei, das Wohnungsbediirfnis zu befriedigen. Auf keinen
Fall diirfe die staatliche Hilfsaktion dem ohnehin schwer bedringten
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Mittelstand und der privaten Bautitigkeit unnotige Konkurrenz machen.
Auch wurde verlangt, dal3 die mit staatlichen Mitteln errichteten Woh-
nungen gegeniiber den ortsiiblichen Mieten nicht zu billig vermietet
wiirden, im ubrigen betont, da die staatliche Wohnungsproduktion die
Wohnungsfrage nicht zur Loésung bringen kénne, so sehr es auch zu
begriilen sei, wenn weitere Mittel seitens des Staates bewilligt wiirden.

Bei der prinzipicllen Wichtigkeit dieser Fragen sind die Worte eines unserer
erfahrensten Kommunalpolitiker, des ehemaligen Oberbiirgermeisters von Frank-
furt, Dr. Adickes von Interesse, die er auf der 25. Versammlung des Deutschen
Vereins fiir 6ffentliche Gesundheitspflege zu Trier!) 1900 gesprochen
hat, die allerdings in der Hochflut der sozjalpolitischen Stromung etwas in Ver-
gessenheit geraten zu sein scheinen, zur Zeit, wo man iiber diese Dinge wieder etwas
niichterner und ruhiger zu denken beginnt 2), aber doppelt beachtenswert erscheinen.
Er fiihrte damals aus: ,,Wenn man den Bau von Arbeiterwohnungen zu einer
regelrechten Sache der Gemeindeverwaltung machen wollte, und es dadurch den
Anschein gewinne, dafl die Gemeinde die laufende, dauernde Verpflichtung hat, die
Fiirsorge fiir die Herstellung von Arbeiterwohnungen zu tibernehmen, dann wiirden
Sie der Gemeinde eine Last auferlegen, unter der sie zusammenbrechen miifite . . . .
Also ich meine, prinzipiell muBl das absolut abgelehnt werden. Welche Lihmung
der Privattitigkeit dadurch eintreten wiirde, liegt auch ganz auf der Hand, und
es ist schon wicderholt hervorgehoben worden, wie notig esist, die Privattitigkeit
nicht zu lahmen, sondern zu férdern und zu beleben. Dann aber auch, meine Herren,
mufl man sehr vorsichtig darin sein. in die Wirkungen der allgemeinen wirtschaft-
lichen Gesetze einzugreifen. . . ... Immerhin bin ich nicht der Meinung, da8 wir
Vertreter der GGemeinde cin — so mochte ich sagen — eisengepanzertes Herz gegen
die andriangenden Bediirfnisse haben sollen, dafl wir einfach die Augen schlieBen
vor Notstinden. Davon kann natiirlich gar keine Rede sein, sondern wenn wirklich
Notstinde im Wohnungswesen vorhanden sind, dann muff immer mit dem Be-
wuBtsein, daf} es prinzipiell hochst bedenklich ist, hier einzugreifen, dennoch einge-
griffen werden.*

5. Die Sanierung alter Stadtteile.’

In den vorstehenden Abschnitten haben wir eine ganze Reihe von
MaBnahmen kennen gelernt, welche geeignet scheinen, in ihrer Gesamt-
heit das Wohnungswesen der Stidte nachhaltig zu bessern. Nun gibt
es aber Stadtviertel aus dltester Zeit, welche gewissermaBen den
Superlativ all der mehrfach genannten MifBstinde in der Bauweise der
alten Stddte darstellen und sich deshalb in keiner Weise nachtriiglich
mehr durch die genannten Mittel auch nur einigermafien hygienisch
gestalten lassen. Diese alten Stadtteile stellen die Crux jeder Stadt-
verwaltung dar und bedeuten auBerdem eine stete Gefahr fiir die
iibrigen Stadtteile. Die Seuchengeschichte hat gelehrt, daB in vielen
Fillen grofle Epidemien von diesen alten, unsaubern und verwahrlosten
Vierteln ausgingen, in denen obendrein das drmste, elendste und gegen
alle sanitiren MaBnahmen vollig indifferente Proletariat haust. Hier

1) Siehe Deutsche Vierteljahrsschr. {. 6ffentl. Gesundheitspflege, 1901, S. 48ff.
%) Siehe unter anderm: P. Bernhard, Unerwiinschte Folgen der deutschen
Sozialpolitik, Berlin 1912.
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sind Wohnungsaufsicht und Wohnungspolizei machtlos und auch die
Einfiihrung der allerbescheidensten Verbesserungen st6ft oft auf un-
tiberwindbare Schwierigkeiten. In vielen Féllen haben denn auch die
groBen Epidemien, die von solchen Stadtteilen ausgingen und die ganze
Stadt durchseuchten, den Anstol dazu gegeben, die einzige Sanierungs-
mafinahme durchzufiihren, die hier mdglich ist, nimlich das ganze
Viertel niederzureilen. Allerdings sind das sehr eingreifende und
in den meisten Fillen nur mit auflerordentlich groBlen, pekunidren Opfern
durchfithrbare MafBnahmen.

Das liegt vor allem daran, weil in vielen, vor allem auch den
deutschen Staaten, das Enteignungsrecht nur fiir das direkt zur An-
lage von Straflen und offentlichen Plitzen bestimmte Land giiltig ist.
Dagegen fehlt namentlich in Deutschland das im Auslande vielfach
iibliche sog. Zonenenteignungsrecht. Man versteht darunter die
Enteignung ganzer Grundstiicke und Stadtbezirke behufs
eingreifender SanierungsmafBnahmen. Wird bei uns eine Strafle durch
einen alten Stadtteil hindurchgetrieben, so kann die Stadt nur das fiir
die StrafBe selbst in Betracht kommende Land mittelst des Enteignungs-
verfahrens erwerben. Die neben der Stralle liegenden Grundstiicksreste,
welche oft fiir eine zweckmiBige Bebauung viel zu klein sind, verbleiben
den urspriinglichen Besitzern. Dadurch wird jeder &#sthetisch und
hygienisch befriedigende Ausbau eines solchen Straendurchbruchs
und seiner Umgebung unmoglich gemacht, und die Stadtverwaltungen
sind deshalb genotigt, auf giitlichem Wege mit den Besitzern dieser
Restgrundstiicke und der anstoBenden fiir einen zweckmafBigen Ausbau
in Betracht kommenden Grundstiicke zwecks Erwerbung ihres Besitzes
zu verhandeln. In der Regel wird sich das nur unter auBerordentlich
groBen pekuniiren Opfern erreichen lassen, wobei jeder einzelne Grund-
besitzer durch seine Halsstarrigkeit den Erfolg vereiteln kann. Das
sind natiirlich auf die Dauer unhaltbare Zustéinde.

In Frankreich dagegen erlieB Napoleon IIIL. schon im Jahre 1852 ein
Dekret 1), welches bestimmte, daB bei jeder Vorlage der Enteignung zum Zwecke
der Verbreiterung oder Neuanlage von StraBen die Verwaltung berechtigt sei,
die Gesamtfliche des betroffenen Grundstiicks einzubeziehen, wenn sie der
Ansicht sei, daB die Restparzelle nicht von solcher Ausdehnung oder Abmessung
sei, um die Errichtung gesundheitlich befriedigender Baulichkeiten zu gestatten.
Die Verwaltung kann ferner in die Enteignung auch auBerhalb der StraBenflucht
gelegene Grundstiicke einbeziehen, falls deren Erwerb notwendig ist.

In #@hnlicher Weise bestimmt das belgische Enteignungsgesetz von
1858, daB im Falle der Notwendigkeit, fiir die Sanierung eines Stadtbezirks StraBen
oder Gassen zu erdffnen oder zu erweitern etc., die Regierung die Erméchtigung
zur Enteignung all derjenigen Grundstiicke erteilen kinne, welche fiir die 6ffentlichen
StraBen und fiir die in den Gesamtplan einbegriffenen Baulichkeiten bestimmt sind.

Auch in England, Ungarn und Italien ist 6fters vom Rechte der Zonen-
enteignung Gebrauch gemacht worden.

1) Nach Eberstadt, Neue Studien iiber Stidtebau und Wohnungswesen,
Jena 1912, S. 82.
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DalB} tbrigens auch bei uns in Deutschland trotz der mangel-
haften Ausbildung des Enteignungsrechtes unter Umstdnden wirksame
Sanierungsmafnahmen nicht einmal mit erheblichen Opfern sich durch-
fiithren lassen, beweist der bekannte, auf den Stiddteausstellungen der
letzten Jahre meist im Modell ausgestellte Durchbruch der Hansa-
strafle in Dortmund, welcher vor allem aus Verkehrsriicksichten
erforderlich wurde, um den Verkehr vom Bahnhof nach dem Stadt-
zentrum hin aufzunehmen. Die Kosten dieses in einer Breite von 15 m
durchgefiihrten und in der Mitte mit einer Platzanlage versebenen
StraBendurchbruchs wurden, wie aus einer dem Ausstellungsmodell
(Diisseldorfer Stadteausstellung 1912) beigegebenen Tafel zu entnehmen
war, durch den Mehrerlos der angrenzenden Grundstiicke, welche vorher
von der Stadtverwaltung angekauft waren, vollig gedeckt. MHier zeigt
sich also ein Weg, um auch ohne die Ausbildung des Zonenenteignungs-
rechtes wirksame SanierungsmaBnahmen durchzufiihren.

Gleichwohl ist es natiirlich auBerordentlich zu begriiien, dafl der
neue preullische Wohnungsgesetzentwurf ein derartiges Ent-
eignungsrecht vorsieht. Als § 13 a werden in das Gesetz, betreffend die
Anlegung und Verinderung von Strallen und Plidtzen in Stidten und
landlichen Ortschaften vom 2. Juli 1875 folgende Vorschriften ein-
gestellt:

Mit dem Zeitpunkt, an dem eine Strafle oder ein StraBenteil fiir den 6ffent-
lichen Verkehr und den Anbau fertig hergestellt ist, erhilt die Gemeinde das Recht,
ein an die Fluchtlinie der StraBe oder des StraBenteils angrenzendes Grundstiick,
soweit es nach den baupolizeilichen Vorschriften des Orts nicht zur Bebauung ge-
eignet ist, dem Eigentiimer gegen Entschiadigung zu entziehen. . . .

Nind die nach Abs. 1 entzogenen Grundflichen weder zusammen noch in
Verbindung mit anderen der Gemeinde gehorigen Grundstiicken zur Bebauung
geeignet, so ist dic Gemeinde verpflichtet, die entzogenen Grundflichen den Eigen-
tiimern der angrenzenden Grundstiicke auf ihr Verlangen gegen Erstattung
der Aufwendungen nebst Zinsen zu iibereignen. Sie hat, wenn mehrere Grundstiicke
angrenzen, und eine Vereinbarung mit den Eigentiimern nicht erzielt wird, einen
Plan fiir die zweckmiBige Zuteilung der entzogenen Grundflichen, sowie eine
Kostenverteilung aufzustellen. Der Plan und die Kostenverteilung sind zur Ein-
sicht der Beteiligten aufzulegen. . . .

In der Begriindung heifit es: ,,Bei Feststellung von Fluchtlinien 1i8t es
sich nicht {iberall vermeiden, daB hinter der Fluchtlinie Restgrundstiicke verbleiben,
die wegen ihrer geringen Flache oder der ungiinstigen Gestaltung nicht mehr in
ortsiiblicher Weise bebaubar sind (Baumasken, Argerstreifen usw.). Ferner sind,
und zwar vorzugsweise in Gebieten mit stark zersplittertem Grundbesitz, vielfach
an der Strafle belegene Grundstiicke vorhanden, die aus denselben Griinden nicht
bebaubar sind. In beiden Féllen wird durch Vorhandensein solcher Grundstiicke
die Bebauung an der Strae behindert und damit zugleich die Einziehung der
Anliegerbeitrage zum Nachteil der Gemeinden oftmals auf lingere Zeit hinausge-
schoben, da erfahrungsgemidf die Eigentiimer solcher Grundstiicke die Zwangs-
lage der angrenzenden Eigentiimer, die ihr Gelinde ohne Erwerb jener Grundstiicke
iiberhaupt nicht oder nur in unzweckméiBiger, vielfach das offentliche Interesse
schadigender Art bebauen konnen. durch Forderung unverhiltnisméBig hoher
Preise auszunutzen bestrebt sind.  Diese Unzutriglichkeiten haben von jeher auf

Gemiind, Grundlagen. 8
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verschiedenen Seiten zu lebhaften Klagen AnlaB gegeben; es ist nicht zu verkennen,
daBl hier ein Mifistand vorliegt, dessen Beseitigung dringend geboten ist. . . . . “

Falls diese Bestimmungen, wie wohl mit Sicherheit zu erwarten
ist, definitiv angenommen werden, wird dadurch ein Haupthindernis
beseitigt, welches sich gegenwirtig der eingreifenden Sanierung alter
Stadtteile bei uns entgegenstellt.

Da bei derartigen Sanierungen in der Regel zahlreiche Klein-
wohnungen zerstort werden, auf dem dadurch freiwerdenden, hoch-
wertigen Boden meistens aber nur Geschiftshduser und Wohnhéuser
fir die hoheren Einkommenklassen eine geniigende Rentabilitit erzielen
lassen, so ist schon oft mit Recht betont worden, die Stadtverwaltungen
miifiten schon vor der Niederlegung dieser Viertel dafiir Sorge tragen,
daB firr die abgebrochenen Kleinwohnungen geniigender Ersatz
vorhanden sei. Ob das private Unternehmertum, Gesellschaften oder
im Notfalle die Stadt selbst in diesem Sinne den Wohnungsbau betreiben,
ist unter Innehaltung der S. 103 entwickelten Grundsétze ziemlich
gleichgiiltig. Dagegen wird sich die oft erhobene Forderung, diese
Ersatzwohnungen miifiten in moglichster Ndhe der niedergerissenen
Wohnungen, womoglich im selben Stadtviertel liegen, in der Regel
nicht verwirklichen lassen, besonders nicht, wenn dabei an Wohnungen
derselben Preislage gedacht wird. Die ,sanierten‘ Stadtviertel liegen
in der Regel zentral in nédchster Nahe des Geschéftsviertels und die
dort vorhandenen, unternormalen Wohnungen waren nur deshalb relativ
billig, weil sie in alten, baufdlligen, modernen Anspriichen absolut
nicht mehr geniigenden Wohngebéduden lagen, wihrend an sich die ganze
Lage weit hohere Mieten rechtfertigte. Durch die Sanierung wird ein
solcher Stadtteil seiner eigentlichen wirtschaftlichen Bestimmung zuge-
fiihrt, die Bodenwerte steigen entsprechend, und da man bei den Neu-
bauten selbstverstindlich zum wenigsten den hygienischen Mindest-
forderungen Rechnung tragen muB, so ist ganz ausgeschlossen, daselbst
Kleinwohnungen herzustellen, deren Mietpreise denen der friiheren gleich-
kommen. Es kann das auch nicht einmal erwiinscht sein, und ist wirt-
schaftlich falsch. Das Proletariat, welches meist diese unternormalen
Wohnungen bewohnt, gehért nun einmal nicht in die besten Lagen
der GroBstadt hinein, sondern mulBl diesen Platz den Bevolkerungs-
klassen iiberlassen, welche auf Grund ihrer Arbeitskraft und Intelligenz
imstande sind, die Vorteile dieser Lage auch fiir sich auszunutzen, ent-
sprechend hohere Einnahmen zu erzielen und dadurch auch befihigt
werden, entsprechend hohere Mieten zu zahlen. Die andern miissen sich
damit begniigen, in groBerer Entfernung vom Stadtzentrum, eventuell
in den AufBenbezirken, weit billigere, dabei oft nach Grofle und Aus-
stattung bessere Wohnungen zu beziehen. Fiir einen geniigenden Vorrat
derartiger Wohnungen muf} selbstverstindlich gesorgt sein, wie es die
Aufgabe der Dezentralisation der Stddte ist.
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6. Weitere Besserungsmoglichkeiten, inshesondere die Verteilung der
Bevolkerung nach der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit.

Auf S. 91 habe ich gelegentlich der Besprechung der gesund-
heitlichen Mindestforderungen darauf hingewiesen, dafl wir hoffen
diirfen, es wiirde sich mit der Zeit erreichen lassen, das diesen Forderungen
zugrunde liegende Minimum langsam und allméhlich zu erhohen, in dem
Mafle, wie es gelinge, die Einkommenverhédltnisse der unteren
Volksklassen zu bessern. Damit kénnte man dann mit der Zeit
auch die Kleinwohnungen immer mehr an den frither besprochenen
wohnungshygienischen Errungenschaften teilnehmen lassen. Auch das
ist ein Weg, welcher mit der Zeit zu einer besseren Gestaltung der Wohn-
verhiltnisse der stidtischen Bevolkerung fithren kann.

Es ist recht erfreulich, daf sich bereits jetzt ein derartiges, wenn
auch langsames Voranschreiten konstatieren laflt. So hat Pohle?)
nachgewiesen, dafl man in Deutschland, genau wie in anderen Léandern,
in neuerer Zeit entschieden die Tendenz erkennen konne, dafl ein An-
wachsen der mittleren Wohnungen auf Kosten der kleineren
Wohnungen stattfinde und dafl damit eine Abnahme der durch-
schnittlichen Wohndichte, sowie insbesondere eine Verminderung
der Gbervélkerten Wohnungen verbunden sei. Eine solche Besse-
rung — die iibrigens zunéchst nur die inneren hygienischen Wohnungs-
qualititen betrifft, die Aulleren werden dadurch nicht berithrt — kann
natirlich nur dadurch zustande kommen, dal} sich die Einkommen-
verhédltnisse der unteren Einkommenklassen entsprechend gebessert
haben. Diese Hebung der Einkommenverhéltnisse aller und gerade der
unteren Volksklassen ist fiir deutsche Verhéltnisse ja des 6fteren ziffern-
méfig nachgewiesen worden.

So ist z. B. gerade die Arbeiterbevolkerung zweifellos infolge
der fortgesetzten Lohnerhohungen befihigt worden, erheblich mehr
fiir ihre Lebensbediirfnisse an sich und damit auch die Wohnung ausgeben
zu konnen, und es ist recht erfreulich, daf die erwahnten Untersuchungen
Pohles den Nachweis erbracht haben, dafl diese Lohnsteigerung nicht
etwa nur zur Bestreitung eines hoheren Mietaufwandes fiir die gleichen
Wohnungen, sondern zu einer tatsichlichen Besserung der Wohnver-
héltnisse benutzt wurde. So miissen wir Pohle vollkommen zustimmen,
wenn er (a. a. ()., 5. 158) sagt:

..Das Steigen des Mictaufwandes ist die Form, in der sich unter den gegen-
wirtigen Verhiltnissen cine allgemeine Besserung der Wohnverhiltnisse normaler-
weise hauptsichlich vollzichen mufl.  Wenn die Einkommenverhiltnisse grofer
Bevolkerungsschichten sich heben. so daf3 sie die Wahl haben, fiir welche Bediirf-
nisse sic kiinftig mchr als bisher ausgeben wollen, so ist es doch wohl in zahllosen

Fillen das Nichstlicgende und auch vom Standpunkte der Wohnungsreform-
bewegung aus am meisten Erwiinschte, wenn die Entscheidung zugunsten einer

'} Pohle, Dic Wohnungsfrage, I, Sammlung Goschen, S. 77.
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besseren Befriedigung des Wohnbediirfnisses fillt, also eine gréfiere und sonst
bessere, infolgedessen aber auch teuerere Wohnung genommen wird.*

Damit kommen wir zu einem weiteren Punkte, der meist erhobenen
Forderung der Billigkeit der stéddtischen Kleinwohnungen.
Der oben erwiahnte Fortschritt wurde nur dadurch ermdglicht, dal die
betreffenden Volksklassen mehr fiir ihre Wohnungen ausgeben konnen,
die Wohnungen sind besser, aber auch teuerer geworden. Und es diirfte
wohl ohne weiteres einleuchten, dall jeder weitere Fortschritt auf woh-
nungshygienischem Gebiet immer wieder zu einem weiteren Anziehen
der Wohnungspreise filhren wird. Je mehr wir uns also dem einen
Ideal nihern, der Bevolkerung im Innern der Stidte gute und hygienisch
einwandfreie Wohnungen zu verschaffen, um so mehr entfernen wir
uns von der Erfilllung der zweiten Idealforderung, diese Wohnungen
nun auch entsprechend billig zu gestalten. Ganz abgesehen von dem
auf die bessere hygienische Ausstattung entfallenden Kostenaufwand
schon deshalb, weil Material und Arbeitslohne, Strafenbaukosten und
wohl auch Bodenpreise in den Stidten stets steigende Tendenz haben
werden.

Wir koénnen deshalb nur hoffen und anstreben, daff diese mit zu-
nehmender Verbesserung der innenstddtischen Wohnungen unausbleib-
liche Verteuerung derselben nur eine absolute sei, dall sie aber im
Verhiltnis zu der gleichfalls eintretenden Einkommensteigerung der
betreffenden Volkskreise eine relative Verbilligung bedeute, mit
anderen Worten, da die Einkommen und Loéhne schneller steigen
als der Mietaufwand, dafl der Arbeiter also spéter fiir einen kleineren
Bruchteil seines Einkommens bessere Wohnungen erhélt als jetzt, wenn
er sie auch absolut hoher bezahlt.

Nur in diesem Sinne einer ,relativen‘ Verbilligung also erscheint
mir die so oft ausgesprochene Forderung, die innenstéddtischen Wohnungen
nicht nur zu verbessern, sondern auch zu verbilligen, erfiillbar. Ganz
anders liegen natiirlich die Verhiltnisse beziiglich der auBenstiadtischen
Kleinwohnungen, die spater fiir sich behandelt werden sollen.

Zu dieser Forderung der groBtmdglichen Billigkeit habe ich schon vor Jahren,
als sie noch von den meisten Wohnungspolitikern fast bedingungslos aufgestellt
wurde, Stellung genommen!). Ich wies darauf hin, da man sich dariiber klar
werden miisse, daB selbst bei bescheidenen Anspriichen jede hygienische Ver-
besserung der Wohnungen bis zu einem gewissen Grad eine Verteuerung
derselben mit sich bringen werde, weil sie, wenigstens sehr hiufig, eine Mehrausgabe
bedingen und so die Ertragsmoglichkeit des Grundstiicks schmalern. ,,Anderseits
sollen die Wobnungen nun doch einen gewissen Mietpreis nicht {iberschreiten;
man sieht also, wie es sich bei allen darauf hinzielenden MaBnahmen immer nur
um ein vorsichtiges Hin- und Herlavieren in der Nihe des Punktes handeln kann,
wo nach der einen Richtung hin zwar die Wohnungen besser und hygienischer
dafiir aber auch teuerer, nach der anderen Richtung dagegen Kkleiner und schlechter,
dafiir aber auch billiger werden.*

1) Die Stellungnahme des Arztes zur Bau- und Bodenpolitik. Soziale Med.
u. Hygiene, Bd. I, 1906, 429.
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In diesem Sinne tritt die Frage auf, ob es denn wirklich wiinschens-
wert und notig sei, dall auch die innerhalb der Stidte und GroBstidte
gelegenen Wohnungen moglichst billig seien, etwa so billig, wie die in
kleineren Orten, auf dem Lande und in den Vororten gelegenen? Man
ist meines Erachtens durchaus berechtigt zu priifen, ob diese Forderung
wirtschaftlichen Gesetzen, der sozialen Gerechtigkeit und Billigkeit
entspricht. Wenn man bedingungslos die Forderung grotméglicher
Billigkeit erhebt, wie das so oft von Wohnungspolitikern und Woh-
nungsreformern geschieht, scheint man doch allerlei Verhiltnisse,
wie sie sich ganz von selbst im Wirtschaftsleben der Stéidte entwickeln,
zu iibersehen und glaubt irrtiimlicherweise sie ausschalten zu kénnen.

Es mufl bei einiger Uberlegung einleuchten, daB der hohere
Preis stddtischer Wohnungen bis zu einem gewissen Grad als ein
Entgelt dafiir anzusehen ist, dal die Benutzer derselben nun auch die
groBleren Annehmlichkeiten oder Gewinnmoglichkeiten ge-
nieBen, welche ihnen der Wohnsitz in der betreffenden Stadt oder StraBe
gewithrt. Der Vorzug einer solchen Lage ist fiir Geschiftslokalitiiten
ohne weiteres klar, damit indirekt aber auch fiir das Geschéftspersonal
und die von diesen im Erwerb wieder abhingigen oder sonstwie mit dem
geschiftlichen Leben verkniipften Erwerbskreise. Je nach den gréBeren
oder kleineren Annehmlichkeiten, Erwerbsmoglichkeiten usw. der einen
oder anderen Stadtgegend regulieren sich dann mit der Zeit als Folge
der Konkurrenz unter den Wohnungssuchenden die Mietpreise. Daraus
folgt weiter, dal} solche Personen, welche aus irgend einem Grunde
nicht befihigt sind, die Vorziige der betreffenden Lage auszunutzen,
auch nicht dorthin gehoren; sie miissen diese Wohnungen verlassen und
billigere aufsuchen. Man braucht dabei nicht gleich von einer Ver-
gewaltigung des wirtschaftlich Schwécheren durch den wirtschaftlich
Stirkeren zu reden, diese Regel trifft auch keineswegs nur auf die niederen
Einkommen- und Arbeiterklassen zu, sondern auf alle Berufsstinde.
Wenn man irgend einen Erwerbszweig ins Auge faBt, so wird man finden,
dal} er die hoheren Lasten des stddtischen Lebens und der dort
zu zahlenden Mieten, sei es nun, dall er Wohn-, Geschifts-, Bureaurdume
benotigt, nur Lei entsprechender Ausnutzung der ihm dadurch gebotenen
Erwerbsmoglichkeiten und Konjunkturen bestreiten kann, im anderen
Falle miissen eben Wohnungen und Stadtteile aufgesucht werden mit
niedrigeren Preisen fiir Wohnungen und sonstige Bediirfnisse. Wenn
man sich einmal auf diese Verhéltnisse hin in der GroBstadt umschaut,
wird man finden, daf} dort im allgemeinen auBerordentlich intensiv
und angespannt gearbeitet wird, daB nirgendwo die Konkurrenz
auf allen Gebieten so scharf ist, zu den stiirksten Anstrengungen an-
spornt, und schonungslos jeden zur Seite wirft, der nicht im gleichen
Tempo mittun kann. So kénnen die héheren stidtischen Mieten,
welche eine weitere Folge dieses angespannten Konkurrenzkampfes sind,
nur von solchen Leuten getragen werden, welche dank ihrer Arbeits-
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fahigkeit und -willigkeit, dank ihrer Intelligenz und Geschicklichkeit
auch in der Lage sind, die grofien Vorteile, welche ihnen der Wohnsitz in
der GroB3stadt und ihren besten Lagen einrdumt, auch wirklich auszu-
nutzen. Gelingt ihnen das, so sind sie auch in der Lage, die hoheren
Mieten der Geschéftslokale und Wohnungen zu zahlen, im anderen Falle
miissen sie Befahigteren weichen und Orte mit billigeren Mieten auf-
suchen. In einer solchen Auffassung mag vielleicht eine gewisse Hirte
liegen, es liegt aber anderseits auch die Anerkennung der nun einmal
bestehenden Tatsache darin, daB der Talentierte und Tiichtige im all-
gemeinen leichter und besser vorwéirtskommt und die besseren Plitze
im Sinne des Erwerbslebens fiir sich beanspruchen kann, als der minder
Befihigte und Trige.

Es will mir scheinen, als kénne man sich von diesem Gesichtspunkte
heraus leichter mit den hohen innenstédtischen Mieten abfinden und
verloren sie manches von ihrem Schrecken. Oft sind es nicht die Dinge
an sich, die einen Ubelstand im Leben des Menschen bedeuten, sondern
werden es erst durch den Standpunkt, von dem aus man sie betrachtet.
Wenn man der Beurteilung der hoheren stédtischen Mieten den Gesichts-
punkt zugrunde legt, wie man ihn so oft von Laien der Wohnungsfrage
hort, daB es doch im hochsten Grade zu bedauern sei, wenn die stidtische
Bevolkerung, die das gleiche Recht und Bediirfnis nach Licht und Luft
habe wie die léndliche, nun fiir ihre weit schlechteren Wohnungen auch
noch viel mehr zahlen miisse, so scheint darin allerdings eine Ungerechtig-
keit zu liegen. Sobald man aber nach dem Grund dieser Erscheinung
fragt und zu dem Standpunkt gelangt, daB in dieser Verschiedenheit der
Preise ein Maflstab fiir die Verschiedenheit der durch die Wohnungen
gegebenen Annehmlichkeiten oder doch Erwerbsmoglichkeiten gegeben
sei, gewinnt die Frage ein génzlich anderes Aussehen.

Wir kommen dann zu der Uberzeugung, daB man sich mit den hohen
innenstddtischen Mieten abfinden mufl und dafl man eine Losung der
stidtischen Wohnungsfrage nur in dem Sinne erreichen kann, dall man
das Stadtinnere mit seinen hohen Mieten den im wirtschaft-
lichen Konkurrenzkampf Emporgekommenen und Leistungs-
féahigen iiberldaBt, die eben deshalb auch imstande sind, die hoheren
Mieten zu zahlen, dall man dagegen die minderbemittelten und weniger
erwerbsfihigen Kreise auf den AuBlengelidnden und in den Vororten
ansiedelt, wo es moglich ist, gute und billige Wohnungen zu be-
schaffen.

Nur aus diesem Gesichtspunkt heraus konnen wir uns mit den hohen
stiadtischen Mieten abfinden. Wir haben in friiheren Abschnitten ge-
sehen, daB alle Versuche, die Bauweise und die Wohnungen mehr als bis-
her unserm modernen hygienischen Empfinden anzupassen, im Innern
der Stiddte auf dem nun einmal teueren Boden nur dann Erfolg haben
konnen, wenn eine entsprechende Verteuerung der Wohnungen
in Kauf genommen wird. So lange man sich also auf den Standpunkt
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der grofitmoglichen Billigkeit stellt, miifte man auf alle diese Errungen-
schaften verzichten. Das wollen und konnen wir nicht im Interesse der
Gesundheit der innenstédtischen Bevolkerung, und so bleibt als einziger
und zweckméaBiger Weg der, eineVerteilung der Bevdlkerung nach
der wirtschaftlichen Leistungsfdahigkeit in obigem Sinne anzu-
streben. Dann verlieren die hohen innenstddtischen Mieten ihren
Schrecken, dann brauchen wir nicht auf die nétigen hygienischen Ver-
besserungen zu verzichten, weil sie eine Verteuerung der Wohnungen
bewirken, dann erscheint auch die Tatsache, daf} selbst gemeinniitzige
Baugesellschaften im Innern der Stddte nicht billig bauen kénnen,
in anderem Lichte.

Diese Auffassung, welche ich bereits an anderer Stelle vertreten hatte, gab
Dr. G. Albrecht?) Anlafl zu folgender Bemerkung: ,,Gemiind schlieBt diesen
Abschnitt damit, daB er erklirt, die Verteuerung sei auch gar nicht das groBte
Ubel, viel wesentlicher sei die Verbesserung der Wohnungen in hygienischer Be-
zichung. Es ist zu entgegnen, daB,so sehr dieses Moment auch zutrifft, und z. B.
bei der Titigkeit der Baugenossenschaften, die keineswegs die billigsten Wohnungen
liefern und liefern kénnen, mafigebend ist, schlieBlich nur eine gewisse Verbilligung
der Wohnungen den kleinen Mann in die Lage setzt, sein Wohnbediirfnis zu be-
friedigen. . . . — Das ist gewifl zuzugeben, nur 146t sich nicht einsehen, warum
diese ,,billigsten‘* Wohnungen nun gerade auf dem teuern innenstidtischen Boden
gelegen sein miissen. wo ihrer Beschaffung uniiberwindliche Schwierigkeiten ent-
gegenstehen. Es mufl uns geniigen, wenn sie tberhaupt irgendwo drauBien auf
billigerem Boden vorhanden sind und den betreffenden Bevolkerungsklassen durch
entsprechende Verkehrsgelegenheiten benutzbar gemacht werden.

Je mehr uns eine solche Verteilung der Bevoélkerung nach
der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit gelingt, um so weniger
brauchen wir uns vor einer etwaigen Verteuerung der innenstidtischen
Wohnungen durch Erfiillung der hygienischen Forderungen zu fiirchten.
Die hoheren stidtischen Mieten schiitzen vielmehr den stidtischen
Qualitiitsarbeiter und Gewerbetreibenden vor einer allzu groBen Kon-
kurrenz minder befihigter und tiichtiger Elemente. Wire das Leben
in der Grofistadt, die Mieten sowohl wie die sonstigen Lebensverhilt-
nisse wirklich so billig wie auf dem Lande und in kleineren Orten, wie
viel Tausende mehr wiirden vom Lande in die Stidte ziehen, um dort
von den hohen Lohnen, Erwerbsmoglichkeiten und Annehmlichkeiten
zu profitieren. Wie viel Tausende aber auch, die weder nach Arbeits-
fahigkeit und -willigkeit den hoheren Anforderungen, welche der uner-
bittliche stidtische Konkurrenzkampf an den Flei und die Arbeits-
kraft stellt, gewachsen sind. Darum ist es einWiderspruch, in einem Atem-
zuge zu verlangen, ,,Stopft die Landflucht* und ,,;macht die stidtischen
Wohnungen billiger‘.

Das ist die andere Seite der Sache, die auch gewiirdigt werden
mull. Sie zeigt, daf} der ungleichen Verteilung der Bevolkerung auf Stadt
und Land, der ungleichen Hohe der Wohnungs- und Mietpreise hier

1) Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. XIV, Nr. 19, S. 288.
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und dort sehr einfache und selbstverstdndliche wirtschaftliche
Gesetze zugrunde liegen; diese zu beseitigen, ist unmdglich, und “eine
Wohnungsreform, welche versuchen wiirde, die aus denselben entspringen-
den Ungleichheiten auszumerzen, miiite immer scheitern. Eine Losung
des Wohnungsproblems kann nur in vélliger Ubereinstimmung mit diesen
Gesetzen bewirkt werden.

In diesem Sinne hielt ich mich fiir berechtigt, den Gedanken aus-
zusprechen!), daBB der hohere Preis stdadtischer Wohnungen (wir
denken hier immer nur an die innenstiddtischen Wohnungen) auch sein
Gutes habe, dal er unter normalen Verhiltnissen die Zuwanderung
vom Lande her in die Stddte in Schranken halte und dadurch
geradezu eine Regulierung gegen ein iibertrieben rasches An-
wachsen der Stddte und ein noch stirkeres Abwandern vom
Lande in die Stédte bedeute. Eine derartige Auffassung gab manchem
extremen Sozialpolitiker allerdings AnlaB8 zu scharfen Angriffen. So
verdammt in der , Kommunalen Praxis““ ein ungenannter Referent
diesen Gedanken mit den Worten: ,,Wer in der Schwierigkeit, in der
GroBstadt gute, ausreichend groBle und billige Wohnungen zu erhalten,
eine Regulierung der Bevolkerung in Stadt und Land, ein Hemmnis
gegen eine noch stéirkere Landflucht sieht, die nicht entbehrt werden
konne, den trennt eine Welt von unserer Auffassung dieser Dinge.*
Schade nur, daB uns nicht gleichzeitig das Geheimnis verraten wird,
wie diese guten und ausreichend groBen Wohnungen, deren Beschaffung
ja auch meine Arbeit gewidmet ist, nun auch billig gemacht werden
konnen, wo doch alle diesbeziiglichen Erfahrungen auf dem innenstadti-
schen Boden immer das Gegenteil gezeigt haben.

Trotz solcher Einwinde scheint mir sogar etwas Versohnendes
und unserem Gerechtigkeitsgefiihl Entsprechendes darin zu
liegen, daBl derjenige, welcher ein angenehmeres, fiir ihn vorteilhafteres
Gut, in diesem Falle die in bester Stadtgegend gelegene Wohnung, be-
sitzen will, dafiir auch einen entsprechend h éheren Preis zahlen muB.
Dabei kann man sich dariiber um so eher beruhigen, als dieses teurer
bezahlte Gut nur in dem Sinne besser ist, als es dem Inhaber groBiere
und erleichterte Erwerbsmoglichkeiten und die mannigfachen, oft nur
in der Einbildung bestehenden Vorziige des innenstddtischen Wohnens
verschafft, dagegen gegeniiber den wesentlich billigeren Wohnungen in
den Dezentralisationsgebieten und Vororten an sich, d. h. nach GroSe,
hygienischer Ausstattung, Freilage usw. meist schlechter ist. Es wird
alsodem wirtschaftlich Schwécheren nicht einmal eineschlechtere
Wohnung zugemutet, sondern nur eine, deren Erreichung fiir ihn mit
groBeren Unbequemlichkeiten verkniipft ist. Irgendwo muB aber doch
schlieBlich die geringere wirtschaftliche Leistungsfihigkeit zum Aus-
druck kommen, daran kann auch die sentimentalste Sozialpolitik nichts

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 269.



Spezielle Reformbestrebungen. 121

dndern. Unbedingt ist allerdings in diesem Zusammenhange zu foidern,
daB durch eine grofiziigige, allen Anforderungen geniigende Dezentrali-
sation der Stddte in Verbindung mit einer entsprechenden Verkehrs-
politik eine geniigende Zahl von Wohnungen der verschieden-
sten GroBenklassen und Preislagen den minderbemittelten Volks-

lassen an den verschiedensten Stellen der Stadtperipherie und
ihrer niheren und weiteren Umgebung zur Verfiigung stehen. In diesem
Sinne zu arbeiten gehort heutzutage zu den bedeutsamsten und fiir die
Besserung der Wohnverhéltnisse unerldBlichsten Aufgaben der stidtischen
Verwaltungen. Nur unter dieser Voraussetzung kénnen wir uns mit
dem hoheren Preis der innenstidtischen Wohnungen abfinden und ihm
sogar noch gute Seiten abgewinnen. Diesen Dezentralisationsbestrebungen
in ihrem Zusammenhang sind die nachfolgenden Abschnitte gewidmet.

Gewil3 wird gesagt!), es sei wirtschaftlich falsch, die minderbemit-
telten Volksklassen in entlegenen Vororten zusammenzudringen, um
so mehr, als der weite Weg einen unverhéltnismiBigen Verbratth an
Kraft und Zeit bedinge, aber wie will man das bei der riesenhaften
Flachenentfaltung unserer GroBstidte indern, um so mehr, als viele
Arbeiterkategorien, gerade die, welche man im Innern der Stiddte sehr
oft und sehr notig braucht, sehr hiufig ihre Arbeitsstitte wechseln,
bald hier, bald da im Stadtgebiet Arbeit finden. Unsere ganze stidtische
Entwickelung baut sich doch immer mehr auf diese Trennung von
Wohnstdtte und Arbeitsstdtte auf. So kann es auch hier nicht
unsere Aufgabe sein, diese Entwickelungstendenz zu bekimpfen,
vielmehr nur sie in gewissen Grenzen zu halten und so ertriiglich wie
moglich zu machen, z. B. durch Hinauslegung der Industrie mit-
samt ihrer Arbeiterschaft, vor allem aber durch das Bestreben, die un-
vermeidlichen Entfernungen durch schnellfahrende Verkehrsmittel soviel
viel moglich abzukiirzen (s. spiter unter Verkehrswesen).

Dieses Prinzip der Verteilung der Bevolkerung nach ihrer
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit scheint mir also durchaus i m
Sinne der Losung der Wohnungsfrage und geeignet, die anderen
MafBnahmen in wirksamer Weise zu unterstiitzen und, soweit dieselben
eine Verteuerung der Wohnungen herbeifiihren, iiberhaupt erst zu
ermoglichen. Man soll daher versuchen, eine solche Verteilung in jeder
Weise zu férdern. Zum Teil konnte das durch die Wohnungsinspek-
toren geschehen, wenn sie z. B. Familien wegen Uberfiillung innen-
stidtischer Wohnungen zum Wohnungswechsel veranlassen. Da der-
artige Familien meist nicht mehr fiir ihre Wohnung ausgeben wollen
oder konnen wie vorher, so bleibt ihnen nichts anderes iibrig, als eine
entsprechend geriiumigere Wohnung zum gleichen Preis in den billigeren
Vororten zu suchen. Keineswegs ist iibrigens diese Forderung der Ver-

') Graf Posadowsky auf dem II. deutschen WohnungskongreB, KongreB-
bericht, S. 66.
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teilung nach der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit so zu verstehen,
dafl nun auf dem teuern Boden nur Herrschaftswohnungen, auf dem
billigeren Boden nur drmste Kleinwohnungen zu schaffen wiren. Es
miissen vielmehr {iiberall in den verschiedensten Lagen Wohnungen
der verschiedensten Grofenklassen und Ausstattung vorhanden sein,
nur eben in der Lage entsprechend verschiedener Preislage. Dadurch
soll es solchen Familien, welche nach ihrem sozialen Milieu und ihrer
Kopfzahl auf eine bestimmte WohnungsgroBenklasse angewiesen sind,
in weitgehendem Mafe ermoglicht werden, je nach Berufsart, Neigung
und wirtschaftlicher - Leistungsfahigkeit entweder eine schlechtere und
teuere Wohnung im Stadtinnern oder eine billigere, dazu oft noch groBere
und bessere Wohnung in den billigeren AuBlenbezirken zu mieten.

Nun wird man gewil hier einwenden, es werde immer Personen niederster
Einkommensklasse geben, welche infolge ihrer beruflichen Beschiftigung unbedingt
innerhalb der Stadt, in ndchster Ndhe der City wohnen miifiten und gleichwohl
nicht dje hohen Mieten der dortigen Kleinwohnungen zahlen konnten, wenn sie
auch sonst ihren Bediirfnissen entsprichen. Bis zu einem gewissen Grade mag das
richtig sein, obwohl es schwer ist, sich solche Arbeiterkategorien z. B. im Einzel-
falle auszudenken. Viele dieser Personen, wie etwa die Portiers, Wichter und
Hausmeister der groBen stidtischen Wohn- und Geschéftshduser, haben in diesen
selbst freie Wohnung; viele der in der Stadt beschiftigten Arbeiter (StraBen-,
Bauarheiter, Verkehrspersonal etc.) dagegen sind ohnehin bald in diesem, bald in
jenem Stadtteil beschéiftigt und deshalb keineswegs auf eine bestimmte Lage der
Wohnung angewiesen. Sollten aber dennoch gewisse Arbeiter- und Beamten-
kategorien unbedingt in néchster Niahe der City wohnen miissen, so wire es wohl
Sache der betreffenden Behorden oder Unternehmungen, den Lohn oder Gehalt
entsprechend dieser Sachlage so weit zu erhohen, daB er zur Zahlung der dortigen
hoheren Mieten ausreicht. Das ist fiir ein groBes Stadtgebiet angewandt, schlie8-
lich dasselbe Prinzip, wie es z. B. der Staat bei der Bemessung der Wohnungs-
geldzuschiisse an seinen Beamten, die je nach den Mietpreisen des betreffenden
Wohnsitzes verschieden hoch bemessen sind, ausiibt. Jedenfalls erscheint es richtiger,
in einem solchen Falle den ausnahmsweise auf bestimmte, teuere Stadtgegenden
angewiesenen Personen auf diese Weise eine geniigende Wohnbeschaffenheit zu
ermoglichen, als in Riicksicht auf derartige Ausnahmefille nun eine allgemeine,
kiinstliche Verbilligung der Mieten auf Kosten der Allgemeinheit und der Steuer-
zahler herbeifithren zu wollen. Von dieser wiirden dann auch zahlreiche Personen
profitieren, welche dank ihres Wohnsitzes in der Stadt villig ausreichenden Erwerb
haben und durchaus in der Lage sind, die hheren stddtischen Mieten zu zahlen,
also keineswegs in ihrer Wohnungsbeschaffung auf diese Weise subventioniert
werden miissen.

Auf keinen Fall liegt es im Sinne einer Losung der Wohnungsfrage,
wenn z. B. Familien, die nach ihrer Kopfzahl etwa eine Vierzimmer-
wohnung bendtigen und eine solche auch weiter draufien oder in den
Vororten zu entsprechendem Preis mieten konnten, nun freiwillig,
um nur in der geliebten Innenstadt wohnen zu kénnen, hier eine Woh-
nung geringerer Grofenklasse, also etwa eine Drei- oder gar Zweizimmer-
wohnung &rmlichster Ausstattung zu eventuell noch hoéherem Preis
beziehen (s. S. 82 die Erfahrungen der Aachener gemeinniitzigen Bau-
gesellschaft). Viele Fialle innenstiédtischen Wohnungselends
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sind auf solche Weise zu erkliren, lassen sich aber nur als freigewollte
Wohnungsnot bezeichnen und keinesfalls auf schlechte Qualitdt und
ungeniigende Grofle der zur Verfiigung stehenden Wohnungen zuriick-
fithren. Durch Uberfiillung entsteht in jeder Wohnung Wohnungselend,
wenn es auch von den Insassen als solches infolge ihrer geringen Wohn-
anspriiche oft nicht empfunden wird. Es ist eine der wichtigsten Auf-
gaben der Wohnungsinspektoren, in diesem Sinne aufkldrend und be-
lehrend zu wirken, unter anderem auch die Bevolkerung auf die mannig-
fachen Vorziige des Wohnens in den AuBenbezirken hinzuweisen und
entgegenstehende Bedenken zu zerstreuen. All das ist natiirlich nur mog-
lich, wenn eine entsprechende Dezentralisation fiir geniigendes Angebot
billiger Wohnungen daselbst sorgt.

Um zu zeigen, dal ich mit der Auffassung, die in den hoheren innenstédtischen
Mieten eine Art Regulierung gegen cin allzurasches Anwachsen der Stidte erblickt,
nicht allein stehe, mochte ich noch einige AufBlerungen zitieren, die mir kiirzlich
bei Durchsicht dlterer Wohnungsliteratur aufgefallen sind.  So sagte Dr. Rumpelt
auf der 28.Versammlung des Deutschen Vereins fiir 6ffentliche Gesundheitspflege zu
Dresden 1903: ,,Unsere Gemeinden miissen darauf Bedacht nehmen, wie der grofien
Masse der unbemittelten Bevolkerung Wohnung verschafft wird, die ihren Ein-
kommenverhiltnissen entspricht; aber es wiirde doch eine geradezu verhidngnis-
volle Wohnungspolitik sein, wenn die Gemeinden die Billigkeit der Arbeiter-
wohnungen durch Preisgabe wichtiger gesundheitlicher Forderungen erzielen
wollten. Die durch die hoheren Grundstiickspreise und die hoheren Arbeits-
lohne bedingten hoheren Mietpreise der stddtischen Wohnungen sind unver-
meidlich und dienen zugleich als Schranke gegen den von den Stddten selbst
beklagten Zuflul von Bevolkerungselementen, die in ihren Daseinsbedingungen
nicht gesichert sind. Und Adickes hat auf der Versammlung des gleichen Vereins
1900 zu Trier gedullert: ,,Dann aber auch, meine Herren, mufl man sehr vorsichtig
darin sein, in die Wirkungen der allgemeinen wirtschaftlichen Gesetze einzugreifen. . .
Es ist nicht moglich, die These aufzustellen: Wenn der Arbeiter in Zeiten hochgehen-
der Konjunktur in die groflen Stddte hinein will, wo die Wohnungen teuer
sind, dann soll dafiir gesorgt werden, dafl er billige Wohnungen findet. Das geht
nicht. . . . . Die Konsequenz teuerer Wohnungen in wirtschaftlich hochgehenden
Zeiten mufl mit in den Kauf genommen werden, und das ist von den Vertretern
der Freihandelsschule bei deren Diskussionen iiber die Wohnungsfrage in den 60er
und 70er Jahren immer wieder betont worden, dall das ganz selbstverstindlich
wire.

Fassen wir die Sitze dieses und der vorhergehenden Abschnitte
in einige Leitsitze zusammen, so ergeben sich folgende Gedanken:

1. Fiir die Verbesserung der stidtischen Kleinwohnungen ist die
Aufstellung und Innehaltung gesundheitlicher Mindestforderungen uner-
liBlich. Fiur ihre Durchfithrung sorgt sowohl Baupolizei als Wohnungs-
polizei. Absolute Malle und andere Angaben sind moglichst za ver-
meiden, es soll vielmehr nach Anhéren einer besonderen Kommission von
Fall zu Fall, wenn auch innerhalb gewisser Grenzen, eine Entscheidung
getroffen werden konnen.

2. Unniitze Hérten sind dabei zu vermeiden. Die Durchfithrung
aller gesundheitlichen Mindestforderungen wird sich ohnehin nur bei
Neubauten durchfiihren lassen, in allen anderen Fillen mull man sehr
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vorsichtig und unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Verhiltnisse
vorgehen.

3. Eine allzu rigorose Durchfiihrung dieser gesundheitlichen
Mindestforderungen durch Wohnungsaufsicht und Wohnungspolizei
fithrt meist durch die damit zusammenhédngende SchlieBung zahlreicher
Wohnungen zu einer Verschirfung der Kleinwohnungsnot.

4. Es ist deshalb danach zu trachten, das in den Forderungen
sich ausdriickende Minimum allm#hlich zu erhéhen, aber erst dann,
wenn in den neu ausgebauten Stadtteilen und Vororten geniigende
Wohnungen zur Verfiigung stehen.

5. Man darf sich nicht dariiber tduschen, daf durch ein solches
Vorgehen die Wohnungen zwar besser, aber sicherlich nicht billiger,
eher teurer werden. Diese Verteuerung kann aber dann ohne Schaden
in Kauf genommen werden, wenn an der Peripherie und in den Vororten
geniigende Wohnungen verschiedenster GroBle zur Verfiigung stehen.

6. Es sind deshalb die Versuche, durch die genannten MaBnahmen
eine Verbesserung der innenstidtischen Wohnungen zu erzielen, von
entsprechenden Dezentralisationsbestrebungen im Ausbau der Stédte
(Erschliefung der AuBengelinde und Schaffung geeigneter Ansiedelungs-
bedingungen daselbst) zu unterstiitzen.

7.-Zu diesen gehort insbesondere auch die Schaffung geniigend
schneller, hiufiger und billiger Verkehrsverbindungen.

8. Die sich unter diesen Voraussetzungen meist von selbst ein-
stellende Verteilung der Bevélkerung in dem Sinne, dal im allgemeinen
von dem erwerbstétigen Teil der Bevolkerung die wirtschaftlich leistungs-
fahigeren Personen die teueren Wohnungen in der Stadt beziehen, die
weniger leistungsfihigen dagegen die billigeren in den AuBlengelénden
und Vororten, ist wirtschaftlich berechtigt und rationell.

9. Nur eine derartige Verteilung nach der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit gestattet, unbekiimmert um die damit eintretende Verteuerung,
eine allmihliche hygienische Ausgestaltung der innenstidtischen Woh-
nungen.

10. Es ist anderseits Sache der Stadtverwaltungen, Behorden und
privaten Betriebe, solche Beamte oder Arbeiter, welche unbedingt auf
Wohnungen in bestimmten Stadtteilen trotz ihrer hoheren Preislage
angewiesen sind, durch hoheren Gehalt und hohere Lohne dazu zu
befihigen.

11. Im Notfalle kann die Stadt auch unbedenklich selbst Wohnungen
fiir ihre Arbeiter bauen. Es erscheint in einem solchen Falle aber wenig
zweckmiBig, sie den Beamten zu billigerem Preis, als sie den in dem
Stadtteil sonst gezahlten Mieten entsprechen, in Anrechnung zu bringen.

12. Wirtschaftlich richtiger ist es in einem solchen Falle, die Woh-
nungen zum reellen Preis zu berechnen und an Stelle des Mieterlasses
den Gehalt entsprechend zu erhoéhen.



Vierter Teil.

Die Dezentralisation der Stiidte und die Be-
bauung der AuBengelinde.

Als zweite bedeutsame Lehre hatten wir aus der Betrachtung
des historischen Werdegangs unserer Stadte (S. 31) die Erkennt-
nis gewonnen, dafl man in jeder Weise versuchen miisse, der weitgehenden
Zentralisation und rdumlichen Geschlossenheit der friiheren
Stadtanlagen entgegenzuarbeiten, und damit die Hoffnung verbunden,
zu einer entsprechend geringeren Besiedelungsdichte und
Bebauungsintensitdt der modernen Stadtanlagen gelangen
zu konnen. Als weitere Folge glaubten wir dann die Erwartung aus-
sprechen zu konnen, dafl dadurch auch in wirksamer Weise dem iiber-
trieben hohen Ansteigen der innenstiddtischen Bodenwerte
entgegengearbeitet werden konne. Einiges dariiber, wie dieser Zusammen-
hang einerseits der zentralisierten und konzentrisch sich fortentwickelnden,
ilteren Form der Stadtanlagen, anderseits der dezentralisierten und weit
auseinandergezogenen, modernen Form der Stadtanlage mit den je-
weiligen Siedelungs- und Bodenwertverhéltnissen aufzufassen und zu
erkliren sei, habe ich bereits im 1. Teil angefiihrt. Hier will ich versuchen,
diesen Zusammenhang eingehender zu erortern und die Griinde darzu-
legen, weshalb wir schon fiir die Gegenwart, erst recht fiir die Zukunft
mit der Moglichkeit einer solch verénderten, dezentralisierten Stadt-
anlage rechnen konnen, und schlieBlich die hauptséchlichsten Mittel
und Wege angeben, welche den Stadtverwaltungen zu ihrer wirksamen
Durchfithrung zu Gebote stehen.

Dabei wollen wir insbesondere auch den Nachteilen, welche sich
frither aus dem Mangel geeigneter, namentlich die Stadterweiterungs-
bezirke rechtzeitig erfassender Bebauungspléne fir die hygienische
Gestaltung der Wohnverhiltnisse ergaben, entsprechende Beachtung
schenken. Auch hier lassen sich bedeutsame Lehren aus der Vergangen-
heit fiir eine Bessergestaltung der gegenwirtigen Verhaltnisse ziehen.
Die baupolizeilichen Bestimmungen sind meist nur imstande,
diejenigen Eigenschaften des einzelnen Hauses und der in ihm liegenden
Wohnrdume zu beeinflussen, welche wir als seineinneren hygienischen
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Qualitaten bezeichnet haben; wir sahen aber schon S. 63, daB eine
Reihe weiterer, fir die hygienische Wertschitzung einer Wohnung
auBerordentlich bedeutsamer Faktoren, die ich als die 4ufleren hygie-
nischen Qualitaten zusammenfallte, vor allem durch den Bebauungs-
plan beeinflut werden. Das sind insbesondere die Lage, welche das
betreffende Wohngebdude im Stadtplan einnimmt, der Charakter und
die Siedelungsweise seiner niheren und weiteren Umgebung, und die
Frage, ob das betreffende Gebdude in einer ruhigen Wohnstrafle oder
lairmenden VerkehrsstraBe gelegen ist. Als auflerordentlich bedeutsam
erkannten wir ferner die Moglichkeit, ohne groBeren Zeitverlust ent-
sprechende Frei- und Erholungsfldachen erreichen zu kénnen. Wenn
man dabei auch in erster Linie an die GroBstadtjugend denkt, so ist die
Frage doch nicht weniger wichtig auch fiir die Erwachsenen. Es ist die
bedeutsame Aufgabe des Bebauungsplanes, dafiir zu sorgen, dafl diese
duBeren hygienischen Qualititen der Wohnviertel und Wohngebdude
in gesundheitlich bester Weise im Rahmen der wirtschaftlichen Moglich-
keiten gelost werden.

Gewil3 gelten all diese Forderungen auch fiir dieinnenstddtischen
Wohnverhdltnisse, aber hier ist man meist nachtriaglich nicht mehr
imstande, die frither gemachten Fehler auf diesem Gebiete erheblich
zu bessern. Um so bedeutsamer werden all diese Fragen in den noch
neu zu errichtenden Stadtteilen, den Stadterweiterungsgebieten
und auf den AuBlengelédnden. Deshalb sollen dieselben hier auch
mit dem Dezentralisationsproblem zusammen behandelt werden, welches
bei der Besiedelung der Auflengelinde das dominierende Element dar-
stellt, mit dem ausdriicklichen Bemerken, dal3 vieles von dem, was hier
beziiglich der gesundheitlichen Forderungen an den Bebauungsplan ein-
geflochten ist, in sinngemaBer Ubertragung auch fiir die Innenstadt gilt.

Des weiteren erscheint es zweckmiBig, hier diestddtische Boden-
frage und Bodenwertbildung zu behandeln. Als eine der bedeut-
samsten Aufgaben und anzustrebenden Folgeerscheinungen der stadti-
schen Dezentralisation erkannten wir das Bestreben, durch Schaffung
eines groflen und reichlichen Angebots von Bauland bei entsprechender
ErschlieBung desselben nicht nur die Bodenpreise in den Auflengelinden
auf relativ niederer Hohe zu halten, sondern auch dem iibertriebenen,
monopolartigen Ansteigen der Bodenpreise im Innern der Stédte ent-
gegenzuarbeiten. Dabei ist es hier nicht meine Absicht, die vielerorterte
stddtische Bodenfrage in all ihren Verzweigungen aufzurollen, ich ver-
weise dazu vielmehr auf anderweitige Darlegungen?), und will hier nur
diejenigen Tatsachen und Uberlegungen herausgreifen, welche sich im
Zusammenhang mit den Dezentralisationsbestrebungen ergeben. In
dhnlichem Sinne soll sich auf diese Darlegungen dann eine Schilderung
der bau- und bodenpolitischen MaBlnahmen der Gemeinden in

1) Gemiind, Bodenfrage und Bodenpolitik, Berlin 1911.
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ihrer Riickwirkung speziell wieder auf das Dezentralisationsproblem
aufbauen.

Dabei kann ich es nicht als meine Aufgabe betrachten, all die ver-
schiedenen Meinungen, wie sie auf diesem vielumstrittenen Gebiete
existieren, zu behandeln. Ich werde mich vielmehr darauf beschrinken
miissen, die Verhiiltnisse so darzulegen, wie sie mir auf Grund eingehender
Studien und Beobachtung der praktischen Verhiltnisse am besten
begriindet erscheinen, und nur einige der bedeutsamsten und direkt
entgegenstehenden Anschauungen zu widerlegen versuchen. Mit einer
derartigen, bestimmten Stellungnahme, wie ich sie ithrigens schon seit
Jahren in den verschiedensten Arbeiten und Vortrigen vertreten habe,
glaube ich der Sache selbst mehr zu dienen, als mit einer farblosen und
ermiidenden Schilderung aller vorgebrachten und teilweise direkt utopi-
scher Anschauungen. Ich hoffe auf diese Weise auch dem Leser am
ehesten zu einer kritischen Wiirdigung des Vorgebrachten zu verhelfen
und ihn zu einem selbstindigen, je nachdem zustimmenden oder ab-
lehnenden Urteil herauszufordern.

Erster Abschnitt.

Die stidtischen Bodenwerte und ihre Ursachen.
1. ,,Natiirliche und ,,kiinstliche’* Bodenpreishildung.

Bei einer Betrachtung des innenstddtischen und auBenstiddtischen
Wohnbodens erscheint als wesentlichster und fiir alle Fragen der Woh-
nungsproduktion bedeutsamster Unterschied die Verschiedenheit der
Bodenwerte. Diese stehen in dem noch unbebauten und bisher nur
landwirtschaftlich ausgenutzten Geliinde meist noch erheblich niedriger
als in der Innenstadt und ermdglichen so eine entsprechend weitriumigere
und hygienischere Siedelungsweise. Inder Umgebung groBer Kultur-
zentren, wie sie die Millionenstidte, insbesondere die Reichshaupt-
stiadte darstellen, hat allerdings auch der noch ungenutzte Boden bis
weit hinaus schon erheblich héhere Werte angenommen, als sie dem
rein landwirtschaftlichen Nutzungswert entsprechen. Aber diese Tat-
sache erklirt sich ohne weiteres aus der Erwartung der betreffenden
Grundbesitzer, daf} die zukiinftige Entwickelung dieser Stidte in der
gleichen, rapiden Weise wie bisher vor sich gehen werde, und demnach
auch ihre Grundstiicke nach einer entsprechend kiirzeren oder lingeren
Zeit an der groBeren Ertragsfihigkeit des innenstiidtischen Wohnbodens
Anteil nehmen wiirden. Dabei hat man diesem fiir spiter erhofften
Ertrag meist die durch die fritheren Bauordnungen zugelassene
Hochstbebauung zugrunde gelegt. Inzwischen sind aber fast iiberall
die Baubeschriinkungen fiir die AuBenbezirke und Randbezirke der
GroBstddte infolge der weitgehenden Staffelung der Bauordnungen
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wesentlich verscharft worden und lassen eine weit geringere Nutzungs-
moglichkeit des zur Bebauung gelangenden Grundstiicks zu, als sie
der Besitzer erhofft hat. Auf diese Weise erklirt es sich, dall heuzutage
vielfach die AuBengeldnde grofler Stadte erheblich iber ihren
reellen, durch die spitere Nutzungsmdglichkeit gerechtfertigten Wert
taxiert sind, und es wird auf die Dauer z. B. den groflen Terrain-
gesellschaften kaum etwas anderes librig bleiben, als durch entsprechende
Abschreibungen wieder eine mit den tatséchlichen Verhéltnissen im Ein-
klang stehende Bewertung ihres Besitzes herbeizufiihren. Dal} das nicht
ohne den finanziellen Zusammenbruch vieler Terraingesellschaften und
Grundbesitzer und krisenhafte Katastrophen auf dem Grundstiick-
markt vor sich gehen kann, ist naheliegend und wird durch die Vorgénge
der letzten Jahre hinreichend dokumentiert (s. S. 299).

Abgesehen von derartigen Besonderheiten grofiter Stédte stehen die
Bodenwerte auf den Aullengelinden, entweder schon jetzt oder nach
entsprechender Rektifizierung ihrer durch iibertriebene Gewinner-
wartungen hervorgerufenen Ubertaxierung, noch auf relativ niederer
Hohe. Da nun die Befiirchtung nahe liegt, daB3 bei weiterem Ausbau
der Stidte auch hier die Bodenpreise sehr rasch emporschnellen, so wird
mit Recht die Forderung erhoben, dall man versuchen miisse, mit der
Bebauung der AuBlengelinde bodenpolitische Mafnahmen,
welche vor allem eine Niederhaltung der Bodenpreise bewirken sollen,
zu verbinden. All die in diesem Sinne gemachten Vorschlige lassen
sich nach ihrer Tragweite und Wirkung nur dann mit geniigender Sicher-
heit und Unbefangenheit beurteilen, wenn man versucht, sich iiber die
Ursache der Bodenwertbildung in den Stédten ein zutreffendes
Bild zu verschaffen, und vorsichtig priift, ob iiberhaupt und wie weit
bodenpolitische MaBnahmen diese Ursache beeinflussen koénnen.

So wiire demnach in moglichster Kiirze die Ursache der Wert-
steigerung, welche der stidtische Wohn- und Geschéftsboden gegeniiber
dem auBenstddtischen, lindlichen Boden aufweist, zu behandeln. Gerade
iiber diesen Punkt gehen die Anschauungen auBerordentlich weit aus-
einander, wenn sich auch nicht verkennen laft, daB die extremen An-
schauungen sich mehr und mehr auf einer mittleren Linie einigen. Das
ist um so erfreulicher, als hier gleichsam das Fundament und der Aus-
gangspunkt aller boden- und selbst wohnungspolitischen MaBnahmen
gelegen ist.

Um nur mit einigen Worten unter Hinweis auf meine anderweitigen
Ausfithrungen die wesentlichsten Anschauungen zu skizzieren, so sei hier
darauf hingewiesen, daB im wesentlichen die Erkldrungen nach zwei
verschiedenen Richtungen hin versucht werden und sich danach
meist auch die Reformvorschlige gestalten. Die Vertreter der einen
Richtung fassen die Wertsteigerung des stddtischen Bodens als etwas
durchaus Natiirliches und Selbstverstiandliches auf, als eine
Erscheinung, die aufs innigste mit der Entwickelung unserer Stidte und
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ihrem GréBenwachstum verkniipft ist. Es ist das die Theorie der
natlirlichen Wertbildung des stddtischen Bodens, wie sie
insbesondere durch A. Weber, A. Voigt und L. Pohle begriindet und
vertreten wird. Die Vertreter der anderen Richtung geben jetzt
wohl meist zu, dal eine solch natiirliche Wertsteigerung des stédtischen
Bodens vorhanden sei, glauben aber, dall dieselbe an sich keineswegs
geniige, die hohen stidtischen Dodenwerte zu erkliren. Sie behaupten
vielmehr, dal3 durch allerlei besondere Verhiltnisse, welche mit dem
Grundstiickhandel verkniipft sind, insbesondere durch die Machenschaften
solcher Kreise, die an einer moglichst groflen Bodenwertsteigerung
interessiert sind, der sog. Bodenspekulanten, ferner durch ein fehler-
haftes Verwaltungssystem und Stddtebausystem die stddtischen
Bodenwerte weit iiber ihren natiirlichen und reellen Wert gesteigert
werden, deshalb nicht ein natiirliches, sondern ein kiinstliches Pro-
dukt darstellen. Diese beiden grundverschiedenen und zu véllig ent-
gegengesetzten Mallnahmen gegen die aus den hohen Bodenwerten
sich ergebenden Verhiltnisse fiihrenden Richtungen miissen kurz be-
sprochen werden.

Die Theorie der natirlichen Wertbildung geht von der
Anschauung aus, dafl mit dem rapiden Groflenwachstum unserer Stédte
und der enormen wirtschaftlichen Entfaltung derselben notwendig eine
Wertsteigerung des stddtischen Bodens verbunden sein miisse. Kurz
‘und treffend hat Pohle auf dem Frankfurter Wohnungskongref3
1905 (s. Kongrelibericht, S. 171) diesen Standpunkt, wie folgt festgelegt:

..In ciner Stadt, deren Einwohnerzahl fortwihrend wichst, und in der daher
vor allem im Stadtinnern die Besiedelungsdichtigkeit zunimmt, ist das Anwachsen
der Bodenwerte cine durchaus natiirliche und notwendige Erscheinung, zu deren
Erklarung es in keiner Weise des Heranziehens der Bodenspekulation bedarf. Be-
wirkt wird die Steigerung der Bodenwerte durch dic Konkurrenz, die sich die
anwachsende Menschenzahl um den Besitz des Bodens macht.*

Dementsprechend 1a6t sich auch fast iiberall ein weitgehender
Parallelismus zwischen den Bodenwerten und den eigentiimlichen
Besonderheiten der einzelnen Grundstiicke, welche man als Vorteile
ihrer jeweiligen Lage im Stadtgebiet bezeichnen konnte, konstatieren.
Die Bodenwerte entsprechen im allgemeinen im Innern der Stadt dem
geschiftlichen Leben des betreffenden Stadtbezirks, damit den Er-
werbsmoglichkeiten, oder aber in Wohnbezirken den Vorteilen, welche
die Ansiedelung in denselben den Wohnungssuchenden bietet. Am
klarsten lassen sich diese Verhiltnisse in den zentralen Stadtteilen,
den Geschéftsvierteln iibersehen. Hier ergibt sich, dafl immer der
hochste Ertrag, welcher durch Vermieten der Geschiifts- und sonstigen
Lokalititen aus einem Gebidude herausgewirtschaftet werden kann,
fur seinen Wert und damit nach entsprechendem Abzug auch den des
betreffenden Grundstiicks ausschlaggebend ist.

Dieser Ertrag wird bei ein und demselben bebauten Grundstiick
um so hoher, je mehr sich der wirtschaftliche Aufschwung des betreffenden

Gemiind. Grundlagen, 9
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Stadtteils hebt, je giinstiger dadurch die Konjunktur und damit die
Erwerbsmoglichkeiten fiir die verschiedensten Geschiiftszweige werden,
und natiirlich auch, je grofler die Bebauungsintensitit ist, wie sie
von der Bauordnung zugelassen wird. Da in einem solchen Falle immer
mehr Menschen hier arbeiten, Geld verdienen, eventuell auch wohnen
wollen, so wird dementsprechend die Nachfrage nach Geschéafts-
lokalen und Wohnungen immer grofer, und das muBl mit der Zeit
zu steigenden Mieten fiihren. Die Mehrzahl der Geschiiftsinhaber kann
eben, entsprechend dem gréBeren Menschenstrom, der in den besseren
Geschaftslagen tagtaglich voriiberzieht, hier auf entsprechend gréBeren
Umsatz und grofBeres Verdienst rechnen, und ist deshalb im eigenen
Interesse bereit, diesen Vorteil mit entsprechend hoheren Mieten zu
erkaufen. Diesem hoheren Mietertrag entspricht dann auch ein héherer
Wert des bebauten Grundstiicks und, nach Abzug des Gebiudewerts,
des Bodens. So erklart sich in ungezwungendster Weise die aufBer-
ordentliche Steigerung der Bodenwerte in den besten Lagen
groBer Stadte, man denke nuran die enormen Preise, wie sie fiir Grund-
stiicke an der Leipziger- oder Friedrichstralle in Berlin gezahlt werden,
und die vollig entsprechenden anderer grofler Stidte. Und doch kann
man diese Werthdhe nur als eine vollkommen reelle und demnach
natiirliche bezeichnen, weil sie ohne weiteres durch Einrichtung und
Vermietung geeigneter Geschiftslokale zu entsprechender Verzinsung
gebracht werden kann und die Geschéftsinhaber auch durchaus bereit
sind, die ihnen hier gebotenen Vorziige der Lage entsprechend zu bezahlen.
Wir miissen vielmehr zugeben, dafl in der Regel gerade die groBlen Ge-
schéifte der City trotz der enormen Mieten recht gut prosperieren und
demnach die hohen Mieten durchaus gerechtfertigt erscheinen,
namentlich im Vergleich zu den Mieten gleichgrofer Geschiftslokale
in minder giinstigen Lagen, in den Vororten usw.

Bei weiterer Uberlegung muB8 man sich sagen, daB diese hohen
Bodenwerte der Geschéftsviertel auf die umliegenden Stadt-
teile einwirken miissen. Einmal liegt fiir die Nachbargebiete die Mog-
lichkeit vor, dal} sie mit der Zeit in das sich stets vergréBernde Geschifts-
viertel einbezogen werden, anderseits schétzt auch heute noch, trotz aller
-Verkehrserleichterungen, die groBe Masse der stddtischen Bevolkerung
die Wohnungen innerhalb der Stadt und in néichster Néhe ihrer in der
City gelegenen Arbeitsstdtte hoher ein, als eine vielleicht billigere und
bessere Wohnung weiter drauBlen, und ist deshalb auch bereit, einen
entsprechend hoberen Preis dafiir zu zahlen. Beide Momente miissen
sich daher iiber kurz oder lang in den Bodenwerten der umliegenden Stadt-
teile ausdriicken, wenn sie auch natiirlich zunichst noch nicht so hoch
sind, als im Geschiftsviertel selbst.

Ahnliche Uberlegungen lassen sich sinngemaB fiir die noch weiter
entlegenen Stadtteile anstellen, und so 148t sich im groBen und ganzen
konstatieren, dafl die Bodenwerte einer grofleren Stadt im allgemeinen
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mit zunehmender Entfernung vom Geschiftsviertel nach auBen hin sich
ahstufen. Naturgemils ist diese A bstutung keine vollig gleichmiliige,
weil allerlei lokale Besonderheiten, z. B. sekundire, kleinere Geschafts-
viertel, Verkehrsknotenpunkte, besondere landschaftliche Schénheiten
(Stadtparks etc.) in der nach aullen hin absinkenden Bodenwertkurve
allerlei sekundédre Erhebungen und Senkungen hervorrufen.
Aber diese kleinen Abweichungen vermoégen nichts daran zu dndern,
daf die Bodenwerte einer Stadt sich im allgemeinen von ihrem hochsten
Punkte, den besten Lagen der City, langsam und allmihlich nach auBlen
hin abstufen. Erst weit aullerhalb der Stidte, da, wo in absehbarer
Zeit jede Bebauung ausgeschlossen erscheint, treffen wir die niedere,
lediglich dem landwirtschaftlichen Nutzungswert entsprechende Wert-
hohe. Niher der Stadt, da, wo nach mehr oder weniger langer Zeit die
Bebauung wahrscheinlich ist, stehen die Grundstiickswerte dagegen
wesentlich hoher. weil der Besitzer dann bereits mit dem Werte des
Grundstiicks nach seiner Einbeziehung in den stidtischen Wohnboden
rechnet, natiirlich unter entsprechender Beriicksichtigung der vermut-
lichen Zeitdauer bis zum Eintritt dieses Ereignisses.

Je mehr man sich in diese Verhiltnisse hineindenkt, um so mehr
kommt man zu der Uberzeugung, daB diese auf vollig natiirliche Weise
zu erklirende Wertsteigerung innerhalb weiter Grenzen zur Erklirung
der hohen stddtischen Bodenwerte und ihrer lokalen Verschiedenheit in
den einzelnen Stédten und Stadtteilen geniigt, und weiterhin, daB die
stddtische Grundrente vom Stadtinnern, dem Orte ihrer héchsten
Erhebung, ihren Ursprung nimmt, nicht umgekehrt, wie vielfach
behauptet wurde?).

Um MiBiverstindnisse zu vermeiden, ist es notig, darauf hinzu-
weisen, daf} bei einer derartigen Auffassung der hohen stiidtischen Boden-
werte als einer auf vollig natiirlichen Ursachen beruhenden Erscheinung
unbedingt mit den hesonderen Entwickelungsverhdltnissen, wie sie sich
nun einmal in der hetreffenden Stadt herausgebildet haben, gerechnet
werden mufl. Man mul} die Sache also etwa in folgender Weise formu-
lieren: bei einer gewissen, durch die fritheren Bauordnungen gestatteten
Bebauungsintensitit und dementsprechenden Bevoélkerungsdichte, bei
einem gegebenen Grolenwachstum der Stidte und ihrer Einwohnerschaft,
bei einer bestimmten (Gunst oder Ungunst der wirtschaftlichen Verhilt-
nisse und aller iibrigen, die Entwickelung der Stidte beeinflussenden
Faktoren muflten sich nach allgemein giiltigen, wirtschaftlichen Gesetzen
die Bodenwerte mit der Zeit auf die jetzige Hohe einstellen, welche der
jeweils durch obige TFaktoren geschaffenen Ertragsmoéglichkeit
entspricht. Fiir diese gegenwiirtig nun einmal bestehenden Verhiiltnisse
ist die Entstehung dieser Bodenwerte demnach eine innerlich berech-
tigte und vollkommen natiirliche Erscheinung. Mit dieser Auf-

1) Niche hierzu Gemiind, Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 50--65.
g%



132 Die Dezentralisation der Stidte und die Bebauung der AuBengelénde.

fassung wird aber keineswegs behauptet, dal nun in irgend einer anderen
gleichgroBBen Stadt, in der irgendwelche der eben angedeuteten Ent-
wickelungsbedingungen ganz anderer Natur waren, genau ebenso hohe
Bodenwerte vorhanden sein mufiten. Im Gegenteil, wenn z. B. durch
eine, weit grofere Baubeschriankungen auferlegende Bauordnung in einer
sonst vollig gleichgestellten Stadt eine wesentiich geringere Bebauungs-
intensitdt erzwungen wurde, so sind damit die wirtschaftlichen
Voraussetzungen der Bodenwertbildung ganz andere geworden,
und muflten sich demnach auch in voéllig natiirlicher Weise andere,
in diesem Fall.niederere Bodenwerte ergeben. Es widerspricht also
keineswegs der Theorie der natiirlichen Wertbildung des Bodens, wenn
angefiihrt wird, dafl z. B. in Lond on, wenigstens in den Auflenbezirken,
trotz seiner viel erheblicheren GroBenentfaltung geringere Bodenwerte
vorhanden seien als in der Umgebung Berlins. In den Wohnbezirken
Londons ist aus bekannten und spater noch ndher zu erdrternden
Griinden die Besiedelungsdichte und Bebauungsintensitit eine wesentlich
geringere als in Berlin, und damit wird auch die Ertragsfihigkeit des
Bodens, auf die Flacheneinheit berechnet, eine geringere. In vollkommen
natiirlicher Ubereinstimmung damit miissen sich dann die Bodenwerte
niederer stellen.

Man will also mit dieser Theorie der natiirlichen Wertbildung
des Bodens keineswegs bestreiten, dafl es moglich sei, die Preisgestaltung
des stddtischen Bodens durch Bauordnung, Bebauungsplan, Dezentrali-
sation, Verkehrsverhiltnisse, und allerlei VerwaltungsmafBnahmen weit-
gehend zu beeinflussen. Es soll vielmehr damit betont werden, daB
unter den einmal durch das Zusammenwirken dieser Momente ge-
gebenen Verhidltnissen unbedingt die betreffende Werthohe
resultieren muBte, weil dann weder Nachfrage noch Angebot in der
Lage sind, willkiirlich die so geschaffenen wirtschaftlichen Voraus-
setzungen der Bodenwertgestaltung in fiir sie giinstigerem Sinne zu
beeinflussen. Die Theorie der natiirlichen Wertbildung des Bodens
wendet sich also vor allem gegen die Auffassung, als konnten unter
einmal gegebenen Verhéltnissen (im obigen Sinne) nun ihrerseits die
Bodenspekulation und die Gesamtheit der am Grundstiickgeschéfy
interessierten Kreise noch besondere Bodenwertsteigerungen
dauernder Art hervorrufen, welche iiber die durch die genannten
Bedingungen erzeugten hinausgehen. Sie weist ihnen vielmehr gegeniiber
den obigen, in letzter Linie alle die Ertragsfahigkeit des Bodens beein-
flussenden und deshalb natiirlichen Faktoren, eine véllig untergeordnete
und sekundire Rolle zu. Nur die Ertragsfahigkeit des Bodens,
die allerdings durch Bauordnung und alle méglichen anderen Verhilt-
nisse weitgehend beeinfluBt werden kann, ist von ausschlaggebender
Bedeutung fiir seine Preisgestaltung; ist sie einmal durch bestimmte
Faktoren festgelegt, so muf sie mit der Zeit zu einer ihr entsprechenden
Wertbemessung des Bodens fiihren, die dann als vollig natiirlich und
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herechtigt anzusehen ist. Es ist also weiterhin auch keineswegs gesagt,
dal} diese Werthohe nun ein fiir allemal und fiir ewige Zeiten festgelegt
sei, sondern in dem Malle, wie es gelingt, durch die genannten MaBlnahmen
die Ertragsfihigkeit des Bodens zu éndern, werden sich dementsprechend
auch andere Bodenwertverhiltnisse ergeben.

Es ist bemerkenswert, dall diese Anschauung von der natiirlichen
Wertbildung des Bodens in letzter Zeit immer mehr Anhénger gewinnt ),
und auch solche Autoren, welche ihr frither wenig Beachtung schenkten,
zugeben, dall eine solche wenigstens bis zu einem gewissen Grad vor-
handen sei. Die Mehrzahl der Autoren war allerdings frither, und ist
es auch heute noch zum groflen Teil, der Auffassung, dall die hohen
stadtischen Bodenwerte ein kiinstliches, weit iber den reellen
Wert emporgetriebenes Produkt darstellen. Und zwar betrachten
die meisten diese unnatiirliche Werthohe im wesentlichen als die Folge
spekulativer Machenschaften von seiten der jeweiligen Besitzer.
Nie glauben, dall der Terrainunternehmer, gewdhnlich Bodenspekulant
genannt, imstande sei, innerhalb sehr weiter Grenzen willkiirlich die
Bodenpreise in von ihm gewiinschten Sinne zu beeinflussen, d. h. eben
hoher zu treiben. als ihrem reellen und natiirlichen, durch den Ertrag
bestimmten Wert entspricht.

Beziiglich der Mittel, auf Grund deren die Bodenspekulanten
imstande seien. diese Preissteigerungen zu bewirken, gehen die Ansichten
wieder weit auseinander. Von denen abgesehen, die naiv genug sind,
zu glauben, daf} dazu schon allein der Wunsch und Wille des Speku-
lanten geniige, glauben die meisten, dafi die Spekulation zu der ihr zu-
gesprochenen Fihigkeit, innerhalb weiter Grenzen die Preise emporzu-
treiben, gewisse Hilfsmittel notig habe. Als solche betrachten einige
dieAussperrungdes baureifenLandes von der Bebauung, andere
glauben, dal} dic Besitzer des stiddtischen Bodens oder vielmehr des
jeweils zundchst an der Stadtperipherie zur Bebauung gelangenden
Bodens eine gewisse Monopolstellung innehaben. Es kénnten namlich
aus allerlei Griinden zuniichst nur ihre Grundstiicke fiir die Bebauung
in Betracht kommen. und es sei demnach das Land in der weiteren
Umgebung nur in sehr beschrinktem Malle als Konkurrenz aufzufassen.
Es ist das die Lehre vom schmalen Rand, die in der Wohnungsliteratur
eine grofle Rolle gespielt hat und noch spielt.

Es mag bei dieser Gelegenheit darauf hingewiesen werden, dafl
die Kluft zwischen den Anhéngern der natirlichen Wert-
theorie des Bodens einerseits und denen der kiinstlichen
anderseits zum Teil wohl auch durch die verschiedene Deutung,
die man dem Worte natirlich beilegen kann, so breit und uniiber-

1) So ist w. a. vor kurzem ein Buch erschienen: Der stidtische Grund und
Boden, von Dr. Pesi, Miinchen, 1912, welches im wesentlichen mit der hier ver-
tretenen und bereits seit vielen Jahren von Weber, Voigt, Pohle verfochtenen
Auffassung iibercinstimmt.
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briickbar erscheint. Wenn die Anhinger der natiirlichen Wertbildung
des Bodens sagen, die Preise desselben entsprechen durchaus der durch
die jeweiligen, einmal vorhandenen Verhiltnisse bestimmten KErtrags-
fahigkeit und sind demnach natiirlich, so verstehen sie darunter etwa
dasselbe, als wenn sie sagten: durch die wirtschaftlichen Gesetze berech-
tigt und deshalb selbstverstindlich. Die Vertreter der anderen Anschau-
ung denken bei dem Worte natiirlich- dagegen mehr an seine Bedeutung
im Sinne von naturgemif und zweckentsprechend. Wenn sie iiber die
Unnatur der hohen Bodenwerte rasonieren, so wollen sie damit vor allem
sagen, daf} ein derartiger Zustand einer naturgemifen und hygienischen
Siedelungsweise entgegensteht, deshalb unnatiirlich ist, einerlei, ob im
einzelnen Fall die Bodenwerte nun wirtschaftlich berechtigt und in
den bestehenden Verhiltnissen begriindet sind oder nicht. Dement-
sprechend erheben sie die Forderung, man solle durch allerlei Mainahmen
eine bessere und naturgemifere Siedelungsweise herbeizufiihren suchen
und glauben weiter, da3 die Anhédnger der natiirlichen Werttheorie eine
solche fiir unméglich, eben unnatiirlich halten. Davon ist aber, wie schon
oben ausgefilhrt wurde, gar keineRede. Das Millverstindnis liegt zum
Teil auch darin, dafl die einen bei der Natur oder Unnatur der Boden-
werte nur an diese wirtschaftlichen Werte selbst denken, die andern
an den durch sie bewirkten Zustand, wie er sich speziell in der
Bebauungsintensitit ausdriickt. Damit wird die Streitfrage natiirlich
auf ein ganz anderes Gebiet hingefiihrt, die Frage, welche Bauart und
Bebauungsintensitit man nun fir den einen oder andern Stadtteil
als natiirlich oder unnatiirlich bezeichnen solle. Da ist es, auch fiir die
Vertreter verschiedener Anschauungen, viel leichter, sich auf einer
mittleren Linie zu einigen, als bei dem oben erérterten unfruchtbaren
Streit um die Natur oder Unnatur der stddtischen Bodenwerte.

2. Bodenwerte und Terrainspekulation.

Es erscheint recht bedeutsam und fiir die Beurteilung boden-
politischer MaBnahmen, namentlich insofern sie sich mit einer Unter-
driickung der Grundstiicksspekulation befassen sollen, &ullerst wichtig,
daB sich neuerdings iiber das Wesen der Spekulation und ihre
Folgen fiir die Bodenpreisbildung eine recht weitgehende Ande-
rung der Anschauungen vollzogen hat. Friiher war man vielfach der
Meinung, die Spekulation sei in gewissem Sinne das Primire, sie
schaffe durch den Wunsch und Willen zum Gewinn und die verschiedenen,
ihr untergeschobenen Hilfskrifte die Preissteigerung. Immer mehr
bricht sich aber dank der Arbeiten A. Webers, A. Voigts und L.
Pohles auch in weiteren und frither andersdenkenden Kreisen die
Erkenntnis Bahn, daB das Verhiltnis eher ein umgekehrtes ist.
Da, wo eine Wertsteigerung irgendwelcher Giiter sicher zu erwarten
ist, gesellt sich die Spekulation als Folge und Begleiterscheinung
hinzu und ucht die giinstige Konjunktur so weit als moglich fiir sich aus-
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zunutzen. Aber sie ruft nicht selbst diese Wertsteigerung hervor. Das
vermag die Spekulation mit dem stddtischen Boden ebensowenig wie die
mit anderen Giitern. Beim Boden erhellt das schon daraus, dafl eine
Wertsteigerung desselben nur da vorhanden ist, wo tatséchlich die durch
ihn gegebenen Ertragsmoglichkeiten in Gestalt der Mieten seinen
reellen Wert entweder schon jetzt gesteigert haben oder doch voraus-
sichtlich spater steigern werden. Nur in einem solchen Falle findet sich
eine Bodenspekulation, aber sie folgt nur dieser Wertsteigerung und
sucht sich ihrer zu beméchtigen, iiberall da, aber auch nur da, wo aus
irgendwelchen Griinden eine derartige Wertsteigerung mit Sicherheit
oder geniigender Wahrscheinlichkeit erwartet werden kann.

Nun ld6t sich aber gewil} nicht bestreiten, daf} sich die Bodenspeku-
lation, ebensogut wie jede andere Spekulation, in diesen Erwartungen
auf den spéteren hoheren Ertrag, mit anderen Worten in der Beurteilung
der Konjunktur auf dem Grundstiicksmarkt, erheblich tduschen kann,
namentlich dann, wenn ein férmliches Spekulationsfieber weiteste
Kreise ergreift, dadurch auch Personen, welche aus eigener Anschauung
die Verhiltnisse absolut nicht zu beurteilen imstande sind, zur Mitwirkung
veranlaf3t werden und eine unsinnige, durch die reellen Gewinnaussichten
in keiner Weise zu rechtfertigende und begriindete Uberbietung und
Preistreiberei losgeht. So kénnen tatséichlich zeitweise die Boden-
werte erheblich iiber ihren reellen, natiirlichen Wert empor-
getrieben werden, und es laBt sich auch nicht bestreiten, daf zum
mindesten kapitalkriftige Spekulanten, wie z. B. die grolen Terrain-
gesellschaften, versuchen werden, diese hohen Werte so lange als moglich
aufrecht zu erhalten, um sie dann doch schlieBlich einmal bei irgend
einer Gelegenheit durch entsprechenden Verkauf realisieren zu koénnen.
Das werden sie namentlich dann versuchen, wenn der auf diese Weise
erzeugten kiinstlichen Preistreiberei der unvermeidliche Riickschlag
folgt und zu einem entsprechenden Absinken der Bodenwerte fiihrt.
Dann versuchen sie natiirlich ihren Besitz durchzuhalten, in der Hoff-
nung auf die Wiederkehr besserer Zeiten. Diesem Versuch sind durch
die auflaufenden Zinsverluste, die hohen Lasten und Abgaben allerdings
ziemlich enge Grenzen gezogen.

Es ld(t sich weiterhin auch nicht bestreiten, dal der Terrain-
unternehmung noch allerlei Mittelchen zur Verfiigung stehen, um
bis zu einem gewissen Grade in solch schlechten Zeiten auf ihre Kosten
zu kommen. In diesem Sinne wird meist auf die eigentiimlichen Be-
ziehungen hingewiesen, wie sie sich zwischen dem berufsméfligen
Bauunternehmertum und der Terrainunternehmung herausge-
bildet haben. Nicht selten tibernimmt ein kapitalschwacher Bauunter-
nehmer vom Terrainbesitzer eine Baustelle mit der Verpflichtung, sofort
mit dem Bau zu beginnen; der Kaufpreis wird entweder ganz oder nach
minimaler Anzahlung als erste Hypothek eingetragen und oft auch noch
bis zu einer gewissen Hohe Baugeld gewihrt. Dadurch wird zweifellos
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der Bauunternehmer in vielen Fillen veranlaf3t, einen hoheren Preis
fiir die betreffende Baustelle zu zahlen als ihrem reellen Werte entspricht
und er bei entsprechend groBerer Anzahlung zu bewilligen bereit wire.
Dieses Verhéltnis wird von manchen Autoren aber so dargestellt, als sei
der Bauunternehmer iiberhaupt vollig desinteressiert an dem von ihm
gezahlten Bodenpreis, als fiihre er einfach die Bebauung so aus, wie sie
ihm vom Terrainbesitzer und Geldgeber vorgeschrieben werde, und halte
sich entweder selbst oder durch Vermittlung eines zwischengeschalteten
Hausbesitzers, i. e. Vermogensverwalters der Leute, welche die zum
Erwerb des Terrains, Bau des Hauses usw. bendtigten Kapitalien her-
geliehen haben, an den zukiinftigen Mietern in Gestalt entsprechend
hoher Mieten schadlos.

In einer derartigen Verallgemeinerung dieser auf dem groB-
stddtischen Baumarkt gelegentlich vorkommenden Verhiltnisse liegt
aber zweifellos eine ungeheure Ubertreibung. Ein derartiges Dés-
intéressement des Bauunternehmers an dem von ihm gezahlten
Bodenpreis setzt zunéichst voraus, dafl die Mieter des fertigen Hauses
auch gewillt sind, die entsprechend hohen Mieten zu zahlen. Das mag in
Zeiten aufsteigender Konjunktur in einer Stadt mit rasch wachsender
Bevolkerung und hinter der Nachfrage herhinkender Wohnungsproduk-
tion gewill zeitweise der Fall sein. Aber bei derartig giinstiger Kon-
junktur auf dem Wohnungs- und Grundstiicksmarkt wiederholt sich
dann das ,gesunde’ Zusammenarbeiten von Terrainunternehmer und
Bauunternehmer so oft, daf3 es sehr haufig im weiteren Verlauf zu einer
entsprechenden Uberproduktion an Neubauten kommt und damit zu einem
Wohnungsangebot, das weit iiber die Nachfrage hinausgeht. In solchen
Zeiten stehen dann viele Hiuser oft jahrelang leer, angefangene Neubauten
werden nicht vollendet, und die Mieter lassen sich durchaus nicht die
gewiinschten hohen Mieten abpressen. Der Baukrach ist da und zieht
meist auch schwerwiegende Folgen auf dem Terrainmarkte nach sich.
In solchen Zeiten versagt dann auch die vielbetonte willenlose Ab-
hingigkeit des Bauunternehmers vom Terrainbesitzer und
Geldgeber. Ersterer rechnet sich vielmehr aus, daf er bei den ungiinstigen
Verhiltnissen des Wohnungsmarktes, bei den hohen, vom Terrainbesitzer
geforderten Preisen doch niemals imstande sein wird, aus dem bebauten
Grundstiick solche Mieteinnahmen zu erzielen, wie sie zur Verzinsung
der aufgenommenen Kapitalien und einer entsprechenden, sein Verdienst
darstellenden Mehreinnahme nétig sind. Und erst recht gelingt es ihm
nicht, in solchen Zeiten einen Hausbesitzer zu finden, der nun zu
entsprechend hohem Preis das Haus iibernihme und dadurch seinerseits
in schwerste finanzielle Bedringnis kime. Trotzdem also die Bau-
unternehmer nach der Darstellung mancher Autoren!) das willenlose

1) Siehe Eberstadt, Handbuch des Wohnungswesens und der Wohnungs-
frage, 2. Aufl,, S. 101 ff.
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Werkzeug und die Beauftragten der Terrainunternehmer sind, streiken
sie in solchen Féllen; es gelingt vielen Terraingesellschaften nicht, Ter-
rains zu entsprechendem Preis zu verkaufen, das Terraingeschift liegt
vollig darnieder und meist hat der Baukrach dann einen weiteren Krach
auf dem Terrainmarkt zur Folge. Bei manchen kapitalkraftigen Terrain-
gesellschaften dulert sich das nur in jahrelanger Unfihigkeit, eine Divi-
dende auszuschiitten, die natiirlich zu einer . entsprechenden Nieder-
bewertung der Aktien fiihrt, bei anderen fiihren die fortlaufenden hohen
Lasten infolge Zinsverlust und Steuern zu einer stetigen VergroBerung
des Verlustkontos und eine fiir die Aktionare meist dullerst verlustreiche
Liquidation macht der Sache ein Ende.

Derartige Krisen auf dem Baumarkt und Terrainmarkt
schleudern von Zeit zu Zeit immer wieder die Grundstiickspreise auf
ilire reelle, durch die tatséchlich vorhandene durchschnittliche Ertrags-
moglichkeit gegebene Hohe zuriick, nicht selten sogar darunter. Ein
klassisches Beispiel fiir derartige Verhéltnisse auf dem Terrainmarkt
hoten in vielen Stiddten die Verhiltnisse des Jahres 1912.

Als Beispiel und Beweis fithre ich nach einem Bericht des Berliner Tage-
blattes, Nr. 638 vom 15. Dez. 1912, einiges iiber die GroBiberliner Terrainmarkt-
verhdltnisse im Jahre 1912 hier an: ,,Von den drei Zweigen des Grundstiickmarktes,
dem Geschift in bebauten, stddtischen Grundstiicken, der Umsatztéitigkeit in
landlichen Giitern und dem Terraingewerbe ist es unzweifelhaft dem Terrain-
gewerbe im nunmehr zu Ende gechenden Jahre am iibelsten ergangen; der Absatz
von Bauterrains, namentlich in den GroBstiddten, ist aus Griinden der verschieden-
sten Art in diesem Jahre auf ein Mindestma@ beschrinkt geblieben. Da das Terrain-
geschift zum grofiten Teil in Form von Handelsgesellschaften betrieben wird, und
die Werte der Terrainaktiengesellschaften vielfach eine offizielle Kursnotierung
an der Borse crfahren, so gelangt in der Kursbewegung der Terrainaktien der
Geschiftsgang am Terrainmarkt im allgemeinen zum Ausdruck. In einzelnen
Fillen ist die Abwirtshewegung der Kurse so rapid erfolgt, daf sie hier und da
zu Unterbewertungen gefiihrt haben mag. Wo eine solche cintrat, kann sie als
natiirliche Reaktion gegen die Uberbewertung angesehen werden, wie sie bei der
Griindung von Terraingesellschaften in allzu optimistischer Eskomptierung zu-
kiinftiger Gewinnchancen nicht gerade selten stattfand.” Der Bericht bringt
dann eine Tabelle, in der die Kursbewegung der bedeutendsten an der Berliner
Borse eingefiihrten Aktien von Terraingesellschaften verfolgt wird, und kommt zu
dem Ergebnis, dal} keine einzige Terrainaktie den fritheren Kursstand behaupten
konnte, und dal} auch cine ganze Anzahl von Gesellschaften ,,Verkdufe nicht abge-
schlossen haben™ und daB ,,eine Dividende nicht in Aussicht steht. ,,Soweit
nicht besondere Umstiande vorliegen, erklirt sich der Kursriickgang in den Terrain-
aktien aus der allgemeinen Geschiftslage. Mangelnde Unternehmungslust im Bau-
gewerbe, Uberproduktion an Wohnungen. hohe Steuern und teures Geld: Das sind
Umstinde, die nicht gecignet sein kénnen, die Umsiitze in Terrains zu steigern.
Und wenn Gesellschaften der Ungunst der Verhiltnisse zum Trotz Abschliisse
~erzwangen®, so trat alsbald ein doppelt fithlbarer Riickschlag cin, und es muBten
im Subhastationsverfahren  Riickerwerbungen vorgenommen werden, die zu
schweren Belastungen dieser Gesellschaften fithrten.

Diesen Bericht habe ich deshalb so ausfiihrlich zitiert, weil er in
sehr treffender Weise die Verhiltnisse, wie sie im Jahre 1912 fast tiberall
aufdem Terrain marktgegeben waren, schildert. Wenn derselbe zuletzt
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als Grinde der Stagnation die allgemeine Ungunst der Geschifts-
lage anfiihrt, so glaube ich, daf sich auBler den von ihm genannten
voriibergehenden Ursachen in dem schon seit Jahren bemerkbaren Riick-
gang der Terrainaktien noch ein weiteres Moment ausdriickt, welches
meines Erachtens darauf zuriickzufiihren ist, dal durch die neueren
Bauordnungen, speziell auch die starke Dezentralisation der
stddtischen Siedelungen, die Nutzungsmoglichkeit des stadti-
schen Baugrundes eine wesentlich andere geworden ist gegen-
iber der fritheren, auf die hin die Wertbemessung der Terrainaktien und
iiberhaupt des stddtischen Grundbesitzes erfolgte. Dieses Moment
ist wohl nicht voriibergehender Natur, sondern wird sich mit der
Zeit noch verschérfen und so diirfte auch jetzt noch der sog. innere
Wert vieler Terrainaktien erheblich iiber dem durch die spiteren Gewinne
gerechtfertigten liegen. Es wird da noch mancher Korrektur durch
entsprechende Kursriickginge bediirfen. Auf diese fiir die Terrain-
unternehmung und damit die gesamte Wohnungsproduktion hochbedeut-
samen Verhéltnisse komme ich spiter (s. S. 297) nochmals zuriick.
Um die Verhiltnisse klarzustellen, will ich.nicht verschweigen.
dafl man derartige Stagnationsperioden auf dem Terrainmarkt
auch in anderer Weise zu deuten versucht. So wurde in einer Notiz
der Kolnischen Zeitung 1) zunéchst darauf hingewiesen, dafl der Grund,
weshalb immer wieder weiter gebaut werde, bekanntlich die Organi-
sation unseres Boden- und Bodenbeleihrechtes sei, welches die
,.baldmoglichste Realisierung jener ungeheuren Spekulationswerte,
welche in baureifem Land angelegt werden, erzwinge®. Wie sich aber
die spiteren Instanzen an ihren H&userwerten befriedigen, sei dem,
der die erste Anregung und das Geld zum Bauen gegeben habe, recht
gleichgiiltig. — Gewil} ist das der Fall, aber es ist diesen spiteren Instanzen
durchaus nicht gleichgiiltig, ob sie eine solche Befriedigung finden kdnnen
oder nicht. Wenigstens nicht dem soliden Bauunternehmertum,
welches nun doch gliicklicherweise die Regel bildet. Dem Bauschwindler
mag es ja vielleicht gleichgiiltig sein, wenn der von ihm iibernommene
Bau vor seiner Fertigstellung infolge Versagens seiner Mittel zur Sub-
hastation kommt, weil er dabei doch in irgend einer Weise sein Profitchen
zu machen weil}, vielleicht auch einiges von den Baugeldern auf Seite
zu schaffen in der Lage ist. Von diesem Bauschwindel soll noch in einem
besonderen Abschnitt die Rede sein. Es wire aber auch irrig, zu glauben,
daB die Terraingesellschaften nicht selbst ein Interesse daran hitten,
sich von Geschiften mit solch unsauberen Elementen fernzuhalten, da
sie dann meist genotigt sind, im Subhastationsverfahren Riickerwerbungen
der verkauften Grundstiicke mitsamt der fertig gestellten oder auch noch
unfertigen Hauser vorzunehmen, die oft lingere Zeit unvermietbar sind
oder wenigstens doch zu keineswegs entsprechenden Mietpreisen, und

1) Vom 17. Oktober 1912, Nr. 1154.



Die stiddtischen Bodenwerte und ihre Ursachen. 139

deshalb eine schwere finanzielle Belastung der betreffenden Gesellschaften
darstellen. Das solide Bauunternehmertum aber ist in solchen
Zeiten durchaus nicht der willfahige Diener der Terraingesell-
schaften und keineswegs bereit, die von diesen geforderten hohen
Preise zu zahlen. Wenn es daher in der erwihnten Notiz weiter heil3t:
,,Jmmerhin scheint man sichdoch auch bei den Grundstiickshéindlern mit
der Zeit zu sagen, dal} dieses Gebdude kiinstlich aufgestellter Werte tiber
kurz oder lang zusammenbrechen mul3, und sie haben ihren nachgeord-
neten Stellen offenbar eine kleine Bremsung im H&auserbau empfohlen‘,
so ist diese Bemerkung gewil} typisch fiir die Auffassung mancher Kreise,
scheint mir aber doch absolut nicht den Kern der Sache zu treffen. Wer
hier bremst, sind die soliden Bauunternehmer selbst, die sich ganz genau
ausrechnen, was fiir sie unter den ungilinstigen Verhiltnissen des Bau-
und Wohnungsmarktes bei einem Neubau auf zu teuer bezahltem Terrain
auf dem Spiele steht. Und da versagt dann die vielgerithmte Abhéingig-
keit. Unter solchen Verhiltnissen ist es aber fir die Gesellschaften
erst recht bhedenklich, sich nur mit schwindelhaften Unternehmern
abzugeben.

Der Terrainunternehmer muf3 also in solchen Zeiten mit dem Ver-
kauf seiner Terrains warten, nicht will er warten. Ein derartiges Zu-
warten ist aber infolge der weiter laufenden Steuern und Lasten, der Zins-
verluste und der durch die Dividendenlosigkeit herbeigefiihrten Kurs-
senkung keineswegs fiir die Terraingesellschaften so einfach und harmlos,
wie das gewohnlich dargestellt wird, sondern fithrt im Wiederholungs-
falle leicht dazu, daB} durch eine entsprechende Minderbewertung des
Besitzes und dementsprechend reduzierte Verkaufspreise den veriinderten
Verhiltnissen Rechnung getragen werden mufl, wenn nicht noch ernstere
Folgen resultieren.

Diese fliichtige Darstellung der auf dem Bau- und Terrainmarkt
sich immer wieder von Zeit zu Zeit wiederholenden Krisen soll dieses
Thema keineswegs erschopfen, sondern nur zeigen, dafl die oft aufge-
stellte Behauptung, der Terrainbesitzer konnte durch die bekannteKette
iiber den Baustellenhdndler und Bauunternehmer bis zum
Hausbesitzer doch schlieBlich immer den von ihm gewiinschten
Spekulationsgewinn erzwingen, zum mindesten eine ungeheuer-
liche Ubertreibung darstellt!). Wire dem wirklich so, warum ver-
krachen denn so viele Terraingesellschaften, statt die ihnen angedichtete
Macht auszunutzen: warum halten sie sich gerade in solchen Zeiten nicht
an ihre nachgeordneten Stellen, die Bauunternehmer und sog. Haus-
besitzer 7 Doch offenbar deshalb, weil die genannte Verkettung und
Machtstellung nur solange funktioniert, als die von den Terraingesell-
schaften geforderten, wenn auch nur hypothekarisch eingetragenen,
Grundstiickspreise ihren nachgeordneten Stellen die Moglichkeit eines

1) Siehe hierzu auch Bodentrage und Bodenpolitik, S. 101 ff,
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entsprechenden Gewinns lassen. Liegen die Verhiltnisse auf dem
Wohnungsmarkt aber ungiinstig, 148t die Hohe der zu erzielenden
Mietertragnisse eine angemessene Verzinsung der Neubauten nicht er-
warten, so versagt die Bautétigkeit trotz der angeblichen Abhingig-
keit der Bauunternehmer vom Terrainbesitzer mehr und mehr, und die
Folge ist eine entsprechende Stagnation und Krisis auf dem Terrain-
markte und Baumarkte.

So sehr auch derartige Verhiltnisse zu bedauern sind, so grofe
wirtschaftliche Schiden sie fiir die beteiligten Kreise nach sich ziehen,
so zeigen sie doch, dall man keineswegs zu der Annahme berechtigt ist,
die Terrainspekulation konne durch die genannten Mittel dauernd
die Bodenwerte auf einer kiinstlichen, weit iiber ihren reellen Wert
hinausgehenden Hohe halten. Voriibergehend ist sie gewil dazu imstande,
aber die unvermeidlichen , Korrekturen sorgen von Zeit zu Zeit immer
wieder dafiir, daB die Bodenwerte auf eine ihrer Ertragsfahigkeit ent-
sprechende Hohe zuriicksinken.

Damit ist keineswegs gesagt, dafl die Hohe dieser Ertrignisse
und damit der von ihnen abhingenden Bodenwerte, wie sie sich im
wesentlichen als Folge der durch die jeweilige Bauordnung zugelassenen
Bebauungsintensitidt ergibt, immer und iiberall unserem modernen
hygienischen Empfinden und den durch die modernen Verkehrsmittel
ermoglichten Siedelungsverhiltnissen entspricht. Wie schon im ersten
Teil behandelt wurde, ist die Bebauungsintensitdtin vielen dlteren
und leider auch noch neueren Stadtteilen dank fehlerhafter Bauord-
nungen und Bebauungspline eine viel zu weitgehende geworden,
und damit haben auch die Bodenwerte eine Hohe erreicht, die wir im
Sinne eines hygienischen Ausbaues der Stidte als durchaus iibertrieben
bezeichnen miissen, wenigstens in Riicksichtnahme auf die Wohnviertel.
Aber was hier die Bodenwertsteigerung bis zu dieser extremen Héhe
verursachte, waren in letzter Linie doch die Stadtverwaltungen,
welche die betreffenden Bauordnungen erlassen haben und damit die
Grundlage und die Moglichkeit zu der iibertrieben hohen Ertragsfihigkeit
des Bodens und seiner dieser entsprechenden Werthhe geschaffen haben;
nicht aber waren es die Terrainspekulanten und die ihnen zugesprochene
Beeinflussung des Bauunternehmertums usw., wenn sie gewill auch die
durch die Bauordnungen geschaffene Konjunktur fiir sich so viel als
moglich ausgenutzt haben. Alles, was sich da auf dem Terrain- und Bau-
markt an reellen und unreellen Geschiftsbeziehungen und Kniffen heraus-
gebildet hat, namentlich unter den grofstddtischen Verhiltnissen mit
den enormen Werten der einzelnen Bauparzellen, sind doch schlieflich
nur Begleiterscheinungen, unter denen sich dieser Ubergang des
Bodens vom rein landwirtschaftlich genutzten Boden zu dem, die héchsten
Mietertriagnisse liefernden Boden groBstédtischer Geschifts- und Miet-
hausviertel vollzogen hat; und es wére grundfalsch, in ihnen die Ursache
der hohen Bodenwerte suchen zu wollen oder gar zu glauben, man
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kénne nun dadurch, dall man alle diese Geschaftsmanipulationen, wie sie
sich im groBstidtischen Grundstiickhandel mit der Zeit entwickelt haben,
unmoglich zu machen oder zu erschweren versuchte, das Zustande-
kommen der hohen Bodenwerte verhindern. Sie wiirden sich in der einen
oder anderen Form doch durchsetzen, solange die Ertragsfahigkeit
dieselbe bleibt. Will man aus zwingenden Griinden hier Wandel schaffen,
so bleibt nur der Weg, durch entsprechende Baubeschrankungen
und Bebauungsplidne in Verbindung mit entsprechenden
Dezentralisationsbestrebungen die Ertragsfadhigkeit des
Bodens entsprechend herabzusetzen. Trotz aller Machenschaften,
Gewinnabsichten, lauteren und unlauteren Geschéftskniffen der Speku-
lation werden die Bodenwerte dementsprechend nach und nach auto-
matisch herabsinken, oder aber von vornherein nicht die der so geschaf-
fenen Ertragsfihigkeit entsprechende Hohe iibersteigen. Das hat sich
auch bei allen neueren Stadtanlagen, wo entsprechend vorgegangen
wurde, auch in andern Landern (s. S. 164), gezeigt. Hier liegt zweifellos
der Schliissel zu einer entsprechenden Regulierung der Boden-
werte, wie sie im Interesse eines hygienischen Ausbaues der Stiadte
wiinschenswert erscheint, besonders, wenn die genannten Faktoren
noch durch Schaffung einer ebenfalls durch sie zu ermoglichenden grofit-
moglichen Konkurrenz unter den Baustellenbesitzern unter-
stlitzt werden. Nicht aber darin, dafi man die Terrainunternehmung in
jeder Weise erschwert und einschrénkt.

3. Die Taxierung der stiidtischen Grundstiicke und die Einrichtung von
Taxiimtern.

Bei der Beurteilung der Geschiaftsmanipulationen, wie sie sich beim
Handel groB3stddtischer, namentlich schon bebauter Grundstiicke heraus-
gebildet haben, darf man {ibrigens nicht vergessen, dafl es sich hier
unter den nun einmal bestehenden Verhaltnissen teilweise um auBer-
ordentlich hochwertige Objekte handelt; solche von mehreren
100 000 Mk. sind durchaus keine Seltenheit. Bei solch grofien Summen
ist aber der Phantasie des Kiufers ein auBlerordentlicher Spielraum
gelassen, und es ist im einzelnen Falle meist sehr schwer festzustellen,
was nun der eigentliche, reelle Wert eines solchen Gebiudes ist. Je
mehr Mieterfamilien das Haus bewohnen, je groller also die Wahrschein-
lichkeit ist, daf} sich durch Erhéhung der einen oder anderen Miete der
Ertrag steigern lasse, je mehr infolge glinstiger Lage die Moglichkeit
besteht, durch Einrichtung spezieller, besonders gut bezahlter Geschéfts-
riiume (Liden, Restaurants, Kinotheater etc.) entsprechende Mehrein-
nahmen zu erzielen, um so mehr wird der Kiufer geneigt sein, auch tiber
die momentane Ertragsfihigkeit hinaus einen Kaufpreis zu bewilligen.
Der kaufminnische Unternehmungsgeist, die Beurteilung des Wohnungs-
marktes und der Entwickelungstendenz der betreffenden Stadt sowie
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der sich darauf griindenden Gewinnchancen, sind bei den einzelnen
Menschen, je nach ihrer mehr optimistischen oder mehr pessimistischen
Veranlagung so verschieden, dafl bei so hochwertigen Objekten Wert-
berechnungen innerhalb sehr weiter Grenzen denkbar sind, ohne dafl man
immer gleich berechtigt wiire, von Ubertaxierung oder Untertaxie-
rung zu reden. Namentlich auch, weil die zukiinftigen Werte, bei
deren Beurteilung erst recht ein sehr weiter Spielraum gelassen ist,
mitberiicksichtigt werden miissen. Die Verhéltnisse liegen hier nicht
viel anders als bei den oft enormen Schwankungen einzelner, besonders
hochbewerteter Papiere auf dem Effektenmarkt. Wenn eine Aktie
einmal einen Kurs von 3009, und mehr erreicht hat, so ist es meist
sehr schwer zu beurteilen, ob fiir dieselbe auf Grund zukiinftiger Ertrag-
nisse nicht ebensogut ein Kurs von 350 oder selbst 400 9, gerechtfertigt
wire, wihrend ein pessimistischer Beurteiler der fiir das betreffende
Unternehmen in Betracht kommenden Marktlage vielleicht schon einen
Kurs von 250 9%, als iibertrieben bezeichnen wiirde. Hier sind also bei
der Beurteilung des reellen Wertes Fehlgriffe nach beiden Seiten hin
sehr leicht moglich, und es ist im einzelnen Fall aullerordentlich schwer,
zu sagen, ob die betreffende Kursnotierung nun wirklich dem inneren
Wert der Aktie entspricht oder nicht.

Genau so liegen aber auch die Verhdltnisse bei dem An- und Ver-
kauf hochwertiger Geschifts- und Miethduser. Eine absolut zuver-
lissige Taxe, die immer den zukiinftigen Wert mitberiicksichtigen
muB, wird auch hier um so schwieriger, je hochwertiger das Objekt ist.
Und eben dadurch ist es erklarlich, dall derartige Gebdude so hiufig
verduBert werden, weil jeder Besitzer bestrebt ist, eine gerade vorhandene
giinstige Konjunktur auf dem Gebdudemarkt zu einem vorteilhaften
Verkauf und Realisierung eines dabei erzielbaren Gewinnes zu benutzen.
Umgekehrt zeigt sich nicht selten bei Zwangsversteigerungen, wie sie sich
in Zeiten ungiinstiger Konjunktur héufen, daf} der erzielte Betrag sehr
erheblich hinter der fritheren Taxierung, wie sie sich unter anderem in
der hypothekarischen Beleihung &uBert, zuriickbleibt. Die Unzuldng-
lichkeit dieser Taxen erklirt sich also auch hier zum Teil aus dem
hochwertigen Charakter der stidtischen Baugrundstiicke,
zum Teil aus den unvermeidbaren Konjunkturschwankungen.
Daneben spielen aber natiirlich auch allerlei unlautere Manipulationen
und das Bestreben mancher Grundbesitzer, eine weit iiber den reellen
Wert hinausgehende Taxe zu erlangen, wie sie fir Verkaufszwecke,
Aufnahme hypothekarischer Darlehen usw. unter Umsténden vorteilhaft
erscheinen mag, eine nicht zu unterschitzende Rolle. Aus all diesen
Griinden sind die Taxen stidtischer Gebdude oft sehr unzuverlissig,
schon dann, wenn sie nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt
werden, und erst recht, wenn allerlei Nebenabsichten damit verkniipft
sind. Diesem Umstande trigt ja auch die bekannte Redensart: ,,Taxen
sind Faxen‘ Rechnung.
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Gewil} wire es im Interesse vieler Verhiltnisse auf dem Grundstiick-
markt und auch des dadurch beeinflulten Wohnungswesens unserer
Stiadte wiinschenswert, wenn dieses gegenwirtig an vielen Ubelstinden
leidende Taxwesen von Grund auf reformiert werden koénnte.

So soll sich auch nach AuBerungen des Landwirtschaftsministers
im preuBlischen Abgeordnetenhaus ein Gesetzentwurf in Vorbereitung
finden, welcher die Einrichtung von amtlichen Taxdmtern fiir
PreuBen vorsieht und damit eine Regelung des Taxwesens fiir stadti-
sche und lindliche Grundstiicke anstrebt. Dal} eine Taxierung durch
amtliche Taxdmter gegeniiber den jetzt von privaten Taxatoren auf-
gestellten Taxen manche Vorziige hat oder haben kann, 148t sich nicht
bestreiten, besonders wenn dafiir Sorge getragen wird, daf} diesen Tax-
dmtern alle nur denkbaren Informationen zu Gebote stehen und
dieselben sich in jeder Weise von irgendwelchen Beeinflussungen frei
und unabhingig halten. So ist z. B. auch gefordert worden, daf der-
artige Taxdmter nicht an irgendwelche Gemeindeorgane angegliedert
werden diirften, wo doch immer noch allerlei lokale oder personliche
Interessen mitspielen kénnen, sondern an die in vielem unabhingigeren
und ohnehin iiber die geeignetsten Unterlagen fiir eine sachgemifBle
Taxierung verfiigenden Katasterdmter.

Es scheint mir, als diirfe man aber doch nicht allzuviel von einer
derartigen amtlichen Regelung des Taxwesens erwarten. Die oben
genannten Griinde, welche namentlich bei hochwertigen stddtischen
Objekten einer absolut zutreffenden Taxe entgegenstehen, bleiben auch
dann bestehen: Das sind Konjunkturschwankungen, Lage des Bau-
und Terrainmarkts, auch des Geldmarkts, vor allem auch die Unge-
wilheit {iber die zukiinftigen Chancen der betreffenden Grundstiicke,
die in vielen Fillen doch unbedingt mitberiicksichtigt werden miissen.
Es ist schwer einzusehen. warum ein amtliches Taxamt iiber diese
Schwierigkeiten. selbst Unméglichkeiten, erhaben sein soll. Dabei
scheint es nach manchen Angaben aus solchen Staaten, in denen fiir ge-
wisse Zwecke amtliche Taxdmter eingefiihrt sind (z. B. in Wiirttemberg),
daf} derartige Taxen im allgemeinen zu Untertaxierungen neigen,
wihrend gerade die privaten Schiitzungen sehr leicht zu Ubertaxie-
rungen fiihren. Man kann dariiber streiten, was das gréBere Cbel sei.
Absolut zuverlissig ist natiirlich keine der beiden Taxformen. Und so
wird man, wie auf vielen Gebieten des 6ffentlichen Lebens, so auch hier
in letzter Linie es doch der privaten Initiative und der Selbsthilfe
der beteiligten Kreise, je nachdem Kiufer-oder Verkaufer, Darlehens-
geber oder Darlehonsnehmer {iberlassen miissen, sich bei BesitzveriuBe-
rungen oder Belcihungen selbst ein richtiges Urteil iiber den reellen
Wert der betreffenden Objekte zu verschaffen. Soweit diese Kreise
sich berufs- oder gewohnheitsgemd mit Grundstiicksverkdufen und
-Beleihungen befassen, besitzen sie selbst meist eine ziemlich weitgehende
Sachkenntnis und verlassen sich keineswegs blindlings auf irgendwelche
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Taxen, mogen sie stammen, woher sie wollen und auch mit dem Mantel
der staatlichen Autoritit bekleidet sein; hochstens benutzen sie die-
selben als Anhaltspunkt fir ihre eigenen Schétzungen. Solche Kreise
dagegen, welche sich ohne geniigende Sachkenntnis, etwa nur zu speku-
lativen Zwecken, mit Grundstiicksgeschiften abgeben wollen, werden
auch amtliche Taxen nicht vor Schaden bewahren kénnen, ebensowenig
wie man dadurch spekulative Ausschreitungen tiberhaupt verhindern
kann.

In dieser Unmoglichkeit, stadtische Baugrundstiicke, namentlich
hochwertiger Natur, absolut sicher zu taxieren, in den fortwihrenden
Schwankungen, denen ihre Wertbemessung notwendigerweise unter-
worfen sein muf3, in der damit zusammenhéngenden Neigung der Be-
sitzer, gemachte Gewinne durch Verkauf sicherzustellen etc., liegt es
auch begriindet, dafl die stddtischen Miethduser ausgesprochene
Handelsobjekte darstellen.

Gewil} bezeichnen viele einen derartigen Handel mit einem der
wichtigsten Bedarfsartikel des Menschen, der Wohnung und dem Boden,
der sie trigt, als im hichsten Grade unmoralisch, sprechen von Boden-
schacher und Bodenwucher, und #ibersehen ganz, dal all diese
Verhaltnisse sich mit Notwendigkeit aus den nun einmal bestehenden
Wohnverhiltnissen unserer GrofBstidte entwickeln mufiten. Der auller-
ordentlich groe Bedarf der stddtischen Bevolkerung an Mietwoh-
nungen, ihre Zusammendréingung in den nun einmal vorhandenen
Mietkasernen — mag man iiber sie sonst denken wie man will —, der
Umstand, daB kein iber entsprechend hohe Kapitalien verfiigender
Mensch sich selbst die Mithen und Lasten eines solchen Miethauses
aufhalst und deshalb kapitalarme, sog. Hausbesitzer als Vermo6gens-
verwalter ihrer Hypothekenglédubiger auftreten, um dabei einen
bescheidenen Nebenverdienst zu findenl), erklirt das zur Geniige.
Dieses eigentiimliche Vermietungsgeschift stddtischer Mietwohnungen,
das Dazwischentreten des berufsméBigen Hausbesitzers und
Hausverwalters, der das Vermieten der von fremdem Kapital eroauten
Wohnungen nun erwerbsmifBig betreibt, ist eine weitere Begleit- und
Anpassungserscheinung an die grolstédtischen Verhaltnisse, wie sie sich
nun einmal entwickelt haben und in Kauf genommen werden miissen.
All das hat das stddtische Miethaus zur Handelsware gemacht,
weil der stidtische Wohnungsvermieter, der sog. Hausbesitzer, wie jeder
andere Zwischenhéndler zunichst auf sein Interesse bedacht sein muB3.
Es handelt sich also auch hier um Folgezustinde einer Entwicklung, die
vom Klein- und Eigenhaus zur groBstddtischen, zahlreichen Familien
zugleich Unterkunft gewahrenden Mietkaserne gefiihrt hat; und auch hier
diirfen wir demnach in dem stddtischen Hausbesitzer, dem geschilderten

1) Siehe Gemiind, Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, Abschnitt iiber den
gewerbsmiBigen Hausbesitzer- und Bauunternehmerstand, S. 86.
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Warencharakter der stidtischen Wohnungen und all den sonstigen
Begleiterscheinungen dieses ,.Geschéfts® nicht das primére und
preishestimmende Moment des stidtischen Miethauses suchen.
Was seine Preisbewertung herbeifithrt, ist ebenfalls wieder in letzter
Linie die durch die Bauordnung zugelassene und durch das Hindringen
der Menschen in die GroBstidte bewirkte hochgradige Bebauungs-
intensitit und dadurch gegebene Ertragsfahigkeit der bebauten
Grundstiicke. Auch hier wiirde man also durch Eingriffe in diese
sich mit Notwendigkeit herausbildende Form des Vermietungsgeschéftes
keine wesentlichen Anderungen bewirken konnen, vielmehr nur durch
eine entsprechende Herabsetzung der Ertragsfiahigkeit des Bodens
durch stirkere Baubeschrankungen, sowie durch eine andere Boden-
parzellierung. welche an Stelle des Grofhauses und Massenmiethauses
mehr das kleinere Mehrfamilienhaus und Kleinhaus treten 1aft. Dann
ergeben sich ganz von selbst auch andere Formen des Vermietungs-
geschifts und ein weniger ausgesprochener Warencharakter der betref-
fenden Gebidude. entsprechend ihrem geringeren Wert. Ob, wann und
wie sich das durchfithren 1iBt, ist eine Sache fiir sich, in diesem Zusammen-
hang handelt es sich nur um die Konstatierung der Tatsache, dal} die
mit der Bauweise zusammenhingende mehr oder weniger hochgradige
Bebauungsintensitit des stidtischen Bodens das ursdchliche und
ausschlaggebende Moment ist. einmal fiir seine Ertragsfdhigkeit,
anderseits fiir die mehr oder weniger hochgradige Betitigung der Speku-
lation, sei es nun im Handel bebauter oder unbebauter Grundstiicke.
Von ihr leiten sich alle weiteren Folgeerscheinungen ab, und jeder Ver-
such, die bestehenden Verhiltnisse zu dndern oder zu bessern, mull auf
sie zuriickgehen.

4. Der Bauschwindel und seine Bekdmpfung.

Wenn es nach vorstehendem nun auch keineswegs berechtigt ist,
die Terrainunternehmung, den gewerbsmafligen Bauunternehmer- und
Hausbesitzerstand und ihre Gewinnabsichten unterdriicken zu wollen,
so hindert das natiirlich nicht, in jeder Weise die zweifellosen Aus-
wiichse der Spekulation zu bekiimpfen. Das gilt insbesondere be-
ziiglich des Bauschwindels, der zu einer der unerfreulichsten Erschei-
nungen der Wohnungsproduktion gehért und dem deshalb hier einige
Darlegungen gewidmet werden sollen.

Allerlei keineswegs dazu befithigte Leute geben sich als angebliche
Bauunternehmer dazu her, von irgend einem Terrainunternehmer, einer
Terraingesellschaft und dergleichen ein Terrain zu erwerben und zu be-
bauen. Da diese Leute teilweise gar keine Kenntnis der tatsichlichen
Verhiltnisse besitzen und als direkte Bauschwindler hiufig auch gar kein
Interesse daran haben. den Bau wirklich zu vollenden, sondern vom Bauen
leben wollen, so sind sie weit eher bhereit, einen bis zur héchsten Moglich-

Gemiind, Grundlagen. 10
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keit getriebenen Kaufpreis fiir das betreffende Grundstiick zu bewilligen,
als der solide Unternehmer, sofern nur die Anzahlung eine moglichst
geringe ist. Der Kaufpreis selbst wird als erste Hypothek auf das Grund-
stiick eingetragen, meist auch von derselben Gesellschaft Baugelder
bewilligt oder vermittelt, die ebenfalls hypothekarisch sichergestellt
werden. Meist reichen diese Gelder nicht aus und es miissen weitere
Kredite beschafft werden. SchlieBlich iibersteigt der Bau doch infolge
der mangelnden Sachkenntnis des betreffenden Unternehmers, des viel
zu hohen Grunderwerbspreises, eventuell auch unredlicher Verwendung
der Baugelder, die Zahlungsfihigkeit und Leistungsfihigkeit des Bau-
unternehmers, oft schon ehe der Bau fertiggestellt ist; im anderen Falle,
wenn es gelingt, den Bau fertigzustellen, bleiben die Mietertrignisse
weit hinter dem erhofften Betrag zuriick, der Unternehmer kommt in
Zahlungsschwierigkeiten und der Bau féllt auf dem Wege der Zwangs-
versteigerung an die Terraingesellschaft oder den Baugeldgeber zuriick.
Dabei gehen natiirlich die Bauhandwerker und Lieferanten leer
aus oder erleiden doch groBe Verluste, sind mit anderen Worten um ihr
Geld und ihre Arbeit betrogen.

Zum Teil liegt die Ursache fiir diese Verluste in der zu grofen
Vertrauensseligkeit der Bauhandwerker, die oft, ohne im ge-
ringsten iiber die Leistungsfihigkeit der Bauunternehmer orientiert
zu sein, ihre Leistungen fiir denselben {ibernommen haben. In kleineren
Orten kommt der Bauschwindel deshalb im allgemeinen recht selten
vor, weil hier die Verhiltnisse der einzelnen Unternehmer geniigend
bekannt sind. Anders in den GroBstidten, wo niemand vom andern
etwas weill und der Bauschwindler durch entsprechendes Auftreten,
Ubernahme groBer Bauten leicht den Bauhandwerker iiber seine Leistungs-
fihigkeit tduschen kann.

Es ist aber doch irrig, zu glauben, wie A.Voigt?l) bereits 1905
nachgewiesen hat, dal der Bauschwindel das typische Geschéft auf diesem
Gebiete darstelle und von mafgebendem' Einflul auf die groBstédtische
Wohnungsproduktion und die Gestaltung der dortigen Wohnverhélt-
nisse sei. In der Regel gelinge es, diese unvermeidlichen Aus-
wiichse auf ein Minimum zu reduzieren, vor allem deshalb, weil nach
einmal gemachten iiblen Erfahrungen die Bauhandwerker selbst vor-
sichtiger werden und auch die Terraingesellschaften, wie oben schon
erwahnt wurde, durchaus kein Interesse daran haben, mit solch un-
soliden Unternehmern Geschéifte zu machen. Das Hauptmittel gegen
derartige Vorkommnisse liegt also wohl in der Selbsthilfe der beteiligten
Kreise.

Damit ist nicht gesagt, dal man nun nicht auch in anderer Weise
versuchen soll, den bedringten Bauhandwerkern soweit als mdglich zu

1) Kleinhaus und Mietkaserne, S. 196.
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Hilfe zu kommen. Zu dem Zwecke ist z. B. das Gesetzzur Sicherung
der Bauforderungen vom 21. Juni 1909 erlassen worden. Der erste
Abschnitt desselben ist jetzt allgemein in Geltung und enthilt vor allem
Bestimmungen dariiber. dall der Bauunternehmer ein sog. Baubuch
fiihre, in welchem genau tiber die Verwendung der Baugelder Rechenschaft
abgelegt wird. daf} bei Neubauten der Name des Unternehmers und Eigen-
tiimers deutlich sichtbar gemacht sei, dal vor allem auch das Baugeld
nur zur Zahlung der bei der Herstellung des Baues beteiligten Personen
und nicht etwa zum eigenen Gebrauch des Bauunternehmers Verwendung
finde. Der zweite Abschnitt des Gesetzes ist dagegen noch nicht
in Kraft getreten, wenn er auch von mancher Seite urter Hinweis auf
die unzulingliche Wirkung des ersten Teils gefordert wird. Dieser zweite
Abschnitt wiirde allerdings die Rechte der Bauhandwerker in viel weit-
gehenderer Weise wahren. So wird z. B. in ihm die Eintragung eines
Vermerk~ in das Grundbuch, nach der die Forderungen der Bauhand-
werker hypothekarisch sichergestellt werden, oder die Hinterlegung einer
entsprechenden Sicherheit in Geld oder Wertpapieren bis zu einem
Drittel der vermutlichen Baukosten gefordert, und diese Bedingungen
miissen vor KErteilung der Bauerlaubnis erfiillt sein. Gegen die Einfiih-
rung dieses zweiten Teils sind aber mit Recht sehr schwerwiegende
Bedenken geiuBert worden. Er wiirde es praktisch auch dem soliden
Bauunternehmertum. welches im allgemeinen nicht sehr kapitalkriftig
ist, unmoglich machen, zu bauen. Das wiirde entweder eine sehr erheb-
liche Einschrinkung der Wohnungsproduktion zur Folge haben, oder
nur die grofBkapitalistische Bauunternehmung ermdglichen. Das
letztere wére aber im Interesse des gerade im Baugewerbe stark be-
teiligten Mittelstandes sehr zu bedauern. Es diirfte demnach zweck-
milig sein, diesen zweiten Abschnitt des Gesetzes zur Sicherung der
Bauforderungen nicht zur Geltung zu bringen und lieber nach weiteren
Mitteln zur Abhilfe zu fahnden.

Einen sehr beachtenswerten Schritt in diesem Sinne hat der am
1. April 1912 neugegriindete Verband zum Schutze des Deutschen
Grundbesitzes und Realkredits in der Begriindung einer Bau-
auskunftsstelle fiir GroBberlin getan. Die nachfolgenden Aus-
fiihrungen iiber diese Institution sind aer Nr. 35 von ,,Grundbesitz und
Realkredit” vom 28. Nov. 1912 entnommen:

Das Programm dieser neu zu errichtenden Bauauskunftsstelle
fihrt aus, dafl der Schutzverein der Berliner Bauinteressenten und der
Verband zum Schutze des Deutschen Grundbesitzes und Realkredits
zur Bekimpfung der MiBstinde im GroBlberliner Baugewerbe eine
Schutzgemeinschaft geschlossen haben. Das Grundiibel auf dem
Baumarkte werde allgemein darin erblickt, dall es besitzlosen und un-
zuverliassigen Elementen ermoglicht wird, Bauparzellen zu erwerben,
Baugeld und Hypothekenkredite aufzunehmen und Lieferungen sowohl

10
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von Bauhandwerkern wie von Baulieferanten auf Kredit zu erhalten.
Da die bisher zur Abhilfe vorgeschlagenen Malnahmen den gewiinschten
Erfolg noch nicht gebracht hitten, so sei die Organisation einer
Auskunftsstelle notwendig geworden, welche in der Lage sei, den
beteiligten Kreisen in GroBberlin und auch den Behorden iiber die Ver-
héltnisse der bei irgend einem Neubau in Betracht kommenden Unter-
nehmer und seiner etwaigen Mitarbeiter Auskunft zu erteilen. Die zu
diesem Zwecke ins Leben gerufene Bauauskunftsstelle fiir Grof3-
berlin diene nicht Erwerbszwecken, sondern wolle nur im Interesse
des Allgemeinwohls zur Gesundung der Verhdltnisse auf dem Baumarkt
tatig sein.

Beziiglich der Organisation wird bemerkt, dafl aus Anlafl eines
jeden Neu- und Umbaues in GroBberlin, sofern er zur Kenntnis der Bau-
auskunftsstelle gelangt, eingehende Erkundigungen {iber die ZweckmaBig-
keit der Kreditgewdhrung an den betreffenden Unternehmer eingezogen
werden. Das Ergebnis dieser Feststellung wird einer Kommission
von elf Mitgliedern zur weiteren Beratung, Beschluflfassung und
Feststellung des Berichts iiber die Verhéltnisse des Unternehmers tiber-
geben. Diese Kommission besteht aus sechs Bauhandwerkern und fiinf
Baulieferanten, welche mit den Verhaltnissen des GroBberliner Bau-
markts vollkommen vertraut sein miissen.

Seitens dieser Bauauskunftsstelle werden auf Erfordern staatlicher
und stddtischer Behérden Gutachten iiber Fragen, welche den Baumarkt
betreffen, erstattet. Es soll eben die neue Organisation allen am Bau-
markt interessierten Kreisen ermdoglichen, in denkbar zuverlassigster
Weise sich uber die Verhiltnisse eines Unternehmers, der einen Neubau
betreibt, zu informieren, um das Risiko einer etwaigen Kreditgewdahrung
von Anfang an nach Moglichkeit zu iibersehen. Auf die Weise soll nicht
jungen, aufstrebenden Kriften und dem Mittelstande die Errichtung
von Baulichkeiten und die Benutzung des Kreditwesens erschwert oder
unmoglich gemacht werden, sondern vielmehr das Baugewerbe von
besitzlosen, unzuverldssigen und unlauteren Elementen gesdubert werden,
die durch ihre Unternehmertétigkeit den gesamten Baumarkt schadigen
und in der Achtung herabwiirdigen.

Es ist jedenfalls anzuerkennen, da der neugegriindete Verband
durch Einrichtung dieser Bauauskunftsstelle der Allgemeinheit, ins-
besondere den am Baumarkt beteiligten Kreisen einen grofen Dienst
erweist. Ob sich im iibrigen die auf diese Organisation gesetzten Hoff-
nungen erfiillen, wird vor allem davon abhéngen, ob die zunéchst inter-
essierten Kreise dieselbe einmal durch Auskunftserteilung iiber ihnen
bekannt gewordene Unzuverldssigkeit von Bauunternehmern unterstiitzen,
anderseits sich derselben gegebenenfalls auch zur eigenen Information
bedienen. Auch die Aufnahme, welche das Programm dieser Auskunfts-
stelle in der Presse gefunden hat, ist durchaus zustimmend, und das ist



Die stadtischen Bodenwerte und ihre Ursachen. 149

um so erfreulicher. als man aus naheliegenden Griinden dem Verband
zum Schutze des Deutschen Grundbesitzes und Realkredits als einer
., Interessentenvereinigung™ anfinglich mit einem gewissen MiBtrauen
begegnete. In dhnlicher Weise ist nach langen Vorarbeiten am 22. Febr.
1913 in Hamburg der Verein: Bauschutz begriindet worden, um dem
auch in Hamburg verbreiteten Bauschwindel energisch entgegenzutreten.
Dieser Verein beruht auf denselben Prinzipien, wie die oben genannte
Berliner Bauauskunftsstelle und ist dadurch bedeutsam, weil die Griin-
dung und die Titigkeit des Vereins unter Mitwirkung der Hamburger
Gewerbekammer erfolgte, welche als die offizielle Vertreterin des
Handwerks zu betrachten ist, und #dhnliche Aufgaben erfiillt, wie die
preuBischen Handwerkskammern.

Zeitungsnachrichten zufolge plant man auch in Essen die Griin-
dung eines derartigen Schutzverbandes fiir das Baugewerbe.

Ein weiterer Vorschlag zur Bekimpfung des Bauschwindels ist
kiirzlich in der Beilage derVossischen Zeitung: Grundstiicks-, Hypotheken-
und Geldverkehr vom 15. Dez. 1912 gemacht worden. FEr fiihrt aus,
daf} der Anreiz zum Bauschwindel vor allem in dem leichten Erwerb der
Baustellen mit geringer, nicht in angemessenem Verhiltnis zu ihrem
Preise stehender Anzahlung gelegen sei. Gehore dagegen zum Kauf der
Baustellen gréfieres Kapital, so wiirden die Bauschwindler ausgeschlossen,
und der ernste. solide Unternehmer, der bestrebt ist, seinen Verpflichtungen
nachzukommen, wiirde allein die Ausfilhrung der Neubauten in die
Hand bekommen. Es miiliten deshalb Terraingesellschaften und Banken
darauf halten. dafl ihre Baustellen nur mit einer Anzahlung von
wenigstens 259, des Grundstiickpreises verkauft werden. Dal
ein derartiges Vorgehen in sehr wirksamer Weise dem Bauschwindel
entgegenarbeiten wiirde, 1a63t sich nicht bezweifeln. Dagegen muf3 man
wohl auch hier das gleiche Bedenken hegen, wie gegeniiber dem zweiten
Teil des Gesetzes zur Sicherung der Bauforderungen, daB niimlich bei
der Kapitalarmut auch des soliden Bauunternehmerstandes eine sehr
erhebliche Einschrinkung der Wohnungsproduktion stattfinden oder nur
'ie groBkapitalistische Bauunternehmung bestehen bleiben konnte.

Jedenfalls aber zeigen die vorgebrachten Darlegungen, daB es
durchaus moglich ist, den Bauschwindel in der einen oder anderen Weise
wirksam zu bekiimpfen. Gerade deshalb ist man aber auch nicht berech-
tigt, auf Grund dieser zweifellos bedauerlichen Vorginge die gesamte
Terrain- und Bauunternehmung als ., Terrain- und Bauspekulation® zu
verdammen. Nicht diese an sich lahmzulegen, muf das Ziel der stadti-
schen Verwaltungen sein, sondern ithren Ausw iichsen entgegenzuarbeiten
und dieselben unmoglich zu machen. Auch dazu ist die Pflege ent-
sprechender Dezentralisationsbestrebungen ein ausgezeichnetes Mittel,
wie ich noch spiter begriinden werde.
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Zweiter Abschnitt.

Die Dezentralisation der Stiidte in ihrer Riickwirkung auf
die Bodenwerte.

Es ist denkbar, dall durch allerlei giinstige Momente diejenigen
Grundstiicksbesitzer, welche gerade im Besitz der zunichst fiir die
Stadterweiterung in Betracht kommenden Grundstiicke sind, dadurch
eine Art wirtschaftlicher Ubermacht gegeniiber der Nachfrage,
eine Monopolstellung gewinnen und so willkiirlich innerhalb
gewisser Grenzen die Preise diktieren konnen. Das wire z. B. dann
der Fall, wenn die Konkurrenz der weiter drauflen liegenden Grundstiicke
durch allerlei fehlerhafte Verwaltungsmafnahmen, wie z. B. ungeniigende
ErschlieBung der AufBlengelinde, Mangel anbaufdhiger Straflen, allzu
strenges Bauverbot, weitgehende Baubeschrinkungen, ausgeschaltet
wire. Es 1aBt sich wohl nicht bestreiten, daB solche Verhiltnisse, wenn
zum Teil auch aus anderen Griinden in fritheren Zeiten infolge der eigen-
tiimlichen, mehrfach geschilderten Art der stiddtischen Entwickelung bei
uns in Deutschland so ziemlich iiberall die Regel waren. Insofern muf}
man v. Mangoldt '), wenigstens fiir die damaligen Verhiltnisse, zugeben,
dafl die Besitzer des sich an das bereits bebaute Gebiet unmittelbar
anschlieBenden, noch unbebauten Geldndes, des von ihm sog. schmalen
Randes sich in einer monopolartigen Stellung gegeniiber der Nachfrage
befanden, oder doch wenigstens in einer Stellung, wo sie nur einer be
schrinkten Konkurrenz ausgesetzt waren. Fiir heutige Verhaltnisse
treffen die von ihm angefiihrten Griinde fiir das Zustandekommen eines
derartigen schmalen Randes jedoch fast an keinem Orte mehr zu, es
miilte sich denn um &uBerst riickstindige Verwaltungen handeln, wie
ich an anderer Stelle eingehend zu begriinden versucht habe?). Zum
mindesten 148t sich ein derartiger Zustand heute leicht beseitigen. Andere
Autoren haben diesen ,,schmalen Rand“ auch in anderem Sinne als
einen von den Bodenspekulanten gezogenen Ring aufgefaflt,
mittelst dessen dieselben die Stéddte einschniirten und zwéngen, die ge-
wollten hohen Bodenwerte zu zahlen. Auch diese Vorstellung ist nicht
zutreffend. Wenn friiher tatsichlich die Erweiterung der Stédte sich
im engsten AnschluB an das bereits bebaute Terrain und mehr oder weniger
konzentrisch vollzog, so lag das meist nicht an einem Ring der Boden-
spekulanten, sondern an den ganz besonderen Verhéltnissen der fritheren
stddtischen Entwickelung. Ich habe an anderer Stelle schon
darauf hingewiesen, daB die geschlossene, zentralisierte Stadt-
anlage fritherer Zeiten einmal dem Wunsche und der Neigung der vom
Lande in die aufbliihenden Stidte einstromenden Bevolkerungsmasse

1) v. Mangoldt, Die stddtische Bodenfrage, 1907, S. 232 ff.
2) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 111 ff.
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entsprach, die eben moglichst nahe dem Zentrum derselben, dem Ge-
schiiftsviertel. wohnen wollte, anderseits dem damaligen Fehlen eines
geeigneten Lokalverkehrs, wodurch ganz von selbst die Ansiedelung
groferer Menschenmassen in den Aullengelinden und entlegenen Vor-
orten unmoglich gemacht wurde. Diese beiden Momente, das Fehlen
geeigneter Verkehrsmittel und der Wunsch der stiadtischen Bevolkerung
selbst, in der Stadt zu wohnen, haben friiher allerdings eine bevorzugte
Lage der an der Peripherie der Stadt gelegenen Grundstiicke
geschaffen, nicht aber die Willkiir und der Ring, die Umklammerung der
Spekulanten. Allerdings mag denselben, wenn ihre Grundstiicke gerade
an der Stadtperipherie lagen, diese Form der stadtischen Entwickelung
sehr erwiinscht gewesen sein. Weit bedeutsamer als diese fiir heutige
Zeit kaum mehr zutreffenden Verhdltnisse des schmalen Rands ist
jedenfalls der Umstand, dafl die rdumliche Zusammendringung der
Bevolkerung und damit zusammenhéngende hochgradige Bebauungs-
intensitit ein Monopol des bereits bebauten innenstddtischen
Bodens geschaffen haben, insbesondere der besseren Lagen, da gleich-
wertiger oder einigermaflen entsprechender Ersatz in den Auflengelinden
nicht vorhanden war.

Es erscheint mir auflerordentlich wichtig und bedeutsam fiir die
moderne stidtische Entwickelung und die Beurteilung der Rolle, welche
die Bodenspekulation dabei spielt, dafl sich in diesen Verhiltnissen
einige grundlegende Anderungen vollzogen haben, daf sich geradezu
ein Umschwung vorbereitet. Schon im ersten Teil wies ich darauf hin,
dafl gegeniiber der riumlich eng zusammengedringten, im engsten
Anschlull an das bereits bebaute Stadtgebiet sich konzentrisch erweitern-
den Stadtanlage iltester Zeit bei den modernen Stadtanlagen das Streben
nach einer gewissen Weitrdumigkeit und Auseinanderziehung
deridufBleren Stadtteile unverkennbar ist; kurz das, was wir mit einem
Wort als die stddtische Dezentralisation zusammenfassen. Ohne
hier bereits die Ursachen dieses Umschwunges ndher erdértern zu wollen,
will ich doch zwei der hauptsichlichsten Punkte kurz hervorheben.
Einmal das bei einem immer groBer werdenden Bruchteil der Bevolkerung
sich fuflernde Verlangen, dem Héausermeere der Stadt zu entfliehen.
und sich auBlerhalb desselben anzusiedeln, ein Streben, das allerdings
erst ermoglicht. anderseits aber auch hervorgerufen wurde durch den
zweiten Faktor. die weitgehende Entwickelung des Lokalverkehrs.
So liegt die moderne Stadt denn keineswegs mehr als ein rdumlich scharf
abgegrenztes Gebilde inmitten einer fast vollig unbebauten Umgebung.
dieselbe Iost sich vielmehr an der Peripherie ganz allméhlich auf, erstreckt
sich iiberall in Gestalt kleinerer und groBerer Héusergruppen, Vororte
und Siedelungen entlang den groflen Verkehrsstrallen und Verkehrs-
linien in die unbebaute Umgebung hinein und zieht durch Eisenbahnen,
die in ihr zusammenlaufen, selbst weit entlegene Orte in ihren Wohn-
bereich.
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Es scheint mir viel zu wenig beachtet zu werden, dal dadurch
beziiglich der natiirlichen Wertsteigerung des Bodens ganz andere
Verhéltnisse als frilher geschaffen werden. Dabei mull man allerdings
Unterscheidungen treffen. Was z. B. die besten Lagen der City und
die sonstigen Geschaftsstrafen anlangt, so a3t sich wohl annehmen,
daB ihr Wert in dem Mafle steigt, als durch die Entwickelung der Ver-
kehrsmittel auch entlegene Orte in den Verkehrsbereich der stddtischen
Zentrale einbezogen werden und dadurch der Bevolkerung derselben die
Moglichkeit gegeben wird, die City zu besuchen und dort Einkiufe zu
machen. Dadurch steigen auch die Erwerbsmoglichkeiten der dortigen
Geschafte und das mufl mit der Zeit zu einer Hoherbewertung der dort
gelegenen Grundstiicke fithren. Eine solche Wertsteigerung der
besten Lagen einer Grof3stadt bedeutet aber im allgemeinen auch
keinen Nachteil; im Gegenteil hat die betreffende Stadt infolge des damit
zusammenhingenden, wirtschaftlichen und kommerziellen Aufschwungs
und der Zunahme der steuerlichen Leistungen und Abgaben der Ge-
schaftsinhaber nur Vorteile davon, wihrend Wohn- und hygienische
Interessen in diesen sich immer mehr zu reinen Geschéftsvierteln heraus-
bildenden Lagen kaum in Frage kommen.

Ganz anders ist die Wirkung auf den Wohnboden. Je unregel-
mifiger und weitverzweigter die Stadtanlage sich in die Umgebung
hineinerstreckt, je mehr durch Verkehrsmittel auch weit entlegene Ge-
linde als Wohnbezirke in Frage kommen, um so grofiere und ausgedehntere
Terrains stehen fiir die Stadterweiterung zur Verfiigung. All das um-
liegende und zwischenliegende Terrain kommt dann als dereinstiger
stddtischer Baugrund in Betracht und macht dem im Innern der Stadt
gelegenen bereits bebauten eine, wenn auch der Lage nach nicht absolut,
so doch in Anbetracht des Preisunterschieds relativ gleichwertige Kon-
kurrenz. Das muB3 mit der Zeit dazu fiihren, daBl das einzelne, im
Innern der Stadt gelegene, fiir Wohnzwecke in Frage kommende Grund-
stiick nur bis zu einer gewissen Hohe im Werte steigen kann, eben wegen
der Konkurrenzder AuBlengeldnde, und so wirkt jede in geniigendem
Umfange betriebene Dezentralisation in nachdriicklichster Weise einer
iibertriebenen Wertsteigerung des stddtischen Innenbodens entgegen.
Dadurch werden die zunéchst aus hygienischen Griinden entspringenden
Dezentralisationsbestrebungen zugleich bodenpolitische Be-
strebungen von weittragender Bedeutung. Diese Seite der Sache
darf nicht unterschitzt werden.

Es ist-in der Literatur verschiedentlich bemerkt worden, es sei
weiter nichts als eine Behauptung, wenn man den Dezentralisations-
bestrebungen eine solche Wirkung auch auf den Wert des innenstadtischen
Bodens zuschreibe, die zunichst jedes Beweises entbehre. Nun habe ich
bereits an anderer Stelle!) darauf hingewiesen, dal sich in Aachen,

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 180.
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wo der Dezentralisationsgedanke bereits sehr stark Wurzel gefal3t hat,
unzweifelhaft die erwiihnte Riickwirkung auf den innenstadtischen
Wohnboden nachweisen lifft. Seit der zunehmenden Besiedelung der
Auflengelinde stehen viele Hiuser in der Innen- und Altstadt leer, sind
iberhaupt nicht oder nur zu sehr reduzierten Preisen zu verkaufen,
wie jeder Kenner der dortigen Verhéltnisse bestitigen wird. Die Er-
scheinung tritt deshalb hier so augenfillig zutage, weil es infolge des relativ
langsamen Wachstums der Stadt an einem entsprechenden Zuzug neu
hinzukommender Personen fehlt, welche die leergewordenen Wohnungen
in der Stadt beziehen konnen. In rasch wachsenden Stidten kann natiir-
lich eine derartige Wirkung weniger deutlich zutage treten, weil die
alten in der Stadt frei werdenden Wohnungen immer wieder von neu
hinzuziehenden Personen besetzt werden. Immerhin haben sich aber
auch z. B. in dei Riesenstadt London mit ihrer starken Bevolkerungs-
zunahme dhnliche Wirkungen beobachten lassen. Hier war es die
Eroffnung der Piccadily Tube 1906, der Hampstead Tube 1907 und der
Highgate Tube 1907. drei Linien der Untergrundbahn, welche die im
Norden Londons gelegenen reizvollen Hiigel von Hampstead und High-
gate mit ihren zahllosen Villen und Landsitzen, die Gartenstadt in
Golders Green usw. mit der City in schnelle und billige Verbindung
setzten, die eine starke Abwanderung nach dorthin zur Folge hatten.
Infolgedessen standen wenigstens zeitweise eine erhebliche Zahl von
Familienhiusern in den nordlichen Teilen der City (Russel Square,
Tavistock Square und Umgebungen) leer und lieBen sich lingere Zeit
nicht vermieten. Neuerdings bestiitigt auch Dr. Cahn ') beziiglich der
Stadt Frankfurt diese ,,Behauptungen®, indem er anfiihrt, daf} daselbst
in manchen Bezirken der Innenstadt infolge der starken Konkurrenz
des Grund und Bodens in den neu eingemeindeten Vororten eine gewisse
Preissenkung eingetreten zu sein scheine. Ahnliche Beobachtungen sind
mir auch aus anderen Stddten berichtet worden.

Auch in der Kommission des Abgeordnetenhauses, welche sich mit
der ZIinrichtung clektrischer Zugforderung auf den Berliner Stadt-, Ring- und
Vorortbahnen zu befassen hatte. wurde in der Debatte darauf hingewiesen, daB
jede Verbesserung und Erleichterung des Verkehrs nach den Vororten eine Flucht
von Einwohnern aus Berlin mit sich bringe. Je bequemer der Verkehr nach
auflen werde, um so licher werde man draulen wohnen. Das habe sich in der
Praxis bestitigt. Daher werde man sagen mussen, dafl das eigentliche Berlin von
der besseren Gestaltung des Verkehrs nach der Umgebung nicht nur keinen Nutzen
habe, sondern das (iegenteil; Nutzen hdtten natiirlich die Vororte. — Diese Aus-
fiihrungen bestétigen gleichfalls die behauptete Riickwirkung der Dezentralisation,
deren unerldBliche Voraussetzung ja die Schaffung geeigneter Verkehrsgelegenheiten
ist. auf die Innenstadt und damit natiirlich auch den innenstddtischen Wohnboden.

Immerhin ist zuzugeben, dal} das Beweismaterial fiir diese ,,Be-
hauptung™ zunichst noch wenig umfangreich ist, das liegt aber auch

1) Die Wohnungsnot in Frankfurt a. M., ihre Ursachen und ihre Abhilfe.
Selbstverlag des sozialen Museums, Frankfurt 1912.
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ganz in der Natur der Sachlage, da es sich um Dinge handelt, die erst
im Werden begriffen sind und erst nach Jahrzehnten eine augenfillige,
auch ungliubige Gemiiter iiberzeugende Wirkung haben konnen. Bis
dahin bleibt kein anderer Weg, als auf Grund iiberall bestehender wirt-
schaftlicher Gesetze einen kausalen Zusammenhang in dem erwédhnten
Sinne zu konstruieren, in der Erwartung, dal die spiteren praktischen
Erfahrungen diese theoretischen Voraussetzungen bestétigen werden.
Streng genommen wird auch umfangreichstes, statistisches Material
iiber die Dezentralisationsbestrebungen einerseits, eine etwaige Preis-
senkung des stddtischen Innenbodens anderseits niemals imstande sein,
den kausalen Zusammenhang dieser beiden Dinge absolut zuverlissig
zu beweisen. Die Zahlen schildern nur das Nebeneinanderbestehen
dieser beiden Erscheinungen, sagen aber nichts dariiber, wie sie kausal
miteinander verkniipft sind, ob nicht noch ein weiteres, zunichst gar
nicht beachtetes drittes Moment beide verursacht hat usw. Immer
wird man also darauf angewiesen sein, die trockenen Zahlen statistischer
Untersuchungen durch logische SchluBlfolge in kausale Verbindung zu
bringen.

Dritter Abschnitt.

Dezentralisation und Terrainspekulation.

Unterziehen wir, von &hnlichen Gesichtspunkten ausgehend, den
EinfluB der Dezentralisation auf die Terrainunternehmung
bzw. die Terrainspekulation einer Betrachtung, so miissen wir auch
da einen weitgehenden Einflul erwarten. Wenn dieselbe in friiheren
Zeiten tatsichlich manchmal, weniger durch eine absichtlich hervor-
gerufene Ringbildung um die Stédte, als durch die raumlich zusammen-
hingende Stadtanlage und die damit verkniipfte Monopolstellung des
innenstddtischen Bodens begiinstigt wurde, wenn sie dann infolge der
geringen Auswahl des der Nachfrage nach Bauland zur Verfiigung stehen-
den Terrains in mancher Hinsicht iibertriebene Forderungen zu stellen
imstande war, so liegt die Sache bei weitgehender, durch die heutigen
Verhiltnisse ermoglichter Dezentralisation wesentlich anders. Ent-
sprechend den Ausfithrungen des vorhergehenden Abschnittes steht
dann der Nachfrage nach Bauland in all den Dezentralisationsorten und
ihrer Umgebung ein ungeheuer viel gréBeres Angebot gegeniiber, welches
von den Terrainbesitzern als Konkurrenz in Betracht gezogen werden
muB. Es kommen dann als Ansiedelungs- und Wohngelegenheiten,
‘wenn auch nicht fiir alle, so doch fiir einen grofien Teil der Bevolkerung
all diese erschlossenen und durch Lokal- und Fernverkehr in den Ver-
kehrsbereich der Stadt einzuziehenden Gebiete in Frage. Einem allzu
hohen Ansteigen der Mieten kann sich also dieser Teil der stddtischen
Bevolkerung durch Ansiedelung daselbst entziehen, wenn auch nur unter
Trennung der Arbeitsstiitte und Wohnstétte. Jede neue Trambahn-
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linie und Vorortverbindung, jede neue Villen- und Arbeiterkolonie,
Gartenstadt usw. wirft neue Baustellen und Wohngelegenheiten auf den
Markt und vergrofiert das Angebot. welches der Nachfrage nach Woh-
nungen gegeniibersteht.

Unter solchen Umstinden kann von einer wirtschaftlichen
Ubermacht und Monopolstellung einzelner Grundstiickbesitzer in
den AuBengebieten keine Rede mehr sein, bei dem so entstehenden,
freien und unhbehinderten Wettbewerb regelt lediglich das Verhéltnis
von Angebot und Nachfrage die Preise. Unter solchen Verhilt-
nissen ist dann keineswegs allein mehr die Werthohe, welche das Ange-
bot fordert, entscheidend, sondern ebenso sehr diejenige, welche die Nach-
frage auf Grund der Wertschdtzung, die sie dem einzelnen Grundstiick
entgegenbringt, zu zahlen gewillt ist. Erscheint ihr der geforderte
Preis zu hoch. so steht ihr geniigende Auswahl anderer Grundstiicke
zu niederem Preis. wenn auch vielleicht in geringerer Lage, zur Ver-
fiigung. Diese groBle Konkurrenz, die Gefahr, dall das Geschift
sich wegen zu hoher Forderungen zerschlidgt, zwingt die Grundstiick-
besitzer von selbst, sich mit méligen Gewinnen zu begniigen, diese lieber
sicherzustellen. als unbestimmt lange auf hohere Preise zu warten.
Dazu kommen dann noch die hohen Abgaben und Steuern, auch
auf brachliegendes Land, die bei der durch das grof3e Angebot bewirkten
Ungewillheit eines etwaigen Verkaufs ldngeres absichtliches Zuriick-
halten des Baulandes immer mehr erschweren werden.

Aus all diesen Griinden erscheint mir fiir die Zukunft bei weiterer
Ausgestaltung der Dezentralisationsbestrebungen, die mit der weiteren
Ausbildung des Lokalverkehrs von selbst kommen miissen, und bei
allgemeiner Durchfithrung der nach modernen Grundsdtzen abgestuften
Bauordnungen ein nachteiliger Einflufl der Terrainspekulation
im Sinne einer {iber den reellen Wert hinausgehenden dauernden
Preissteigerung ausgeschlossen, zum mindesten leicht ausschaltbar. Zeit-
weilige Preissteigerungen mogen ja wohl immer vorkommen, sind
aber nur von voriibergehendem Einflul. Wenn eine Stadtverwaltung
sich also eine derartige Stadterweiterungspolitik zur Aufgabe macht,
so wird es immer mehr moglich sein, die spekulativen Preistreibereien
und gelegentlich vorkommenden Uberspekulationen als Auswiichse des
an und fiir sich gesunden und nétigen Grundstiickhandels zu
betrachten, die zwar zu hedauern sind, meist aber nur den betreffenden
Spekulanten selbst in Gestalt entsprechender Verluste und nicht der
Allgemeinheit Schaden zufiigen.

Dann wird man aber auch durchaus berechtigt sein, die ,,Boden-
spekulation. d. h. mit anderen Worten die Terrainunternehmung
als eine notige und wirtschaftsfordernde Handelsspekulationl), anzu-

1) Eberstadt unterscheidet auch bei der Bodenspekulation eine Handels-
spekulation. dic zwar auf Spekulation arbeite, im iibrigen aber Giiter fiir den
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sehen, die allerdings auf Spekulation, d. h. mit Gewinnabsichten arbeitet,
im iibrigen aber bedeutsame Aufgaben fiir die Volkswirtschaft,
insbesondere die stidtische Entwickelung erfiillt. Uberall, wo die Stadt-
erweiterung bisher in der Hauptsache ein privates Geschéft gewesen ist,
und das war bei uns doch ziemlich iiberall der Fall, hat die private
Terrainunternehmung die AufschlieBung des stddtischen Terrains,
die Uberfiihrung von Ackerland in Bauland besorgt. DaB sie dabei des
ofteren in riicksichtslosester Weise in eine reine Wertspekulation (nach
Eberstadt) ausartete, wird niemand bestreiten wollen. Das liegt im
ganzen Charakter dieser Unternehmungsform begriindet. Ich habe an
anderer Stelle schon die Frage aufgeworfen, wie man denn in der Praxis
diese reine Wertspekulation und die auch nach Eberstadt gesunde
Handelsspekulation bei der Terrainunternehmung scheiden wolle. Auch
der Handelsspekulant, der fiir gewohnlich an dem Boden, den er umsetzt,
irgend eine wirtschaftsfordernde Tétigkeit vornimmt, wird gelegentlich,
wenn er gerade giinstige Gelegenheit dazu hat, den Boden ohne weiteres
verduflern milssen und so zum reinen Wertspekulanten, um sich fiir
eventuelle Verluste schadlos zu halten. Und umgekehrt wird der reine
Wertspekulant, der ein Grundstiick zunéchst nur kauft, um es baldmog-
lich nach entsprechender Steigerung wieder abzusto3en, ebenso oft durch
die Unméoglichkeit eines gewinnverbringenden Verkaufs zum Handels-
spekulanten, .indem er das Grundstiick durch einen Bauunternehmer
der Bebauung zufiihren la8t.

So wies ich schon frither!) darauf hin, daf} sich diese beiden Speku-
lationsformen bei der Terrainunternehmung praktisch nie trennen
und gesondert, die eine fordernd, die andere hemmend behandeln lassen
wiirden. Es kann sich hier nur darum handeln, die unvermeidlichen
Auswiichse auf ein Minimum zu reduzieren, was nach obigen Ausfithrungen
mit der Zeit immer mehr moglich sein wird. Im iibrigen mufl man,
solange der Wunsch mancher Wohnungsreformer, die Stadterweiterung
moge immer mehr, womdglich ausschlieBlich, ein o6ffentlich-rechtliches
Geschift werden, noch nicht in Erfilllung gegangen ist, die Tatigkeit
und die Bedeutung der privaten Terrainunternehmung anerkennen.

In diesem Zusammenhange mag mit einigen Worten darauf hin-
gewiesen werden, weil es meist bei der Beurteilung der Tatigkeit der
Terrainunternehmung viel zu wenig gewirdigt wird, mit welchen
Schwierigkeiten, hohem Risiko und nicht selten keineswegs
hohem Gewinn dieselbe verkniipft ist. Meist stehen die erzielten
Gewinne zur aufgewandten Mithe und dem nicht unerheblichen Risiko
in durchaus richtigem Verhaltnis und sind demnach als verdient zu

Markt produziere, und eine reine Wertspekulation, die von der materiellen
Verarbeitung der Wirtschaftsgiiter losgelost, lediglich an der Wertbewegung und
Preisinderung einen Geldgewinn machen will. Handbuch d. Wohnungswesens,
2. Aufl, 8. 70.

1) a. a. 0, S. 82.
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bezeichnen, sehr hiiufig blieben aber auch gerade in letzter Zeit aus
S. 138 erorterten Griinden die Gewinne aus oder machten entsprechenden
Verlusten Platz.

Vom Laien werden allerdings die Gewinnaussichten der
Terrainunternehmung nach den vereinzelten Fillen beurteilt, in
denen besonders vom Gliick beglinstigte Urbesitzer, diesog. Millionen-
bauern, horrende Gewinne bei der Umwandlung ihres urspriinglich
landlichen Besitzes in stiidtischen Wohnboden erzielt haben. Aber diese
Urbesitzer sind kaum der bherufsméfiigen Terrainunternehmung zu-
zurechnen. letztere mul} vielmehr von diesen Urbesitzern die Terrains
zu meist schon sehr hohem Preis erwerben. Irgendwelche Repressalien
gegen die Terrainunternehmung wiirden deshalb doch diese Urbesitzer
kaum treffen. die Terrainunternehmung aber lahmlegen. Die ,,unver-
dienten Riesengewinne einzelner Urbesitzer sind ja wohl die Haupt-
triebfeder zur Einfithrung der Wertzuwachssteuer geworden. Fiir
diese mag sie ja recht ertridglich und berechtigt sein, dal} dieselbe aber
auch die Terrainunternehmung sehr schwer geschidigt und lahmgelegt
hat, scheint sich doch schon in der verhéltnismaBig kurzen Zeit seit ihrer
Einfiihrung gezeigt zu haben, und die Zahl der Stimmen, die sich wieder
fiir ihre Beseitigung aussprechen, wird immer groBer. So fragt sich
auch hier, was das kleinere Ubel ist, ob man sich mit diesen vereinzelten,
unverdienten Riesengewinnen abfinden, oder ob man mit der Kiirzung
derselben auch ein fiir die stidtische Wohnungsproduktion so wichtiges
Gewerbe, wie die private Terrainunternehmung, dauernd schiadigen soll.
Meines Erachtens solite man lieber den Millionenbauern ihre Gewinne
lassen. um so mehr, als diese doch mit der Zeit immer mehr auch anderen
Personen zugute kommen. meist nach wenigen Generationen schon vollig
zersplittert sind und dann doch der Allgemeinheit anheimfallen (s. Boden-
frage und Bodenpolitik. S. 76 ff.).

Durch die fehlerhafte und meist {ibertriebene Beurteilung der
Gewinne der Terrainunternehmung haben sich die Offentlich-
keit und vielfach auch die Stadtverwaltungen auf einen
geradezu feindlichen Standpunkt gegeniiber derselben ge-
stellt.  Ich habe in Ubereinstimmung mit anderen schon mehrfach
darauf hingewiesen!). dall die private Terrainunternehmung fiir die
Allgemeinheit nicht nur niitzlich, sondern auch nétig und unentbehrlich
ist, und daB es deshalb ein grundsiitzlicher Fehler jeder Verwaltungs-
und Bodenpolitik sei. diese Titigkeit durch allerlei Mafinahmen zu
hindern und lahm zu legen. Man braucht eine derartige Stellungnahme
durchaus nicht als ein ,Loblied auf die Spekulation® zu bezeichnen,

1) Siche unter anderem: Die Mitwirkung der Haus- und Grundbesitzer bei
der Losung der Wohnungsfrage. Deutsche Hausbesitzerztg. v. 3. Mai 1912. Die
Bedeutung des privaten Haus- und Grundbesitzes fiir die Entwickelung der modernen
Stiadte. Vortrag auf der Versammlung des Zentralverbandes der Haus- und Grund-
besitzervercine Deutschlands. Berlin, 10. Mai 1912, s. Bericht.
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wie mir vorgebalten wurde, es ist vielmehr nur eine Anerkennung
ihrer wirtschaftsfordernden Tatigkeit, speziell fiir die Wohnungs-
produktion unserer Stddte. Das ist auch der Grund, weshalb so oft,
z. B. im Deutschen Verein fiir offentliche Gesundheitspflege, betont
wurde, dall Férderung, nicht Hemmung der privaten Unter-
nehmung im Baugewerbe (dazu gehort auch die Terrainunternehmung)
zu den wichtigsten VerwaltungsmaBinahmen der Stiadte gehore.
Damit ist keineswegs gesagt, daBl man ihre Auswiichse nicht so viel
wie moglichst bekdmpfen solle. Aber dieses Bestreben darf unter keinen
Umsténden zu einer volligen Unterdriickung der privaten Unternehmung
filhren, sondern nur versuchen, dieselbe in den Dienst der Allgemein-
interessen zu stellen.

In der Wohnungsliteratur ist sehr hiufig auch von der gesunden
und ungesunden Bodenspekulation die Rede. So heif3t es auch in
der Begriindung des neuen preuBischen Wohnungsgesetzent-
wurfs: ,,In Frage kommen in dieser Beziehung* — es handelt sich um
die Forderung des Kleinwohnungswesens — ,,in erster Linie Mafnahmen
zur Bekdmpfung der ungesunden Bodenspekulation. Die durch
diese hervorgerufenen hohen Bodenpreise verhindern die Herstel-
lung von Wohngebduden mit kleinen Wohnungen und treiben die Mieten
der Wohnungen auf eine fiir die &rmeren Bevolkerungsklassen uner-
schwingliche Hoéhe hinauf.” (Die Sperrung rithrt von mir her.) — Diese
Scheidung der Spekulation in eine gesunde und ungesunde ist wenig
zutreffend. Es liegt im Wesen der Spekulation, daB bei jedem speku-
lativen Umsatz die Tétigkeit und die Gewinnabsicht des Spekulanten
die gleiche, im allgemeinen auf einen moglichst hohen Gewinn gerichtete
ist. Die Unterscheidung, ob es sich dabei im einzelnen Falle nun um eine
gesunde oder ungesunde Spekulation handle, ist kaum zu treffen. Ganz
anders ist es mit den Folgen, den Wirkungen der Spekulation fiir die
Wohninteressen und damit die Allgemeinheit. Die konnen gewi3 durchaus
verschieden, je nachdem gesunde oder ungesunde sein. Aber das liegt
dann nicht am Spekulanten, sondern daran, wie die betreffenden Ver-
waltungen durch ihre MaBnahmen, insbesondere Bauordnung, Bebau-
ungsplan, Bodenparzellierung die spekulative Tatigkeit zu beeinflussen
und Auswiichse zu verhindern wuBten. Wenn also eine Stadtverwaltung
iiber ungesunde Spekulation in ihrem Bereich klagt, féllt der Vorwurf
auf sie selbst zuriick. Das geht schon daraus hervor, dal die Gewinn-
absichten der Bodenspekulanten iiberall, in der ganzen Welt, als gleich
angenommen werden koénnen, und doch sind die angeblichen Folgen
ihrer Titigkeit, die Bodenwerte, selbst unter sonst gleichen Verhilt-
nissen oft so grundverschieden. Die Verschiedenheit liegt eben in
den MaBnahmen der betreffenden Verwaltungen, diese haben
es in der Hand, dafiir zu sorgen, daBl die Folgen der Spekulation
fir den Baumarkt und das Wohnungswesen gesunde und nicht un-
gesunde werden. In diesem Sinne ruft auch nicht die ungesunde
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Bodenspekulation die hohen Bodenpreise und damit die unerschwing-
liche Hohe der Mieten hervor, wie die Begrindung des Entwurfs be-
hauptet, sondern wieder die Verwaltungstédtigkeit der betreffen-
den Stadt, welche es nicht versteht, durch entsprechende Baubeschrin-
kungen bei gleichzeitiger ausreichender ErschlieBung von Bauland die
Bodenwerte nur bis zu einer angemessenen und wirtschaftlich berechtigten
Héhe emportreiben zu lassen. Insofern liegt ein gewisser Widerspruch
mit den vorhergehenden Ausfiihrungen darin, wenn die Begriindung des
Gesetzentwurfes in sonst im allgemeinen durchaus zutreffender Weise fort-
fahrt: ,,Die Mittel, um einer ungesunden Bodenspekulation entgegenzu-
wirken, liegen, abgesehen von einer zweckméfligen Bodenpolitik, einer ange-
messenen gesetzlichen Regelung des Schiatzungswesens fiir Grundbesitz
und von Maflnahmen der Besteuerung, wesentlich auf dem Gebiete des
Bebauungsplans und der Fluchtlinienfestsetzung, sowie auf dem Ge-
biete der Bauordnung.”” Werden diese Mittel richtig gebraucht, so kam
die Bodenspekulation die Bodenwerte nicht {iber die wirtschaftlich
berechtigte, d. h. reelle Hohe emportreiben; wo sie es doch tut, liegt die
Schuld also an den Stadtverwaltungen und der ungeniigenden
Anwendung dieser Mittel: hier liegt dann die Ursache der ungesunden
Zusténde.

Die Stadtverwaltungen konnen bei dieser Beeinflussung der Boden-
spekulation und ihrer Folgen sogar in das entgegengesetzte Extrem
verfallen und in dem Bestreben, die ungesunde Spekulation auszuschalten,
iberhaupt das ganze Terraingeschdft vollig lahm legen. Das
zeigt, ganz abgesehen von allem andern, wie weitgehend ihr Einflu
auf die Bodenspekulation sein kann. Im ibrigen darf man sich nicht
dariiber tduschen. dal} ein solcher, die private Terrainunternehmung
vollig lahmlegender Mil3brauch der oben genannten, der Stadtverwaltung
zur Verfiigung stehenden Mittel in letzter Linie immer zu einem Mangel
an baureifem Land. damit zu einer Erschwerung der Wohnungs-
produktion und dadurch zu einer Verschirfung der Wohnungsnot
fiilhren mufl. Gerade auch das solide, private Bauunternehmertum,
welches die weit {iberwiegende Mehrzahl der stidtischen Wohnungen be
schafft hat und wohl auch immer beschaffen wird, hat das groBte Interesse
an einem moglichst ungehinderten Terraingeschéift und an einem reichlichen
Angebot fertiger Baustellen in den verschiedensten Stadtteilen und in
jeder Preislage. Je weitere Kreise man im Verlauf der Dezentralisations-
bestrebungen fiir das Terraingeschiift zu interessieren vermag, je groere
Gelidndefliichen dadurch erschlossen und in baureifes Land iiberfiihrt
werden, um so mehr sorgt dann die Konkurrenz der Terrainbesitzer
untereinander und das grofle Angebot baureifen Landes dafiir,
daf} die Auswiichse der Spekulation auf ein Minimum reduziert werden.

Im Volke allerdings sowohl als in den stddtischen Verwaltungen
wurzelt, vor allem dank der bodenreformerischen Propaganda,
noch ein uniihberwindbares Miflitrauen gegen die Terrainunter-
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nehmung, und so war man immer gerne bereit, im ,,Interesse der All-
gemeinheit”” dem Grundstiicksgeschdft neue Lasten und Steuern
aufzuerlegen. Diese sollten, wie man sich dachte, die ,,ungesunde®
Spekulation zuriickdémmen und dadurch dem Wohnungswesen niitzen.
In Wirklichkeit hat man dadurch aber nicht nur diese ,,reine Wert-
spekulation“, sondern auch die nétige ,,Handelsspekulation‘ im
Terrain- und Baugeschéft erheblich geschidigt. Das kommt unter
anderem in lebhafter Weise in den Vortrigen zum Ausdruck, welche
auf der Protestversammlung des Verbandes zum Schutze des
Deutschen Grundbesitzes und Realkredits gegen die steuerliche
Uberlastung des deutschen Haus- und Grundbesitzes am
25. Nov. 1912 in Berlin gehalten wurden!). Selbst wenn man die bei
einer ,,Interessentenvereinigung‘‘ meist vorausgesetzten Ubertreibungen
abziehen wollte, kann sich niemand ernstlich der Uberzeugung ver-
schlieBen, daB hier sehr berechtigte Klagen zum Ausdruck kamen,
und das hat auch die Tagespresse im allgemeinen anerkannt.

Wiirde man auf diesem einmal beschrittenen Wege fortfahren,
so konnte es gar nicht ausbleiben, dafl das private Kapital sich noch
weit mehr als es bereits im Jahre 1912, zum Teil allerdings aus anderen
Ursachen, der Fall war, vom Terrain- und Baumarkt zuriickzoge,
daf sich auch immer mehr Personen von diesen Unternehmungsformen
abwenden wiirden, weil sie sich davon unter diesen Verhiltnissen keine
entsprechende Rentabilitit mehr versprechen. Immer und in letzter
Linie wiirde das zu einer Erschwerung der Wohnungsproduktion
mit ihren schidlichen Folgen fiir das Wohnungswesen fithren. Es wire
deshalb hochste Zeit, daB sich in den Anschauungen mafBgebender
Kreise einmal wieder gesundere Anschauungen iiber das Wesen der
Terrain- und Bauunternehmung herausbildeten. Die aus fritheren und
zum Teil auch aus den heutigen Verhiltnissen mancherorts noch gerecht-
fertigte Scheu vor der Bodenspekulation darf keinesfalls zu einer Unter~
driickung der privaten Terrainunternehmung fithren. Dagegen kann
und soll man gewif versuchen, der Terrainspekulation den Brotkorb
héher zu hingen, indem man durch Dezentralisationsbestrebungen
im weitesten Sinne und dadurch bewirkte grofle Konkurrenz génzlich
andere Konjunkturverhiltnisse fiir dieselbe schafft, die dann wieder
auf die Spekulation, die Bodenpreise usw. zuriickwirken.

Dabei brauchen die Gewinnmoglichkeiten fiir die Terrain-
unternehmung, welche als Anreiz fiir ihre Tétigkeit vorhanden sein
miissen, nicht einmal viel geringer zu werden, wenn man durch die mit
den Dezentralisationsbestrebungen zu verbindenden abgestuften Bau-
ordnungen und Baubeschrinkungen eine geringere Bebauungs-
intensitdt auf den AuBengelinden zu erzielen trachtet, sofern dieselben
nur friihzeitig genug erlassen werden. Einmal kann dann, ent-

1) Siehe Schriften des Verbandes, Heft Nr. 4, Berlin 1912.
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sprechend der geringeren Ertragsfihigkeit und damit zusammenhéngen-
den Wertbemessung die Terrainunternehmung ihre Terrains selbst
billiger vom Urbesitzer erwerben, anderseits verdient sie zwar am einzelnen
Grundstiick weniger, dafiir ist aber der Bedarf an Bauland und der Umsatz
ein grollerer, weil die Bebauung sich auf eine gréBlere Fliche ausdehnt,
als bei intensiverer Bebauung. Den Schaden haben also nur die Ur-
besitzer, die ihre Grundstiicke nicht mehr zu so hohen Preisen an die
gewerbsméfBige Terrainunternehmung abstoBen konnen, als frither, wo
fiir die Stadterweiterungsgebiete noch keine Bauordnungen erlassen
waren und man deshalb mit der hochstmoglichen Bebauungsintensitéit
rechnete. Aber es kann ja weiter nichts schaden, wenn auf diese Weise
die wirklich unverdienten Gewinne der Urbesitzer etwas geschmalert
werden. Zu wiinschen ist natiirlich, dal mit dem Erlall derartiger
Baubeschrinkungen moéglichst friihzeitig vorgegangen werde,
ehe eine eigentliche spekulative Tétigkeit in den betreffenden Grund-
stiicken eingesetzt hat. Haben sich einmal bestimmte Spekulations-
werte herausgebildet, so ruft der nachtrégliche Erlaf3 schirferer Bau-
beschrinkungen meist erhebliche und vielfach unverdiente Vermégens-
schidigungen hervor.

Eine solche Uménderung der Anschauungen ist allerdings nur
moglich, wenn man sich mit der Tatsache der Wertsteigerung des
stidtischen Bodens an sich abfindet. Es ist nun einmal natiirlich
und berechtigt, dal} stddtischer Boden, welcher dem Besitzer ganz
andere Vorteile, Erwerbsmoglichkeiten und Annehmlichkeiten bietet,
als lediglich landwirtschaftlich ausnutzbarer, entsprechend hoher im
Preise steht. Dafiir kann der Terrainunternehmer und Bodenspekulant
nicht verantwortlich gemacht werden, wenn er auch davon profitiert.
Diese Tatsache entspricht aber auch so absolut und vollig dem elemen-
tarsten wirtschaftlichen Grundsatze, dal nun einmal das bessere und
seltenere Gut hoher bezahlt wird als das schlechtere und reichlicher
vorhandene. Das gilt fiir den stédtischen Wohnboden und die Vorziige
seiner Lage, wie sie durch die starke Bevolkerungskonzentration im Sinne
des Erwerbslebens gegeben sind, genau ebenso wie fiir jedes andere Gut.
Mit diesem Gesetz mufl man sich wohl oder iibel abfinden, und so bleibt
nichts anderes iibrig. als die besseren und teueren Lagen der Stadt fiir
solche Gebdude zu reservieren, welche einen diesem hdheren Werte ent-
sprechenden Ertrag liefern konnen, die billigeren und minder guten Lagen
entsprechend fiir weniger ertragsfihige Baulichkeiten zu benutzen. Es
entspricht das auch ganz dem S. 115 behandelten Prinzip der Vertei-
lung der Bevolkerung nach der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit.

Nun wird allerdings eine derartige weitgehende ErschlieBung der
Auflengelinde und das dadurch vergroBlerte Angebot an baureifem Land
von vielen ganz anders beurteilt, inshesondere von solchen Autoren,
welche der Meinung sind, dafl die Spekulation in weitgehender Weise

Gemiind. Grundlagen. n
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in der Lage sei, die Bodenpreise iiber ihren reellen Wert nicht nur gelegent-
lich emporzutreiben, sondern dauernd auch auf dieser Hohe zu halten.
Sie glauben eben, daf mit dem groferen Angebot an baureifem Land
der Spekulation auch ein entsprechend grolieres Betdtigungsfeld fiir
diese ihre preissteigernden Fidhigkeiten zu Gebote stehe. Nur so ist es
zu verstehen, wenn Adickes auf der Versammlung des DeutschenVereins
fiir offentliche Gesundheitspflege 1900 zu Trier ausfiihrte:

,»Aber, meine Herren, wenn auch alles geschieht, was hier . . . . angeregt
worden ist, und wenn dadurch auch in gewissem Sinne eine ungesunde Steigerung
der Bodenpreise verhiitet werden kann, so kann man sich dariiber doch nicht
tduschen, daB einige der Mittel sehr zweischneidig sind. Denn die Anlage von
Vorortbahnen steigert wieder die Bodenpreise, hat wenigstens entschieden die
Tendenz dazu, auch wirken die Eingemeindungen sehr leicht nach dieser. Seite hin.
Ebenso ist es mit der Umlegung, auch der StraBenherstellung, Fluchtlinienplan-
aufstellung. Alle diese MaBregeln, welche an und fiir sich geeignet sind, mehr
Gelinde aufzuschlieBen und dadurch verbilligend zu wirken, haben zugleich die
umgekehrte Tendenz, wiederum verteuernd zu wirken, weil sie das Eingreifen
der Spekulation vielfach anzeigen und erleichtern.*

Bis zu einem gewissen Grade treffen diese Einwinde zu. Solange
man namentlich die erwéihnten Mittel nur in sehr beschrinktem
Umfange anwendet, schafft man freilich der Bodenspekulation ein
giinstiges Feld ihrer Tatigkeit. Wenn z. B. eine Stadtverwaltung, die
sich bisher jeder Dezentralisationspolitik enthalten hat, keinerlei Ver-
kehrspolitik getrieben und der rasch wachsenden Einwohnerschaft nur
das relativ beschrinkte Stadtgebiet und seine nidhere Umgebung zur
Verfiigung gestellt hat, nun auf einmal an irgend einer lokal eng begrenzten
Stelle die Auflengelénde zu erschliefen beginnt und entsprechende Ver-
kehrsgelegenheiten dorthin schafft, so kann man sich nicht wundern,
wenn die ,,eingeprefte’’ Bevolkerung in Massen dorthin stromt und sich
dort alsbald ein entsprechendes Ansteigen der Bodenpreise bemerkbar
macht. Aber auch hier hat die Bodenspekulation nicht das Héher-
steigen der Bodenwerte veranlaft, sondern nur davon profitiert. Der
Grund der Steigerung liegt vielmehr in dem zaghaften und klein-
miitigen Vorgehen der betreffenden Stadtverwaltung, die
statt im vollen eine groBziigige ErschlieBung entsprechend groBer Ge-
lindefléchen vorzunehmen, sich mit einem kleinen Versuch in der Richtung
begniigte. ,

Gewil} ist auch richtig, dal jede Vorortbahn, Eingemeindung etc.
an sich geeignet ist, in dem dadurch der Bebauung néher geriickten Gebiet
eine entsprechende Bodenwertsteigerung hervorzurufen. Das
bis dahin landwirtschaftlich genutzte Terrain wird dadurch dem Zeit-
punkte, wo es stédtischer oder vorstddtischer Wohnboden wird und
demnach eine hohere Grundrente abwirft, wesentlich ndher geriickt
und dementsprechend hoher bewertet. Eine derartige Steigerung an
sich ist aber durchaus berechtigt und braucht, solange sie sich in ent-
sprechenden Grenzen hilt, durchaus nicht von Nachteil zu sein; auch die
Wohnungsproduktion an sich keineswegs ungebiihrlich zu verteuern.
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Auch Eberstadt ist beziiglich der erméBigenden Wirkung grofer
Geliandeflachen auf die Bodenwerte anderer Meinung. Er duflert sich
zu dieser Fragel):

»Naturgemiferweise miissen dic Bodenwerte am niedrigsten stehen auf
reichlich vorhandenem. leicht zugénglichem und leicht bebaubaren Gelinde; am
héchsten dagegen dort, wo die Bodenverhiltnisse unglinstig sind und die Stadt-
erweiterung auf Gelindeschwierigkeiten stot. Die vermehrte Zufuhr von Bauge-
linde muB3 nach dem obigen Gesetz von Angebot und Nachfrage die Preise ver-
billigen. In Wirklichkeit tritt indes nach beiden Richtungen hin das gerade Gegenteil
jener Annahme cin.  Wir wissen zunéchst, da die Bodenpreise da am hdéchsten
stehen, wo dic weitesten Geldndeflichen zur Verfiigung stehen und
die Stadterweiterung sich in nahezu ungehinderter Weise vollziehen
kann. Ferner hat cs sich bei allen neuen Stadterweiterungen und Eingemeindungen
ergeben, dafl die reichliche Zufuhr des Baulandes zu einer allgemeinen
— nicht blof} partiellen — Steigerung der Bodenpreise gefiithrt hat. (Die
Sperrung rithrt von mir her.) Zum Beweis fiithrt er die Verhéltnisse GroB - Berlins
an, indem cr fortfahrt: ..Fiir die Tatsache, dal} der reichlichste Gelandebestand und
die hochsten Bodenpreise zusamnientreffen, ist zu verweisen auf Grol - Berlin,
wo die weitesten (ielindeflichen vorhanden und die besten Verkehrsbedingungen
gegeben sind. I'lir die Ausdehnungsmoglichkeiten bestehen hier iiberhaupt keine
natiirlichen Grenzen.™

Gegen diese Auffassung liBt sich mancherlei einwenden.
Es geniigt natiirlich keineswegs, wenn grofle Geldndeflichen da sind,
sie miissen vielmehr auch durch entsprechendeAufschliefungsmafinahmen,
insbesondere durch eine entsprechende Regelung der Verkehrsfrage,
tatsichlich fiir die groBstddtische Bevolkerung erschlossen werden.
Leider ist das in der Umgebung unserer grofien Stidte bisher meist
nicht der Fall gewesen und diirfte auch trotz der zweifellosen Fortschritte
auf diesem Gebiet fiir Grof3berlin noch nicht zu treffen. DaB dort auch
trotz der nach Kberstadt vorhandenen ,,besten Verkehrsbhedingungen‘
gerade auf dem Gebiete der Verkehrspolitik noch auBerordentlich viel
zu tun ist, zeigt unter anderem auch die Tatsache, daB es als eine der
Hauptaufgaben des Zweckverbandgesetzes fiir GroB-Berlin vom 19. Juli
1911 bezeichnet wird, die Verkehrsverhiltnisse zu regeln und zu bessern.
Wenn er endlich anfiihrt, dal in GroBberlin die grofiten Gelindeflichen
und die hochsten Bodenwerte zusammentreffen, so sind damit diese
beiden Momente keineswegs in kausalen Zusammenhang gebracht.
Was zuniichst die hohen Bodenwerte anlangt, so ist es durchaus begreif-
lich, dall in der Reichshauptstadt, die so auBerordentlich schnell heran-
gewachsen ist und jetzt mit den Vororten bereits ca. 4 Millionen Menschen
beherbergt, der Grund und Boden hoch gewertet wird. Denn jeder
Grundbesitzer rechnet mit einem entsprechenden weiteren Wachstum,
damit, dal} immer mehr Menschen bereit sein werden, die Vorziige des
Wohnens in der Reichshauptstadt oder ihrer nichsten Umgebung mit
entsprechend hohen Mieten zu bezahlen. Der Vorteil der weiten Ge-
lindeflichen ist aber in GroBberlin friiher wenigstens, in keiner Weise

1) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl.. S. 44,

11#
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ausgenutzt worden, und wenn jetzt auch auf diesem Gebiete eine groBe
Umwandlung eintritt, so kénnen damit die Folgen der fritheren geschlos-
senen und konzentrischen Stadtentwickelung nicht ohne weiteres be-
seitigt werden. Nicht wegen, sondern trotz der groflen Gelindeflichen
um Berlin herum sind die Bodenwerte in der Innenstadt und ihrer néchsten
Umgebung dort so hoch gestiegen, weil es eben friither an entsprechenden
Ansiedelungsmoglichkeiten auf den weiter abgelegenen Gelinden fehlte.
A Weite Gelindeflichen, wenn sie auch noch so schén, von
der Natur begiinstigt und fiir die Ansiedelung wie geschaffen erscheinen,
nutzen nur dann etwas im Sinne einer Niederhaltung der Bodenpreise,
wenn sie auch zu einer Vermehrung des stddtischen Wohnbodens
und einem entsprechend vergroferten Wohnungsangebot benutzt
werden konnen. Dazu miissen sie durch entsprechende Ansiedelungs-
gesetze, Bebauungsplédne und Bauordnungen, nicht minder entsprechende
Verkehrsbedingungen wirklich und bequem zugéinglich gemacht werden.
Auf all diesen Gebieten hat es bei uns in Deutschland fast iiberall ge-
fehlt als Folge der aus den Wohnsitten und Neigungen unserer Bevolke-
rung hervorgehenden zentralisierten und rdumlich eng zusammenhéngen-
den Stadtanlage. In vieler Beziehung anders lagen die Verhaltnisse
in England, Belgien und einigen benachbarten Stidten Deutsch-
lands, die um ihrer grundlegenden Bedeutung willen im folgenden Ab-
schnitt naher erortert werden sollen.

Vierter Abschnitt.

Die Dezentralisation der Stiidte in England, Belgien und
benachbarten Teilen Deutschlands.

1. Belgien.

Schon des 6fteren wurde in der Wohnungsliteratur die Aufmerk-
samkeit auf die Verhiltnisse in Belgien hingelenkt. So wies Adickes
auf der Versammlung des Deutschen Vereins fiir 6ffentliche Gesundheits-
pflege zu Trier 1900 schon auf die Tatsache hin, daB in Belgien die Boden-
werte auch in der Nihe der groBen Stadte viel niedriger seien als bei uns
und schrieb das dem Umstande zu, daB dort die Steuern und Lasten
beim Besitzwechsel eines Grundstiicks so hoch seien, zusammen
8—109,, daB dadurch der Umsatz der Grundstiicke auBerordentlich
erschwert werde. Es sei das also eine Prohibitivsteuer auf den speku-
lativen Umsatz von Grundstiicken und das fiilhre dann zu einer ent-
sprechenden Verbilligung des Bodens.

In der Schrift: Die Bodenreform auf der Stidteausstellung ) wird
erwihnt, daB Belgien das dichtest bevélkerte Land des Kontinents

1) Erlduterungen zu den Plinen der Bodenreformer auf der Stidteaus-
stellung zu Diisseldorf 1912, S. 10.
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sei, daf seine industrielle Entwickelung noch &lter sei als die unsere,
und dafl man demnach erwarten miisse, dal} dort auch die Bodenwerte
hoher seien als bei uns. Gerade das Umgekehrte sei aber der Fall und
infolgedessen sei dort, selbst in der Hauptstadt, das Einfamilienhaus
der stehende Typ der Wohnungsherstellung.

Auch Eberstadt hat sich mit diesen Verhdltnissen befafit!):

. Das Konigreich Belgien zeigt cine dichte, iiber das ganze Land verteilte
Bevolkerung, die sich zum Teil einem intensiven und ergiebigen Landbau widmet,
in steigendem Malle jedoch von der hochentwickelten und im Wachstum begriffenen
Industrie beschiiftigt wird. Die Bevolkerungsdichte betrug im Jahre 1900 bereits
die starke Ziffer von 228 Einwohnern auf den Quadratkilometer, die sich bis 1905
nochmals auf 243 crhoht hat. Gleichwohl ist die Verteilung der Bevislkerung
trotz GroBstadtbildung und Industriezentren eine giinstige geblieben, in Gemeinden
bis zu 25000 Einwohnern wohnten nicht weniger als 75 9, der Gesamtbevolkerung
und nur 25 9% cntficlen auf Gemeinden von mehr als 25000 Einwohnern, obwohl
das Land GroBstidte von der Ausdehnung Briissels und Antwerpens besitzt.

An gleicher Stelle weist auch er darauf hin, dafl in Belgien noch
allgemein das Einfamilienhaus vorherrsche, dall es auch hier, dhnlich
wie in England gelungen sei, in einer rasch anwachsenden Bevolkerung
die tiberlieferten Hausformen zu erhalten, und dall der Gesamt-
durchschnitt fur ganz Belgien nur 1,17 Haushaltungen und 5,3 Bewohner
auf ein Haus ergebe. dhnlich wie in England. Auch er erwiihnt die hohe
810 ©, betragende Umsatzabgabe von Grundstiicken als hinderndes
Moment fiir die Ausbildung der Bodenspekulation, sucht vor allem
aber diese von der unserigen wesentlich verschiedene Entwickelung
durch die anderen Formen des Realkredits und die besonderen landes-
politischen Einrichtungen fiir Wohnungswesen und Stédtebau zu er-
klaren 2).

Schon in fritheren Arbeiten, denen die nachstehenden Ausfithrungen
teilweise entnommen sind, habe ich darauf hingewiesen, dal} sich die
giinstige Gestaltung der Bodenverhéltnisse und damit auch der
Wohnverhiltnisse Belgiens in viel einfacherer Weise erkldren lass~3).
Schon ein fliichtiger Blick auf die Eisenbahnkarte von Mitteleuropa
zeigt, daf sich gerade in Belgien ein auBlerordentlich dichtes Netz
von Eisenbahnlinien (Vollbahnen) findet. ,Jeder, der Belgien
bereist hat, weil. daB3 dazu ein auBerordentlich stark entwickeltes Netz
von Kleinbahnen und Strafienbahnen (belgische Vizinaleisenbahn-
gesellschaft und andere) hinzukommt. die in weit hoherem Malle als bei
uns die Stidte mit den im weitesten Umkreis derselben gelegenen Land-
orten und auch die Stidte untereinander in Verbindung setzen. Durch
diese besonders giinstigen Verkehrsverhéltnisse hat in Belgien schon seit
langem eine weitgehende Dezentralisation der stidtischen Siedelungen

1) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl.,, 5. 458.

%) Siehe auch Ebcerstadt, Neue Studien {iber Stidtebau und Wohnungs-
wesen, Jena 1912,

3) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, K. 231 ff.
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Platz gegriffen, ohne daBl man vielleicht absichtlich darauf hingearbeitet
hat oder sich der Folgen derselben in ihrer Tragweite in unserem Sinne
bewuBt war.”” Die Sache liegt wohl so, dal die wesentlich anderen
Wohnsittender Bevolkerung, vielleicht auch der Umstand, da8 sich
die Industrie vielfach in der Nahe der auflerhalb der Stédte gelegenen
Kohlengruben niederlie, eine solche Dezentralisation begiinstigten.
,Das hat dann einmal dem Anwachsen der groflen Stédte entgegen-
gewirkt, anderseits wurden durch die giinstigen Verkehrsverhiltnisse
in der Umgebung der Stédte gute und billige Wohngelegenheiten und ein
auBerordentlicher Vorrat an Baustellen geschaffen. So ist es in Belgien
— namentlich auch durch die Einrichtung der Eisenbahnabonne-
ments fiir Arbeiter — den Industriearbeitern vielfach mdoglich
geworden, ihren Wohnsitz auf dem Lande zu nehmen, hier ein kleines
Giitchen zu betreiben und nur fiir ihre Erwerbstétigkeit in die Industrie-
stidte zu fahren. Durch diese groBziigige Verkehrspolitik sind dann
auch die Bodenwerte so niedrig gehalten worden, nicht wegen, sondern
trotz der hohen Umsatzsteuern. Denn es ist lingst anerkannt, daB alle
Lasten und Steuern, welche dem Grundbesitz auferlegt werden, nicht
verbilligend, sondern verteuernd auf den Bodenwert einwirken, weil der
Besitzer naturgemaf bestrebt ist, dieselben auf den Kéufer abzuwilzen.*
Ich wies deshalb an gleicher Stelle darauf hin, daf} die Verhiltnisse, wie
sie sich in Belgien und #hnliche Gestaltung zeigenden Nachbarlindern
herausgebildet haben, fiir das Studium der Einwirkung einer entsprechen-
den Verkehrspolitik und damit die Gestaltung der Bodenwerte ent-
schiedene Beachtung verdienten.

Inzwischen ist dann eine Arbeit von Eberstadt!) erschienen,
welche sich speziell mit den einschlidgigen Verhiltnissen Belgiens befaf3t
und in dem beigebrachten Tatsachenmaterial im wesentlichen eine
Bestitigung meiner vorstehenden Darlegungen bedeutet. Auch er wiirdigt
hier eingehend die Bedeutung der Verkehrsverhiltnisse in Belgien fiir
die Gestaltung seines Wohnungswesens, sient aber doch auch hier das
wesentliche Moment in der andersartigen Gestaltung des Realkredits,
der Bodenspekulation und allerlei den Wohnungsbau und die stidte-
bauliche Entwickelung betreffenden Einrichtungen. Ohne die Bedeutung
dieser Verhiltnisse ganz abstreiten zu wollen, scheint mir aber in dem
von Eberstadt beigebrachten Material nichts enthalten zu sein, was
meiner Beurteilung der andersartigen Gestaltung der belgischen Boden-
und Wohnverhiltnisse widerstreitet. So mochte ich denn zusammen-
fassend sagen : Begiinstigt durch die Wohnsitten der Bevolkerung, welche
im aligemeinen zéh an dem Wohnen im Kleinhaus und Eigenhaus fest-
hilt, anderseits eine ausgesprochene Abneigung gegen das Wohnen
im groflen Etagenmiethaus besitzt, begiinstigt ferner durch glinzende
Verkehrseinrichtungen, welche auflerdem durch das Arbeiterabonnement

1) Neue Studien iiber Stéidtebau und Wohnungswesen, Jena 1912.
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die Bediirfnisse der unteren Einkommenklassen noch besonders beriick-
sichtigt haben. begiinstigt endlich durch Besonderheiten der industriellen
Ansiedelung hat in Belgien weit frither und ausgedehnter als bei uns
eine weitgehende Dezentralisation der Stidte und Siedelungen
Platz gegriffen. nicht in dem Sinne, daf dadurch das Zusammendringen
grofler Volksmassen in den Stddten iiberhaupt verhindert wurde, sondern
mehr darin sich &ullernd, dall der Schwerpunkt der stadtischen Entwicke-
lung nicht in den Grollstddten lag, der Bevolkerungszuwachs sich viel-
mehr in weit erheblicherem Mafle als bei uns auch in den mittleren und
kleinen Stidten und auch auf dem umliegenden offenen Lande ansiedelte.

Ich machte an anderer Stelle!) bereits darauf aufmerksam, dal
auch bei uns in Deutschland gegenwértig in zunehmendem MaBe
solche Dezentralisationsbestrebungen im Gange sind, daf auch
wir demnach hoffen konnen, dall vielleicht mit der Zeit einmal den
kleineren und mittleren Stédten wieder eine Periode des Aufschwungs
beschieden sein werde, namlich dann, wenn der Verkehr zwischen diesen
und den Grofistidten durch elektrische Schnellbahnen etc. in viel weit-
gehenderer Weise als jetzt entwickelt sein werde. Je mehr dadurch
auch entlegene Stidte in den Verkehrsbereich der Grofstidte hinein-
bezogen wiirden, um so mehr wiirde sich auch wieder eine Vorliebe fiir
das ruhige, behagliche Leben in den Klein- und Mittelstidten
bemerkbar machen, wenn natiirlich auch zunichst nur bei den Leuten,
welche in der Wahl ihres Wohnsitzes ziemlich unbeschriankt sind. Diese
werden aber mit der Zeit einen weiteren Kreis von Leuten, der von ihnen
lebt, nach sich ziehen. Offensichtlich haben sich derartige Verhéltnisse
in Belgien dank seiner dlteren Kultur, seiner andersgearteten Entwicke-
lung der Industrie und Verkehrsverhiltnisse bereits weit frilher ange-

bahnt und es demnach nicht zu einem so stiirmischen Anwachsen der
arollstidte kommen lassen als bei uns.

An gleicher Stelle habe ich auch darauf hingewiesen, daB naturgemif
in all den Orten. welche im Verlauf solcher Dezentralisationsbestrebungen
zur Ansiedelung der stédtischen Bevolkerung herangezogen werden,
die Bodenwerte eine gewisse Steigerung erfahren wiirden, daB aber bei
geniigender Ausdehnung der Dezentralisation das Ansteigen derselben sich
infolge des ungeheuren Angebots an Bauland in bescheidenenGrenzen
halten wiirde. Dagegen werde dem ibertriebenen Ansteigen der Boden-
werte im Inneren der Stddte, die City vielleicht ausgeschlossen, durch
die Dezentralisation am wirksamsten entgegengearbeitet. Fiir al' das
bieten die oft zitierten und bekannten niederen Bodenwerte bel-
gischer Stiddte und ihrer Umgebung (auch Eberstadt bringt an
angegebener Stelle wieder Belege dafiir) eine Erliuterung und meines
Erachtens vollic zutreffendes Beweismaterial.

') Bodenfrage und Bodenpolitik. N. 230.
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Ebenso habe ich frither mehrfach betont (a. a. O., S. 194), daB bei
uns in Deutschland die strengen Bestimmungen iiber das Bauen an
unfertigen Strallen, das sog. Verbot des wilden Bauens, ein auBer-
ordentliches Erschwernis fiir die Dezentralisationsbestrebungen darstellen
und demnach ebenfalls an der Verteuerung des Baulandes mitwirken.
Es ist sehr bedeutsam, dal in Belgien ein derartig weitgehendes Bau-
verbot an den meisten Orten nicht besteht, schon deshalb nicht, weil
es sich hier meist um kleinere Stidte handelt, in denen auch bei uns
diese Bestimmungen nicht so strenge gehandhabt werden. Nach Eber-
stadt (a. a. O., S. 30) ist es in Gent den Grundbesitzern sogar auf
Neben- und Feldwegen, die auf der Wegekarte eingetragen sind, zu bauen
gestattet, wenn sie einen Mindestabstand von 5 m bis zur Mittelachse
des Weges innehalten. Ahnlich ist es aber auch in vielen kleineren
Orten Belgiens. Hier findet man oft die kleinen Hauschen der Arbeiter
an ganz diirftigen und bescheidenen Feld- und selbst FuBwegen. Durch
all das wird natiirlich die Ansiedelung auf den AuBlengelinden daselbst
sehr erleichtert, was sich immer wieder in einer Verbilligung des Wohn-
bodens bemerkbar machen muf.

2. Zuriickweisung gegenteiliger Ansichten.

Wenn es im allgemeinen auch nicht meine Absicht ist, alle gegen-
teiligen Anschauungen zu widerlegen, so erscheint es mir wegen der
Beurteilung zu ergreifender ReformmaBnahmen doch bedeutsam, zu den
Erklarungsversuchen, welche andere Autoren fiir die glinstigeren Ver-
haltnisse Belgiens vorbringen, Stellung zu nehmen. Die Meinung, daf3
in Belgien die hoheren Umsatzsteuern die Spekulation in Grund-
stiicken hinderten, habe ich auf S. 166 schon zuriickgewiesen. Noch
weiter geht Eberstadtl), indem er betont, daB in Belgien hinsichtlich
der Bauweise, der Hausform und der Stellung des Baugewerbes kein
grundsitzlicher Unterschied zwischen Eigenbau und Spekulationsbau
bestehe, daB auch in groBtem Umfange Bodenspekulation betrieben
werde, aber im Sinne der notwendigen Handelsspekulation, nicht der
reinen Wertspekulation. Und weiter fiihrt er aus, daf die Bodenbesitzer
nicht die vertikale Ausnutzung durch Stockwerkshdufung betreiben,
so wenig dies seitens des Baugewerbes geschehe, wenn nicht ein syste-
matischer Zwang vorliege. ,Die Flichenausniitzung geniigt dem
Bodenbesitzer vollstindig, in Belgien wie in England. Die
vertikal gedringte Bauweise findet sich hier nur in hochwertigen Lagen;
in den Wohnbezirken der Stadterweiterung dagegen herrscht allgemein
der Flachbau und das Individualhaus vor.” (Die Sperrung riihrt von
mir her.)

Dieser Auffassung, daB in Belgien dem Boden- und Bauspekulanten
eine derartige, geringe Grundausnutzung ,,vollstindig geniige®, kann

1) a. a. 0., S. 107/108.
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wohl niemand beipflichten, wenigstens nicht, wenn man dabei an eine
freiwillige Geniigsamkeit denkt. In einem Lande, wie Belgien, in
dem der Erwerbs- und Unternehmungsgeist und der Sinn nach speku-
lativer Betitigung so hoch entwickelt ist, soll der Bodenspekulant nicht
auch vom Willen nach gréfitmoglichem Gewinn beseelt sein? Die
Stockwerkhiufung nur betreiben, wenn ein ,systematischer Zwang"
vorliegt? — In Wirklichkeit liegt die Sachlage natiirlich ganz anders.
Wenn sich der belgische Bauunternehmer mit dem Flachbau begniigt,
so tut er es deshalb. weil die Wohnsitten und alteingewurzelten
Gewohnheiten der Bevolkerungihm eine stirkere Grundausnutzung
unrentabel erscheinen lassen, weil er ganz genau weil3, daB in den meisten
Orten das bessere Publikum Etagenmietwohnungen doch nicht beziehen
wiirde. Das zwingt ihn zum Flachbau, ob das nun seinen Wiinschen
paBt oder nicht. Auflerdem werden aber wohl auch an manchen Orten
die baupolizeilichen Bestimmungen diesen Wohnsitten der Bevolkerung
Rechnung tragen.

Wo aber individuelle Verschiedenheiten der stidtischen Entwicke-
lung eine weit stirkere Massenkonzentration und Bevolkerungsdichte
hervorgerufen haben. wie vor allem in der Landeshauptstadt Briissel,
da zeigt sich, dal} auch der belgische Bodenspekulant die ihm so gebotene
Konjunktur durchaus auszuniitzen gewillt ist; hier finden sich zwar aus
ilterer Zeit stammend noch sehr zahlreiche, vielfach recht wenig kom-
fortable oder aber sehr teure Einfamilienhiduser, daneben aber immer
mehr auch grof}stidtische Etagenhduser, die den unserigen in nichts
nachstehen.

Viele griindliche Kenner der Briisseler Wohnverhiltnisse glauben,
daB sich auch dort das Etagenhaus immer mehr Eingang verschaffen werde.
Zwar sind die meist aus dlterer Zeit stammenden Einfamilienhéuser noch immer
die herrschende Wohnform, aber sie sind oft entsetzlich primitiv, sehr schmal
(bis zu 6 m herab), und lassen vielfach den modernen hygienischen Komfort véllig
vermissen. No findet man wirklich grofle, reprisentationsfihige und luftige Raume
und den wiinschenswerten Komfort meist nur in den neueren Etagenwohnungen,
abgesehen natiirlich von hochherrschaftlichen Einfamilienhdusern, die aber fiir die
meisten Kreise der Bevilkerung viel zu teuer sind.

Hier zeigt sich also, daB die Spekulation die durch die hohere
Ertragsfihigkeit des Bodens gegebenen Gewinnchancen durchaus zu be-
nutzen versteht und sich keineswegs mitgeringerem, als erzielbarem Gewinn
begniigt. und hier. wo die Voraussetzung einer reinen Wertspekulation,
namlich groBe. rasch ihren Wert iindernde und der individuellen Be-
urteilung des Wertes geniigenden Spielraum lassende Objekte vorhanden
sind, finden wir auch eine sehr lebhafte und der unseren absolut nicht
nachstehende Bodenspekulation. Dementsprechend erreichen auch die
Bodenwerte in Briissel eine Hohe, welche die gleich groBer deutscher
Stidte noch tbertrifft. In dem S. 82 bereits erwihnten Bericht iiber
Briisseler Arbeiterwohnungen heifit es z. B. auf S. 6, daB weder in Briissel
noch an seiner Peripherie an den Bau von isolierten Arbeiterwohnungen
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zu denken sei, weil die Bodenpreise viel zu hoch seien. Dieselben er-
reichten und iiberschritten sogar den Preis der Terrains, wie sieim Zentrum
der auslandischen GroBstiddte und selbst in Paris gegeben seien!).

Man braucht in Belgien auch keineswegs nach anderen Orten
mit hochentwickelter Bodenspekulation zu suchen. Man denke nur an
die Preise, wie sie in Ostende und anderen Seebddern fiir die direkt
am Strand bzw. dique gelegenen Grundstiicke, die eben durch die Lage
direkt an der See einen auBerordentlichen Vorzug der Lage besitzen,
gezahlt werden und die Spekulation, die sich in diesen Grunstiicken
vollzieht.

Diese leicht zu vermehrenden Beispiele zeigen, daB von einem
grundsitzlichen Unterschied der belgischen Terrainspekulation
gegeniiber der deutschen, wie sie entweder in groBerer Geniigsam-
keit derselben oder ihre Titigkeit hindernden Gesetzen gegeben sein
konnte, keine Rede sein kann. Wenn dieselbe sich gleichwohl an vielen
kleineren Orten daselbst mit geringeren Gewinnen begniigt, so liegt das
nur daran, dal durch die geschilderten Verhéltnisse eine auBerordentlich
starke Dezentralisation der stddtischen Siedelungen Platz gegriffen
hat, welche die Nutzungsmoglichkeit des als stddtischer Wohnboden in
Betracht kommenden Terrains auBerordentlich herabsetzt, und daB
dementsprechend die Wohnsitten der Bevolkerung im allgemeinen eine
weitrdumige Siedelungsweise bevorzugen. Das zwingt dann die Speku-
lation zur ,,Geniigsamkeit‘‘. Alle anderen Momente, wie sie bei der Be-
tiatigung der Spekulation selbst in Erscheinung treten, sind sekundirer
Natur und Folge, nicht Ursache.

Es ist klar, dal es durch &hnliche Dezentralisationsbestrebungen
(Verkehrsverhiltnisse etc.) und allméhliche Umgestaltung der Wohn-
sitten auch bei uns gelingen muB, in entsprechender Weise Ausschrei-
tungen der Spekulation zu verhindern und sie zu zwingen, daBl ihr eine
geringere Grundausnutzung ,,vollstindig geniige. Die bloBe Be-
kimpfung und Erschwerung der Bodenspekulation dagegen ohne obige
MaBnahmen wiirde nichts helfen, im Gegenteil nach den bei uns gemachten
Erfahrungen nur zu einer Verteuerung des Bodens fiihren.

Als weiterer Grund fiir die ungiinstigere Gestaltung der deutschen
gegeniiber den belgischen (und auch englischen) Verhéltnissen werden
von vielen die eigenartigen Institutionen unseres Hypotheken-
und Bodenrechtes, unser Taxwesen und Grundbuchwesen
angefiihrt. Auch hier handelt es sich wegen der Beurteilung diesbeziig-
licher Reformmafnahmen um prinzipiell wichtige Fragen, denen deshalb
einige Darlegungen gewidmet sein sollen. Seit langem hat eine Anzahl

1) 1l est inutile de songer a établir sur le territoire de la capitale méme &
la périphérie, des habitations ouvriéres isolées, le terrain y atteint des prix trop
élevés; il n’y a plus actuellement, sur Bruxelles, un pouce de terrain & prix con-
venable qui soit disponible, on voit le prix des terrains atteindre et dépasser le
prix des terrains situés au centre des grandes capitales étrangéres, méme de Paris.
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Autoren den Nachweis versucht, dal bei uns in Deutschland die stadti-
schen Bodenwerte nur deshalb so hoch seien, weil dieselben nach der
Beleihung gewertet wiirden und diese infolge der Millstdinde im
Taxwesen meist viel zu soch sei. Sei es aber erst einmal gelungen,
eine solche moglichst hohe Beleihung durchzufithren und hypothekarisch
durch Eintragung ins Grundbuch festzulegen, so miisse die Zukunft
sie als zu verzinsendes Kapital ansehen. So sei es beim stédtischen Grund-
besitz moglich. durch ,.eigene geschiftsmiflige Einrichtungen den Boden-
wert aufzutreiben, die spekulativen Gewinne alsdann zu realisieren und
durch eine auf 90—100 %, des gesteigerten Wertes getriebene Verschul-
dung fortzuwiilzen auf die Bevolkerung in der Kette Bodenspekulation,
Bauunternehmer. Hausbesitzer, Mieterschaft’* (Eberstadt, a. a. O.,
S. 298.)

Noch schroffer kommt diese Auffassung zum Ausdruck in den
Schriften der Bodenreformer. Hier heiBt es z. B.!): , Natiirlich
verursacht das Dringen der Bevolkerung nach einem gegebenen Zentrum
gesteigerte Bodenpreise, aber {iber diese hinaus haben wir in Deutschland
eine kiinstliche Steigerung, hervorgerufen zum Teil durch zu eng-
herzige baupolizeiliche Vorschriften, in bezug auf unsere Stadterweite-
rungen, StraBenbefestigungen usw., in der Hauptsache aber durch ein
rickstindiges (Grundsteuersystem und ein Hypothekenrecht,
das unsern Grund und Boden zu einer Handelsware ge-
macht hat.

Neue Nahrung hat diesem Gedanken eine Schrift von Dr. Weyer-
mann: ,Zur Geschichte des Immobiliarkreditwesens in Preullen‘
(Karlsruhe 1910) gegeben, die deshalb von den Bodenreformern mit
Jubel begriiit wurde. So sagt in der mehrfach erwihnten Schrift: , Die
Bodenreform auf der Stidteausstellung® ein H. P. gezeichneter Autor
(S.51): ,.Der Verfasser hat auf Grund eines aullerordentlich reichhaltigen
Schriften- und Aktenmaterials die Entwickelung der Grundstiicks-
preise in Stadt und Land im Zusammenhang mit der Hypothekengesetz-
gebung gepriift und in geradezu zwingender Weise nachgewiesen, daf} die
Erleichterung des Bodenkredits, die formalistische Ausgestaltung des
Hyvpothekenrechts, die Verbesserung des Grundbuchs usw. zu einer
dullerst starken, dauernden Steigerung der Bodenpreise und der Boden-
verschuldung gefiihrt hat.”" Ohne auf die unserem Thema etwas fern-
liegende Arbeit Wevermanns ndher eingehen zu wollen, mochte ich
nur darauf hinweisen, dafl man auch hier zu dem Einwand berechtigt
ist, daBl das zeitliche Zusammentreffen zweier Erscheinungen
noch keineswegs berechtigt, sie auch ohne weiteres in kausalen Zu-
sammenhang zu bringen. Sind denn wirklich die hochgetriebenen
Bodenwerte unserer Stiidte die Folgen unseres Hypothekenrechts, haben
sich nicht vielmehr heide Momente als Folge eines dritten, sie beide

1) Die Bodenreform auf der Stiadtcausstellung. a. a, 0., 8. 10.
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veranlassenden Faktors herausgebildet? In die Zeit, die Weyermann
behandelt, es sind etwa die letzten 150 Jahre, fallt der ungeheure, wirt-
schaftliche Aufschwung des deutschen Reichs, die enorme Bevélkerungs-
zunahme, das rapide Anwachsen der Grofistidte, mit ihrer teilweise
iibertrieben hohen Bebauungsintensitit, wie sie sich vor allem in der
Berliner Mietkaserne verkorpert. Das ist der dritte Faktor, welcher
einmal durch die enorme Steigerung der Ertragsfihigkeit des Bodens
die Bodenwerte successive gesteigert hat, anderseits infolge der durch
das Mietkasernensystem sich stets steigernden Werthohe des einzelnen
bebauten Grundstiicks an die Zahlungsfdhigkeit des betreffenden Haus-
besitzers Anforderungen stellte, denen er seiner ganzen Natur nach nicht
gewachsen war, und die deshalb in stets zunehmenden Male die Erleichte-
rung und anderseits auch die -Sicherstellung des Bodenkredits nétig
machten. Das Primére ist also auch hier das Ansteigen der Bodenwerte
infolge ihrer sich stets steigernden Ertragsfahigkeit, das Sekundire die
Ausbildung und Erleichterung besonderer Kredit- und Zahlungsformen,
wie sie die Institutionen unseres Realkredits darstellen.

In diesem Sinne habe ich dhnlichen Behauptungen Eberstadts
gegeniiber schon an anderer Stelle!) betont, dal} ,dieser widersinnige
Irrtum von der preissteigernden Wirkung unserer Kreditorganisation
im Bodengeschift nur dadurch entstehen konnte, weil sich unser Wirt-
schaftsleben seit einem Jahrhundert in unausgesetztem Aufschwung
befindet, der auch ohne dieselbe zu den gleichen Bodenpreisen gefiihrt
haben wiirde. Aus diesem zufdlligen Zusammentreffen, welches
sich bei einem entsprechenden Niedergang in das Gegenteil verwandeln
wiirde, habe man diesen kausalen Zusammenhang konstruiert‘.

In einem Aufsatze: ,,Die Bodenverschuldung als Ursache der hohen Boden-
preise** weist 2) Professor A. Voigt ebenfalls sehr energisch die Weyermannsche
Bodenkredittheorie zuriick. Unter anderm sagt er: ,,Es lag mir zugleich daran,
zu zeigen, daBl wirtschaftsgeschichtliche Untersuchungen fiir sich allein immer
nur einen Parallelismus der Erscheinungen, in unserem Falle das gleichzeitige
Steigen der Bodenpreise und die Entwickelung des Kreditwesens, zeigen, niemals
aber einen bestimmten kausalen Zusammenhang zwischen den Erscheinungen
nachweisen kénnen. Um einen solchen zu erkennen, miisse man vielmehr vor aller
historischen Erfahrung die Moglichkeit eines kausalen Zusammenhangs theoretisch
oder deduktiv verstindlich machen, was aber beziiglich Bodenbeleihung und Boden-
wert niemals gelingen konne.“ So stellt A. Voigt den Weyermannschen und
shnlichen Ausfilhrungen in der Zeitschrift fiir Sozialwissenschaft 1912, H. 516
folgende woh! kaum widerlegbaren Grundsitze gegeniiber?).

1. Eine Erhohung des Wertes eines Grundstiicks durch Beleihung ist
unméglich.

2. Dagegen kann, einen unwirtschaftlichen oder leichtsinnigen Kéufer
vorausgesetzt, der Preis eines Grundstiicks durch die Stundung eines Teils des
Kaufpreises noch erhoht werden.

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 106.

2) Grundbesitz und Realkredit, Nr. 6, 1913.

3) Zitiert nach Haase, Das Problem der Wohnungsgesetzgebung, 1913
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3. Eine solche Preiserhohung ohne Werterhbhung kann jedoch nicht von
Dauer sein, sondern mufl immer zu einer Korrektur des falschen Urteils durch
die Erfahrung, im Falle massenhafter Preissteigerung ohne hinreichende Be-
griindung zu eciner C(irundstiickskrisis fiihren.

4. Der Parallelismus zwischen Wertsteigerung und Zunahme der Beleihung
ist darin begriindet. dall Wertsteigerungen das Kreditbediirfnis erhéhen. Nicht
also ist Krediterhshung Ursache der Werterhshung, sondern umgekehrt diese
Ursache der zunchmenden Verschuldung der Grundstiicke.

5. Werterhohung des Bodens ist zur Hauptsache Folge des steigenden
Reinertrags, andere Ursachen., wie Vermehrung der Verschuldungsfreiheit spielen
nur eine untergeordnete Rolle.

Es ist nicht meine Absicht, hier dieses in der Wohnungsliteratur
viel erorterte Thema weiter zu behandeln, ich verweise zu weiterer
Orientierung auf frithere Ausfiihrungen!) und will mich hier darauf
beschrinken, noch zu einigen neueren Darlegungen, die als typisch
anzusehen sind. Stellung zu nehmen. So sagt Baurat Weil} in seinem
1912 erschienenen Buche ?):

,-Einer Person. der der Spekulant kaum einen Personalkredit von
10000 Mk. einrdumen wiirde, wird beim Verkauf einer sagen wir mit
100 000 Mk. bewerteten Baustelle ein Realkredit von 90 000 Mk. gewihrt,
wenn er 10 000 Mk. anzuzahlen oder in dieser Hohe sonstige Sicherheit
zu geben vermag. Weshalb gibt man in letzterem Fall derselben Person
90 000 Mk. Kredit. der man in ersterem kaum 10 000 Mk. anvertrauen
wiirde? — Doch nur deshalb. weil der Staat dieses Schuldverhiltnis
durch die Eintragung der Schuld in das Grundbuch sanktioniert! —
Wiirde der Geldgeber die 90 000 Mk. bei dem gleichen Grundstiick und
bei derselben Anzahlung einer in gesellschaftlicher und wirtschaftlicher
Stellung vollig einwandfreien, also jetzt bedeutend sicheren Person
ohne diese hypothekarische Eintragung geben? — In den aller-
meisten Fillen wird diese Frage mit einem glatten Nein beantwortet
werden! Die grundbuchamtliche Sicherstellung der Hypothek ermog-
licht somit einer wenig zuverlissigen Person einen weit grofleren und
leichteren Kredit als ihn die einwandfreieste Person ohne diese Institution
erreichen kann.*

Mit diesen Ausfiihrungen hat meines Erachtens der Autor nicht
die Widersinnigkeit dieser Institutionen, wie er das will, sondern
ihre Zweckmiigkeit und die zwingenden Griinde zu ihrer Ein-
fiihrung treffend gekennzeichnet. Unsere stiidtischen Miethduser re-
priisentieren oft Objekte von mehreren 100000 Mk. Die ganze Natur
des stiidtischen Vermietungsgeschiftes hat es mit sich gebracht, daf
ein Kreis wenig bemittelter Personen, der gewerbsmiBige Haus-
besitzerstand. sich mit dem mithsamen Geschift der Verwaltung

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 93: Die hypothekarische Belastung des
Bodens als angebliche Ursache der hohen Bodenpreise.

%) Kénnen dic in den heutigen groBstéddtischen Wohnverhiltnissen liegenden
Méngel und Schédden behoben werden?  Berlin 1912, S, 149,
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und Vermietung dieser stddtischen Mietwohnungen befafit, um einen
entsprechenden Verdienst dabei zu haben. So wie die Verhiltnisse
nun einmal liegen, sind Personen, welche iiber entsprechend grofle
Kapitalien verfiigen, sicher nicht gewillt, sich die Lasten und Miihen
eines derartigen Hausbesitzes aufzuladen, sie kénnen eine entsprechende
Verzinsung ihrer Kapitalien viel leichter und einfacher auf andere Weise
erreichen. Anderseits sind sie natiirlich auch nicht bereit, dem stidtischen
Hausbesitzer die zum Erwerb des Hauses ndotigen Kapitalien ohne
entsprechende Sicherheit zu lejhen, wie sie eben durch die hypo-
thekarische Eintragung gegeben wird. Nur auf diese Weise ist es
moglich, dall sich das Privatkapital der Beleihung stddtischer
Hausgrundstiicke zuwendet, ohne welche das ganze Vermietungs-
geschift stddtischer Wohnungen unmoglich sein wiirde. (Dabei waren
in Berlin 1905 von 523 435 Wohnungen 492 801 Mietwohnungen.)

Baurat Weill denkt aber anders, indem er sagt: ,,Man mulite also eine In-
stitution schaffen, ... die ermoglichte, da man den vaterlindischen Grund und
Boden, die Existenzgrundlage der ganzen Bevolkerung, ja des ganzen Staats, mit
staatlicher Unterstiitzung téglich verschachern und wechseln konnte, wie man
Pferde, Hunde und dergleichen téglich verschachern und wechseln kann.” Eine
derartige Beweisfiilhrung wird wohl kaum iiberzeugend wirken.

Auch die hdufig in der Literatur vertretene Behauptung, ein Grund-
stiick werde nach der Beleihung gewertet, und da diese sich nach
den Taxen richte, so seien die zweifellos vielfach vorhandenen Uber-
taxierungen die letzte Ursache der hohen Bodenwerte, wird wohl
vielfach auf ernstliche Zweifel stofen. Im allgemeinen hat man gewil
auch in den Kreisen, welche sich gewdhnlich mit dem Kauf und Verkauf
stidtischer Miethduser befassen, das Gefiihl, daB vielfach Ubertaxierungen
vorliegen, und ist keineswegs geneigt, diese Taxen als bindend fiir die Wert-
beurteilung eines Hauses anzusehen, sondern priift nach eigenem Ermessen
den Kaufpreis. Auch wenn ein Kdufer das Haus nur mitgeringer Anzahlung
ibernimmt, so rechnet er doch sehr genau mit den Zinsen der aufgenom-
menen Hypotheken einerseits, den zu erzielenden Mietertrignissen ander-
seits, nicht minder damit, ob er selbst auch wieder das Haus zu
diesem Kaufpreis loswerden konne. Hat er in diesem Punkte Bedenken
und Zweifel, so macht er sich selbst eine Wertbemessung zurecht und
kiimmert sich nicht um Taxen und hypothekarische Belastung.

Auch die den Immobiliarkredit gewihrenden Kapitalistenkreise
richten sich keineswegs blindlings nach der einmal hypothekarisch
festgelegten Beleihungsgrenze. Erscheint ihnen diese in Anbe-
tracht der Verhiltnisse des Bau- und Wohnungsmarktes zu hoch, so
ziehen sie jhre Kapitalien vom Immobiliarkredit zuriick, wenigstens
was zweite und dritte Hypotheken anlangt, weil ihnen nur eine Be-
leihung bis etwa 60 9, der Taxe als geniigend sicher erscheint. Da}
haben besonders deutlich die Verhiltnisse des Jahres 1912 gezeigt, wo
aus den meisten Stédten dariiber geklagt wurde, dafl zweite Hypotheken
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vielfach selbst bei hochstem Zinsfull und entsprechender Abschlullprovision
nicht beschafft werden konnten und sogar die Beschaffung erster Hypo-
theken auf ernstliche Schwierigkeiten stiel3. Gewif} lag das zum Teil in den
eigenartigen (eldmarktverhiiltnissen des Jahres 1912 begriindet, aber
auch dariiber hinaus hat das geldgebende Publikum im allgemeinen ein
sehr feines (refiihl dafiir, ob die Verhiltnisse auf dem Terrain- und
Baumarkte gesund sind, ob die Taxen und Beleihungsgrenzen einiger-
maflen stimmen und demnach die in Immobilien angelegten Gelder
als geniigend sichergestellt betrachtet werden konnen. Hat es da Zweifel,
<0 kiimmert es sich nicht um Taxen und grundbuchamtliche Eintragungen
und denkt: Taxen sind Faxen.

Gewil} ist in jeder Weise anzustreben, das Taxwesen zu refor-
mieren und die vielfach vorhandenen Ubertaxierungen zu beseitigen;
man darf aber anderseits die Tragweite der letzteren nicht tiberschitzen ;
wie auf vielen anderen Gebieten ergibt sich auch hier eine gewisse Selbst-
hilfe auf seiten der heteiligten und davon hetroffenem Kreise, indem die
Geldgeber im eigenen Interesse zur Sicherung ihrer Kapitalien an den
Taxen entsprechende Korrekturen vornehmen (s. auch S. 143).

Moégen die Taxen und die grundbuchlich festgelegten Beleihungen
sein wie sie wollen. schlie8lich bleiben die stidtischen Miethiiuser doch
auch einmal an einem Hausbesitzer hingen, der sie nicht weiter
verkaufen kann und will, sondern durch das gewerbsmiflige Vermieten
der Wohnungen, die Instandhaltung des Hauses und die Verwaltung
der aufgenommenen Hypotheken seinen Lebensunterhalt erzielen will.
Dieser solide und fiir unsere groBstddtischen Wohnverhilt-
nisse unentbehrliche Hausbesitzerstand verfiigt in der Regel
notgedrungen iiber eine entsprechende Sachkenntnis in der Beurteilung
eines Hauses und seines reellen, d. h. ihm einen entsprechenden Mietertrag
gebenden Wertes und lifit sich durch Ubertaxierungen und sonstige
(seschéftskniffe des Vorbesitzers nicht so leicht tiiuschen. Sind die
Baustellenhdndler und Bauunternehmer gerissene Geschiftsleute, so
sind es die berufsmiiBigen stidtischen Hausbesitzer nicht weniger und auf
diese Weise ergeben sich schlieflich doch immer anndhernd reelle
Verkaufswerte. Gewill rechnet auch der solide Hausbesitzer mit der
Moglichkeit eines spiteren Verkaufs zu hoherem Preis, aber dazwischen
liegen oft Jahre und Jahrzehnte, in denen er mit seiner ganzen Existenz
davon abhingt. dall er aus den Mieten einen entsprechenden Ertrag
zur Verzinsung der aufgenommenen Gelder, seines eigenen angezahlten,
wenn auch meist geringfiigigen Kapitals und einen entsprechenden Uber-
schul dariiber hinaus als Entgelt fiir seine Verwaltungstitigkeit erzielt.

Dieser aus den Mieten zu erzielende Hochstertrag ist fiir
den soliden ,.Haushesitzer doch schlieBlich der Faktor, um den sich alles
dreht und an dem alle Geschéftsmanipulationen der vorhergehenden
Stellen nichts idndern kénnen. Hier liegt die Grenze der Wertbe-
messung einex stiidtischen Miethauses, und keine noch so eigenartig
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gestaltete Ausbildung des Hypothekenrechts, des Tax- und Beleihungs-
wesens kann dauernd den Wert der Gebédude iiber diese Grenze hinauf-
driicken. Daf} aber endlich die Mieter auch ihrerseits keineswegs
gewillt sind, sich ohne weiteres den Wiinschen und dem Begehren des
Hausbesitzers zu fiigen, dall vielmehr auch hier in der Zahlungsfahig-
keit und Willigkeit der Mieter, der Wertschitzung, welche diese auf
Grund der Annehmlichkeiten und Vorteile der Lage der betreffenden
Wohnung entgegenbringen, in der Konkurrenz, welche sich die mannig-
fachen Wohngelegenheiten einer Stadt selbst machen, eine Hochstgrenze
liegt, die nicht ohne weiteres zu iiberschreiten ist, wurde des ofteren
in der Wohnungsliteratur erértert. Einen kleinen Beitrag dazu habe ich
an anderer Stelle (a. a. O., S. 101) gebracht.

Aus all diesen, hier nicht weiter zu erérternden Griinden erscheint
die Behauptung, die Ausbildung unseres Realkredit- und Grund-
buchwesens sei bei uns in Deutschland die Ursache einer weit iiber
den reellen Wert hinausgehenden Hohe der stédtischen Bodenwerte,
viel zu weitgehend, wenn in einzelnen Fillen auch gewil dadurch speku-
lative Preistreibereien begiinstigt werden. Und ebensowénig kann die
Verschiedenheit der belgischen und deutschen Verhdltnisse,
von denen wir hier ausgingen, durch eine andersartige Gestaltung des
Immobiliarkredits etc. erklirt werden. Gewil sind die diesbeziiglichen Ein-
richtungen in Belgien im allgemeinen andere als bei uns, entsprechend dem
Umstande, daB aus erérterten Griinden dort die kleinen Hausformen
weit mehr iiberwiegen, das grole Miethaus dagegen noch sehr zuriicktritt.
Und mit diesem ginzlich anderen Objekt der Beleihung &ndern
sich auch die Beleihungsformen. So erklirt sich aus der Kleinheit
und geringen Werthohe der Objekte ohne weiteres das haufige Vorkommen
der Amortisationshypotheken in Belgien, weil bei den relativ
geringen Betrigen eine solche allméhliche Tilgung der Verschuldung
fir den Hausbesitzer moglich und anstrebbar ist. Bei der Hohe des
Wertes vieler grofistidtischer Miethduser verbieten sich derartige Amorti-
sationshypotheken von selbst oder sind jedenfalls doch auBerordentlich
viel schwerer zur allgemeinen Einfiihrung zu bringen, weil der jahrlich zu
zahlende Tilgungsbetrag bei weitem die Leistungsfihigkeit des betreffen-
den Hausbesitzers iibersteigen wiirde. Beim Klein- und Eigenhaus kénnen
dagegen, bei uns ebenso wie in Belgien, Amortisationshypotheken leicht
Verwendung finden. Auch dafl der ganze Hypothekenschwindel, wie er
bei uns so oft geriigt wird, in Belgien weniger oft vorkommt, erklért sich
aus den kleineren Hausformen, weil diese tiberhaupt fiir eine spekulative
Betitigung wenig geeignete Objekte darstellen. Diese Verhiltnisse
liegen bei uns in kleineren Orten mit kleineren Wohngebduden auch
nicht anders. So sind auch diese Verschiedenheiten des Hypotheken-
rechts und der Hypothekenspekulation, wie sie Eberstadt genannt
hat, Folgen der ginzlich verinderten Siedelungsweise und der im allge-
meinen wesentlich anderen Hausformen, keineswegs die Ursache davon.
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Das geht unter anderem schon daraus hervor, daf3 in Briissel, wo genau
das gleiche Hypothekenrecht etc. hesteht, wie sonst in Belgien, das grofie
Miethaus sich immer mehr einbiirgert, der stidtische Grund und Boden
enorme Werte angenommen hat und es auch an spekulativer Betidtigung
im Grund und Boden nicht fehlt.

Was in letzter Linie die Verschiedenheit der belgischen
und deutschen Verhdltnisse verursacht hat, liegt darin, da bei
uns in Deutschland aus erorterten Griinden die Bevolkerungskonzen-
tration auf dem stéddtischen Boden in den meisten Stidten eine
viel stirkere geworden ist und damit ganz andere Hausformen und
eine ganz andere Krtragsfahigkeit des Bodens sich ergeben haben,
dall umgekehrt in Belgien aus ebenfalls geschilderten Griinden eine viel
dezentralisiertere. weitriiumigere und mit geringerer Ertragsfihigkeit
des Bodens einhergehende Bauweise der Stidte Platz gegriffen hat.
Aus diesen verschiedenen Siedelungsformen erkliren sich im wesentlichen
alle weiteren Unterschiede beziiglich der Bodenpreise, der Bodenspeku-
lation, der Hypothekenspekulation und der andersgearteten Institutionen
des Realkredits. Besonders bezeichnend in diesem Sinne ist es, da(
da, wo auch in Belgien die stidtische Entwicklung infolge einer stirkeren
Konzentration der Bevolkerung einen dhnlichen Gang genommen hat
wie bei uns. nidmlich in der Reichshauptstadt Briissel, sich beziiglich
Bodenpreis und Bodenspekulation Verhiltnisse herausgebildet haben,
die den unseren ziemlich analog sind.

ks ist deshalb ein bedeutsamer Irrtum, wenn man glaubt?l), daf}
eine Reform des Hypothekenrechts nach der Richtung der Erschwerung
der reinen Bodenleihe, aber Férderung des Baukredits, sowie der Amorti-
sation an der Peripherie unserer Stidte genau wie in Belgien einen
,normalen Bodenpreis schaffen wiirde, auf dem das Einfamilienhaus
mit Gartenraum gedeihen konnte”. Will man die Bodenwertverhiltnisse
belgischer Stidte bei uns zu erreichen suchen, so kann das nur dadurch
geschehen, dall man ihre giinzlich anderen Siedelungsformen und
Dezentralisationsbestrebungen nachzuahmen sucht; die Anderung
des Hypothekenwesens allein wiirde wenig oder nichts erreichen.

Gegen die Auffassung, daB bei uns in Deutschland ein riickstindiges
Grundsteuersyvstem und Hypothekenrecht, sowie iiberhaupt die mangel-
haften Institutionen des Realkredits die Ursache der iibertrieben hohen
stiddtischen Bodenwerte mit ihren Folgezustinden seien, spricht auch der
Umstand, dafl es trotz der (iiltigkeit dieser Verhiltnisse im ganzen
Reich doch auch bei uns namhafte Stidte gibt, welche beziiglich der
Bodenwert- und Siedelungsverhiiltnisse sich weit mehr den belgischen
Zustinden nithern. als denen unserer sonstigen groBen Stidte. Es
sind dies einige Stidte an der Nordwestgrenze Deutschlands, von denen

') Niche die Bodenreform auf der Stddteausstellung, a. a. 0., S. 11.

Gemiind, Grundlagen. 12
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ich zunichst die mir-am besten bekannten Verhaltnisse der Stadt Aachen
kurz in diesem Zusammenhange darstellen will.

3. Deutsche Stidte, insbesondere Aachen.

Die Einwohnerzahl der Stadt Aachen betrug nach Mitteilungen
des dortigen statistischen Amts 1816 rund 32 000, 1850 50 000, 1889
100 000, 1895 110 000, 1900 nach der Eingemeindung von Burtscheid
135000, 1912 nach einer inzwischen erfolgten weiteren Eingemeindung
von Forst rund 158 000 Einwohner. Immerhin ist Aachen, das sich also
im vorigen Jahrhundert in ziemlich flottem Tempo vergroBert hat,
im gegenwirtigen Jahrhundert verhdltnismiBig langsam gewachsen,
so betrug nach Abrechnung der Einwohnerzahl des eingemeindeten
Forst mit 8000 Personen der Zuwachs seit 1900 nur ca. 15000 Einwohner.
Fiir die Zeit 1905—1910 liegen dieVerhiltnisse scheinbar noch ungiinstiger,
es steht fiir diesen Zeitraum Aachen unter den 15 Stddten mit der ver-
héltnismaBig geringsten Zunahme an 6. Stelle. Es spricht sich das auch
in dem Umstande aus, dafl Aachen von 1905—1910 durch Wanderungen
3943 Personen verloren hat, d. h. die Zahl der ausgewanderten Personen
war in Aachen um 3943 Personen grofler als die der eingewanderten.
Wenn es aber dennoch gegeniiber 1905 um 4307 Personen zugenommen
hat, so geschah das ausschlieBlich durch Geburteniiberschuf}, eine fiir
die Volkskraft Aachens durchaus erfreuliche Erscheinung.

In dieser verhiltnismiBig geringen Zunahme und dem starken
Verlust durch Abwanderung scheint sich aber noch etwas anderes aus-
zudriicken, was eng mit den in dieser Schrift hauptséchlich zu behandeln-
den Fragen zusammenhéngt, Verhéltnisse, auf die ich bereits an fritherer
Stelle!) hingewiesen habe. Die Stadt Aachen verfiigt nimlich beziiglich
der Verkehrsmoglichkeiten zu den ndheren und ferneren Orten
ihrer Umgebung iiber ein ausgedehntes Netz von Vollbahnen und Klein-
bahnen, wodurch in vieler Beziehung Verhiltnisse geschaffen werden,
die denen belgischer Stadte véllig analog erscheinen. So laufen in
Aachen sieben groBe Eisenbahnlinien zusammen:

Die Linie iiber Hergenrath nach Liittich,

Bleyberg nach Verviers,

Richterich nach Maastricht,

Herzogenrath nach Diisseldorf,

Jiilich nach NeuB, Diisseldorf,

Diiren nach Kéln,

St. Vith (Eifelbahn) nach Luxemburg usw.

Alle diese Linien weisen meist schon nach wenigen Kilometern
Haltestellen an kleineren und groBeren Orten auf und ermoglichen es deren
Anwohnern, zur Arbeit nach Aachen zu fahren.

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 232.
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Was die Verkehrsgelegenheiten aber besonders giinstig gestaltet,
sind die durch die Aachener Kleinbahn geschaffenen Verhaltnisse.
Ahnlich wie in vielen Gegenden Belgiens verbindet auch in der Aachener
Umgebung ein weitverzweigtes und von Jahr zu Jahr erweitertes Netz
von Kleinbahnen die simtlichen gréBeren und kleineren Orte im
Landkreis Aachen mit der Stadt Aachen und setzt sie in relativ
hiufige und billige Verbindung mit derselben?). Im Jahre 1910 betrug
die Gesamthetriebslinge des Bahnnetzes dieser Kleinbahngesellschaft
bereits 174,5 km, 1909 waren es erst 157,3 km. Die Personenbeforderung
belief sich 1910 auf 20 151 932 Passagiere.

In dieser giinstigen Gestaltung des Lokalverkehrs liegt die
TUrsache, daf3 sich in Aachen in mancher Beziehung Verhéltnisse heraus-
gebildet haben wie im benachbarten Belgien. Schon an friiherer Stelle
(a. a. 0., 8. 232) habe ich darauf hingewiesen, dal} eine groflere Zahl
von Aachener Arbeitern sich diese giinstigen Verkehrsverhéltnisse zunutze
macht und in irgendwelchen Orten des Landkreises wohnt, daf} viele der-
selben, insbesondere die Bauarbeiter nur Saisonarbeiter sind, welche
zur Zeit reger Bautitigkeit nach Aachen kommen, in der iibrigen Zeit aber
auf ihrem kleinen Giitchen in einem der Orte des Landkreises von der
Landwirtschaft leben. Zum Teil wohnen sie auch im benachbarten Ausland,
Belgien, Holland und Neutral-Moresnet, wohin ebenfalls direkte Klein-
bahnverbindungen fiihren. Als Grund fiir diese letztere Erscheinung
ist nach einem Bericht des Aachener statistischen Amts vielleicht das
Steigen der Lebensmittelpreise in Deutschland anzusehen, welche die
Arbeiterschaft zur Wahl eines auslindischen Wohnorts ver-
anlasst. Der Bericht fiithrt als Anhalt fiir die Richtigkeit dieser Ver-
mutung die bemerkenswerte und sicherstehende Tatsache an, dall die
Zahl der in Aachen beschiiftigten gewerblichen Arbeiter am 1. Dez.
1905 47286 und amm 1. Dez. 1910 51248 betrug, sich also um 9,5 9,
vermehrte und demnach eine weit stirkere Zunahme als die ge-
samte Bevolkerung zu verzeichnen hatte; ein Beweis dafiir, dal ein
erheblicher Bruchteil der gewerbtiitigen Bevolkerung sich in den Nach-
barorten angesiedelt haben mufBl. Auf diese Weise erkliart sich wohl
auch die relativ geringe Zunahme Aachens wihrend des Jahrfiinfts
1905—1910, in dem durch Abwanderung sogar ein Verlust von fast
4000 Personen stattfand.

Ein weiterer Beweis liegt wohl auch in der Tatsache, daf in der
gleichen Zeit dic 22 groferen und kleineren Orte des Landkreises
Aachen, die fast restlos durch die erwihnte Kleinbahn mit der Stadt
verbunden sind, eine Zunahme von rund 16 000 Einwohnern zu verzeichnen
hatten, wie folgende. dem Aachener politischen Tageblatt entnommene
Tabelle zeigt:

1) Siehe den beigehefteten Verkehrsplan.
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Vorldufiges Ergebnis der Volksziihlung am 1. Dezember im Kreise Aachen Land.

1910 1905
mannl. weibl. Zus. ménnl. weibl. Zus.
a) Stidte.
Eschweiler 12485 12255 24740 12076 11554 23630
Stolberg 7624 7654 15278 7510 7455 14965
b) Landgemeinden

Alsdorf 3751 3051 6802 2554 2362 4916
Bardenberg 2063 1958 4021 1892 1736 3628
Brand 2277 2430 4707 2059 2105 4164
Broich 2982 2620 5602 1718 1568 3286
Biisbach 4307 4199 8506 3807 3619 7426
Cornelimiinster 2259 2200 4459 2062 2038 4100
Eilendorf 5094 5033 10127 4303 4167 8470
Gressenich 2884 2761 5645 2695 2598 5293
Haaren 2732 2636 5368 2623 2579 5202
Herzogenrath 2657 2611 5268 2207 2278 4575
Hongen 3690 3457 7147 3032 2801 5833
Kinzweiler 1341 1241 2582 1237 1149 2386
Kohlscheid 4788 4962 9750 4255 4385 8640
Laurensberg 1499 1557 3056 1476 1435 2911
Merkstein einschl.

Rimburg 1659 1509 3168 1491 1357 2848
Richterich 1837 1863 3700 1726 1716 3442
Walheim 1720 1777 3497 1604 1669 3273
Weiden 1515 1581 3096 1415 1439 2854
Wiirselen 6409 6682 13091 5600 5865 11465

Summe Landkr. 75573 74037 149610 67432 65875 133307

In der gleichen Zeit also, in welcher Aachen rund 4000 Personen
durch Abwanderung verloren, dagegen die Zahl der gewerblichen Arbeiter
daselbst um 9,5 9, zugenommen hat, verzeichneten diese Orte des Land-
kreises eine Zunahme von 16 000 Personen. Man geht wohl in der An-
nahme nicht fehl, daB die giinstige Entwickelung der lokalen Verkehrs-
verhiiltnisse die Ursache dieser Erscheinung ist; es vermehrt sich dadurch
der Landkreis auf Kosten seiner Zentralstadt; und so fithren diese Ver-
hiltnisse zu einer Dezentralisation der stddtischen Siedelung, die an
belgische Vorbilder erinnert, wo wir ja auch sahen, da durch die
giinstige Gestaltung der Verkehrsverhdltnisse dem An-
wachsen der groBen Stiddte entgegengearbeitet wurde.

Fragt man sich weiter nach den Folgeerscheinungen dieser
Entwicklung, so kann man auch da den belgischen analoge Verhiltnisse
konstatieren. Die nichste Folge ist die, daB ein ,schmaler Rand®,
ein von den ,Bodenspekulanten um die Stadt gezogener Ring® vollig
fehlt; iiberhaupt ist von einer nennenswerten Bodenspekulation
im Sinne der reinen Wertspekulation, spekulativen Ubertreibung ete.,
absolut keine Rede; wo Grundstiicke in Bauland iiberfithrt und bebaut
werden, geschieht es im Sinne der notwendigen ,,Handelsspekulation®,
um mit Eberstadt zu reden. Die Spekulation verhdlt sich also genau
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so brav und ,geniigsam™, wie die von Eberstadt rithmend erwihnte
belgische Bodenspekulation (s. S. 168), obwohl wir uns in Deutschland
befinden, wo es dank der Institutionen unseres Realkredits und unserer
nationalen, grundhbuchlichen Einrichtungen der Spekulation erméglicht
sein soll, auf dem Wege fortgesetzter Bodenbelastung kiinstliche Werte
zu schaffen.

Natiirlich ist die Spekulation auch hier nur deshalb so gentigsam,
weil die im Bodengeschift zu erzielenden Gewinne infolge des groflen
und reichlichen Angebots an Bauland in der Umgebung recht gering
erscheinen und infolge der giinstigen lokalen Verkehrsverhéltnisse
kein Grundbesitzer. auch wenn er direkt an der Stadtperipherie
gelegen ist, mit Bestimmtheit oder auch nur mit einiger Wahrschein-
lichkeit mit einer demniichstigen Bebauung seines Grundstiicks rechnen
kann. Dadurch erscheint spekulatives Zuwarten auf hohere
Preise, abgesehen von einigen ganz bevorzugten Villenlagen (Nizza-
allee, Liitticherstrafle etc.), fast ausgeschlossen. In &hnlichem Sinne
wirkt auch die grofiziigige und wirksame Boden- und Geldndeauf-
schlieBungspolitik. wie sie von seiten der Stadtverwaltung
seit Jahren betrieben wird. Namentlich in den letzten Jahren sind durch
zahlreiche Strallenneuanlagen die Aulengelinde in ausgiebigster Weise
erschlossen und dadurch ein fiir die Aachener Verhiltnisse iiberreiches
Angebot fertiger Baustellen geschaffen worden.

Wenn auch in der néchsten Umgebung Aachens das kommunale
Verbot des Bauens an unfertigen, den baupolizeilichen Bestim-
mungen der Stadt nicht geniigenden Strafen ziemlich streng gehand-
habt wird. so darf man nicht unberiicksichtigt lassen, daf} in den vielen
kleinen Orten des Landkreises, welche infolge der giinstigen Verkehrs-
verhiltnisse fir einen Teil der Bevolkerung als Wohnboden in Betracht
kommen, derartig strenge Bestimmungen nicht bestehen. In diesen
werden beziiglich Entwiisserungsanlagen, Strallenherstellung und -be-
festigung viel bescheidenere Anforderungen gestellt, und so kommt
fir den innerhalb der weiteren Umgebung Aachens gelegenen Wohnboden
das Verbot des wilden Bauens, welches sonst bei uns in Deutschland die
Ansiedelung auf den Aullengelinden sehr erschwert, praktisch nur in
schr bescheidenem Umfange in Betracht.

So sind denn auch die Bodenpreise auf den Aullengelinden,
selbst hart an der Peripherie der behauten Stadt fir deutsche Verhéltnisse
und eine Stadt von fast 160 000 Einwohnern auffallend gering, schwanken
etwa zwischen 10-—30 Mk. pro qm inkl. Strafflenbaukosten in den allerbesten
Lagen und an grofien regulierten Straffen (20—30 Mk. nur bei Grund-
stiicken von geringer Tiefe). In etwas weiterer Entfernung an noch nicht
kanalisierten Strallien werden, ehenfalls inkl. Strallenbaukosten, 3—4 Mk.
bezahlt.

Ahaliche Preise wurden z. B. auch beim Verkauf von stiidtischen
Terrains und NStiftungsgrundhbesitz erzielt. Hierliber gibt eine Denk-
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schrift!) des Oberbiirgermeisters der Stadt Aachen an die Stadtver-
ordnetenversammlung Auskunft. Nach ihr wurden bezahlt:

Unbebaute Grundstiicke,
Stadterweiterungsbezirk Verkaufspreis im Durchschnitt

pro gm
Altstadt . . . . . . . . . ... 7437 M.
Lousbergviertel . . . . . . . . . . . 22.94 ,,
Nordostl. Stadterweiterungsbezirk . . . . 14.70 ,
Siidostl. Stadterweiterungsbezirk . . . . 26.06 ,,
Siidwestl. Stadterweiterungsbezirk . . . . 15.89 ,,
Norwestl. Stadterweiterungsbezirk . . . . 27.87 ,,
Stadtwald . . . . . . . . . . . .. 113 ,,

Dabei handelt es sich meist um Grundstiicke in grofiter Nahe der
Stadt und des bereits ausgebauten Teils, sowie um Grundstiicke an vor-
nehmen WohnstraBlen. In entlegeneren Teilen des Stadterweiterungs-
gebietes dagegen wurden erheblich geringere Preise, in einzelnen Féllen
nur 3 und 4 Mk. erlést. Im allgemeinen verstehen sich die Preise frei
von Strafenbaukosten.

Diese Aachener Bodenpreise haben ungefihr die gleiche Hohe,
wie sie Eberstadt?) fiir manche belgische Stddte angibt. So be-
richtet er S. 45 iiber die Bodenpreise Liittichs, einer Stadt, die nur
wenig groBer ist wie Aachen (1910 174 768 Einwohner), daB fiir den
Arbeiterwohnungsbau in den Stadterweiterungsbezirken der mittlere
Bodenpreis mit 8—10 Fr. anzusetzen sei, in einzelnen bevorzugten
Lagen hoher steige und in neuerschlossenen Bezirken auf 6—5 Fr. fiir
den qm sinke. Ahnliche Preise gibt er fiir die AuBenbezirke von Gent
und Briigge an.

Unter diesen Verhéltnissen ist es begreiflich, daf in Aachen der
Dezentralisationsgedanke bereits sehr stark Wurzel gefalt hat.
Ein nicht unerheblicher Teil der Bevolkerung, zundchst allerdings fast
ausschlieBlich den besser situierten Bevolkerungsklassen angehorig, hat
sich auf den-AuBengelinden angesiedelt und die Riickwirkung auf
den innenstiddtischen Wohnboden laBt sich auch bereits erkennen,
viele Hiuser der Altstadt stehen leer oder sind nur sehr schwer zu ver-
mieten oder zu verkaufen.

So liefern gerade die Verhiltnisse Aachens einen meines Erachtens
sehr zutreffenden Beweis fiir die Behauptung, daf eine weitgehende
Dezentralisation, wie sie insbesondere durch ausreichende Erschliefung
der Auflengelinde bei entsprechenden Verkehrsverhiltnissen ermoglicht
wird, ganz von selbst jedes Monopol einzelner Grundbesitzer an der

1) Die Bau- und Bodenpolitik der Stadt Aachen, Aachen 1911.
2) Neue Studien iiber Stidtebau etc., a. a. O.
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Stadtperipherie, tiberhaupt spekulative Preistreibereien und sonstige
Auswiichse der Bodenspekulation ausschaltet, demnach besondere Maf3-
nahmen gegen die Spekulation tiberfliissig macht, und zu einer weitgehen-
den Niederhaltung der Bodenpreise in den Aullengeldnden,
mit der Zeit vielleicht auch zu einer Verbilligung des innenstadti-
schen Wohnbodens fithren mufl. Im ibrigen stellen sie ein volliges
Analogon zu den benachbarten belgischen Verhéltnissen dar und zeigen,
dall die dort allgemein herrschenden Bodenwert- und Siedelungsver-
héltnisse nicht etwa einer genligsameren Spekulation oder einem andern
Hyvpothekeniecht ihre Entstehung verdanken, sondern den anders-
gearteten Wohnsitten und der weitgehenden Dezentralisation, dafl weiter
auch bei uns trotz des so hart beschuldigten Hypothekenwesens und trotz
unserer gewinnsiichtigen Spekulation die gelobten belgischen Verhaltnisse
moglich sind. In Aachen sind eben, vermutlich durch das Nachbarland
beeinfluf3t, die Wohnsitten der Bevolkerung vollig denen Belgiens
entsprechend. Frither kannte man dort fast nur Einfamilienhduser
(das sog. Dreifensterhaus) geschlossener Bauart, erst in den neueren
Stadtteilen sind im letzten Jahrzehnt mehr und mehr auch Etagen-
hiiuser entstanden. Gleichwohl ist auch heute noch die Bauart eine
sehr weitrdumige, charakterisiert durch geringe Ausnutzung der Hinter-
terrains, grofle. zusammenhangende Girten im Blockinnern, selbst noch
in der Altstadt.

So war auch die Bevolkerungsdichte auf 1 Hektar in der Stadt
1871 nur 24,3. 1900 37,6, wihrend die entsprechenden Zahlen fiir Berlin
139.5 und 314.9, fiir Koln 167,8 und 315,4 sind.

Auller Aachen gibt es auch noch andere westdeutsche Stadte,
welche in manchem dhnliche Verhilltnisse aufweisen, z. B. NeuB,
Gladbach. Essen. Letzteres, welches wegen seiner Erfolge auf dem
Gebiete der Bau- und Wohnungspolitik in letzterer Zeit 6fters genannt
wurde, verdankt dieselben vor allem wohl dem Umstande, dal seine
Hauptentwicklung in eine Zeit fiel. in der es schon von den Friichten
der eifrigen Arheit auf dem Gebiet des Wohnungswesens und Stidte-
baues profitieren konnte. dal man demnach hier durch sachgemile, den
modernen hygienischen Forderungen geniigende Bauordnungen und
Bebauungspline die Fehler der alten Stddte von Anfang an zu
vermeiden suchte und auf eine geringere Bevolkerungskonzentration
hinarbeitete. dadurch vielleicht auch die Wohnsitten der Bevolkerung
giinstig beeinflulfte.  Unterstiitzend wirkte hier auch eine in spiiter
zu behandelndem Sinne gehandhabte Bedenpolitik (s. S. 259). All das
lie die Ertragsfiihigkeit des Bodens weniger hoch kommen und arbeitete
auf diese Weise iihertriebenen Bodenwertsteigerungen entgegen. Trotz-
dem auch hier das gleiche Boden- und Hypothekenrecht gilt, wie sonst
in Deutschland. ist ex hier also gelungen, wesentlich bessere Ansiedelungs-
moglichkeiten und Wohnverhiltnisse zu schaffen, auch wieder ein Be-
wels dafiir. daf} sachgemifie Bauodnungen. Behauungspline und eine
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entsprechende Bau- und Bodenpolitik die hauptsichlichsten und wich-
tigsten Mittel der Wohnungsreform darstellen, daf sie im allgemeinen
ausreichen und grundsitzliche Anderungen auf dem Gebiete unseres
Boden- und Hypothekenrechts sowie Grundbuchwesens, wie so oft
gefordert wird, nicht nétig sind. Die oben genannten Faktoren geben,
namentlich wenn sie im Sinne einer groBziigigen Dezentralisation ange-
wandt werden, einer modernen, auf der Hohe der Zeit stehenden Stadt-
verwaltung, alle Handhaben, einen hygienisch einwandfreien Ausbau
der neu zu erbauenden Stadtteile, auch gegen die Sonderinteressen der
privaten Grundbesitzer, zu erzwingen. Gerade deshalb kann man aber
auch ruhig das Privateigentum im Grund und Boden bestehen lassen
und sich darauf beschréinken, in der mehrfach erdrterten Weise einer
allzu schroffen Betonung des Interessentenstandpunkts entgegenzu-
treten.

4. England.

Die Wohnverhédltnisse Englands sind so oft in der Wohnungs-
literatur beschrieben worden, dafl einige Hinweise zu ihrer Charakteri-
sierung geniigen. Im allgemeinen &hneln sie, von Ausnahmefillen
natiirlich abgesehen, in den Hausformen (Einfamilienhaus), der Dezen-
tralisation der stidtischen Siedelungen, der Ausbildung der zugehérigen
Verkehrsmittel den Verhdltnissen, wie sie in vorstehendem fiir Belgien,
Aachen und andere neuere Orte Westdeutschlands beschrieben wurden.
Auch hier charakterisiert sich die Entwickelung der meisten Stédte
im wesentlichen dadurch, dal infolge der anderen Wohnsitten etc. die
Bevolkerungsdichte und Bebauungsintensitidt auf dem stédtischen Boden
eine verhaltnismaBig geringe ist, der Flachbau und das Einfamilienhaus
vorherrschen und infolge der damit zusammenhéngenden, geringeren
Ertragsfahigkeit des stédtischen Wohnbodens die Bodenpreise in
den Wohnvierteln und Auflenbezirken relativ niedrig sind. Das wirkt
dann wieder auf die Bodenspekulation und die Organisation des
Realkredits zuriick. In diesem Zusammenhange handelt es sich vor
allem darum, klarzustellen, was von den genannten Erscheinungsformen
die priméren und ursdchlichen und was die sekundiren und abgeleiteten
Momente sind.

Vielfach wird namlich bei uns die Ansicht vertreten, dafl in den
andern Bodenbesitzverhiltnissen, den andern Formen des Bodenrechts
und Realkredits und als Folge davon einer andersgearteten Boden-
spekulation die Ursache fiir die besseren englischen Wolhn- und Siede-
lungsverhéltnisse zu suchen sei. So wird gewohnlich darauf hingewiesen,
daB in London, welches gewohnlich als Vergleichsmoment gegeniiber
unsern GroBberliner Verhiltnissen dient, der Boden im Besitz von nur
-einigen wenigen Familien sei, welche ihn nicht verkauften, sondern
nur in Form der Erbpacht, der leasehold, dem Vorbild unseres Erb-
baurechts, zur zeitweisen Benutzung, gewohnlich auf 99 Jahre, ver-
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pachteten. Dadurch sei also der Boden spekulativen Preistreibereien
entzogen. Hierzu ist zunéchst zu bemerken, dafl es auch in London,
erst recht in andern Stiddten Englands ausgedehnte Landereien gibt,
welche auch auf dem Wege des freihdndigen Verkaufs, als freehold,
vergeben werden. Wenn gleichwohl so hiufig von der Erbpacht Ge-
brauch gemacht wird. so liegt das vor allem daran, weil dem englischen
Bauunternehmer dieselbe bequemer erscheint, weil er dann kein Kapital
zum Grunderwerb notig hat, sondern nur alljihrlich den Erbpachtzins
zu zahlen braucht. Damit ist aber keineswegs gesagt, dall nun auch
jede Wertsteigerung des Bodens und die Moglichkeit spekulativer Be-
tatigung im Boden ausgeschlossen sei. Was zunéichst die Wertsteige-
rung anlangt. so ist selbstverstindlich, dafl der Zweck dieser Boden-
leihe nur der ist, dem eigentlichen Besitzer bzw. seiner Familie oder
sonstigen Erben dic spiiter eventuell eintretende Wertsteigerung zu
sichern. Gerade um auf diese nicht verzichten zu miissen, gibt er den
Boden nicht ganz aus der Hand, sondern verpachtet ihn nur auf 99 Jahre
oder einen andern Zeitraum. Ist dann nach Ablauf dieser Zeit das
Terrain wertvoller geworden, so wird dem abermals abzuschlieBenden
Erbpachtvertrag die neue Werthemessung des Grund und Bodens zu-
grunde gelegt. Der Unterschied gegeniiber unsern Verhéltnissen ist
also nur der. dal} bei uns die Wertsteigerung nach und nach, je nach
der Hiufigkeit und dem Intervall des Besitzwechsels, in dem sich all-
mahlich steigernden Kaufpreis in Erscheinung tritt, in England dagegen
beim leasehold-System nur alle 99 Jahre, dafiir aber auch gleich in ent-
sprechend hoherem Malle. Der Endeffekt nach 99 Jahren bleibt aber
natiirlich der gleiche.

Dal es iibrigens auch in England eine Bodenspekulation gibt,
selbst beim leasehold-Svstem, wenn auch in anderm Sinne wie bei uns,
hat Dr. Pesl?) in einer Arbeit, auf welche in folgendem mehrfach Bezug
genommen wird, klargestellt. Er erwiihnt unter anderm, daB in England
die Bodenspekulation, welche direkt auf Kauf und Verkauf von Boden
gerichtet sei. allerdings nur in geringem Umfang gedeihen konne, dal
dagegen die Spekulation keineswegs fehle, nur trete sie eben als Renten-
spekulation. nicht als Bodenspekulation in Erscheinung. ,,Der
Londoner Grofigrundbesitzer will mit moglichst wenigen Leuten zu tun
haben, daher ist ihm der Unternehmer willkommen, der grofere Grund-
flichen von ihm in lease pachtet. Dieser vermietet die H&user und
erhilt dann von Jahrzehnt zu Jahrzehnt hohere Mieten und ist von
dem deutschen Hauseigentiimer oder Bauunternehmer nicht viel ver-
schieden.”* Der Leaseholder verpachtet dann sehr hdufig die Lease
zu hoherem Pachtbetrag als er selbst zahlt, die Differenz des Boden-
zinses bildet seinen Gewinn. Erst recht gilt das von denjenigen, welche
die auf Erbbaugelinde errichteten Hiuser vermieten. Diese kiimmern

1 Dr. jur. D. Pesl, Der stidtische Grund und Boden, Miinchen 1912, S. 55 ff.
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sich natiirlich {iberhaupt nicht um den Pachtpreis, den sie selbst zahlen,
sondern vermieten die H&user, einzelne Wohnungen und Zimmer der-
selben so hoch wie moglich, genau wie das unsere Hausbesitzer tun.
Die Grenze bildet auch hier die Zahlungsfahigkeit und -willigkeit des
Mieters. So ist der Endeffekt dieses ganzen Handels fiir den
Mieter schlieBlich genau der gleiche wie bei uns, wenn er
nicht gerade im Einfamilienhaus wohnt, das er auf selbst in Erbpacht
geliehenem Boden gebaut hat. Unter den groBstédtischen Verhiltnissen
dagegen wird der in einem groBeren Miethaus Wohnende gar nicht davon
beriihrt, ob der Boden, auf dem es steht, in der Form der leasehold oder
der der freehold vergeben ist. Die Mieten, welche er dem Pachter des
betreffenden Gebiudes zahlen mull, werden davon absolut nicht beein-
fluBt, sondern richten sich nach der ortsiiblichen Miethohe.

So ist Pesl durchaus zuzustimmen, wenn er anfiihrt, daB die
Spekulation in England, namentlich in London keineswegs
fehlt, daf sie sich allerdings nicht mit dem Verkauf von Grund und Boden,
sondern dem Kauf und Verkauf von Lease, Hiusern und Woh-
nungen befasse. Es fehlt also auch in London und England trotz der
andersgearteten Bodenbesitzverhéltnisse keineswegs an Personen, welche
aus dem Boden einen moglichst hohen FErtrag herauszuwirtschaften
suchen, wie das bei dem kaufméinnischen und Erwerbsgeist des Eng-
linders auch nicht anders zu erwarten ist. Genau wie bei uns bestimmt
auch dort in letzter Linie der Ertrag, welcher aus einem Grundstiick
herausgewirtschaftet werden kann, seinen Wert. Wenn also die Boden-
wert- und Bodenpreisverhiltnisse in London und andern englischen
Stadten mit den unsern nicht ibereinstimmen, so liegt das nicht etwa
an dem Mangel spekulativer Betiitigung, geringeren Gewinnanspriichen
der Grundbesitzer und groBerer ,,Geniigsamkeit der Bauunternehmer,
sondern an ganz andern Faktoren. Genau wie in Belgien und den
erwihnten Stidten Deutschlands haben auch in England andere Wohn-
sitten und Wohnanspriiche der Bevolkerung, begiinstigt und ermog-
licht durch weitgehende Dezentralisation der Stddte, ausgezeich-
nete Verkehrsmittel zu einer viel groBeren Weitrdumigkeit der Stadt-
anlagen und damit geringeren Ertragsfihigkeit des Bodens gefiihrt,
die dann ihrerseits wertbestimmend wirkte. So wie die stéddtische Ent-
wickelung bei uns zurzeit noch liegt, wiirde also die grofere Verwendung
des Erbbaurechts, wie sie bei uns jetzt vielfach gefordert wird, keines-
wegs allein geniigen, bessere Bodenwertverhiltnisse herbeizufiihren.
Das beweist unter anderm die Tatsache, dal in der City Londons
die Bodenwerte mindestens so hoch sind, wenn nicht héher als die
im Zentrum Berlins, obwohl auch dort viele Grundstiicke in Form der
Lease vergeben sind. Nur daB in letzterm Falle der Kapitalwert der
betreffenden Bauparzelle sich nach der Hohe des Erbbauzinses berechnet,
bei uns nach der Hohe der Hypothekenzinsen. Fiir jeden, der iiber die
natiirliche Wertbildung des stddtischen Bodens auch nur einigermafen
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nachgedacht hat, mul} es aber auch ganz selbstverstindlich erscheinen,
dal} der Wert desselben schlieSlich immer nur von seiner Ertragsfahigkeit
bestimmt wird, mogen die Besitzverhdltnisse, Verwendungsarten und
Zahlungsformen des durch die Bedenbenutzung sich ergebenden Gewinns
im ubrigen gestaltet sein wie sie wollen.

Dal} tibrigens trotz der gerithmten Bodenbesitz- und Bodenrechts-
verhiiltnisse Englands auch dort gelegentlich als Folge ubertriebener
Bebauungsintensitit und damit zusammenhéngender iibertriebener
Werthohe stidtischen Bodens Auswiichse schlimmster Art im
Wohnungsvermietungsgeschaft auftreten, beweisen die Zusténde,
wie sie in manchen Mietkasernen {iibelster Art in London vorkamen
und noch vorkommen, und der Wohnungswucher, wie er aus den-
selben geschildert wird.

Nun noch einige Worte iiber die Einrichtungen des Real-
kredits in England. Manche Autoren erblicken auch in ihrer von
der unserigen abweichenden Ausbildung einen Hauptgrund fiir die anders-
gearteten Wohnverhiltnisse Englands. Es ist natirlich, dafl &hnlich
wie in Belgien auch in England infolge der andern Bodenbesitzver-
hiltnisse, des Umstandes, daB infolge der hiiufigen Uberlassung des Bodens
in Erbpacht in vielen Fillen die Kapitalbeschaffung fortfallt oder infolge
der geringeren Bebauungsintensitit und kleineren Parzellierung erleichtert
wird, die Institutionen des Realkredits wesentlich andere Formen an-
nehmen mufiten als bei uns. Wenn es auch richtig sein mag, wie Eber-
stadt behauptet!), daf es in England keine Hypothekenbanken nach
deutschem Vorbild, kein Grundbuch nach deutschem Muster gibt, so
fehlt es doch nicht an privaten Geldgebern, Banken und Gesellschaften,
welche geniigendes Kapital zu Bauzwecken gewidhren. Eberstadt
selbst fiihrt an, daf} die Kapitalbeschaffung in England reichlich und billig
sei, und weiter, was meines Erachtens besonders beachtenswert erscheint,
daB auch in England eine besonders hohe hypothekarische Gebdude-
verschuldung vorkomme, ndmlich bei solchen Grundstiicken, auf
denen eine allgemeine Schankgerechtigkeit ruht (sog. licensed public
houses). Diese Tatsache zeigt doch, dal auch in England fir speku-
lative Zwecke Kapital genug zu haben ist, sobald durch die eigen-
artige Natur des beliehenen Objekts, in diesem Falle durch die Schank-
konzession, geniigende Sicherheit fiir den Geldgeber geboten ist. Wenn
es also im allgemeinen auch zutreffen mag, dal3 in England fiir spekulative
Zwecke geringer Kapitalbedarf vorhanden und zur Realisierung der Ge-
winne der Bodenspekulation Kapital nur in geringem Umfange aufzu-
bringen sei, wie Eberstadt an gleicher Stelle behauptet, so liegt das eben
nur daran, daf} infolge der andersgearteten Bodenbesitzverhiltnisse und
Hausformen die Bodenspekulation {iberhaupt in ganz anderer Form auf-
tritt als bei uns und demnach auch weniger Kapital zu spekulativen

') Handbuch des Wohnungswesens etc., a. a. O., S. 430.
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Zwecken beansprucht wird. Wird es aber ausnahmsweise doch, natiir-
lich bei entsprechender Sicherheit, verlangt, so gibt es genau wie bei
uns in England Geldgeber genug. Der Versuch, wie er von mancher
Seite gemacht wird, die in vielem zweifellos besseren englischen Wohn-
verhiéiltnisse mit den anderen Institutionen des Realkredits, dem Mangel
eines Grundbuchs nach deutschem Muster usw. zu begriinden, muB also
als verfehlt betrachtet werden.

GewiB ist es richtig, wenn Eberstadt (a. a. O., S. 430) sagt, daB
in England ,,eine geschéftsméiBige Bodenspekulation in der in Deutsch-
land entwickelten Form mit ihren Hilfsmitteln der Taxierungen, der
Bodenbelastung, des Baustellenhandels und der Einschiebung von
Zwischenpersonen unmoglich und unbekannt sei, aber die Voraus-
setzung dafiir ist nicht die andersartige Gestaltung des Realkredit-
wesens, sondern der Umstand, daf die andern Wohnsitten, Haus-
formen und stiddtischen Siedelungsformen eine ziinftige Boden-
spekulation {iberhaupt wenig rentabel erscheinen lassen. So fehlen
natiirlich auch die Hilfsmittel derselben, welche ihr bei uns ein so charak-
teristisches Geprige verleihen. Gerade auch die erwidhnten Verhdltnisse
Aachens, wo Wohnsitten, Hausformen (Dreifensterhaus) und eine durch
gilinstige Verkehrsmittel begiinstigte starke Dezentralisation und Weit-
rdumigkeit der Stadtanlage dhnliche Wohnverhdltnisse wie in vielen
Stadten Englands geschaffen haben, zeigen aufs deutlichste, dafl nicht
die Institutionen unseres Realkredits und unser preuBlisches Grundbuch
an unsern im allgemeinen andersgearteten Wohnverhéltnissen schuld
sind; sie widerlegen auch die Eberstadtsche Behauptung (a.a. O.,
S. 432), daf3 die Verdringung des alten Dreifensterhauses genau parallel
verlaufe mit dem Vordringen des preulischen Grundbuchs. Was neuer-
dings auch in Aachen das alte Dreifensterhaus verdringt, sind ganz
andere Einfliisse; hier sind vor allem die Wohnsitten und Wohnanspriiche
der Bevélkerung selbst von ausschlaggebender Bedeutung.

Endlich will ich noch darauf hinweisen, daB es nicht an Stimmen fehlt,
welche die allgemein als richtig hingenommene Angabe, dall der Wohnboden
um die englischen Stédte herum erheblich billiger sei als der unserer
Stidte, stark in Zweifel ziehen, und die angegebenen Differenzen darauf zuriick-
fithren, daB3 man bei diesen Vergleichen keineswegs immer in sachgeméfler Weise
wirklich vergleichbare Gelinde beriicksichtigt. So behauptet Kehl?), dal die
Bodenpreise in den Londoner Vororten, in denen der Landhausbau moglich sei,
nicht billiger wiren als in entsprechenden Lagen GroBberlins und daf} es ein
Mirchen sei, das Fehlen dhnlicher Kolonien daselbst mit den angeblich zu hohen
Bodenpreisen begriinden zu wollen.

Auch Pesl (a. a. O., S. 63) hebt meines Erachtens mit Recht hervor,
daBl man die von andern angegebenen, vergleichenden Beispiele von
Bodenwerten sehr vorsichtig auffassen miisse, da die Wertfestsetzung
oft zu ganz verschiedenen Zeiten erfolgt sei und derartige Vergleiche

1) Grundbesitz und Realkredit, Nr. 32 v. 7. Nov. 1912.
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tiberhaupt nur einen sehr relativen Wert hétten, weil die Verschieden-
heiten der Stadtteile in den einzelnen Stiddten viel zu gro} seien, um
wirklich brauchbare Vergleichsobjekte finden zu konnen.

Finfter Abschnitt.

Die Voraussetzungen der stiidtischen Dezentralisation in
Deutschland.

Im ersten Teil dieser Arbeit wurde entwickelt, dal} eigenartige
und teilweise in direktem Gegensatz zu andern Landern, wie Belgien,
England und Amerika stehende Verhiltnisse in der Mehrzahl unserer
deutschen Stidte eine weitgehende Konzentration der Bevolke-
rung und hochgradige Bebauungsintensitét erzeugten. Wir
fiihrten diese eigenartige Entwickelung auf allerlei Eigentiimlichkeiten
des deutschen Volkscharakters, die von alters her hier herrschenden
Wohnsitten und Wohnanspriiche und vor allem mangelhafte Bauord-
nungen zurlick.

Es erscheint nun meines Erachtens von auBerordentlicher Trag-
weite fiir die weiterc Entwickelung unserer Stédte, dafl sich allméhlich
und in den Anfingen kaum zuriick verfolgbar eine Wandlung in den
obengenannten Faktoren vollzieht. Dieselbe wurde bisher kaum beachtet,
bereitet aber immer mehr den Boden fiir bessere Verhiltnisse vor. Und
zwar hat diese Wandlung bereits begonnen, lange ehe man bewuft
von Dezentralisation der Stidte sprach, zu einer Zeit, als Wohnungs-
reform und Bodenreform noch wenig bekannte Bestrebungen waren.
Auf diese Wandlung griindet sich der Gedanke und die Hoffnung auf
eine grundlegende Bessergestaltung unserer stidtischen Wohnverhilt-
nisse, und es sollen deshalb die wichtigsten dieser Gesichtspunkte kurz
behandelt werden.

Ich folge dabei einer Darlegung, wie ich sie bereits vor Jahren an
anderer Stelle!) gegeben habe.

Unter den Momenten, welche im Gegensatz zu fritheren Verhilt-
nissen in der (egenwart auch bei uns mit der Méglichkeit einer weit-
gehenden Dezentralisation der Stddte rechnen lassen, an manchen
Orten dieselbe auch schon in Gang gebracht haben, erscheinen mir die
bedeutsamsten diejenigen zu sein, welche man als psychologische
bezeichnen konnte und in manchem eine férmliche Umwandlung
unsers Volkscharakters und damit unserer Wohnsitten an-
bahnen.

Wer entweder aus eigener Anschauung oder aus entsprechenden
Berichten die Lebensgewohnheiten der vorangehenden Gene-
rationen kennen gelernthat, dem muf} schon jetzt ein weitgehender Unter-

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 174 ff.
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schied gegen die heutigen Verhiltnisse auffallen. Friither schitzten bei
uns -.in Deutschland die wenigsten Menschen kérperliche Ubungen, Sport
und ausgedehnte Wanderungen; es war die typische Zeit des Stamm-
tischtums und Bierphilisteriums, wie sie sich unter anderm auch in
den Lebensgewohnheiten der hoheren akademischen Jugend aussprach.
Dank den englischen Vorbildern hat sich da manches geiindert. Nicht
nur bei den obern Gesellschaftsklassen, sondern bis weit in die untern
Volksklassen hinunter finden wir jetzt auch in Deutschland eine ausge-
sprochene, teilweise schon sehr weitgehende Vorliebe fiir Leibesiibungen
und Sport aller Art. Vor allem hat sich die Lust und Freude am
Wandern, am Durchstreifen der Wilder im Winter und Sommer in friither
ungeahnter Weise entwickelt. Schoéne Sonn- und Feiertage bedeuten
heute eine formliche Entvolkerung der Stédte.

Dementsprechend ist in der heutigen Generation wieder ein
Gefiihl erwacht, das unsern Vorfahren teilweise abhanden gekommen
zu sein scheint, die Liebe und Begeisterung fiir die Schénheiten der Natur.
Zweifellos ist das eine Gegenreaktion auf die immer weitergehendere Ent-
fremdung von der Natur, wie sie durch das rapide Anwachsen der Stidte
bei einem groBen Teil ihrer Bevolkerung erzeugt wurde. Sowéchst diejetzt
heranwachsende Generation in ganz anderer Liebe zum Sport, zur Be-
wegung in freier Natur und dadurch schlielich auch in einer ganz
andern Naturbegeisterung auf als das frither der Fall war. Immer
mehr treten das Wirtshaus und die Kneipe in den Hintergrund, und
an ihrer Stelle werden die freie Natur, Wilder, Seen, Wintersportplitze,
Spiel- und Turnplitze Tummelplatz und Erholungsstitte von jung
und alt.

Diese génzlich sich #ndernden Lebensgewohnheiten der heran-
wachsenden Generation miissen mit der Zeit, &hnlich wie das in
England wohl schon frither der Fall war, zu ganz anderen Wohn-
.sitten und Wohnanspriichen fiihren und haben auch teilweise
schon dazu gefiihrt. Wihrend es frither in der Zeit des Bier-
philisteriums und der Abwendung von der Natur die hochste Sehn-
sucht und das Lebensideal so vieler war, ihr Leben in den bewunderten
und angestaunten Stddten verbringen zu kénnen, ist heutzutage fiir viele
das Umgekehrte der Fall. Immer grofler wird die Zahl der Grofstadt-
kinder, welche die Freude an der Natur, die sie auf Wanderungen, in den
Ferien und der Sommerfrische kennen gelernt haben, zu dem Wunsche
veranlaft, womoglich fiir immer der Stadt zu entfliehen, oder aber,
wenn Berufs- und Erwerbsarbeit das hindern, sich zum mindesten in
der Umgebung derselben, auf dem Lande, an der Peripherie oder in
kleineren Vororten anzusiedeln. So kann man ohne Ubertreibung
sagen, daB ebenso leidenschaftlich, wie frither ein Teil der Bevolkerung
danach strebte, dem Landleben zu entrinnen und an den Vergniigungen
des stidtischen Lebens teilzunehmen, heutzutage ein nicht minder
groBer Teil danach trachtet, wieder den Mauern der Grof3stadt zu
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entfliehen. Das gilt namentlich fiir die jetzt heranwachsende Gene-
ration, wenn sie einmal zu selbstindigem Erwerb und damit zu der
Moglichkeit kommt. die Wahl ihres Wohnsitzes innerhalb weiter Grenzen
selbst bestimmen zu konnen. Wenn das alles zunéichst auch noch nicht
viele sind, so werden doch immer mehr Personen ihrem Beispiele folgen
und dadurch einen weiteren Kreis von Leuten, die von ithnen wirtschaft-
lich abhingen. nach sich ziehen.

Sind infolge dieser Umstéinde eine Reihe psychologischer Momente
gegeben, welche einem stets wachsenden Teil der Bevolkerung nahelegen,
ihren Wohnsitz aullerhalb der Stiadte, auf den AuBengelinden und in
den Vororten zu nehmen, so sind anderseits heutzutage auch die Mog-
lichkeiten dazu in viel weitgehenderem MaBe vorhanden als friiher.
Unter Hinweis auf frithere Darlegungen (a. a. O.) beschrinke ich mich
hier darauf, die wichtigsten kurz hervorzuheben. Ausschlaggebend ist
vor allem die aullerordentliche Entwickelung der Verkehrs-
mittel, insbesondere der lokalen Verkehrsmittel, welche einen ganz
andern MaBstab fiir die Entfernungen eines Wohnsitzes von der Stadt
und der City hervorgerufen haben. Man hat dementsprechend nicht
selten die Wohnungsfrage eine Verkehrsfrage genannt, gewify
mit Recht. Je mehr durch den Lokalverkehr entlegene Stadtteile dem
Stadtinnern, vor allem der City nahegeriickt werden, um so groBere
Gelindeflichen. ein um so groBeres Angebot an Bauland und damit
schlieBlich auch Wohnungen steht dann der Nachfrage zur Verfligung.
Immer mehr liB3t sich dann das Prinzip der Verteilung der Be-
volkerung nach ihrer wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit,
welches wir S. 119 als eines der bedeutsamsten Mittel zur Losung der
Wohnungsfrage erkannt haben, nicht minder die ebenso wichtige Ver-
teilung der Bevolkerung nach ihren Neigungen und Lieb-
habereien durchfiithren.

Ein weiteres Moment stellt die Abwanderung der Industrie
aus den Stddten dar. Eine Reihe von Griinden, welche heute die
Verlegung der Industiiewerke in besondere, meist erheblich auBerhalb
der Stiddte gelegene Industrieviertel ermoglichen, habe ich bereits
S. 47 behandelt. Aber auch dariiber hinaus ist die Bewegungsfreiheit
der Industrie eine grofere geworden, weil auch sie durch die Ausbildung
der Verkehrsmittel immer unabhéngiger in der Wahl ihrer Niederlassung
wird, und dadurch heute auch zahlreiche mittlere und kleinere Orte,
selbst das offene Land bei entsprechenden Bahn- oder WasserstraBen-
verbindungen fiir sie in Betracht kommen. So hat man in diesem Sinne
ja schon von einer formlichen Auswanderung der Industrie ausden Stidten
gesprochen. Vielfach kann man allerdings heute noch die Beobachtung
machen, dafl die Fabriken schon drauflen liegen, die Arbeiter aber noch
an ihrer Vorliebe fiir die innenstiidtischen Wohnungen festhalten und in
den alten Stadtvierteln wohnen bleihen. Es diirfte das aber doch wohl
nur eine Ubergangserscheinung sein. die um so mehr schwinden wird,



192 Die Dezentralisation der Stidte und die Bebauung der AuBengelinde.

je mehr in der Néhe der Fabriken selbst fiir entsprechende Wohnungen
gesorgt wird und je mehr auch die Arbeiter selbst die mannigfachen
Vorteile des Wohnens in kleinen Vororten und auf dem Lande schétzen
lernen, insbesondere die Moglichkeit, etwas Gartenbau und Landwirt-
schaft zu treiben.

Aus all diesen leicht vermehrbaren Griinden erscheint es wahrschein-
lich, daf} sich auch bei uns in Zukunft eine weitgehende Dezentrali-
sationderstadtischen Siedelungen, etwa in der Art wie in England
und Belgien, ermdglichen lassen wird. Natiirlich werden dadurch die
Griinde, welche S. 81 dafiir angefiihrt wurden, dall immer der grofte
Teil der Stadtbevolkerung innerhalb der Stidte und in moglichster
Nihe der City wohnen will, nicht beriihrt. Es kann und soll nicht das Ziel
der Dezentralisationsbestrebungen sein, die Stidte zu entvolkern und
die stddtische Einwohnerschaft nur auf den AuBengelinden anzusiedeln.
Es geniigt vollig, wenn dadurch ein erheblicher Bruchteil aus der Stadt
herausgezogen und dieselbe so einmal entlastet wird, anderseits durch
die ErschlieBung der Auflengeléinde diese als stidtischer Wohn-
boden in Betracht kommen, dem innenstadtischen Konkurrenz machen
und der Monopolstellung irgendwelcher Grundbesitzer entgegenarbeiten.

Es ist sogar aus allerlei Griinden zu wiinschen, dal sich die Dezen-
tralisation unser Stidte nicht allzu rasch vollziehe. Abgesehen von
der Moglichkeit, dal dadurch eine plotzliche und zu weitgehende Ent-
wertung des innenstidtischen Bodens mit all ihren Folgezustinden
herbeigefiihrt werden koénnte, miissen auch in vielen kleineren Orten,
Vororten usw., in welche sich der Dezentralisationsstrom ergiefien soll,
noch allerlei Verhiltnisse geordnet und geregelt werden, vor allem die
entsprechenden Einrichtungen verwaltungstechnischer und
hygienischer Art geschaffen werden, entsprechende Bauordnungen
und Bebauungsplidne aufgestellt, Schulen, Krankenhéuser etc.
errichtet werden, ehe dort die Wohnungsproduktion einsetzt. Alles
das sind Dinge, die Zeit brauchen, sich nicht aus der Erde stampfen
lassen, und in der Regel eine Eingemeindung des betreffenden Orts
notig machen. Es liegt ja wohl in unserer Zeit, dall man einmal fiir
richtig erkannte Anschauungen moglichst schnell verwirklicht sehen
mochte; gerade aber bei den hier zu behandelnden Fragen darf man
nicht vergessen, daf sie sich nur als Folge einer langsamen und stetigen
Entwickelung in anderen Lindern herausgebildet haben und sich auch
bei uns dies Tempo nicht wesentlich wird beschleunigen lassen.

Das eine steht allerdings fest, dafl es heutzutage unter allen Um-
stinden die Pflicht einer auf der Hohe der Zeit stehenden Stadtverwaltung
sein mufB, dem Driingen der Bevolkerung nach Expansion und stddtischer
Dezentralisation soweit als irgend moglich nachzugeben. Das gilt
vor allem fiir die groBeren und groBen Stidte. Hier ist eine sachgemife
Besiedelung der AuBlengelinde mit all ihren Hilfsmitteln die einzige
Maéglichkeit, aus dem Sumpf herauszukommen, in welchen die stiirmische
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Entwickelung des vorigen Jahrhunderts mit der hochgradigen Zusammen-
dringung der Bevolkerung als Folge absolut unzureichender Bauord-
nungen die stddtischen Wohnverhiltnisse hineingezogen hat. Die
Frage, was unter den stidtischen Verhiltnissen der natiirliche Zu-
stand sei, der Hochbau oder der Flachbau, und bis zu welchem Grade
die beiden in den einzelnen Stadtteilen in Erscheinung treten sollen,
ist durch die aullerordentliche Entwickelung der Verkehrsgelegenheiten,
die uns ermoglichen, den Wohnbereich der Stiadte unendlich weiter zu
ziehen als das frither der Fall war, in ein vollig neues Stadium getreten
und muf in ganz anderer Weise beantwortet werden als noch vor wenigen
Jahrzehnten.

Sechster Abschnitt.

Die Durchfiihrung der stiidtischen Dezentralisation im
allgemeinen.

In Weiterfilhrung der Gedanken des vorigen Abschnitts wire
nun zunédchst genauer festzulegen, was wir unter stddtischer Dezen-
tralisation verstehen wollen und in welchem Sinne sie erfolgen soll.
Es braucht wohl nicht darauf hingewiesen zu werden, dafl wir hier nur
an die ortliche Dezentralisation im Sinne einer Auseinanderziehung
der Stadtanlage, an den KErsatz und die Ergdnzung des bisher meist
vorhandenen einzigen Geschifts- und Verkehrsmittelpunktes durch
verschiedene kleinere und sekundire derartige Zentren in weit vor-
geschobenen Stadtteilen und Vororten denken. Gegenwirtig spricht
man allerdings auch in anderm Sinne von stddtischer Dezentrali-
sation. Man denkt dabei an Reformen in der Verwaltung der
Stadte, in dem Sinne, dal man den Verwaltungsapparat derselben zu
dezentralisieren trachtet. Der Grundgedanke dieser Reform ist der,
nur die bedeutsamsten und wichtigsten Verwaltungsangelegenheiten,
welche die Mitwirkung und die EntschlieBung der leitenden Personlich-
keiten und Korperschaften der Stadtverwaltung erfordern, der Zentral-
stelle zuzuweisen, dagegen die untergeordneten Ausfiilhrungsmafinahmen
und unwichtigen Kinzeldinge lokalen Verwaltungsstellen einzelner
Stadtteile zuzuweisen. Durch eine derartige Verwaltungsdezentrali-
sation sollen vor allem die leitenden Personlichkeiten von allerlei unter-
geordneten, sie bisher unnétig belastenden Arbeiten befreit werden,
aullerdem der ganze Verwaltungsbetrieb vereinfacht und abgekiirzt
und der Verkehr des Publikums mit den stiddtischen Behorden erleichtert
werden. Ich begniige mich damit, hier darauf hinzuweisen, dal wohl
mit der Zeit jede weitergehende ortliche Dezentralisation der Stddte
mit einer soichen Verwaltungsdezentralisation verbunden sein muB;
im iibrigen soll von letzterer aber hier nicht weiter die Rede sein.

Was dagegen die o6rtliche Dezentralisation anlangt, so liegt
der Gedanke nahe. und so ist die Sache auch oft aufgefalt worden,

Gemiind, Grundlagen. 13
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man miisse versuchen, die jetzige dicht gedréingte und rdumlich zusammen-
hingende Stadtanlage an der Peripherie immer weiter auseinander-
zuziehen und aufzultsen, immer mehr nur Landhausviertel und in einen
Kranz von Girten eingebettete Einfamilienhduser zuzulassen, bis schlieB3-
lich die Gérten, Parks und Freiflichen immer grofer, der iiberbaute
Teil immer kleiner werde und sich so ganz allmihlich der Ubergang
von der hochgradigen Bebauungsintensitit der Stidte zum offenen,
unbebauten Land vollziehe. Diese Idee hat etwas Bestrickendes und wenn
man sich die Dezentralisation mancher Stédte, wie sie heutzutage geiibt
wird, daraufhin ansieht, kann man konstatieren, daf} vielerorts auch auf
eine solche Losung der Aufgabe, wenn auch vielleicht unbewuBt hinge-
arbeitet wird. Zum Teil liegt das daran, dal in den modernen Staffel-
bauordnungen meist die ganzen AuBengelinde nur einer Bau-
klasse, der offenen landhausméafigen Bebauung, zugewiesen werden und
auBerdem das Verbot des wilden Bauens einer stirkeren Be-
siedelung daselbst entgegensteht.

Eine eingehende Uberlegung der zu 16senden Aufgaben zeigt aber,
daB sich eine derartige Auflosung der Stddte unzweckmifBig
und widersinnig gestalten wiirde. Bei einer derartigen Siedelungs-
weise wiirden z. B. die Kosten der Stralenziige im Dezentralisations-
gebiet insUngemessene steigen oder aber man miisste denkbar bescheidenste
Anspriiche an die Ausstattung und Ausfilhrung derselben stellen. Das
mag in den AuBengelinden ganz kleiner Landértchen, wo es sich um
rein lindliche Verhiltnisse handelt, minimaler Verkehr ist und die
Verwendung der Schmutz- und Abfalistoffe in der Landwirtschaft auf
keine Schwierigkeiten stoft, recht gut mdglich sein, nicht aber in den
Randbezirken der GroBstiddte, wo infolge der stirkeren Konglomeration
der Bevolkerung die Verkehrs- und sanitdren Interessen in ganz anderer
Weise beriicksichtigt werden miissen.

In den Auflenvierteln mancher amerikanischer Staddte scheinen
allerdings stellenweise solche Verhdltnisse zu bestehen. So berichtet
Professor Lennhoff 1) von einzelnen derartigen Wohnvierteln Chicagos:

,,Von dem, was wir dort sahen, kann sich der Berliner nur schwer eine Vor-
stellung machen. Ist er doch gewdhnt, daB, wenn irgendwo eine neue Strafe
angelegt wird, vor Beginn der Bebauung Wasserleitung und Kanalrohre gelegt
werden, gepflastert und asphaltiert wird. Hier aber sahen wir voll bebaute und
seit Jahren bewohnte StraBen, die noch nicht einmal benannt waren, die Hiuser
und Hiuschen kiimmerlich klein, meist aus Holz, mit lebensgefahrlichen Stiegen,
starrend von Schmutz und von einer schmutzstarrenden Bevolkerung bewohnt. . . .
Schmutz, Unrat und Wasser wurden in hohen Bogen aus den Haustiiren auf die
StraBe befordert . . .. viele der StraBlen noch ungepflastert, und wenn gepflastert,
dann mit dicken Moderschichten. Um MiBverstindnisse zu verhiiten mochte ich
bemerken, daB im iibrigen Lennhoff den stidtebaulichen und sozialen Leistungen
Chicagos volle Anerkennung spendet.

1) Vossische Zeitung v. 5. Jan. 1913.



Die Durchfiihrung der stidtischen Dezentralisation im allgemeinen. 195

Man muf} weiterhin bedenken, daf} die stddtische Bevélkerung,
welche von der Dezentralisation Gebrauch machen und dadurch bis zu
einem gewissen Grade die Vorteile des Landlebens genieflen will, ander-
seits auf den wohnungshygienischen Komfort, den sie in der
Stadt kennen und schiitzen gelernt hat, nicht gerne mehr Verzicht
leistet, ihn zum Teil wenigstens mit aufs Land hinausnehmen will. Das
gilt namentlich fiir die obern und mittlern Einkommenklassen, die
unteren sind in der Beziehung meist weniger, oft leider zu wenig, an-
spruchsvoll.

So wollen die meisten nicht auf Wasserleitung, Spilklosett
und demnach auch nicht auf Kanalisation Verzicht leisten, weil
Wasserklosetts in Verbindung mit Abortgruben meist erhebliche MiB3-
stinde zur Folge haben. Auch Gas. Elektrizitdt, Telephon, regel-
miBige oftere Postzustellung, Straflenbewachung und Strafien-
beleuchtung werden in der Regel nur sehr ungern vermif3t. Dal eine
Versorgung all der in obigem Sinne isoliert und zerstreut iiber die ganzen
Aulengelande verteilten Gebdude mit all diesen Leitungen, Rohrsystemen
und sonstigen Einrichtungen so gut wie ausgeschlossen ist, wird sich
jeder sagen, der von den Kosten entsprechend ausgestatteter Strafien-
ziige eine Ahnung hat. Wollte man sie trotzdem durchfiihren, so wiirde
das eine solche Belastung der betreffenden Betriebe etc., seien es nun
private oder kommunale, bedeuten, da sie unbedingt auf die Kon-
sumenten abgewilzt werden miifite. Dadurch wiirde dann der ganze Er-
folg der Dezentralisation, der doch in letzter Linie, abgesehen von der
Verbesserung der Wohngelegenheiten, namentlich was die &uBern
Wohnungsqualititen (s. S. 63) anbelangt, auch eine Verbilligung des
Wohnens mit sich bringen soll, illusorisch gemacht. Ohnehin darf man
bei der Wiirdigung der Kostenfrage die Ausgaben fiir die tégliche Be-
nutzung der Verkehrsmittel hin und zuriick zur Arbeitsstédtte nicht
unberiicksichtigt lassen, sondern mull sie zu den Mietpreisen hinzu-
addieren.

Auch die Verkehrsmittel, ohne welche eine weitgehende Dezen-
tralisation unter grofistddtischen Verhiltnissen ganz undenkbar ist,
wiirden bei einer derartigen, weit auseinandergezogenen und zerstreuten
Siedelungsweise viel zu unrentabel, zum mindesten liee sich ein
einigermaflen rentabler Betrieb nur in groBlen Zeitintervallen
durchfiihren, was die Benutzung der Verkehrsgelegenheiten fiir viele
wieder unbequem und unmoglich machte. Auch die Entfernung von
den Haltestellen wiirde fiir viele der Ansiedler zu gro3 und erforderte
erst weite Wege zu Ful}.

Aus all diesen noch leicht vermehrbaren Griinden macht sich
auch im Dezentralisationsgebiet, eben den Auflengelinden der Stddte,
das Bediirfnis nach einer gewissen Zusammendringung der
Siedelungen. nach einer gewissen Konzentration der Bevélkerung
an einzelnen landschaftlich und durch die Verkehrsmoglichkeiten

13*
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bevorzugten Stellen erforderlich. Auch hier miissen sich kleinere und
groBere Siedelungsgruppen, Villenkolonien, kleinere und groéflere Orte,
wenn es sich um die Dezentralisation von Groflstidten handelt, selbst
kleinere Stédte herausbilden.

Derartige Orte werden sich im allgemeinen im Anschlufl an die
Ausgestaltung entsprechend giinstiger Verkehrsgelegenheiten, in der
Regel aus bereits vorhandenen fritheren Dorfern und Siede-
lungsgruppen entwickeln. Anderseits ist es gewil auch moglich,
derartige Siedelungen willkiirlich im freien bisher unbebauten Geléinde
ohne jeden Anschlufl an bereits bestehende Orte anzulegen. Dazu
bedarf es allerdings meist besonderer landschaftlicher Vorziige, ent-
sprechend gilinstiger Verkehrsgelegenheiten und einer sehr starken
Nachfrage nach Wohnungen auf den Auflengelinden. Insbesondere
miissen durch entsprechende Bebauungspline und Bauordnungen die
verschiedensten Hausformen ermoglicht und dem Bauunter-
nehmertum eine geniigende Rentabilitit belassen werden. Ganz
falsch ist es, wenn man hier nur den herrschaftlichen Wohnungsbau
und Villenbau zulassen wollte.

Es ist ersichtlich, dal die Zusammendringung der Wohnstitten
auf den Auflengelinden an solchen Dezentralisationsknotenpunkten, wie
man sie nennen konnte, gegeniiber der vollig gleichméaBigen Verteilung
der Siedelungen auBlerordentliche Vorteile mit sich bringt. Die Ent-
fernung zwischen den einzelnen Gebiduden und den End- und Halte-
punkten der Verkehrslinien wird geringer, in den meisten Fillen wird
die Frage der Rentabilitit einer solchen Verkehrsverbindung direkt
davon abhingen, ob die Bevélkerungsdichte in dem zu erschlieBenden
Gebiet eine geniigende Frequenz gewihrleistet. Des weiteren 1af3t
sich, wenigstens fiir die zentralen, dichter besiedelten Teile dieser
Dezentralisationsorte Wasserleitung, Kanalisation, Gas, Elektrizitit,
Telephon etc. ermdglichen, nicht minder eine bessere Strafenanlage
und Beleuchtung. Mit der Zeit 148t sich bei zunehmender Grofe der
Siedelungen auch die Errichtung von Post- und Bankfilialen, Zahl-
kassen, Liden fiir die tédglichen kleinen Bediirfnisse usw. durchfiihren,
eventuell auch die Errichtung von Schulgebduden. Letzterer Punkt
ist auBerordentlich wesentlich, weil fiir viele Familien unter heutigen
Verhiltnissen die Ansiedelung auf den AuBlengelinden infolge der
weiten von den kleinen Kindern zuriickzulegenden Schulwege oder
-Fahrten fast unmoglich wird.

So liBt sich in derartigen Orten ein grofler Teil der Vorteile er-
reichen, der nun einmal mit einer Konzentration der Bevolkerung auf
ein relativ beschrinktes Gebiet verbunden ist, ohne die Nachteile
allzu starker Konzentration, wie sie die groflen Stidte aufweisen, in
Kauf nehmen zu miissen.

Das Ziel der Dezentralisation unserer Stiddte wire also
die Bildung kleinerer und groBerer Orte an verschiedenen giinstig ge-
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legenen Punkten der Peripherie, nicht nur in rdumlichem Zusammen-
hang mit der Mutter- und Zentralstadt, sondern auch weiter vorge-
schoben und durch entsprechende Verkehrsverbindungen mit ihr in
Zusammenhang gebracht. Wie weit man da hinausgehen will, wird
einmal von dem Wohnbediirfnis der Bevolkerung und den Bodenpreisen,
anderseits von der Schnelligkeit und Frequenzmoglichkeit der betreffen-
den Verkehrslinien abhéingen. Da wir beziiglich des letzteren Punktes
gar nicht wissen, wohin uns die fortschreitende Entwickelung einmal
filhren wird, so ist da der Phantasie noch ein sehr weiter Spielraum
gelassen.

Auf diese Weise soll verhindert werden, dafl der von Jahr zu Jahr
neu hinzutretende Bevolkerungszuwachs einer Groflstadt immer
wieder zu einer noch dichteren Besiedelung des ohnehin iibertrieben
stark hevolkerten stidtischen Bodens fiihrt, oder aber zu einer Ver-
groBerung der Stadt lediglich an der Peripherie, durch Errichtung
eines weiteren HAuserwalles um das frithere Stadtgebiet. Eine der-
artige Vergroferung der Stiddte, wie sie frither bei uns fast iiberall der
Fallwar, bringt schwerwiegende Nachteile fiir den hygienischen Aus-
bau der Stidte mit sich. Immer dichter wird der Innenboden besiedelt,
immer héher steigen dementsprechend die Bodenwerte, immer mehr
tiirmt sich von Jahr zu Jahr ein neuer Wall von Hdusern um das ohnehin
ausgedehnte Hiusermeer der Stadt. So werden im Laufe der Weiter-
entwickelung die zentralen Stadtteile und die Altstadt immer mehr
von der Natur und dem offenen Lande, das die Stadt umschliel3t, nicht
minder dem hier vorhandenen Reservoir frischer Luft, dem Grin der
Wilder und Wiesen entfernt, und so die &ulleren hygienischen Woh-
nungsqualitiiten immer ungiinstiger. Als weitere bedenkliche Folge
wiirde sich noch ein Monopol der Grundbesitzer im ,,;schmalen
Rand“, dem jedesmal fiir den demnéchstigen Stadterweiterungsgiirtel
in Betracht kommenden Gelindering mit seiner preissteigernden Wirkung
hinzugesellen. Es lalt sich nicht leugnen, dall sich die Entwickelung
mancher fritherer, namentlich umwallter Stadte, bei denen von Zeit
zu Zeit der Festungsgiirtel weiter hinausgeschoben wurde, in dieser
Weise oft Jahrzehnte lang vollzogen hat (s.S. 225 die diesbeziiglichen
Entwickelungsverhiltnisse von Paris). Gliicklicherweise verlief aber
und verliuft namentlich heutzutage die GroBlenentfaltung unserer
meisten Stidte in durchaus anderer Weise. Das sind auch die Griinde,
weshalb ich an anderer Stelle!) die hauptsichlich von v. Mangoldt
vertretene Theorie des schmalen Randes, wenigstens fiir heutige Ver-
hiltnisse, zurtickwies.

Damit ist allerdings nicht gesagt, dal im Sinne einer anders-
gearteten, eben der dezentralisierten Stadtanlage, in den meisten Stidten
nicht noch weit mehr geschehen konnte. Versuchen wir ein Ideal-

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 114 ff.
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schema einer solchen dezentralisierten Stadt aufzustellen, so
wiirde es sich etwa folgendermalBlen darstellen. Von einer gewissen
GroBe der Mutterstadt ab erfolgt das weitere Wachstum derselben
nicht mehr einfach durch Anlagerung weiterer Teile an der Peripherie,
sondern durch Bildung neuer Kolonien und Siedelungen in der nidheren
und ferneren Umgebung. Diese sind es, welche dann vornehmlich weiter
wachsen, den Bevolkerungszuwachs vor allem aufnehmen oder doch
den Teil der fritheren innenstiddtischen Bevélkerung, welcher demselben
Platz gemacht hat. Bei weiterer GroBenzunahme wachsen sie schlieBlich
an die Mutterstadt heran, verschmelzen mit ihr, immer aber bleiben
zwischen ihnen selbst, zum Teil auch zwischen ihnen und der Mutterstadt
groBe Partien offenen, unbebauten Landes, welche als Frei-
und Erholungsfldchen fiir die stédtische Bevdlkerung in Betracht
kommen und die frische Landluft bis nahe an die Altstadt heranfiihren.
So ergibt sich also fiir die dezentralisierte Stadt ein von der &lteren
konzentrischen und zentralisierten Stadtanlage durchaus verschiedenes
Bild, eine weit innigere Durchdringung von bebauten und unbebauten
Fldchen und eine weit grofere Landnéhe auch fiir den zentral gelegenen
Teil der Mutterstadt. Wenn man den Plan von London 8. 199 be-
trachtet, sieht man, daB hier die Entwickelung, wenigstens in den
Randhezirken, tatsichlich einen dhnlichen Gang, wenn auch natiirlich
nicht so ausgesprochen, genommen hat; namentlich ist der Gegensatz
zu Paris, s. den Plan S. 200, welches sich mehr dem Schema der zentrali-
sierten Stadt ndhert, sehr auffallend.

DaB bei einer solchen dezentralisierten Stadtanlage jedweder
,,schmale Rand*“ und ein weitgehendes Monopol einzelner Grund-
besitzer unmoglich wird und das groBe Angebot von Land iiberall
in der Umgebung der Mutterstadt und Tochterstidte mit der Zeit zu
einer Verbilligung des Wohnbodens filhren muB, wurde schon
S. 152 und ff. eroértert. So konnen wir hoffen, daB wir durch eine
derartige dezentralisierte Stadtanlage innerhalb gewisser Grenzen nicht
nur die duBeren hygienischen Qualitédten der innenstédtischen Wohnungen
bessern, sondern auch den Wohnboden und damit schlieBlich auch die
‘Wohnungen bis zu einem gewissen Grade verbilligen kdnnen.

"~ In all diesen Dezentralisationsorten, die also mit der Zeit zu groern
und kleinern Stidten heranwachsen konnen, ist natiirlich durch eine
sachgemi und rechtzeitig aufgestellte, den modernen hygienischen
Anforderungen vollig geniigende Bauordnung dafiir zu sorgen,
daB sie einerseits in ihren zentralen Teilen den sich bald einstellenden
Bediirfnissen des Geschifts- und Erwerbslebens durch Zulassung einer
stirkern Grundausnutzung und groBern Bebauungsintensitdt Rech-
nung tragen, in ihren AuBengelénden aber allméhlich in das offene Land
iibergehen und hier Interessenten die Vorteile des Wohnens auf dem
Lande in allen Abstufungen ermoglichen.
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Derartige Orte bieten dann alle Vorteile des ruhigen behaglichen
Lebens in einer kleinen Stadt mit all dem Komfort, der sich dadurch
gegeniiber dem isolierten Wohnen auf dem Lande erreichen 1a3t; ander-
seits sollen sie durch schnelle und billige Verbindung mit der stadtischen
Zentrale ihren Einwohnern ermoglichen, an allen Vorteilen der Grofstadt
und des grofistiidtischen Erwerbslebens, den gesellschaftlichen und
geistigen Anregungen, Vergniigungen und Bildungsmoglichkeiten der-
selben teilzunehmen. Voraussetzung ist allerdings immer wieder
eine entsprechend billige, rasche und geniigend hidufige
Verkehrsverbindung, die sich nur bei entsprechender Gréfle und
riumlicher Konzentration dieser Dezentralisationsorte durchfithren 146t.

Dabei darf nicht unberiicksichtigt bleiben, dall von einer gewissen
Grofle dieser Tochterstidte und Siedelungsgruppen ab in immer zu-
nehmendem Mafle ein Teil der dort ansissigen Bevolkerung schon
an diesem Orte selbst Arbeit und Verdienst finden wird, z. B. zahl-
reiche Handel- und Gewerbetreibende, kleine Kaufleute und Handwerker,
welche die tiglichen kleinen Bediirfnisse der Einwohnerschaft befriedigen.
Erst recht wird das der Fall sein, wenn sich, durch Anlage besonderer
Industrieviertel beglinstigt, auch Industriewerke an der Peripherie
solcher Dezentralisationsorte und auf den nahegelegenen Auflengeléinden
niederlassen. Dagegen werden die hohern Einkommenklassen, sofern es
sich nicht direkt um Rentner handelt, im allgemeinen nurihren Wohnsitz
in diesen Orten nehmen, dagegen in der stddtischen Zentrale,
der City, ihrem Erwerb nachgehen. So wird dann schlieilich
doch das Geld, von dem in letzter Linie der Ort lebt, in der City ver-
dient, das ganze Erwerbsleben ist von den Konjunkturverhéltnissen
daselbst abhiingig, und so wird sich fiir den grofiten Teil der erwerbs-
titigen Bevolkerung die tdgliche Fahrt hin und zuriick zur City.
die Trennung von Wohnstéatte und Arbeitsstitte, nicht um-
gehen lassen.

Auf dieser im modernen Leben immer weiter um sich greifenden
Trennung beruht nun einmal der ganze Dezentralisationsgedanke.
Dal} dabei allerlei besondere Einrichtungen, wie die zunehmende Ver-
kiirzung der Arbeitszeit, die Einfiihrung der englischen
Bureauzeit (s. S. 238) fordernd mitwirken miissen, ist selbstverstind-
lich. Wenn man nun auch dem grofiten Teil der miannlichen Bevolke-
rung diese tigliche Fahrt zur City nicht ersparen kann, so ist es doch
auflerordentlich winschenswert, dal} fiir den weiblichen, nicht erwerbs-
titigen Teil der Familie und die Kinder diese tigliche Fahrt wegfillt.
Schon deshalb ist eine gewisse Grofle dieser Dezentralisationsorte nétig,
um in denselben niedere und hohere Schulen, Kirchen usw. einrichten zu
konnen, und die Moglichkeit zu schaffen, die meisten Bediirfnisse am
Orte selbst einkaufen zu konnen.

Es ist also das Verhdltnis, wie es sich schon lange zwischen manchen
Grofistidten und ihren Vororten angebahnt hat, lingst ehe man bewuBt
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im heutigen Sinne von Dezentralisation sprach. Nur daBl man friither
dieser Entwickelung keine besondere Forderung, vor allem durch
entsprechende Verkehrspolitik, Eingemeindungen etc. angedeihen lieB3,
dieselbe im Gegenteil oft erschwerte oder unmoglich machen wollte.

In andern Léndern hat sich allerdings die Dezentralisation
der Stddte vielfach in anderm Sinne vollzogen. So umgibt in England
nicht selten die City und die stddtische Zentrale ein ungeheures Hiuser-
meer von kleinen Ein- und Zweifamilienhduschen, eines wie
das andere gebaut, von keineswegs immer ganz einwandfreier Beschaffen-
heit, an langweiligen, trostlosen und einténigen StrafBen liegend, von denen
eine genau aussieht wie die andere. Ahnlich liegen nach vielen Berichten
auch die Verhédltnisse in den Aullengebieten mancher amerikanischer
Stddte. Unserm deutschen Empfinden wird eine derartige Siedelungs-
weise mit ihrer entsetzlichen Eintdonigkeit wohl immer fremd
bleiben, sie widerspricht aber auch direkt dem Gedanken, welcher der
Dezentralisation zugrunde liegt, ndmlich die Bevolkerung der Randbe-
zirke und AuBlengebiete der Stddte wieder in einen gewissen Konnex
zur Natur und zum offenen Lande zu bringen. Denn infolge der riesen-
haften Flichenentfaltung einer solchen Siedelungsweise sind die Be-
wohner der Stéddte erst recht von der wirklich freien Natur und dem
unbebauten Lande abgeschlossen oder miissen sich den Weg dahin
durch dieses endlose Meer von Hauserchen erkaufen. Es ist zweifellos
richtiger, die Siedelungen lieber an einzelnen Punkten zusammen-
zudridngen, hier selbst intensivere Grundausnutzung und bis zu einem
gewissen Grade den Hochbau zuzulassen, dafiir aber in der Umgebung
freie, vollig unbebaute Griinflichen und das offene Land einzutauschen.

Man konnte diesen eigenartigen Unterschied, wie er sich fiir die
frithere und die jetzige Form der Stadtanlage und Stadterweiterung
ergibt, auch dahin charakterisieren, da8 in fritherer Zeit die stédtische
Bevolkerung selbst und demnach auch die Wohnungsnachfrage eine
ausgesprochen zentripetale Tendenz zeigte, die mit der Zeit zur Bil-
dung einer zentralisierten und geschlossenen Stadtanlage filhren multe.
Umgekehrt 148t sich gegenwirtig in den Wohnanspriichen eines immer
grofer werdenden Teils der Stadtbevolkerung, demnach auch in der
Wohnungsnachfrage, eine ausgesprochen zentrifugale Tendenz
konstatieren, welche mit der Zeit zu einer rdumlichen Auseinander-
ziehung der Stadtanlage und einer Dezentralisation derselben fiihren
mull. Genauer genommen, kann man heutzutage sogar zwei vollig
verschiedene Richtungen erkennen; das groBstddtische Geschéfts-
leben hat eine ausgesprochene zentripetale, der City zustrebende Tendenz,
welche der mehr zentrifugal gerichteten und den ruhigen und stillen Wohn-
vierteln in der niheren und weiteren Umgebung zustrebenden Wohnungs-
nachfrage direkt entgegengesetzt ist. Es ist Aufgabe der grofstédtischen
Verkehrsmittel, das Nebeneinanderbestehen dieser beiden Strémungen
zu ermdoglichen.
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Siebenter Abschnitt.

Die Bedeutung der Banordnungen und Bebauungspline fiir
die stiidtische Dezentralisation.

Um eine Dezentralisation in vorstehendem Sinne durchfithren
zu konnen, bedarf es allerdings einer entsprechenden Behandlung der
AuBengelinde in der Bauordnung. Das frither bei der dlteren Zonen-
bauordnung, aber auch bei der modernen Staffelbauordnung noch viel-
fach gelibte Verfahren. die ganzen Auflengelinde einer einzigen Bau-
klasse, meist der offenen, landhausméfligen, nur zwei Geschosse dulden-
den Bauweise. zuzuweisen, ist absolut zu verdammen. Im Gegen-
teil mul} auch hier wieder eine weitgehende Abstufung innerhalb
der einzelnen Dezentralisationsorte und Siedelungsgruppen, je nach der
wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit der dort anzusiedelnden Bewohner
und den besonderen Eigentiimlichkeiten der Lage Platz greifen. Speziell
ist, um den Kleinwohnungsbau zu férdern, vielfach der Reihen-
hausbau, in groBeren Siedelungen in den zentralen Teilen und sich
hier herausbildenden sekundiren Geschéaftsvierteln auch das mehr-
stockige Etagenhaus zuzulassen. Allzu starres Festhalten an den
Formen extensivster Bauweise wird sonst gar zu leicht gerade dem
drmeren Teil der Bevolkerung, dem man doch vor allem, eben in
Riicksicht auf die teuern und dabei meist noch schlechten innenstidti-
schen Kleinwohnungen die Ansiedelung auf den Auflengelinden ermog-
lichen will, das Wohnen hierselbst unmoglich machen. Man braucht
nur die Aullengelinde vieler unserer modernen Stidte zu durchwandern,
um sich zu iiberzeugen, dafl in diesem Punkte noch viel gefehlt wird.
Uberall sieht man elegante Villen, hochherrschaftliche Wohnhauser,
aber fiir den #drmeren Teil der Bevélkerung in Betracht kommende
Kleinwohnungen fehlen fast iiberall. So wohnen die untern Einkommen-
klassen in vielzn Stidten noch fast ausschliefllich in den schmutzigsten
und elendsten Teilen der Altstadt. Dadurch wird der an sich schone und
gute Gedanken der stddtischen Dezentralisation gerade fiir die Volks-
kreise und ihre Wohnverhiltnisse, fiir welche er sich am fruchtbarsten
gestalten konnte, wieder illusorisch gemacht. Gewil} ist es richtig, wenn
man darauf hinweist, dal gerade die niedern Einkommenklassen noch
eine ausgesprochene Vorliebe fiir das Wohnen innerhalb der
Stadt an den Tag legen, aber man geht wohl in der Annahme nicht fehl,
daf} sich in ithren Wohnsitten manches indern liee, wenn man ihnen die
Ansiedelung auf den Auflengeliinden weit mehr als bisher durch den Bau
entsprechender Kleinwohnungen und zugehoriger Verkehrsmittel moglich
und erschwinglich machte.

Es ist deshally sehr zu begriiflien, dafl der neue preuflische Woh-
nungsgesetzentwurf zum § 3 des Gesetzes, betreffend die Anlegung
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und Verdnderung von Strafen und Plitzen vom 2. Juli 1875 folgende
Vorschrift hinzufiigt:

,,Jm Interesse des Wohnbediirfnisses ist ferner darauf Bedacht zu nehmen,
daB in ausgiebiger Zahl und GroBie Plitze (auch Gartenanlagen, Spiel- und Er-
holungsplitze) vorgesehen, dal fiir Wohnzwecke Baublocke von angemessener
Tiefe und Stralen von geringerer Breite, entsprechend dem verschiedenartigen

Wohnungsbediirfnisse geschaffen werden, und daBl durch die Festsetzung Bau-
gelinde entsprechend dem Wohnungsbediirfnisse der Bebauung erschlossen wird.*

Hier ist also ausdriicklich darauf hingewiesen, daB sich die Aufteilung des
Bodens mehr als bisher dem jeweilig in einem Stadtteil oder Planausschnitt zu
befriedigenden Wohnbediirfnis, also je nachdem auch dem Bediirfnis nach Klein-
wohnungen, anpassen soll.

Das ist noch Klarer in der Begriindung ausgesprochen, in der es unter
anderm heiBt: ,,Wihrend im allgemeinen fiir die Wohnungen der minderbemittelten
Bevolkerungskreise geringe Blocktiefen und Straflen von geringerer Breite wiin-
schenswert sind, damit Hinterwohngebdude und tiefe Fliigelbauten vermieden
und kleinere Grundstiicke und Hiuser geschaffen werden, die auch Angehérige
dieser Bevolkerungskreise und des Mittelstandes zu erwerben und zu besitzen
in der Lage sind, kommen fiir Wohnhduser der wohlhabenderen Bevélkerung,
namentlich wenn Platz fiir Gérten gewonnen werden soll, auch groflere Blocktiefen
in Frage. In Betracht kommt ferner, dal bei Herstellung nur breiter und méoglichst
vollkommen befestigter Stralen das Wohnen infolge der héheren StraBenkosten
unndtig verteuert wird, wihrend im Weg der Entwickelung der Wohnstrafen ein
Mittel gegeben ist, auf eine ErméBigung der StraBenkostenbeitrige fiir die Woh-
nungen der Minderbemittelten hinzuwirken®.

Den vorstehenden Ausfithrungen entsprechend muf} also, nament-
lich auch als Aquivalent gegen die teuern innenstédtischen
Kleinwohnungen, ganz besonderer Wert auf die Beschaffung einer
entsprechenden Zahl guter und billiger Kleinwohnungen auf den Auflen-
gelinden der Stidte gelegt und demnach hier in jeder Weise durch
Bauerleichterungen der Bau derselben begiinstigt werden. Selbst-
verstindlich unterscheiden sich im iibrigen die hier auf billigem Neuland
an den Bau und die Ausstattung der Kleinwohnungen zu stellenden
Anforderungen wesentlich von den frither behandelten gesundheitlichen
Mindestforderungen fir Kleinwohnungen auf dem hochwertigen
Innenboden der Stddte. Da im iibrigen dieses Thema des dftern in
der Literatur behandelt wurde, stelle ich im iibrigen einige der wichtigsten
Punkte zusammen.

Es miissen auch auf den Aullengelinden besondere Geldnde-
teile fiir den Bau von Kleinwohnungen bestimmt werden, wie sich
das am zweckmifigsten durch eine entsprechende Parzellierung,
wobei Baublécke von fiir Kleinwohnungsbauten geeigneter Gestalt
geschaffen werden, erreichen 1dfit. Ebenso wichtig ist es, in diesem
Gelinde moglichst an Straflenbau und StraBenbaukosten zu sparen,
da die StraBenbaukosten sehr erheblich zur Verteuerung des Baulands
beitragen.

Vorziigliches Material zur Beurteilung dieser Frage enthalt die
bereits S. 182 erwithnte Denkschrift des Oberbiirgermeisters der Stadt
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Aachen iiber die Aachener Bau- und Bodenpolitik. Nach ihr ist das
Quadratmeter Bauland durch die StraBenbaukosten, die in Aachen,
wie wohl in den meisten Stddten, ganz von den Eigentiimern der an
grenzenden Grundstiicke erhoben werden, verteuert worden

bei der Thomashofstralle III. Teil um 9,37 Mark,
bR e ) I' 2 2 8730 kRl
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Diese Strallenbaukosten setzen sich im allgemeinen aus folgenden
drei Posten zusammen:

a) den Grunderwerbskosten,

b) den Kosten des Ausbaues der Fahrbahn, einschlielllich der An-
lage des Strafenkanals,

c) den Kosten der Biirgersteiganlage.

Beziiglich der grofen Verschiedenheit der Straflenbaukosten
verweise ich auf den Originalbericht.

Um diese durch die Strallenbaukosten bewirkte Verteuerung des
Baulands moglichst gering zu machen, sollten bei Kleinwohnungsbauten
des oftern schmale Wohnstrallen, unter Umstdnden auch Fulwege
geniigen, um die einzelnen Baulichkeiten mit den néchsten groferen
StraBenziigen in Verbindung zu setzen. Der entsprechende Abstand
der Baufluchtlinien ist durch Vorgérten zu erreichen; was an StraBen-
land gespart wird, wird an Gartenland gewonnen. Da unter den heutigen
Verhiltnissen das kommunale Bauverbot, d. h. das Verbot des
Bauens an ,nicht anbaufertigen™, d. h. den baupolizeilichen Anforde-
rungen des betreffenden Orts in irgend einer Weise nicht entsprechenden
Strallen eine aullerordentliche Erschwerung der Besiedelung der Aullen-
gelinde bedeutet. so ist auch hier Wandel zu schaffen. Es ist deshalb
Stibben!) vollkommen zuzustimmen, wenn er fordert:

»Die  baupolizeilichen Maflnahmen fiir anbaufertige Straflen sollen das
wirtschaftlich und technisch gebotene MaB nicht {iberschreiten* und ferner: ,,Das
kommunale Bauverbot ist gegeniiber Kleinansiedelungen nur ausnahmsweise und
vorsichtig anzuwenden, die Zahlung der Strallenkostenbeitrige ist durch Raten-
bewilligung oder auf andere Weise (Oblastenbuch) zu erleichtern.

Wegen der Bedeutung dieses sog. ,,Verbots des wilden Bauens‘
soll dasselbe in einem besonderen Abschnitt (S. 210) behandelt werden.

1) Forderung des Baues von Kleinwohnungen. Zentralbl. f. allgem. Gesund-
heitspflege, 29. Jahrg.. 5. u. 6. Heft.
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Auch auf den Auflengelinden kann und mufl der Bau von Klein-
wohnungen durch erhebliche Bauerleichterungen gegeniiber dem
groflen Haus und der Mietkaserne begiinstigt werden, nicht in Form von
Subventionen, sondern durch entsprechende Beriicksichtigung der durch
die verschiedene Grofle und Zweckbestimmung gegebenen Verschieden-
heiten. In Betracht kommen unter anderm: Zulassung von Fachwerk-
bau, Verzicht auf massive Decken, geringere Mauerstirken, geringere
Anforderungen an die Bauart, an die Breite und Steigung der Treppen,
geringere Flurbreiten. Die Brandmauern brauchen nicht iiber Dach
gefiihrt zu werden, und die Trockenfristen kann man kiirzer bemessen
als fiir das GroBhaus. Ebenso sind geringere GeschoBhéhen, das Zuriick-
treten hinter die Baulinie, iiberhaupt groBere Konstruktionsfreiheit,
soweit sie nicht zu direkt nachldssiger und gesundheitswidriger Aus-
fiihrung fiihrt, zu gewdhren. In neuerer Zeit sind auch an verschiedenen
Orten Bauberatungsstellen, die in all diesen Fragen unentgeltlich
sachverstindigen Rat erteilen, eingerichtet worden. Sollten dennoch
diese Bauerleichterungen zu nachldssiger Bauweise benutzt werden,
so kann dagegen sowohl die Baupolizei (bei der Gebrauchabnahme)
als die Wohnungsinspektion einschreiten und Milbrduche der gewiihrten
grofleren Bewegungsfreiheit verhiiten.

Es kann keinem Zweifel unterliegen, dafl durch solche und &hnliche
Bauerleichterungen, die dem Kleinhaus gewéhrt werden, in Verbindung
mit einer entsprechenden GeldndeaufschlieBungs- und Verkehrspolitik,
sowie entsprechender Bodenparzellierung auch auf den AuBengelinden
ein geniigender Anreiz zum Bau von Kleinhédusern fiir private
Unternehmer und Gesellschaften gegeben wird. Dabei sind
diese Bauerleichterungen durchaus nicht als Privileg und Bevorzugung,
sondern als gerechte Wiirdigung der durchaus andern Grofien- und
Nutzungsverhiltnisse des Kleinhauses gegeniiber dem GroBhaus auf-
zufassen.

Je mehr solche fiir den Kleinwohnungsbau geeignete Geldnde nicht
nur an einigen wenigen Stellen, sondern an den verschiedensten Punkten
der Peripherie, der niheren und weiteren Umgebung und in entsprechen-
der Lage zu den Verkehrsbedingungen bereitgestellt werden, um so weniger
braucht man spekulative Preissteigerungen dieser Terrains
zu fiirchten, um so mehr kann man auf besondere MaBnahmen, welche
eine Preissteigerung solcher Grundstiicke ein fiir allemal ausschliefen
sollen, Verzicht leisten (Erbbau, Wiederkaufsrecht). Diese Rechtsformen,
welche im allgemeinen dem groBern Teil der stiddtischen Einwohnerschaft
wenig sympathisch sind, und auch tatsédchlich wenig geeignet fiir sie
erscheinen, wiirden sicherlich manche vom Bau eines Eigenhauses ab-
halten. Es bleibt sich auch ziemlich einerlei, ob diese Kleinansiedelungs-
gelinde auf stidtischem Grundbesitz oder von der privaten Terrain-
unternehmung bereitgestellt werden, da bei geniigendem oder besser
reichlichem Angebot die grole Konkurrenz von selbst fiir eine dem
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reellen Wert entsprechende und je nach den Vorteilen der Lage abge-
stufte Werthemessung der Grundstiickspreise sorgt.

Abgesehen von derartigen Bauerleichterungen ist aber auch zu
beachten, dal von einer bestimmten Gréfle der Siedelungen ab auch im
Dezentralisationsgebiet Baubeschrinkungen nur mit Vorsicht auf-
zuerlegen sind. Man darf nicht vergessen, dafl auch hier fiir einen nicht
unerheblichen Teil der Bevolkerung die Etagenwohnung unbestreit-
bare Vorziige hat und immer eine sehr begehrte Wohnform bleiben wird.
Schon deshalb. weil auch hier das Erwerbs- und Geschiftsleben gewisse
hiiufig ihren Wohnsitz wechselnde und wenig sefhafte Berufsklassen
hinfiihrt, fiir welche die Etagenmietwohnung die gegebene und bequemste
Wohnform ist. Es ist ferner durchaus zu begriilen, daf} gerade in letzter
Zeit auf die hygienische, wirtschaftliche und erzieherische Bedeutung
der Garten hingewiesen und gezeigt wurde, daf als ein charakteristisches
Merkmal unserer stidtischen Entwickelung eine immer groffere Abnahme
der Hausgérten zu konstatieren ist!). So entfielen z.B. in Berlin 1905
auf 100 bewohnte Wohnungen nur mehr 1,3 Hausgirten. Dement-
sprechend wird man natiirlich bestrebt sein miissen, auf den Auflen-
gelinden und in den Vororten diesen Fehler wieder gut zu machen. Aber
auch hier ist doch ein gewisses Mafhalten angebracht. Man darf nicht
vergessen, dal) der Wert eines Kleinhauses mit eigenem Gértchen
in erster Linie fiir Familien mit kleinen Kindern gegeben ist, daf dagegen
kinderlose oder iiltere Ehepaare, deren Kinder schon wieder das Eltern-
haus verlassen haben oder tagsiiber erwerbstitig sind, sehr haufig wenig
Genul} und Freude an einem eigenen Gértchen haben und seine Instand-
haltung oft nur als Last oder unnétigen Kostenpunkt betrachten. Solche
Leute ziehen hiufig das Wohnen auf einer Etage mit ihren mancherlei
Bequemlichkeiten vor und ergehen sich in ihren Muflestunden lieber in
offentlichen Parks und Anlagen, wo sie mehr Unterhaltung und Gesell-
schaft finden als in den kleinen in die Hinterterrains eingebauten Gért-
chen. Deshalb soll man in dem Bestreben, auf den Aullengelanden der
innenstdtischen. {ibertriebenen Bebauungsintensitit entgegenzuarbeiten,
nun nicht ins entgegengesetzte Extrem verfallen und diese Gelinde nur
fiir solche Wohnformen bestimmen, die ganz zweifellos einem Teil der
dort anzusiedelnden Bevélkerungskreise unbequem und unerwiinschtsind.

Man kann und soll also auch hier, z. B. in den kleineren, sekun-
didren Geschédftsvierteln. wie sie sich im Anschluf} an die Haltestellen
der Verkehrslinien oder sonstige markante Punkte der Siedelungsgruppen
herauszubilden pflegen, in mehr oder weniger weitgehender Weise die
geschlossene Bauweise und das Mehrfamilienhaus, natirlich
nicht die Mietkaserne, zur Anwendung bringen. Die wiinschenswerte
Weitrdumigkeit der Bebauung lifit sich auch bei diesen Bauformen

1) Familiengérten und andere Kleingartenbestrebungen in ihrer Bedeutung
fir Stadt und Land, Berlin 1912.
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erzielen, wenn dafiir gesorgt wird, dafl die Freiflichen im Innern der
Baublocke geniigend groB und zusammenhingend sind. Speziell fiir
Kleinwohnungen und bescheidene bis mittlere Einfamilienhduser hat auch
auf den AuBengelinden der Reihenhausbau die S. 53 angefiihrten
Vorteile der geringeren Baukosten, der bessern Wirmedkonomie im
Winter und Sommer und des Freijhaltens des Blockinnern von StrafBen-
larm und StraBlenstaub. Allerdings ist gerade hier, wo es sich um relativ
billiges Neuland und Neuanlagen handelt, unbedingt véllige Freihaltung,
geniigende GroBe und, wenn irgend méglich, gartenmifBige Anlage des
Blockinnern durchzufiihren.

Beachtung verdient auch folgender Gesichtspunkt. Die &#ltern
Stadtteile, liberhaupt die ,,Mutterstadt®, lassen dank der Achtlosigkeit
der fritheren Zeit meist geniigend grofe und zahlreiche Freifldchen,
als da sind: Parks, Anlagen, Promenaden, Spielplitze etc. vermissen.
Diesem Mangel mull die Dezentralisation so weit als méglich entgegen-
arbeiten. Es sind deshalb auf den AuBengelinden moglichst
groBe Geldndeflichen ein fir allemal von der Bebauung
auszuschlieBen, welche unter sich und mit den etwa vorhandenen
Anlagen in der Mutter- und den Tochterstidten durch Promenaden,
Parkstreifen etc. in Verbindung zu bringen sind. Das Berliner Zweck-
verbandgesetz hat deshalb ja auch als eine der Hauptaufgaben des
Zweckverbandes die Erwerbung und Erhaltung gréBerer von der Bebau-
ung freizu haltenden Flachen (Wilder, Parks, Wiesen, Schmuck-, Spiel- und
Sportplitze) bezeichnet. Die Schaffung derartiger Erholungsfreiflichen
ist vor allem da noétig, wo aus oben erwdhnten Griinden eine intensivere
Bauweise in Gestalt von Etagen- und Mehrfamilienhdusern Platz greifen
muBl. Sie sollen den Bewohnern dieser Hauser eben als Ersatz fiir
Hausgérten dienen und ihnen nach des Tages Arbeit, ohne erst weite
Wege zuriicklegen zu miissen, den Aufenthalt in freier Luft ermoglichen.
Fiir viele Angehoérige gerade der untern Bevolkerungsklassen ist eine
derartige Bauweise, die an einzelnen Stellen allerdings eine groBere
Bebauungsintensitidt in Gestalt von Etagenhdusern zuldft, den dadurch
gewonnenen Raum aber zur kompensatorischen Schaffung geniigend
groBBer Erholungsflichen benutzt, entschieden zweckmifiger und ihren
Wohnanspriichen entsprechender, als die Besiedelung des Gelandes lediglich
mit kleinsten, in winzige Géirtchen eingebetteten Einfamilienhdusern, wo-
bei man dann meist auf gréfere Freiflichen glaubt verzichten zu kénnen.

Die Kreise, welche gewil in wohlmeinendster Absicht jedem
Menschen die Vorliebe fiir das Einfamilienhaus und den eigenen Haus-
garten andichten moéchten, sind meist solche, deren Zeit, Geld und
Kinderzahl diese Wohnform fiir sie allerdings als die geeignetste und
angenehmste erscheinen 1d8t, die aber vielfach vergessen, daBl die
Lebensbedingungen fiir viele Menschen wesentlich andere sind und
die rechte Freude und NutznieBung des eigenen Hauses und Gartens
nicht aufkommen lassen.
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Gerade auch die Ricksichtnahme auf die Kinder, weche
heutzutage mit Recht im Vordergrund des Interesses steht, gibt da zu
denken. Fir die kleinen und kleinsten Kinder ist gewi} ein, wenn auch
noch so kleines Gértchen am Hause, das Ideal eines Spiel- und Tummel-
platzes in freier Luft. Jede Familie weiff aber aus Erfahrung, da8 von
einem gewissen Alter ab den Kindern die Welt dort zu eng wird, sie ver-
langen nach groGeren Flachen, wo sie sich austoben kénnen. Deshalb
sind auch in solchen Wohn- und Kleinwohnungsvierteln, wo jedes Haus
sein eigenes Giértchen hat, doch grofiere Freiflichen, insbesondere Spiel-
und Tummelplatze fiir die erwachsene Jugend nicht zu umgehen.
Im andern Falle benutzt diese Jugend die Straflen als Spiel- und Sport-
platz, was weder fiir sie selbst noch die Anwohner zweckmiBig erscheint.
Von einer gewissen Grofie dieser Kleinwohnungsviertel ab — man stelle
sich z. B. die endlosen, derartigen Vororte im Westen Londons vor —
erheischt aber auch die Ricksichtnahme auf die Erwachsenen, daB das
eintonige Meer kleinster Einfamilienhduschen ab und zu durch groBere
Parks und Volksgiéirten unterbrochen wird. Diese werden durch die
kleinen Hausgéirten in keiner Weise entbehrlich gemacht.

Es ist deshalb durchaus zu begriilen, wenn der neue preuBische Woh-
nungsgesetzentwurf auch in seiner Begriindung mit Nachdruck hervorhebt,
daf die Firsorge fiir eine ausgiebige Zahl und GrdBe freier Plitze zu den leitenden
— erforderlichenfalls von der Ortspolizeibehorde im Einvernehmen mit der Kom-
munalaufsichtsbehorde zur Geltung zu bringenden — Gesichtspunkten bei Auf-
stellung der Bebauungspldne gehort.

Im Zusammenhange dieses Abschnitts verdient auch die Garten-
stadtbewegung hervorgehoben zu werden. Ich verzichte aber darauf,
ihr besondere Ausfithrungen zu widmen, weil sie einerseits in derWohnungs-
literatur zur Geniige behandelt ist, anderseits ja auch gerade eine der
Hauptaufgaben der stddtischen Dezentralisation, die hier
im Vordergrunde der Ausfiihrungen steht, darin zu erblicken ist, eine
moglichst  weitgehende gartenstadtméBige Besiedelung der
AuBengeldnde herbeizufiihren. Insofern sind in dieser Schrift auch die
wichtigsten Gesichtspunkte, welche fiir die Gartenstidte und garten-
stadtmiiflig besiedelten Vororte in Betracht kommen, mitbehandelt
worden. KEs soll eben bei der Besiedelung der AuBengelinde darauf
Riicksicht genommen werden, daBl an den verschiedensten, dazu
geeigneten Stellen Siedelungsgruppen entstehen konnen, welche den
Ideen der Gartenstadtbewegung entsprechen. Je mehr das gelingt,
um so weniger scheint ein Bediirfnis dafiir vorhanden zu sein, nun noch
einzelne besondere, in sich abgeschlossene, meist auch noch mit
besondern Rechtsformen beziiglich der Bodenbesitzverhiltnisse ver-
kniipfte Gartenstidte zu grimden. Viele werden sich sicherlich durch
diese Rechtsformen — in Betracht kommen vor allem Erbbau und Wieder-
kaufsrecht — von der Ansiedelung in einer solchen abschrecken lassen,
um so mehr, je leichter ihnen die Ansiedelung und der Erwerb eines
eigenen Heims in gartenstadtmiiflig besiedelten Vororten auf der Basis
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der sonst iiblichen Rechtsformen des Grunderwerbs ermoglicht wird.
Mit diesen Ausfithrungen machte ich also keineswegs ein abfilliges Urtcil
iber die Gartenstadtbewegung fillen, vielmehr dieselbe von vornherein
auf eine breitere, auch weiteren Bevolkerungsklassen passende und an-
nehmbare Basis stellen!).

Beziiglich der fiir die AuBlengeldnde zu erlassenden Baubeschrin-
kungen — im allgemeinen sollen dieselben ja, von besonderen Fillen
abgesehen, der weitrdumigsten Bauklasse zugewiesen werden — konnte
nun die Frage aufgeworfen werden, ob dadurch nicht die Mietpreise
und damit das Wohnen daselbst verteuert werden. Die Frage des
Zusammenhangs zwischen Bauordnung bzw. Baubeschrinkungen und
Bodenwerten ist schon S. 56 allgemein behandelt worden, hier geniigt
es deshalb, darauf hinzuweisen, dall gerade fiir die AuBengelinde bei
rechtzeitigem ErlaBl der Baubeschrinkungen und entsprechender
Kompensation durch geniigende BaulanderschlieBung eine
solche preissteigernde Wirkung auf die Wohnungsmieten nicht erwartet
werden kann. Im allgemeinen kann man aus den zahlreichen Erorte-
rungen dieses Gegenstands in der Fachliteratur wohl als hinreichend
sichergestellt entnehmen, dall bei geniigendem Wohnungsangebot die
Mieten, wie sie sich auf Grund der Verhiltnisse des Wohnungsmarktes
in einem Orte einmal herausgebildet haben, als ziemlich feststehend und
keinesfalls durch die Wiinsche der Wohnungsproduzenten beliebig
abédnderbar angesehen werden konnen. Die Miethdéhe, wie sie in
einem Orte oder Ortsteil fiir eine Wohnung bestimmter GréBe und
Ausstattung iiblich und herkémmlich ist, ist vielmehr das primére
und gegebene Moment, von dem der Wohnungsproduzent bei seinen
Kalkulationen ausgehen mufl. Ist nun durch irgendwelche Baubeschrin-
kungen die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke auf den AuBengelinden
beschrinkt, so hat der Besitzer oder Bauunternehmer gewill das Be-
streben, durch einen hoheren Mietpreis sich fiir die geringere Zahl der
erstellbaren Wohnungen schadlos zu halten. Sofern aber ein geniigendes
Wohnungsangebot vorhanden ist, wird ihm das in der Regel nicht ge-
lingen, er wird vielmehr nur den fiir die betreffende Wohnungsgrofen-
klasse etc. liblichen Mietpreis erhalten konnen. Um auf seine Kosten zu
kommen, bleibt dem Bauunternehmer also nichts anderes librig, als bei
der Berechnung seiner Produktionskosten einen entsprechendgeringeren
Preis fiir den Grund und Boden einzusetzen. Mehr kann er dem
Grundbesitzer nicht zahlen, und an diese Grenze muf3 deshalb auch
dieser sich halten, wenn er iiberhaupt noch ein Grundstiick verduBern
will. So hat der rechtzeitige Erla} derartiger Baubeschrinkungen unter
den entsprechenden Voraussetzungen nur die Folge, dafi die Bodenwerte
nieder gehalten werden, nicht aber, dafl dadurch eine entsprechende
Erhohung der Mieten eintritt. Wiirde nun beispielsweise eine stirkere

1) Siche auch Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 263: Die Gartenstadt.
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Grundausniitzung gestattet, so konnte gewill ein Grundbesitzer, ent-
sprechend dem Umstande, dafl er nun mehr Wohnungen auf seinem Grund-
stiick vermieten kann. die einzelnen Wohnungen etwas billiger vermieten,
entsprechend der Verringerung der Grunderwerbskosten, die auf die ein-
zelne Wohnung entfallen. Er wird aber im allgemeinen bei entsprechen-
der Marktlage fiir seine Wohnungen die iiblichen Mietpreise fordern
und erhalten. und so die Verringerung seiner Produktionskosten, wie
sie in dem relativ geringeren Aufwand fiir den Grund und Boden gegeben
ist, nicht zu einer Verbilligung der Mieten, sondern zu einer Vergroferung
seines Gewinns benutzen.

Mit andern Worten wiirde das bedeuten, dall auf den Aullenge-
linden bei reichlichem Angebot an Bauland, entsprechenden Verkehrs-
bedingungen etc. die Mietpreise von der Bauweise ziemlich
unabhéngig sind. Einerlei, ob Hochbau oder Flachbau, werden die
Mieten doch ziemlich die gleichen sein. Der Unterschied liegt nur
in den Bodenwerten, die in dem ersteren Falle hoher steigen, im
letztern nieder bleiben. Die intensivere Grundausniitzung wiirde also
auf den AuBengelinden nur dem Grundbesitzer in Gestalt hoherer
Bodenwerte zugute kommen, und dazu liegt keine Veranlassung vor.
Dieses scheinbare Paradoxon, da} die an sich besseren Wohnungen
beim Flachbau nicht teurer zu sein brauchen, als die an sich weniger
guten beim Hochbau, erklart sich daraus, dall einmal eine Verringerung
der Produktionskosten keineswegs immer zu einer Verringerung der
Mieten fiihrt, sondern unter Umstéinden nur zu einer VergréBerung
des Unternehmergewinns und dall anderseits die Beurteilung und die
Auffassung dessen, was die bessere Wohnung sei, beim Publi-
‘7um eine sehr verschiedene ist. Es wurde schon mehrfach betont,
lafl die inneren hygienischen Wohnungsqualititen annihernd gleich-
grofler Wohnungen beim Hochbau sowohl wie beim Flachbau ziemlich
gleich sein konnen. unter Umstdnden sogar beim Hochbau giinstiger
sind. Die grofie Masse des Publikums bewertet aber, vorldufig wenigstens,
die Wohnungen fast nur nach diesen inneren Qualitéten, also nach GroBe,
Geschof3hohe, Ausstattung, #dulerer Aufmachung, die im Grofhause
oft pomposer ist als im Kleinhause, kiimmert sich aber sehr wenig um
die 4uBeren hvgienischen Qualititen, also die Zugehorigkeit von Gérten,
Néhe von Freiflichen, die geringere Bebauungsintensitidt der Umgebung
etc., die oft beim Kleinhause und Flachbau giinstiger ist. Nur so ist dieser
Widerspruch zu erkliren, dall eine Etagenwohnung in einem ruhigen,
stillen und weitriiumig bebauten Wohnviertel mit niedern H&ausern
vielfach keineswegs hoher im Preise steht, als eine solche in einem viel
dichter besiedelten Wohnviertel und einem vielstockigem groflen Miet-
haus. Bei der Beurteilung dessen. was die bessere Wohnung sei, sind
fiir das Publikum vielfach auch die hygienischen Momente {iberhaupt
nicht ausschlaggebend, sondern die Vorteile der Lage, der Nihe von
Verkehrsgelegenheiten, der Néhe des Stadtzentrums ete.

Gemiind, Grundlagen. 14
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Gerade wegen dieser weitgehenden Unabhingigkeit der Mieten
von den #ulleren hygienischen Qualititen der Wohnungen, wie sie im
allgemeinen mit der Bebauungsintensitit des betreffenden Stadtteils
zusammenhingen, ist es auf den AuBlengelinden durchaus unbedenklich,
bei rechtzeitigem ErlaB, solange sich also bestimmte Bodenwerte noch
nicht herausgebildet haben, den Flachbau zur m6glichst weitgehen-
den Anwendung zu bringen. Bis zu einem gewissen Grade wird
das nicht zu einer Verteuerung der Wohnungen fiihren, sondern in
einer entsprechenden Niederhaltung der Bodenwerte seinen Ausgleich
finden, immer unter der Voraussetzung, dafl die Wohnungsproduktion
in anderer Weise erleichtert wird, und an andern, geeigneten Stellen der
Hochbau in seine Rechte tritt.

Achter Abschnitt.

Dezentralisation und kommunales Bauverbot.

Wie die praktischen Erfahrungen lehren, wird nicht selten eine
weitgehende Dezentralisation durch die strengen Bauverbote be-
zliglich der AuBengelinde erschwert. In Betracht kommt vor
allem das Verbot des ,,wilden Bauens‘, mit andern Worten des Bauens
an nicht anbaufertigen, d. h. den polizeilichen Anforderungen des betref-
fenden Ortes in irgend einer Weise nicht entsprechenden Strafen.

Um die Tragweite dieses Verbots richtig wiirdigen zu kénnen, ist
es notig, sich etwas genauer iiber die gesetzlichen Grundlagen
desselben zu orientieren, wobei ich der ausgezeichneten Darlegung dieser
Verhiltnisse von Katz ) folge.

In Betracht kommt vor allem der § 12 des preuBischen Flucht-
liniengesetzes vom 2. Juli 1875, welcher lautet: ,,Durch Ortsstatut -
kann festgestellt werden, daf an Straflen oder Strallenteilen, welche noch
nicht gemdl den baupolizeilichen Bestimmungen des Ortes fiir den
offentlichen Verkehr und den Anbau fertiggestellt sind, Wohngebéude,
die nach diesen StraBlen einen Ausgang haben, nicht errichtet werden
diirfen.*

»Das Ortsstatut hat die néheren Bestimmungen innerhalb der
Grenze vorstehender Vorschrift festzusetzen.”

In dem Kommissionsbericht des Abgeordnetenhauses
wurde fiir die Einschaltung dieser Bestimmung folgender Grund ange-
geben. ,,Das Bauverbot soll die Gemeinden gegen den Nachteil schiitzen,
der erfahrungsgemaf durch ein unregelmifliges Bebauen unfertiger
Strafen (sog. wildes Bauen) herbeigefiihrt wird und schliellich die Ge-
meinden zur Herstellung von StrafBenziigen noétigt, die an sich hétten

1) Dr. Katz, Ortsstatutarische Bauverbote in Preuflen, Berlin, stidtebau-
liche Vortrige 1911. ’
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entbehrt werden koénnen und in einem betriachtlichen Teile, zwischen
den alten Straflen und den neuen Anlagen, vielleicht noch lange unan-
gebaut bleiben.™

Nach Katz (a. a. O., S. 13) darf sich dieses Bauverbot nur auf solche
Straflen und Straflenteile beziehen, welche noch nicht fiir den 6ffentlichen
Verkehr und den Anbau fertig hergestellt sind, und zwar gemill den
polizeilichen Bestimmungen des Ortes. Hieraus ergebe sich der Begriff
der fertig hergestellten Strafie mit seinem Korrelat, dem Begriff
der unfertigen Strafle. ,Die fertig hergestellte Stralle ist diejenige,
welche den baupolizeilichen Bestimmungen des Ortes iiber die Anforde-
rungen entspricht. die an sich mit Riicksicht darauf gestellt werden, daB
sie fiir den offentlichen Verkehr und den Anbau bestimmt sind. Die
unfertige Stralle ist diejenige, welche diesen Anforderungen noch nicht
entspricht. Das Bauverbot bezieht sich nur auf die unfertigen StraBen.*

Es ist wichtig, dal} sich dieses Bauverbot nicht auf solche Strafien
erstrecken kann. welche bei Zusammentreffen der beiden Voraussetzungen
fiir das Eintreten des Bauverbots bereits nach dem bisherigen Recht
als fertige Straflen anzusehen waren. Diese Straflen nennt man gewohn-
lich ,historische Strallen.

Nach Katz tritt ein solches Bauverbot erst in Kraft, wenn beide
Voraussetzungen vorhanden sind, ndmlich giiltige baupolizeiliche Be-
stimmungen iiber die Beschaffenheit der Strallen und das betreffende
Ortsstatut. Weiter als die baupolizeilichen Bestimmungen diirfe das
Ortsstatut mit seinen Anforderungen an die Strafle nicht gehen, wohl
aber hinter den Anforderungen der baupolizeilichen Bestimmungen zuriick-
bleiben. Es diirfe also das Ortsstatut nicht bloB das Verbot in be-
schrinkterem Umfange anordnen, als sich aus den baupolizeilichen
Bestimmungen ergibt, sondern das Statut konne auch Ausnahmen
von dem als Regel hingestellten Verbot gestatten.

Wie man sieht, haben die Kommunalverwaltungen die Méglichkeit,
die Bautitigkeit auf den AuBengelinden innerhalb weiter Grenzen
nach ihrem Ermessen zu regeln, insbesondere auch infolge des Umstands,
dall der Stralenbau oder doch das Genehmigungsrecht zum Bau neuer
Straflen in letzter Linie von ihnen abhéingt.

Hierin liegt, so niitzlich obige Bestimmungen in anderm Sinne
auch sind, eine groBe Gefahr, die nimlich, daB eine Stadtverwaltung
durch allzu strenge Handhabung dieses Bauverbots Hand in Hand mit
einer entsprechenden Straflenbaupolitik jede weitergehende Ansiedelung
auf den Auflengelinden praktisch unméglich machen kann. Meines
Wissens hat v. Mangoldt!) zuerst auf diese Verhiiltnisse hingewiesen
und damit zum Teil seine Theorie des ,,schmalen Rands* begriindet.

Wie die Nache heutzutage gehandhabt wird, erfolgt die Besiedelung
der Aullengelénde einer Stadt aber meist in der Art, da die Stadtver-

1) Die stadtische Bodenfrage, 1907, S. 232 ff.
14*
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waltung fiir eine vollig ausreichende Zahl von StraBen sorgt,
welche in jeder Weise den baupolizeilichen Bestimmungen des Ortes
geniigen und so gemil} den ortsstatutarischen Bestimmungen das betref-
fende Geldnde fiir die Bebauung rechtlich freigeben. Leider liegt der Fall
in der Praxis aber meist so, daf} infolge der hohen Stralenbaukosten,
die meist auf den Anlieger abgewalzt werden, auBlerdem infolge der fiir
diese Gebiete meist sehr weitgehenden Baubeschridnkungen die
jeweils zur Bebauung geeigneten Baustellen derart teuer geworden
sind, da3 sie sich nur zum Bau von Villen und herrschaftlichen Wohn-
hiusern eignen, Kleinwohnungen dagegen, welche hier auflen am
notigsten wiren, an diesen ,,Prachtstralen‘ so gut wie unmdéglich
gemacht werden.

So darf man sich trotz des scheinbaren Uberflusses an groBen und
breiten Stralenziigen, wie sie in vielen Stddten heutzutage die Aullen-
gelinde durchziehen, iiber die wirkliche ErschlieBung derselben
keiner Tduschung hingeben. FErschlossen sind dieselben tatséichlich
nur fiir Villen und Herrschaftswohnungen, also die obern Einkommen-
klassen, ganz abgesehen davon, dall auch fiir diese nur die direkt an die
Strallenziige angrenzenden Grundstiicke als Baustellen in Betracht
kommen, wihrend das ganze zwischenliegende Terrain vorldufig von der
Konkurrenz ausgeschaltet ist. Fiir die iiberwiegende Masse der stadti-
schen Wohnungen, niimlich die kleinen und selbst noch die mittlern
Wohnungen kommt dagegen eine derartige ErschlieBung der Aullen-
gelinde kaum in Betrachit. Da diese aber eben wegen ihrer iiberwiegenden
Zahl vor allem wertbestimmend auf den stddtischen Innenboden ein-
wirken, so kann eine derartige Besiedelung der Aullengelinde absolut
nicht zu der anzustrebenden Entlastung des innenstddtischen Wohn-
bodens fithren, und muBl demnach die erhoffte verbilligende Wirkung
auf denselben ausbleiben oder sich doch nur sehr wenig fiihlbar machen.

Nur so ist es moglich, daB trotz groBer und scheinbar erschlossener
Gelindeflichen und trotzdem die Stadterweiterung sich scheinbar in
ungehinderter Weise vollzichen konnte, doch in vielen Stidten kaum
etwas von der infolge dieses groBen Angebots an Bauland zu erwarten
den Verbilligung des Wohnbodens zu merken war. GroBle Ge-
lindeflichen und eine ErschlieBung derselben in der oben angegebenen
Art geniigen eben allein noch nicht, dieselben miissen vielmehr durch
bescheidene WohnstraBenund entsprechende Bauerleichterungen
auch fiir die Hauptmasse der stidtischen Wohnungen wirklich als Bau-
land in Betracht kommen, ganz abgesehen von der hier noch nicht zu
behandelnden Regelung der Verkehrsverhiltnisse.

So sagt auch Katz (a. a. O., S. 11): ,,Dadurch, dal von den Bauverboten
ein besonders umfangreicher Gebrauch gemacht wird, wird die Auswahl der be-
‘bauungsfihigen Grundstiicke so stark eingeschrinkt, daB der Preis derjenigen

Baustellen, welche den Bauverboten und Baubeschrinkungen nicht unterliegen,
iibermiBig steigt. Denn es steht ihnen kein geniigendes konkurrierendes Angebot
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gegenitber.  Auch werden die Preise fertiger Wohnungen dadurch in die Hohe
getrieben, darum sind die Bauverbote mit moglichster Milde zu handhaben.

Aus den angegebenen Griinden bin auch ich schon mehrfach fiir
weitgehende Bauerleichterungen etc. auf den Aufiengelénden eingetreten ).
Unbedingt muf} in der jetzt meist geiibten ErschlieBungspolitik, welche
die Aullengelinde allerdings fiir einige wenige bevorzugte Wohnungs-
kategorien erschlief3t, fiir alle andern aber zuschlieft, griindlich Wandel
geschaffen werden, vor allem dadurch, dall man auch hier besondere
Geldndeteile fiir den Bau von Kleinwohnungen bestimmt, sie
durch entsprechende Behandlung im Bebauungsplan und der Bauordnung
auch wirklich fiir diesen Zweck benutzbar macht und alle die S. 204
eingehend behandelten Bauerleichterungen schafft.

Es ist deshalb sehr zu begriilen, dafl der neue preuBische Woh-
nungsgesetzentwurf im Artikel 1 I Nr. 4 als Zusatzbestimmung in den
§ 12 des preuflischen Fluchtliniengesetzes vom 2. Juli 1875 folgend¢
Vorschriften einstellt:

»,Von dem Verbot ist Dispens zu erteilen, falls ein Wohnungsbediirfnis
besteht, der Eigentiimer Gewéihr dafiir bietet, daB diesem Bediirfnis durch den Bau
entsprechender. gesunder und zweckmiBig eingerichteter Wohnungen Rechnung
getragen wird, und falls dem Bau an der dafiir gewihlten Stelle des Weichbildes
keine berechtigten (iemeindeinteressen entgegenstehen. Uber die Erteilung des
Dispenses beschlieft im Streitfalle der BezirksausschuB.

In der Begriindung wird ausgefiihrt, dafl die Vorschrift des § 12 beziiglich
des den Gemeinden cingerdiumten Bauverbots in das Fluchtliniengesetz vom 2. Juli
1875 aufgenommen sei, um den Gemeinden den erforderlichen Schutz gegen die
ihnen durch das sogenannte wilde Bauen erwachsenden Nachteile zu sichern. ,,Seit
lingerer Zeit werden indes Klagen iiber eine willkiirliche und da MaB der berech-
tigten Gemeindceinteressen iberschreitende Handhabung des Verbots in der Rich-
tung laut, daB manche Gemeinden in dem Bestreben nur besonders steuerkriftige
Mieter heranzuziehen, die Herstellung kleiner Wohnungen auf diese Weise absichtlich
verhindern oder erschweren. Insbesondere sind wiederholt Fille bekannt geworden,
in denen Gemeinden an den bis auf geringe Liicken fertiggestellten Strafen die
Anbauerlaubnis nur unter der Verpflichtung der Eigentiimer erteilt haben, daB
auf den Grundstiicken ausschliefflich grofie Wohnungen von 6 Zimmern und mehr
errichtet wiirden. Um demgegeniiber eine angemessene Befriedigung des Wohn-
bediirfnisses mehr als bisher sicherzustellen, sieht der Entwurf fiir den Fall, da8 ein
solches Bediirfnis besteht, in Artikel 1 I Nr. 4 vor, da8 ein Dispens von dem Bau-
verbot dann zu ecrteilen ist, wenn der Eigentiimer Gew#hr dafiir bietet, daB dem
Bediirfnisse durch den Bau entsprechender, gesunder und zweckmiBig eingerichteter
Wohnungen Rechnung getragen wird, und wenn dem Bau an der dafiir gewihlten
Stelle des Weichbildes keine berechtigten Gemeindeinteressen entgegenstehen.
Entsprechend der Absicht des Entwurfs, die Wohnungsverhiltnisse im allgemeinen,
wenn auch unter besonderer Beriicksichtigung der Bediirfnisse der minderbemittelten
Bevolkerungskreise zu verbessern, soll dic Vorschrift fiir alle Fille Verwendung
finden, in denen cin Bediirfnis nach Wohnungen einer gewissen Art und GroBe
besteht., und dicsem Bediirfnisse durch Errichtung von Wohnungen der in Betracht
kommenden Art abgeholfen werden soll* Die Begriindung betont dann weiter
noch, daf} die zu errichtenden Wohnungen aber den Anforderungen der Gesundheit,

1) Siehe Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 194, Techn. Gemeindeblatt,
Jahrg. 15, Nr. 11. S, 154,
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insbesondere hinsichtlich ihrer Durchliiftbarkeit, und der ZweckméBigkeit, nament-
lich in Beziehung auf Abgeschlossenheit und Zubehor, entsprechen miissen. Des-
halb solle auch fiir Massenmiethduser mit Seiten- und Hinterfligeln und dem-
entsprechend nur ungeniigend durchliiftbaren Wohnungen der Dispens vom Bau-
verbote nicht erlangt werden konnen.

Abgesehen von den im vorstehenden behandelten Punkten ist auch
die Frage bedeutsam, ob und wie weit der Begriff der anbauféhigen Stralle
auf den AuBengelinden davon abhingig gemacht werden solle, ob die
fir die innenstddtischen Straflen vorgeschriebenen Leitungen und
namentlich Entwésserungsanlagen (Kanalisation) vorhanden sein
sollen oder nicht. Auch beziiglich dieser Forderungen mufl man in den
Auflengelinden wohl eine weitgehende Abstufung vornehmen.
Vor allem sind diese Verhiltnisse ganz anders zu beurteilen, je nachdem,
ob es sich um Gebiete handelt, welche unmittelbar an die groBstddtische
Zentrale angrenzen, oder um solche, welche weiter abgelegen sind und die
vorgeschobenen Dezentralisationsorte und Siedelungsgruppen umgeben.

Die ersteren nehmen infolge ihres direkten, rdumlichen Zusam-
menhanges mit der Mutterstadt und des Umstandes, daB sie bei
weiterem Wachstum derselben in nicht allzu ferner Zeit in das allseits
zugebaute Terrain einbezogen werden, eine Sonderstellung ein. In der
Regel handelt es sich hier um Bezirke, in denen die Bodenwerte bereits
verhiiltnismiaBig hoch sind, die deshalb, wenigstens spdter, eine ent-
sprechende Besiedelungsdichte erforderlich machen und deshalb weit-
gehende Riicksichtnahme auf die hygienischen Interessen
erheischen. So sind hier natiirlich die strengen Anforderungen der
innenstddtischen StraBenziige beziiglich Wasserleitung, Spiilklosett,
Kanalisation, StraBenbefestigung etc. aufrecht zu erhalten, da sich
sonst bei weiterem Ausbau sicherlich hochgradige MiBstinde ergeben
wiirden.

Unter wesentlich anderen Bedingungen vollzieht sich dagegen die
Bebauung der fernab gelegenen AulBengelinde, wie sie insbe-
sondere auch entlegene Vororte umgeben, die zwar durch irgendwelche
Verkehrsverbindungen von der Mutterstadt in kiirzester Zeit erreicht
werden konnen, rdumlich aber so weit von ihr getrennt sind, daB sie in
absehbarer Zeit nicht in ihren Bannbereich einbezogen werden. Hier
soll man die Ansiedelung auf etwas vorgeschobenen Grundstiicken in jeder
Weise erleichtern, da es sich meist um isoliert liegende Einfamilienhauser
und ganz lindliche Verhéltnisse handelt. Deshalb kann man hier auch
beziiglich des Anbaues an im Sinne der betreffenden ortsstatutarischen
Vorschriften noch unfertigen und nicht entwésserten Strallen wesentlich
geringere Anforderungen stellen, ohne dabei ernstliche hygienische
MiBstéinde in Kauf nehmen zu miissen. Wenn sich z. B. jemand draullen
im freien Felde ein kleines Landhiuschen bauen will, so kann man sich
ganz damit zufrieden geben, wenn er einen bescheidenen Privatweg, der
eben noch seinem Verkehrshediirfnis geniigt, zum néchsten 6ffentlichen
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Weg herstellen lifit. Natiirlich mull auch unter solchen Verhaltnissen
im Interesse eines sich spéter vielleicht vollziehenden dichteren Ausbaues
das Wegenetz in groBlen Ziigen durch einen Bebauungsplan festgelegt
sein, aber gerade fiir die Aullengeldnde derartiger Orte trifft der nahe-
liegende Einwand, daBl solch regelloses, wildes Bauen ein uniiberwind-
bares Hindernis fir eine spitere geregelte Bebauung bei giinstiger Weiter-
entwickelung des betreffenden Ortes sei, in der Regel nicht zu. In diesen
der City fern gelegenen Gelinden handelt es sich meist um Gebietsteile,
welche auch spiter immer als Kleinwohnungs- oder Gartenstadtviertel
bestehen bleiben konnen, die abseits des groflen Verkehrs ogen und es
deshalb wohl immer ermoglichen lassen, derartige isoliert liegendeGebdude
dem Rahmen der spiteren Bebauung einzufiigen. Im schlimmsten
Falle steht der betreffenden Gemeinde ja immer noch das Enteignungs-
verfahren zu Gebote, oder aber, wenn die geltenden Enteignungsgesetze
nicht ausreichen, kann sie sich ausdriicklich bei der Bauerlaubnis ein
solches fiir eventuelle Fille vorbehalten.

Es miiliten sich also fir derartige AuBengelinde Mittel und Wege
finden lassen, um die Nachteile des wilden Bauens fiir die spitere
Entwickelung auf ein Minimum zu beschrinken, wenigstens bei ent-
sprechendem Ausbau des Enteignungsrechts, das anzustreben
wiire. In derartigen Gebieten braucht man aber auch, solange es sich
um vollig aufgeloste und zerstreute Siedelungen handelt, nicht den An-
schluff an Kanalisation, Wasserleitung, Miillabfuhr etc. zu ver-
langen, sondern kann sich bei sachgeméfler Ausfithrung mit den auf dem
Lande tblichen Methoden, also Abortgruben, Kompostierung und
Untergrabung des Miills im Garten und einwandfreien Kesselbrunnen
zufrieden gehen. Sollten sich beziiglich der Grundwasserbeschaffung
oder seiner Qualitiit Bedenken ergeben, so lieBe sich am ehesten noch mit
relativ geringen Kosten die Wasserleitung hinausfithren. Bei spéterer
dichterer Besiedelung und dementsprechend grofierer Ansammlung der
Schmutz- und Abfallstoffe auf die Flicheneinheit steht es ja immer
noch frei, die betreffenden EKinrichtungen zu vervollstdndigen.

Die Forderung, dall nur an entwisserten, d. h. kanalisierten Strafien
gebaut werden diirfe, ist vor allem auf rein hygienische Gesichts-
punkte zuriickzufiihren. Man wollte damit erreichen, dal von vorn-
herein jede weitergehende Bodenverunreinigung und Bodenver-
schmutzung, wie sie in den &ltern Stddten mit ihrer primitiven Beseiti-
gung der Schmutz- und Abfallstoffe {iberall vorhanden war und zu den
bedenklichsten sanitiiren Mistiinden fithrte (Versagen der selbstreinigen-
den Kraft des Bodens, Verseuchung des Grundwassers und damit der
Brunnen, erhohte Infektionsgefahr durch Verschleppung der in den
Abfallstoffen etwa vorhandenen Infektionskeime usw.), in den neu-
erbauten Stadtteilen vermieden wiirde. In diesem zweifellos berechtigten
Streben kann man aber auch zu weit gehen. Solange es sich um zerstreute
und isolierte. also rein lindliche Siedelungen handelt, besteht die Gefahr
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einer derartigen Uberladung des Bodens mit Schmutzstoffen, welche an
seine selbstreinigenden Qualitédten zu hohe Anforderungen stellen wiirden,
in keiner Weise. Auch die Infektionsgefahr durch Verschleppung
etwaiger infizierter Abfallstoffe ist unter solchen Verhéltnissen praktisch
auf ein Minimum reduziert, da jede Familie ihre Abfallstoffe im eigenen
Garten verwertet und sich im FErkrankungsfalle eines ihr Mitglieder
viel leichter durch den direkten Kontakt mit diesem, als auf dem in-
direkten Wege iiber die die Infektionskeime enthaltenden Abfallstoffe
infizieren kann. Schlieflich darf man auch nicht vergessen, daB heutzu-
tage die Infektionskrankheiten auBlerordentlich an Zahl abge-
nommen haben und die moderne Seuchenbekimpfung dafiir sorgt, dafl
erheblich weniger Infektionskeime als frither in die Auflenwelt gelangen.

So sehr es also auch berechtigt ist, fiir stddtische Verhiltnisse
und entsprechend starke Besiedelungsdichte die strengste Durchfithrung
der den modernen hygienischen Anschauungen entsprechenden Beseiti-
gungsarten der Schmutz- und Abfallstoffe zu verlangen, so wenig kann
man im Hinweis auf frilhere Geschehnisse derartige MaBnahmen fiir die
ganz vereinzelt bebauten Auflengelinde verlangen. Jedenfalls wird
unter solchen Verhéltnissen durch die Erleichterung des Anbaues auf den
AuBengelénden fiir das Wohnungswesen und damit in letzter Linie auch
die hygienischen Verhéltnisse der Bevolkerung erheblich mehr gewonnen,
als durch allzu strenges Festhalten an den genannten, zunéichst doch im
Hinblick auf diestddtische Siedelungsweise geforderten und geschaffenen
Stéadtereinigungsmalinahmen.

In der Praxis wiirden sich diese Verhéltnisse also so gestalten,
daB in der néichsten Nihe der stidtischen Zentrale auf den direkt fiir ihre
Vergroflerung in Betracht kommenden Gelinden, unbedingt an den
bisherigen Ansiedelungsbedingungen und Anforderungen beziiglich der
StraBenherstellung und -ausstattung festzuhalten ware, dall dagegen in
den Auflengebieten der Vororte und sonstiger vorgeschobener Siedelungs-
gruppen das Verbot des wilden Bauens in wesentlich milderer
Form gehandhabt und weitgehendste Bauerleichterungen fiir Kleinwoh-
nungsbauten gewéihrt werden miissen. Da diese Orte durch entsprechende
Verkehrsverbindungen mit der stidtischen Zentrale in Verbindung stehen,
so steht der stidtischen Bevoélkerung wenigstens auf jenen, ihr leicht
zuginglichen Gebieten das Verbot des wilden Bauens nicht mehr imWege.
Nur dann kann die ErschlieBung der Auflengelénde zu einer wirklichen
Erleichterung des Anbaues daselbst auch fiir die bescheiden-
sten Anspriiche und die untersten Einkommensklassen fiihren, nur
dann erméglicht die stidtische Dezentralisation z. B. dem stédtischen
Arbeiter, in erreichbarer Nahe von seiner Arbeitsstitte ein kleines Land-
giitchen zu betreiben, wie das S. 166 fiir die belgischen Verhiltnisse
geschildert wurde.

Eine derartige auf unsere Grofstidte und ihre sémtlichen Vororte
und Siedelungen angewandte Dezentralisations- und Geldnde-
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aufschlieBungspolitik wird sicherlich mit der Zeit dazu fiihren,
daB die Konkurrenz unter all den Tausenden von Grundstiicken in dem
ganzen weiten, nicht nur fiir einzelne begiiterte, sondern alle Bevolke-
rungsklassen erschlossenen Gelinde eine nachhaltige Riickwirkung auf
die Bodenpreise ausiibt. Natiirlich nicht im Sinne einer absoluten
Verbilligung, aber doch so, da dieselben nur mehr ihrem reellen, durch
die mehr oder weniger grofen Vorziige ihrer Lage bedingten Wert ent-
sprechen. Gerade eine derartige Dezentralisation und zu ihrer Durch-
fithrung geschaffene tatsiichliche und nicht nur auf dem Plan stehende
AufschlieBung weiter Geldndeflichen erscheint als das beste,
weil logischste Mittel gegen kiinstliche Steigerung der Boden-
werte, gegen spekulative Preistreibereien und spekulative Ausschrei-
tungen. Soweit zurzeit iiberhaupt schon derartige Bestrebungen im Gange
sind, scheinen mir die Verhdltnisse Belgiens, Englands und Aachens ein
nicht zu unterschitzendes Beweismaterial fiir diese von vielen sicher
als ,leere Behauptungen® charakterisierte Auffassung zu liefern.

Neunter Abschnitt.

Dezentralisation und Verkehrspolitik.

Die Verkehrspolitik einer Stadt ist gewissermaflen die Grund-
lage und Voraussetzung, auf welche sich die Dezentralisations-
bestrebungen aufbauen miissen. Alle Expansionsbestrebungen eines
Teiles der stidtischen Bevoilkerung, ihr Wunsch nach einer Riickkehr
zur Natur und lindlicher Siedelungsweise bleiben fiir die grofle Masse
unerfiillbar, so lange nicht eine grofziigige und in engster Anlehnung
an einen generellen Bebauungsplan sich vollziehende Verkehrspolitik
dem Menschenstrom Gelegenheit gibt, sich auf den AuBengelinden und
in den Vororten anzusiedeln.

1. Wer soll die Verkehrsgelegenheiten betreiben ?

Die viel erorterte Frage, wer die Verkehrsgelegenheiten bauen
und betreiben miisse, soll hier nur mit einigen Worten gestreift werden.
Von der Verwaltung der betreffenden Stadt ist jedenfalls zu verlangen,
daB sie die groBen Richtlinien der Verkehrsentwickelung im An-
schlusse an die bereits bestehenden Verkehrsgelegenheiten und in Riick-
sicht auf den generellen Bebauungsplan festlege und ein Programm
entwerfe, wie etwa die Verkehrsverhiltnisse zwischen den einzelnen
Vororten und der stddtischen Zentrale im besonderen auszubilden sind.
Eine derartige Verkehrspolitik ist aber nur dann in wirklich zweckent-
sprechender Weise durchfiihrbar, wenn das ganze Gebiet moglichst unter
eine Verwaltung gebracht wird, wie es am vollkommensten durch die
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Eingemeindung der betreffenden Vororte (s. S. 243) oder doch wenig-
stens im Rahmen eines Zweckverbandes sich erreichen 14f3t.

Sind die grolen Richtlinien der Verkehrspolitik auf diese Weise
festgelegt, so ist es weiter ziemlich gleichgiiltig, ob die Stddte selbst
die fiir notig erachteten Verkehrsgelegenheiten schaffen oder ob staat-
liche Eisenbahnen und von privaten Gesellschaften betriebene Xlein-
bahnen, Schnellbahnen etc. einen Teil davon iibernehmen. Besteht
wirklich ein starkes Bediirfnis nach einer Verkehrsverbindung, so ist im
allgemeinen die freie Konkurrenz verschiedener Verkehrsgelegenheiten
das beste Mittel zur Entwickelung zweckmé&Biger, billiger und dem
Publikum denkbar weit entgegenkommender Einrichtungen. Allerdings
miissen die betreffenden Kommunalverwaltungen verlangen, dafl sich
die neu zu griindenden Verkehrsverbindungen dem Rahmen des generellen
Verkehrsplans soweit wie moglich einfiigen

Es fehlt nicht an Mitteln fiir die Stadtverwaltungen einen
weitgehenden Einflufl auf derartige private Unternehmungen
auszuiiben. So kénnen sie z. B. schon die Konzessionserteilung von der
Innehaltung gewisser, im allgemeinen Interesse fiir gut befundener Forde-
rungen abhéingig machen, etwa beziiglich der Aufstellung der Fahrpléine,
der Hohe des Fahrpreises, der Ausfiihrung weiterer Linien im Falle eines
nachweisbaren Bediirfnisses usw. Auch konnen sich die Stadtverwal-
tungen bei Abschlufl der Vertrige einen Anteil am Gewinn sichern.
Sehr héufig geschieht das in der Weise, daf} die betreffende Stadtver-
waltung mit der Zeit moglichst viele Aktien des betreffenden Unter-
nehmens aufkauft, wenn z. B. gerade der Kurs niedrig steht. Ich habe
schon friiher!) darauf hingewiesen, dafl die Stédte sich dadurch einmal
den Vorteil einer meist recht guten Verzinsung ihrer Kapitalien und
anderseits eine entsprechende Stimmenzahl und damit einen unter
Umstdnden mafgebenden Einflufl in der Generalversammlung
sichern. In den letzten Jahren hat sich dieser Gedanke des Zusammen-
arbeitens von privatem und kommunalem Kapital auflerordentlich stark
entwickelt. Eine reichhaltige und umfassende Darstellung dieser modernen
Gesellschaftsform gibt ein kiirzlich erschienenes Werk von Professor
Dr. Passow: Die gemischt privaten und 6ffentlichen Unternehmungen
auf dem Gebiete der Elektrizitdts- und Gasversorgung und des Straflen-
bahnwesens, Jena 1912,

Endlich existieren auch Vertrige, welche das betreffende Unter-
nehmen nach Ablauf einer bestimmten Zeit ganz in stidtischen Besitz
iibergehen lassen, oder der Stadt von einem bestimmten Termin ab das
Recht geben, die ganze Anlage kduflich zu erwerben, gegen irgend einen
bereits im voraus bestimmten oder spidter auf Grund besonderer Ab-
machungen zu errechnenden Ubernahmepreis.

Es brauchen daher die Stadtverwaltungen beziiglich der Konzes-
sionserteilung an private Gesellschaften nicht allzu &ngstlich zu sein.

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 218.
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Im allgemeinen versteht es der private Unternehmungsgeist recht
gut, solche Verkehrslinien herauszusuchen, welche einem wirklichen
Bediirfnis entsprechen und deshalb wenigstens mit der Zeit eine geniigende
Rentabilitidt versprechen, anderseits aber auch dem Publikum durch
entsprechendes Entgegenkommen die Benutzung ihrer Verkehrsgelegen-
heiten im eigenen Interesse so angenehm wie mdoglich zu machen. In
diesem Sinne wirkt stets die Konkurrenz verschiedener Verkehrs-
gelegenheiten sehr giinstig, z. B. beim Vorhandensein einer elektrischen
Tramverbindung eine Motoromnibusverbindung mit entsprechend billigen
Preisen.

Ubernimmt dagegen eine Stadtverwaltung selbst den Bau
und Betrieb einer Verkehrsgelegenheit, so liegt die Gefahr vor, dafB sie
im Interesse ihres Unternehmens jede Konkurrenz auszuschalten sucht,
selbst wenn sie in uneigenniitzigster Weise zu verfahren glaubt. Im
andern Falle wiirde aber ein derartiges Unternehmen mit vielleicht
billigeren Preisen erst recht zur Belebung des Verkehrs fiilhren und die
Ansiedelung in den betreffenden Vororten steigern. Es ist auch keines-
wegs richtig, daf3 staatliche oder kommunale Betriebe immer den Wiinschen
des Publikums und den Interessen der Allgemeinheit mehr entgegen-
kommen als private Gesellschaften; letztere tun das vielmehr unter dem
Drucke geniigender Konkurrenz oft in weit hherem MaBle. So dullerte
sich auch einer der erfahrensten Personlichkeiten auf dem Gebiete des
Verkehrswesens, R. Petersen 1), zu dieser Frage wie folgt: ,,Theoretisch
kann man dem Bedenken gegen die Zulassung des Privatkapitals zu-
stimmen, trotzdem sehen viele, die sich eingehend mit diesen Fragen
beschiftigen, grolle Bedenken darin, die Ausfiilhrung solcher Unterneh-
mungen der Initiative von stidtischen Deputationen und Kommissionen
zu iberlassen. mit Riicksicht auf die Tatsache, dall groBe technische
Fortschritte stets an bestimmte Personlichkeiten gekniipft waren.

2. Die Beriicksichtigung der Verkehrslinien im Bebauungsplan.

Sollen die Verkehrslinien ihren Zweck, eine Erschlieung der Auflen-
gelinde zu bewirken, voll erfiillen, so miissen sie bei Aufstellung des
Bebauungsplans von vornherein mitberiicksichtigt werden. In einem
sehr beachtenswerten Aufsatze hat Wattmann ?) eine Reihe wichtiger
diesbeziiglicher Gesichtspunkte behandelt. Unter Hinweis auf diese
Arbeit sollen hier einige bedeutsame Punkte derselben herausgegriffen
und auf das im Vordergrund unserer Betrachtungen stehende Dezentrali-
sationsproblem angewandt werden.

Wattmann betont zuniichst gegeniiber der oft erhobenen Behaup-
tung, die als Hoch- und Untergrundbahnen betriebenen Stadt-

1) Kommunale Rundschau, 1907, Nr. 1, S. 329.
2) StraBenbahnen und Bebauungspline, Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. X1V,
Nr. 8, S. 110 ff.
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bahnen seien das Verkehrsmittel der Zukunft in unsern wachsenden
Grofistidten, dall derartige Bahnen infolge ihrer auBerordentlich hohen
Herstellungskosten sich nur bei ganz starkem Verkehr rentieren kénnen.
Es erscheine demnach vollig ausgeschlossen, sie in mittleren GroBstidten
zur Anwendung zu bringen. Fir Provinzialstidte bleibe deshalb als
einzige wirtschaftliche Moglichkeit die Anlage und Ausgestaltung von
StraBenbahnen, d. h. elektrisch betriebenen Niveaubahnen. Hinzu-
zufiigen ist wohl, daB fiir die entlegeneren AuBlengelinde der Stidte auch
die Volleisenbahnen ein auBlerordentlich bedeutsames Verkehrsmittel
darstellen, wie namentlich die Verhiltnisse Londons (s. S. 223) zeigen.

In kleineren Stéddten, die nicht {iber ein geniigendes Netz von
Volleisenbahnen verfiigen, stellen allerdings die Strallenbahnen das
einzige Beforderungsmittel dar. Wie bei allen Verkehrsmitteln ist auch
bei diesen die Geschwindigkeit von ausschlaggebender Bedeutung.
Von ihr hingt es vor allem ab, wie weit die AuBlengelinde, jeweils ver-
schieden nach der Gréfe der betreffenden Stadt und dem was man
entsprechend als Fahrzeit zur Arbeitsstitte zu ertragen gewillt ist, prak-
tisch fiir die Ansiedelung der groBen Masse in Betracht kommen. Es
ist deshalb sehr zu begriiflen, dal Wattmann in seinem erwahnten
Aufsatz der Frage, wie die Geschwindigkeit der StraBenbahnen erhoht
werden konne, grofle Beachtung geschenkt hat. So betont er, dal in
neu anzulegenden Stadtteilen durch zweckméBige Projektierung
der Strallen fir die Bahnen Wege geschaffen werden konnten, die es
ermoglichen, kiinftig mit Geschwindigkeiten zu fahren, die heute im
StraBlenbahnbetriebe nicht zugelassen werden koénnen.

Es miisse deshalb schon bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans die Trace kiinftiger StraBenbahnen genau festgelegt und in der
Gesamtanlage des Plans, sowie in der Ausgestaltung der StraBenquer-
profile darauf gebithrende Riicksicht genommen werden. Solche Bahn-
stralen miissen moglichst geradlinig oder nur sanft geschwungen ver-
laufen, einmal wegen der mit jeder Abweichung von der Geraden ver-
bundenen groBeren Weglinge und des dadurch bedingten Zeitverlustes,
anderseits weil das Befahren stirkerer Kurven nur mit verminderter
Geschwindigkeit erfolgen kann.

Wenn moglich sei zur Verringerung der Betriebsgefahr
diesen Bahnen ein besonderer Teil der StraBe zuzuweisen, der nicht be-
liebig von Fuhrwerken befahren und von Fulligéingern betreten werden
diirfe. Beziiglich der Ubergange iiber dieses Bahnplanum sei méglichste
Ubersicht anzustreben. Besondern Wert legt Wattmann darauf,
daB auf die kiinftigen Haltestellen der Stralenbahnen im Bebauungsplan
Riicksicht genommen und im Hinblick darauf vor allem das Netz der die
Bahnstraflen kreuzenden und auf sie einmiindenden Strafen ausgestaltet
werde. Jede Haltestelle sei als ein sekundédrer Verkehrsknoten-
punkt aufzufassen, nach dem hin die angrenzenden Strafen verlaufen
sollen. Hier miissen im allgemeinen die StraBenkreuzungen liegen.
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Dagegen sind solche auBlerhalb der Haltestellen im Interesse der Betriebs-
sicherheit moglichst zu vermeiden. Wattmann empfiehlt deshalb
moglichst lange Héauserblocks parallel den Bahnstraflen anzuordnen,
was deshalb auch ganz gut angeht, weil der Verkehrsstrom senkrecht zu
den BahnstraBlen, die gleichzeitig meist die groBen Verkehrsstrallen
sind, erfahrungsgemill sehr gering ist.

Wattmann glaubt, dal} bei geniigender Beriicksichtigung dieser
und anderer a. a. (). nachzulesender Gesichtspunkte Geschwindigkeiten
von 35—40 km in der Stunde ohne erhohte Betriebsgefahr durchfithrbar
seien. Bei einer durchschnittlichen Haltestellenentfernung von etwa
500 m wiirde man also Reisegeschwindigkeiten von 22—25 km erzielen
konnen und kiime damit auf die doppelte Schnelligkeit, welche unsere
Straflenbahnen in der inneren Stadt heute im allgemeinen besitzen.

Eine derartige Verdoppelung der Reisegeschwindigkeit auf
den fiir gewohnlich in Betracht kommenden lokalen Verkehrsmitteln
wiirde von ungeheurer Tragweite fiir das Dezentralisations-
problem und damit fiir die Gestaltung der Wohnverhiltnisse unserer
Grofistidte =ein. Legt man eine bestimmte Maximalzeit zugrunde,
welche die von der Dezentralisation Gebrauch machende Bevolkerung
tiaglich fiir ihre Fahrt zur und von der Arbeitsstiitte zu opfern bereit
ist, so wiirde ~ich dank des Umstandes, daf} in der gleichen Zeit die dop-
pelte Entfernung zuriickgelegt werden konnte, der Radius des fiir die
Ansiedelung in Betracht kommenden Gebiets ebenfalls verdoppeln.
Bei entsprechender sonstiger Erschlielung kime dann also fiir einen
erheblichen Teil der stidtischen Bevélkerung ein viermal so grofles Gebiet
als Wohnboden und Konkurrenz fiir den stiddtischen Innenboden in
Frage. Das ist eigentlich so selbstverstindlich, dall es kaum Erwidhnung
verdient, und doch findet man in der Wohnungsliteratur kaum je eine
entsprechende Wiirdigung der Verkehrspolitik als bodenpolitische
Mafinahme. Eine in obigem Sinne durchgefithrte Verbesserung der
Verkehrsmittel wiirde weit mehr als die sonst vorgeschlagenen boden-
politischen Malinahmen und Bodenreformexperimente einem Monopol
des innenstidtischen Wohnbodens mit all seinen Folgezustinden ent-
gegenarbeiten. Auch hier liegt einer der Schliissel zur Losung der Woh-
nungsfrage und je mehr eine Stadtgemeinde von demselben Gebrauch
macht, eventuell noch unterstiitzt durch eine entsprechende Boden-
ankaufs- und Bodenverwertungspolitik (s. S. 261), um so mehr kann sie
auf besondere Hilfsmittel zur Unterdriickung der Spekulation (Hergabe
ihres Besitzes nuv in Erbbau, Vorbehalt des Wiederkaufsrechts etc.),
die ohnehin in ihrem Erfolg recht zweifelhaft sind, Verzicht leisten.

3. Die Verkehrsverhiltnisse von London und Paris und Folgezustiande.

Es erscheint in diesem Zusammenhange bedeutsam, an zwei
typischen Beispielen die Folgen einer grundverschiedenen Dezentrali-
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sations- und Verkehrspolitik und im Zusammenhang damit einer durchaus
andersgearteten stddtebaulichen Entwickelung zu beleuchten. In
mancher Beziehung stellen die beiden Millionenstidte Paris und London
die beiden hier moglichen Extreme dar, wenn natiirlich auch nicht in
so schematischer Weise, wie das auf S. 198 eben des Schemas willen
angedeutet wurde.

Befassen wir uns zunéchst etwas mit den Verhiltnissen Londons.
GroB-London, der Polizeidistrikt London, das greater London, hatte
1910 auf einer Fldche von 179500 ha = 1795 qkm 7429740 Einwohner,
das sind rund 41 Personen auf 1 ha. Aber auch das engere London,
die County of London, hatte 1910 auf einer Fliche von 30 200 ha
4834000 Einwohner, das sind auf 1 ha nur ca. 160 Personen. Die City
von London selbst entvilkert sich infolge des bekannten ,,Aushéhlungs-
prozesses‘‘ der grofBstddtischen Geschiftsviertel immer mehr und hatte
1910 auf einer Fliche von 270 ha nur mehr 26 932 Personen, auf 1 ha
rund 100 Einwohner.

Ganz anders liegen die Zahlen fiir Paris. Paris ohne. Vororte
hatte 1910 auf einer Fliche von 7802 ha 2763000 Einwohner, das sind
354 Personen auf den ha. Diese Angaben entsprechen etwa dem engeren
London, welches eine Bevolkerungsdichte von nur 160 Personen auf den
ha aufweist. '

GrofB3-Paris hatte 1907 etwa 3,9 Millionen Einwohner auf 47 000 ha
= 470 qgkm, das macht auf einen ha 83 Personen, gegeniiber 41 Personen
in Gro@-London. Die Bevélkerungsdichte von Paris ist also in
der eigentlichen Stadt ohne Vororte mehr als doppelt so gro3 und auch
in Grof3-Paris noch etwa doppelt so grof3 als die Grof3-Londons.

Die Verschiedenheit dieser Zahlen, welche auch einen gewissen
Anhalt fiir die Bebauungsintensitit geben, wird ohne weiteres verstind-
lich, wenn man die Entwickelung der Verkehrsverhéltnisse
und die Dezentralisationsbestrebungen an beiden Orten vergleicht.
London hat bekanntlich unter allen Millionenstéddten den Bau elek-
trischer Schnellbahnen am frithesten und ausgiebigsten betrieben.
Vor allem hat hier die Entwickelung der Untergrundbahnen eine
formliche Umwélzung der stddtischen Verkehrsverhiltnisse hervor-
gerufen. Gegenwirtig umfalit das Gesamtnetz der Londoner Schnell-
bahnen bereits 140 km. Urspriinglich hatte London an Untergrund-
bahnen nur die Metropolitan and Metropolitan District Rail-
ways, welche bereits 1861—68 erdffnet wurden. Diese Linien bilden
einen vollstindigen Ring um den inneren Teil von London mit verschie-
denen Abzweigungen zu den Vororten. Dort ist die Verkehrsgelegenheit
aber noch nicht'zu Ende, weil verschiedene der grofien Eisenbahngesell-
schaften ihre Ziige in Verbindung mit den Metropolitan lines laufen lassen.
Bis 1905 hatten diese &dltesten Londoner Untergrundbahnen Dampfbe-
trieb; seit der Zeit ist der elektrische Betrieb eingefiihrt.
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Seit 1890 begann dann der Bau der Tube Railways, cer Rihren-
bahnen, deren Tunnels in erheblich groBerer Tiefe unter der Oberfliche,
zwischen 20—180 englische Fuf} schwankend, liegen, und die alle elektrisch
betrieben werden. Die City and South London Railway wurde
bereits 1890 croffnet. die meisten andern Linien aber erst im letzten
Jahrzehnt gebaut. Auch von diesen Tube Railways laufen verschiedene
weit {iber die Innenstadt bis in die Vororte hinaus; so sind im Westen
die Vororte Hammersmith, Shepherds Bush, Kensington,
Brompton etc., im Norden die Vororte Hampstead, Highgate,
im Siiden Clapham, Brixton usw. durch in den letzten Jahren erbauten
Untergrundlinien mit der City in direkte und schnellste Verbindung
gebracht worden ; dadurch ist die Ansiedelung in diesen Vororten natiirlich
auBerordentlich erleichtert worden. Im Gegensatz dazu laufen in Paris,
ganz abgesehen davon, dall dort viel spiter mit der Anlage von Unter-
grundbahnen begonnen wurde, die simtlichen Untergrundbahnen nur
bis zu der die Stadt umgiirtenden Umwallung. Zur Erreichung der
Vororte bedarf es hier immer des Umsteigens in irgendwelche Tram-
bahnen und Weiterbenutzung dieses viel langsameren Beférderungs-
mittels, was zeitraubender und kostspieliger ist.

Abgesehen von diesem weitverzweigten Netz der Untergrundbahnen
kommen fiir die Verkehrsverhéltnisse Grofl - Londons und seines
Dezentralisationsgebietes in aufBlerordentlich groem Umfange auch die
vielen grollen (privaten) Eisenbahnen in Betracht, welche alle einen
sehr frequenten Vorortverkehr betreiben. Man kann auf der
beigegebenen Verkehrskarte, ganz roh gezdhlt, mindestens 30 solcher
Linien nach den niichsten Orten der Umgebung zéhlen, spéiter laufen
verschiedene derselben zusammen. Viele derselben haben ihre End-
stationen unmittelbar an der Peripherie der City und besondere Ge-
leise fiir den Fernverkehr und den Vorortverkehr. Auf diese
Weise ist es ermoglicht, auch innerhalb des Vorortverkehrs eine Scheidung
in einen Schnellverkehr und in einen langsamer fahrenden und an
allen Stationen haltenden Lokalverkehr durchzufithren. Es ist
verschiedentlich in letzter Zeit auch fiir unsere deutschen Verhéltnisse
betont worden. wie auBlerordentlich wichtig gerade im Vorortsverkehr
die Fahrtgeschwindigkeit ist. Solange der Vorortsverkehr nur in
der Weise gehandhabt wird, dafl die Vorortsziige an jeder Station halten,
dadurch oft fiir Strecken von 10—20 km eine Zeit von 14—1 Stunde
bendotigt wird. stellt derselbe ein die stddtische Dezentralisation nur sehr
wenig forderndes Moment dar. s ist nétig, dal die grBeren entlegenen
Vororte und Aullenstiidte, wo hiufig grolle Massen stidtischer Arbeiter
wohnen, durch Vorortsschnellziige mit der Stadt und der City ver-
bunden werden:; was sich bei etwas starkerem Verkehr nur durch die An-
lage besonderer Geleise fiir diesen Vorortsschnellverkehr erreichen
laBt. Anderseits kann durch die dadurch bedingten hoheren Anlagekosten
eine geniigende Rentabilitit nur bei entsprechend starkem Verkehr
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erzielt werden, und es ist deshalb unbedingt nétig, wenigstens bei Mil-
lionenstddten, den Dezentralisationsstrom nicht regellos iiber die gesamten
Aullengeléinde zu verteilen, sondern in gréBeren und kleineren Siedelungen,
selbst Stédten mittlerer Grofe anzusiedeln. Durch Einrichtung eines
solchen Schnellverkehrs kinnen unter Umsténden auch entlegene, lingst
bestehende Orte, die sonst als Wohnsitz fiir die groBstiddtische Bevélke-
rung nicht recht in Frage kommen, in den Wohnbereich der Stadt ein-
bezogen werden und einen Teil der Einwohnerschaft aufnehmen.

In London kommen aufler den Stadtschnell- (Untergrund-)bahnen
und den Volleisenbahnen noch zahllose andere Beférderungsmittel
in Betracht. Einen ungefihren Begriff von der GriBe dieses Verkehrs
geben folgende Zahlen?):

Zahl der beforderten Passagiere

Tramways Omnibus Journeys
approximate |(principal Coys) per head

loeal railways |

1909 410744 610 687138908 311 000 000 189.6

|
1903 240722 680 ‘ 394 356 531 287 386471 142.9

Der Bericht bemerkt dazu, dal die Vorstellung tiber die GréBle des
Verkehrs, wie sie durch obige Zahlen hervorgerufen wird, nicht entfernt
den gesamten Verkehr im Stadtbereich erfalBt, da sie weder den ge-
samten Omnibusverkehr, noch den Droschken- etc. Verkehr und vor
allem nicht den sehr umfangreichen Vorortsverkehr einschliet, den die
Volleisenbahnen bewiltigen und der sich jéhrlich auf Hunderte von
Millionen Passagieren belaufe.

In ein vollig neues Stadium wird trotz der schon jetzt vielfach
mustergiiltigen Einrichtungen der Londoner Vorortsverkehr treten,
wenn die weitblickenden Elektrifizierungspldne der Londoner
Vorortbahnen einmal verwirklicht sein werden. Die ,,Times‘ be-
richtete dariiber Ende des Jahres 1912, dafl verschiedene grofie Eisen-
bahngesellschaften (vor allem die London and Northwestern Railway,
die North London Railway, die West London und die London and
Southwestern Railway) die Einfilhrung des elektrischen Betriebs auf
ihren bisher durch Dampfkraft betriebenen Vorortstrecken planen und
es weiterhin ermdglichen wollen, daf3 die elektrischen Ziige von einer
Hauptbahnlinie direkt iiber die eine oder andere der Untergrundlinien
geleitet werden konnen, dall die Passagiere also von weit entlegenen
Punkten der AuBengelinde ohne Umsteigen und sonstigen Zeitverlust
direkt bis zu fast jedem beliebigen Punkt der Stadt und der City
fahren konnen. Das rollende Material soll sich alle Verbesserungen
der Neuzeit zunutze machen und in bezug auf Anordnung der Plitze,
Beleuchtung und Heizung den Passagieren den weitmoglichsten Komfort

1) Report by the London Traffic Branch of the Board of Trade, London 1911.
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bieten. Als Zugfolge ist wihrend der Hauptgeschiftsstunden ein Fiinf-
minutenverkehr geplant; dabei sollen die Ziige mit auBlerordentlicher
Schnelligkeit fahren, die auf der freien Strecke noch erhebliche Steigerung
erfahren wird. DaB nach Durchfiihrung dieser Pline der praktisch in
Betracht kommende Wohnbereich GroB3-Londons eine auBerordentliche
Erweiterung erfahren wird, braucht wohl kaum erwihnt zu werden.

Es ist selbstverstindlich, daB nur eine solch mustergiiltige und
weitgehende Ausbildung der Verkehrsgelegenheiten innerhalb
eines so riesenhaften Bevolkerungskonzentrationspunktes, wie London
ihn darstellt, eine verhiltnismiillig so weitrdumige Ansiedelung und damit
im groBen und ganzen relativ giinstige Wohnverhiltnisse ermdglicht
hat. Mit seinen vorgeschobenen Vororten und Siedelungen nihert sich
London als offene Stadt geradezu dem S. 198 gegebenen Schema einer
dezentralisierten Stadt, indem es sich nicht nur durch Anlagerung neuer
Stadtteile unmittelbar an das bereits bebaute Gebiet, sondern auch durch
Vorschiebung von Ablegern und Tochterstidten weit hinaus in die
Umgebung, die vor allem den Bevélkerungszuwachs aufnehmen, erweitert.
Ob primir die andern Wohnsitten und Wohnanspriiche der Bevolkerung
hierfiir maBgebend gewesen sind, und diese erst sekundir die Verkehrs-
gelegenheiten herbeigefithrt haben oder ob diese wieder férdernd auf jene
zuriickwirkten, ist ziemlich gleichgiiltig; jedenfalls geben uns diese beiden
Erscheinungen zusammen eine vollig ausreichende Erklirung fiir die
von den meisten deutschen GroBstiidten wesentlich abweichende Gestal-
tung der Wohn- und damit auch der Bodenwertverhiltnisse in den
AuBenbezirken und Wohnvierteln Londons und man hat wirklich
nicht notig, dieselbe auf eine andersartige Gestaltung der Bodenrechts-,
Bodenbesitz- und Realkreditverhéltnisse zuriickzufiihren.

In vieler Beziehung geradezu entgegengesetzt hat sich die Ent-
wickelung von Paris?) vollzogen. Vor allem durch seinen Festungs-
charakter bedingt. hat sich Paris jahrhundertelang bis fast in die
neueste Zeit hinein nur nach dem S. 197 gegebenen Schema der zentrali-
sierten, sich nur durch konzentrische Anlagerung an die Peripherie
erweiternden Stadt vergroBert: eine nachhaltige Dezentralisation, Bildung
groferer Vororte ete. hat sich erst spit herausgebildet, ist auch heute noch
gering entwickelt und natiitlich nicht imstande, die Folgen der friiheren
Entwickelung ohne weiteres wieder gut zu machen. Zum Teil 1d8¢t sich
dieses konzentrische Wachstum der Stadt noch heute an seinen Straflen-
ziigen verfolgen. So bildeten die Grands Boulevards, oder kurz
Boulevards genannt, den Umkreis des alten Paris. Das sagt schon ihr
Name, welcher sich auf die wirklichen boulevards (d. h. Wille) der
befestigten UmschlieBung dieser Altstadt bezieht. Diese wurden bei
weiterem Wachstum der Stadt zerstort und bei einer Vergroferung
der Stadt unter Louis XIV. in die Grands Boulevards umgewandelt.
Ihr Name findet sich dann wieder in den boulevards extérieurs,

1) N, den beigchefteten Plan der Umgebung von Paris,

Gemiind, Grundlagen. 15
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welche die Stadt bis 1860 umgaben, dann ebenfalls in StraBen umge-
wandelt wurden und in den boulevards d’enceinte oder nouveaux
boulevards extérieurs, welche sich der jetzt noch stehenden Um-
wallung entlang um das Innere der Stadt herum erstrecken. Diese
letztere Umwallung stammt aus den 1840er Jahren und wurde nach
dem Kriege 1870/71 noch erheblich verstirkt. Bei der Beurteilung der
dadurch der stddtischen Weiterentwickelung gezogenen Schranken darf
man nicht unberiicksichtigt lassen, dall diese Festungswiille (enceinte
und im Gegensatz zu den weiter vorgelegenen Festungswerken la
Petite-Ceinture genannt) nach aullen hin noch von einer Zone, zone mili-
taire, umgeben sind, auf welcher aus militérischen Griinden nicht gebaut
werden darf, dhnlich wie auf dem Festungsrayon deutscher Festungs-
stidte. Da die Fliache, welche diese Umwallung einnimmt, auf etwa
450, die der zone militaire auf etwa 800 ha berechnet wird, so umgibt
auch heute das dichtbevolkerte Paris gerade an der Stelle, wo es am meisten
Platz zur Entfaltung brauchte, eine unbebaute Fliche von mindestens
1250 ha. Erst weiter hinaus ist eine Besiedelung der AufBlengelinde
moglich und folgen die Vororte von Paris; aber vor allem wohl infolge
der mangelhaften Verkehrsverbindungen (s. unten) ist diese Vorort-
entwickelung auch heute noch eine sehr bescheidene, die sich in
keiner Weise mit der Londons, Berlins und anderer ,,offener‘ GroBstiadte
vergleichen 1aGt.

So hat sich die ganze Entwickelung von Paris fast immer auf dem
gleichen Boden vollzogen und daselbst zu einer immer stirkeren
Bevolkerungskonzentration und Bebauungsintensitit gefiihrt.
So ist denn Paris auch heute die typische Stadt der riesenhaften meist
sechsgeschossigen oder noch hheren Mietkasernen, der hochgradigsten
Bevoilkerungsdichte, entsprechend hoher Bodenwerte und Mieten.

Einen Begriff von der durch diese Entwickelung hervorgerufenen
enormen Mietwertsteigerung von Paris gibt ein Bericht des Pariser
Gemeinderats Dausset fiir das Jahr 1910. Danach stieg der Mietwert
von 24 Gebéuden der Place Vendome von 2247 812 Fr. im Jahre 1901
auf 3435432 Fr. Ende 1910, das macht im Durchschnitt eine Erhhung
von 53 %. In fiinf derselben sind die Mieten sogar in dieser Zeit von
410 230 auf 1068020 Fr. gestiegen, also um mehr als 160 9,. Ein.
Viertel im Westen, die Plaine Monceau, zihlte 1862 nur 439 Hiuser,
mit einem Mietertrag von 114 Millionen Fr., am 1. Januar 1911 wurden
in diesem Viertel 1517 Hauser mit einem Mietertrag von 27 535 078 Fr.
registriert.

Auch in Paris ist man sich natiirlich iiber den Hemmschuh, welchen
die Umwallung fiir die stddtische Entwickelung bedeutet, véllig im klaren
und seit mehr als einem Vierteljahrhundert sind Vorschlige und Unter-
handlungen iiber die Auflassung der Pariser Befestigungen und Freigabe
des so gewonnenen Terrains fiir den weiteren Ausbau der Stadt erfolgt.
Am 3. Januar 1913 ist dann durch die Annahme des Berichts und Ver-
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tragsentwurfs des Gemeinderats Dausset im Pariser Stadtrat endgiiltig
die Niederlegung der Ringmauer beschlossen worden. Danach soll
der Rayon in einer Breite von mindestens 250 m und etwa 35 km Linge
(ca. 770 ha) dauernd in Gestalt von Parkanlagen und Promenaden
als Freifliche bewahrt bleiben und so der Stadt ein riesiges Luft-
reservoir sichern. der durch Niederlegung der Ringmauern gewonnene
Raum dagegen grolitenteils als Baugrundstiicke verkauft werden, zum
Teil zur Anlage von Arbeiterwohnhéusern benutzt werden. Damit
fillt dann das Haupthindernis. welches der rdumlichen Entfaltung von
Paris so lange im Wege gestanden hat ; es wird aber Jahrhunderte dauern,
ehe es gelingt. die Folgen des fritheren Zustands, wie sie sich im Innern
von Paris als tihertrieben hohe Bebauungsintensitit und Bodenwert-
gestaltung herausgebildet haben, wieder auszugleichen.

Was nun die Pariser Verkehrsverhiltnisse anlangt, so ist
bekannt, dal} dieselben jahrzehntelang hochst riickstindig waren und
nur durch den  Pferde-Omnibusverkehr im  Stadtinnern bewiltigt
wurden. Viel spiiter als London hat Paris auch mit dem Bau von Stadt-
schnellbahnen in Gestalt von Untergrundbahnen begonnen. Heutzutage
ist derselbe allerdings sehrentwickelt, fehlt aber nach den AuBlengelinden
und Vororten noch immer vollstindig.

Die Pariser Untergrundbahn (Le Métropolitain, genannt
Métro) wurde erst 1898 begonnen und die erste Linie 1900 eroffnet.
Seit 1910 betreibt eine andere Gesellschaft ein dhnliches Verkehrsunter-
nehmen, le Nord - Sud. Zum Teil sind diese Bahnen auch als Hoch-
bahnen auf Viadukten durch das Hiusermeer der Stadt hindurchgefiihrt.
Zurzeit bilden diese jetzt alle elektrisch betriebenen Linien bereits
das wichtigste Transportmittel im Pariser Verkehr. Bei der Besichtigung
ihres Verkehrsplans fillt einem sofort auf, daB alle Linien (1911 waren
es 7 der Métropolitain und 2 der Nord-Sud) an der Umwallung und
ihren Toren enden. Entweder fithren sie vom Innern der Stadt
bis an diese heran. z. B. die Linie 3 (de la place Gambetta A la porte
de Champerret). oder aber sie durchsetzen die Stadt von einem Tor
bis zum entgegengesetzten auf der andern Seite, z. B. die Linie 1 (de
la porte de Vincennes & la porte Maillot), keine aber fithrt auBerhalb
der Tore hinaus.

Auch Knipping!) ist dieser Umstand aufgefallen: ,,Leider fiihrt aber kein
Meter Geleis dieses aus Radial- und Ringlinien bestehenden Schnellbahnnetzes
iiber das Weichhild von Paris in dic Vororte hinaus. Ob hierfiir die Festungswerke
maBgebend waren oder die Ricksicht auf die Rentabilitit des Unternehmens, das
sich auf diese Weise nur iiber eng bebaute und stark bevolkerte Gebiete erstreckt,
oder aber der lokalpolitische Gesichtspunkt der Vermeidung des Fortzugs steuer-
kriftiger Biirger in die Vororte. entzieht sich meiner Kenntnis.  Vielleicht haben
verschiedene dieser Ciriinde zusammengewirkt . . . . Tatsache ist ferner auch,
dafl dic Pariser Schnellbahn im Gegensatz zu vielen andern sich trotz ihres Ein-
heitstarifes von 15 Cents I1. Kl einigermaBen rentiert.

1) Techn, Gemeindeblatt, Jahrg, XV, Xr. 15, N, 223,
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Auch der Vorortsverkehr von Paris, wie er durch die groBlen in
Paris zusammenlaufenden Eisenbahngesellschaften unterhalten
wird, 148t sich weder, was Zahl der Linien und Frequenz der Ziige, noch
Einfiihrung eines besonderen Vorortschnellverkehrs anbelangt, mit den
Londoner Verhiltnissen vergleichen.

Es ist nicht meine Absicht, diese jedem Kenner Londons und
Paris, bekannten und geldufigen Tatsachen noch weiter durch allerlei
Zahlenmaterial zu belegen; zur Klarstellung der Verhiltnisse, auf die
es uns hier in erster Linie ankommt, diirften die gegebenen Hinweise
und die Kartenbeilagen geniigen ; sie zeigen, dafl das so grundverschiedene
Verhalten dieser beiden Millionenstédte beziiglich Bevolkerungskonzen-
tration, Bodenpreise, Hausformen, Mieten ete. sich in ungezwungendster
Weise durch die ginzlich verschiedene Ausbildung der stiddtischen
Dezentralisation, der Verkehrsmittel und einerlei, ob als Ursache oder
Wirkung, die wesentlich andern Wohnsitten erkldren la3t. Um so mehr
kann man die andern kiinstlichen und geschraubten Erklarungsversuche
fiir das abweichende Verhalten der englischen Stédte zuriickweisen.

4. Deutsche Verhiltnisse und Ausblick.

In dhnlicher Weise kinnte man auch innerhalb ein und desselben
Landes, so auch Deutschlands, Stddte der einen oder der andern
Entwickelungsform ausfindig machen. Je nachdem, ob dieselben friih-
zeitig eine ausgiebige Dezentralisation begiinstigt und sich demnach
weitriumig und exzentrisch entwickelt haben, oder an der dichtge-
dringten, konzentrischen und réumlich zusammenhingenden Ent-
wickelungsform festhielten, lieBe sich auch hier zeigen, daB sich durchaus
andere Folgezustinde fiir den stidtischen Wohnboden und die Miet-
preise entwickelt haben. Es wiirde zu weit fiihren, hier diesem Zusammen-
hang im einzelnen nachzugehen. An einem Beispiele, dem der Stadt
Aachen habe ich bereits S. 180 die Folgen einer durch allerlei Verhalt-
nisse begiinstigten Dezentralisation nachgewiesen. Daf} im iibrigen die
stddtischen Siedelungsformen innerhalb des deutschen Reichs aufer-
ordentlich verschiedene sind, je nach den lokalen Verhiltnissen, der geo-
graphischen Lage, dem Charakter als offene oder Festungsstadt und
natiirlich auch den betreffenden Verwaltungsmafinahmen, lehrt schon
eine fliichtige Betrachtung der betreffenden Stadtplane. So zeigen Stidte
wie Metz, StraBburg, Koln, Konigsberg, Danzig infolge ihres
fritheren oder noch bestehenden Festungscharakters in ausgesprochener
Weise den Typ der zusammenhiéingenden, konzentrischen Stadtanlage.
Bei Stidten wie Elberfeld - Barmen und Stuttgart hat die Lage
in einem engen Tal oder Talkessel ebenfalls eine starke Zusammen-
dringung und Geschlossenheit der Anlage hervorgerufen; erst neuerdings
werden in zunehmendem MafBe auch die angrenzenden Berghinge mit zur
Bebauung herangezogen. Eine ziemlich dezentralisierte Siedelungsform
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zeigen Stidte wie Nirnberg, wobei man Fiirth gewissermallen als
grofle, weit vorgeschobene Tochterstadt auffassen kann, Essen mit
den umliegenden Orten Altendorf, Borbeck, Altenessen, weiter die
Stadte Magdeburg, Hamburg, Bremen, namentlich auch Dresden
und Leipzig mit ihren weit vorgeschobenen Vororten und Siedelungen.
Die Reichshauptstadt Berlin verkorperte frither vollig den Typ der
dichtgedringten konzentrischen Stadtanlage, wie auf &lteren Stadt-
planen sehr gut zu beobachten ist; neuerdings hat sie infolge des durch
die Verbesserung der Verkehrsmittel ermdglichten aullerordentlichen
Wachstums der Vororte, namentlich der weit vorgeschobenen im Westen
und Stidwesten. ein wesentlich anderes Aussehen erlangt und néhert
sich mit der weiteren Vervollkommnung seiner Verkehrsmittel immer
mehr dem Schema der offenen, dezentralisierten Stadt, ohne dafl da-
durch die Folgen der fritheren Entwickelung ohne weiteres beseitigt
wiirden.

Man geht wohl nicht fehl in der Annahme, dal} gegenwiartig alle
Grofistidte in mehr oder weniger raschem Tempo diese Entwickelung
zur offenen dezentralisierten Stadt durchmachen. Wie rasch
sich dieselbe vollzieht, wird im wesentlichen von der Ausgestaltung
und Vervollkommnung der Verkehrsmittel abhingen. Dafl man auf
diesem Gebiete bel uns in Deutschland bestrebt ist, die frither an manchen
Orten zu konstatierende Schwerfilligkeit und Riickstéindigkeit zu be-
seitigen, zeigt unter anderm das Beispiel der Stadt Berlin. Die ver-
schiedenen Schnellbahnen (Untergrundbahnen), welche im letzten Jahr-
zehnt erbaut wurden, werden demniéichst durch eine Untergrundbahn
von Norden nach Siiden, welche bereits im Bau ist, und eine zweite,
welche von Nordwesten nach Siidosten die Stadt durchqueren soll,
allerdings noch in Erwigung steht. ergiinzt werden. Vor allem ist der
langgehegte Wunsch der Elektrisierung der Stadtbahn endlich
seiner Erfiillung niihergekommen, nachdem im April und Mai 1913
zundchst 25 Millionen Mark fiir die Einfithrung der elektrischen Zug-
forderung auf der Berliner Stadt- und Ringbahn und den damit unmittel-
bar zusammenhiingenden Vorortlinien im Abgeordneten- und Herrenhaus
bewilligt wurden. Zunichst bleiben allerdings die Wannseebahn und
die vom Stettinerbahnhof ausgehenden Linien von der Elektrisierung
ausgeschlossen. aber es ist wohl anzunehmen, dal} auch hier mit der
Zeit der elektrische Betrieb eingefiihrt wird, wenn die GroBstadtbevolke-
rung sich der offensichtlichen Vorteile und Annehmlichkeiten desselben
so recht bewulit geworden ist. Hier dirften auch dic weitgehenden
Elektrisierungspline der Londoner Vorortbahnen (s. S. 224)
und die auflerordentliche Bedeutung, welche ihnen fiir die Wohnverhilt-
nisse der dortigen Bevolkerung zukommt, Beachtung verdienen und vor-
bildlich wirken. In &hnlicher Weise hat Hamburg in allerletzter
Zeit durch den Bau von Untergrundbahnen seine Verkehrsverhiltnisse
auflerordentlich verbessert. und andere Stidte werden nachfolgen.
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Abgesehen von dieser Ausbildung des Lokalverkehrs kommt auch
die rapide Entwickelung der iibrigen Verkehrsmittel dem Dezentrali-
sationsgedanken fordernd entgegen. Besondere Beachtung verdienen da
auch die Schnellbahnen oder entsprechenden Projekte, welche die GroB3-
stddte mit benachbarten groBeren Stddten in mdglichst schnelle Ver-
bindung setzen sollen, wie etwa die Rheinuferbahn zwischen Kéln
und Bonn, die vorgesehene, allerdings immer noch nicht definitiv
beschlossene Stadtebahn zwischen Koln und Diisseldorf, even-
tuell dariiber hinaus zu den Stddten des rheinisch-westfilischen Industrie-
bezirks, die, Zeitungsnachrichten zufolge, zwischen Mannheim und
Heidelberg geplante Schnellbahn usw. Je mehr durch derartige Bahnen
die GroBstddte sich mit benachbarten, wenn auch riumlich ziemlich
entfernt gelegenen Stddten in Verbindung setzen, um so mehr wird es
einem Teil des Bevdilkerungsstroms, namentlich manchen Geschéft-
und Gewerbetreibenden, die eigentlich zur grofiten und zentral gelegenen
Stadt hinstreben wiirden, moglich, sich auch in den kleineren und billigeres
Leben ermdglichenden Stéadten der Umgebung anzusiedeln und doch
infolge der giinstigen Verkehrsverbindungen, Telephonanschliisse etc.
von der Kaufkraft der grofstddtischen Bevidlkerung mit zu profitieren.
So lieBe sich z. B. sehr gut denken, daB lediglich die Annahmebureaus
oder Verkaufsliden mancher auf Bestellung arbeitender Geschifts-
zweige, z. B. Druckereien, Verlagsanstalten, Gértnereien, in der Zentral-
stadt liegen, die betreffenden Betriebe aber weit draulen in den kleineren
Stidten der Umgebung untergebracht sind. All das mufl dann immer
wieder einem iibertriebenen Anwachsen einzelner Millionenstidte auf
Kosten kleinerer, in ihrer Nachbarschaft gelegener Stddte entgegen-
arbeiten, und wirkt damit giinstig auf die Gestaltung der Bodenwerte
und dadurch auch der Wohnverhiltnisse. Unter allen Umstinden ist
es leichter, die &uBeren hygienischen Wohnungsqualititen
befriedigend zu gestalten, wenn die Bevilkerung auf verschiedene kleinere
Stidte verteilt ist, als wenn sie in einem einzigen groBen Massenkon-
zentrationspunkte zusammengedringt und dadurch von der umgebenden
freien Natur weit mehr abgeschlossen ist.

In vieler Beziehung sind die Verhéltnisse, wie sie sichim rheinisch-
westfilischen Industriebezirk herausgebildet haben, auBerordent-
lich lehrreich fiir die Beurteilung der stiddtischen Dezentralisation und
jhrer Wirkungen. Man kénnte diesen Industriebezirk, als Ganzes be-
trachtet, gleichsam als eine iiber eine Fliche von etwa 60 km Lénge
und im Mittel 20 km Breite ausgebreitete stddtische Siedelung auffassen,
welche allerdings durch die Einschaltung der zahllosen, groBen Industrie-
werke ein ganz besonderes Gepriige erhilt. Dadurch, dafl sich viele
der Siedelungen um die zerstreut liegenden Industriewerke herum
bildeten, sich dann allmihlich vergréBerten, teilweise zusammenflossen
und zu groBen Stédten heranwuchsen, liegt hier eine groBe Zahl volk-
reicher Stédte in unmittelbarster Nihe. Ich fiihre nur einige der grofiten
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mit ihren Kinwohnerzahlen von 1910 an: Duisburg-Alt 120 931, Duis-
burg-Ruhrort 44 342, Duisburg-Meiderich 44 020, Oberhausen 61 812,
Borbeck 70079, Hamborn 95 148, Essen 274 769, Wanne 56 370.
Miilheim 102 263. Gelsenkirchen 172817, Herne 56 635, Bochum
136 807, Witten 36 925, Dortmund 215194, Hagen 88 205, Haspe
23 856. Diese hier angefithrten 16 Orte hatten zusammen 1910
bereits 1590 173 Einwohner. Dazwischen liegen in dicht gedringter
Folge die vielen kleinern Orte und Landgemeinden, die in ihren
Grenzen vielfach schon nahezu ineinander iibergehen und die mehr
oder weniger groflen, vorliufig noch unbesiedelten Flachen, die
von Jahr zu Jahr allerdings erheblich kleiner werden und zur Ver-
groBerung der angrenzenden Gemeinden herhalten miissen. Aber infolge
dieser regellosen Durchdringung von Stadt und Land, des Umstands,
dal} selbst die gréflern Orte eine noch verhiiltnismiBig geringe Einwohner-
zahl aufweisen. ferner als Folge der in vielen Teilen des Industriebezirks
aulerordentlich zerstreuten Bebauung sind die Wohnverhalt-
nisse daselbst im ganzen genommen Kkeineswegs so unbefriedigende,
als man vielleicht a priori annehmen diirfte. Wenn auch gewill die
inneren hygienischen Wohnungsqualititen vielfach sehr zu wiinschen
librig lassen. so sind doch durch die Eigenart der Siedelungsform wenig-
stens die dulleren hygienischen Qualititen, was Freilage der Gebéude,
Uberwiegen kleinerer Hausformen. zerstreute, weitrdumige Siedelungs-
weise und die damit zusammenhdngende Moglichkeit, von den Woh-
nungen bald dax Freie erreichen und geeignete Spiel- und Tummelpliatze
fiir die Kinder finden zu konnen, in den meisten Teilen des Industrie-
bezirks noch relativ glinstig zu nennen. Zur Wiirdigung dessen braucht
man sich nur einmal vorzustellen, wie diese Verhiltnisse lagen, wenn hier
im Industriebezirk die Bevolkerung sich etwa auch nur um einen oder
einige Konzentrationspunkte, die etwa der Industrie ganz besonders
giinstige Bedingungen geboten hitten, zusammendringte. Was sich
bei dem rapiden Wachstum der Volkszahl im Industriebezirk dann
in diesen Industrie-Millionenstidten fiir Wohnverhéltnisse entwickelt
hitten, namentlich in fritheren Zeiten, wo man auf die hygienischen
Verhiltnisse noch wenig Wert legte, ist kaum auszudenken. Eine aufler-
ordentliche Steigerung der Bodenwerte, eine nicht minder weitgehende
Zusammendriingung der Bevolkerung auf engstem Raume mit all ihren
iiblen FKolgeerscheinungen fiir innere und &duBlere Wohnungsqualititen
wiire die unausbleibliche Folge gewesen. Gliicklicherweise hat die Gunst
der geographischen und sonstigen Verhéltnisse, welche iiber ein relativ
grofles  Gebiet  der  Industrieansiedelung  anndhernd gleich giinstige
Bedingungen gewiihrte, gewissermaBen von alleine und ohne dafl man
bewulit darauf hinarbeitete. eine weitgehende Dezentralisation
der sich an diese Industrieniederlassungen ankrystallisierenden Orte
hervorgerufen. dadurch der Bildung einzelner besonders grofler Stddte
auf Kosten der andern entgegengearbeitet und so in vieler Beziehung



232 Die Dezentralisation der Stiadte und die Bebauung der AuBengelinde.

geradezu entgegengesetzte Verhidltnisse geschaffen, als sie die friihere
Entwickelung unserer meisten GroBstddte und Millionenstidte be-
obachten 1a8t. Natiirlich war auch hier die Entstehung einer derartigen
Dezentralisation aufs innigste mit der Entwickelung entsprechender
Verkehrsbedingungen verkniipft. Schon ein fliichtiger Blick auf die
Eisenbahnkarte zeigt, welch dichtes und verzweigtes Netz von Eisen-
bahnlinien gerade den rheinisch-westfilischen Industriebezirk durch-
zieht, von den einzelnen lokalen Verkehrsmitteln gar nicht zu reden.

Will man umgekehrt, von den Verhiltnissen des Industriebezirks
ausgehend, sich ein Bild davon machen, in welch anderer Weise sich etwa
die Boden- und Wohnverhdltnisse unserer Millionenstiddte
herausgebildet hétten, wenn auch sie von vornherein auf eine derart
dezentralisierte Basis gestellt worden wéren, so stelle man sich einmal
vor, dafl Berlin oder London sich nicht aus einem einzigen Konzen-
trationspunkt herausentwickelt héatten, sondern durch ZusammenflieBen
eine ganzer Reihe urspriinglich weit voneinander gelegener, dann sich
allmédhlich vergr6fernder und ineinanderflieBender Stéddte entstanden
wiren. Die hochgradige und weit ibertriebene Bebauungsintensitit
im Innern dieser Stiddte, die weitgehende Absperrung der zentralen
Teile von der Natur und dem umgebenden offenen Lande hitten sich dann
verhidltnisméBig leicht vermeiden lassen. In einmal bestehenden Stidten
wird diese Erkenntnis nachtraglich wenig mehr an dem Charakter der
Innenstadt 4ndern kénnen, aber es diirfte anzunehmen sein, daf3 sie der
Entwickelung zukiinftiger Millionenstddte zugute kommen
wird. Hier wird der zukiinftige Entwickelungsmodus wohl der sein,
dal urspriinglich wenigstens réumlich relativ ferngelegene Stddte
durch Schaffung giinstiger Verkehrsgelegenheiten zeitlich undgeschéft -
lich nahegeriickt werden, schlieBlich einen groflen, gemeinsamen Organis-
mus bilden, dessen einzelne Teile aber noch durch hinreichend grofie
Strecken offenen unbebauten Landes voneinander getrennt werden.
Es wird Sache entsprechender Bauordnungen und Bebauungs-
pléne sein, moglichst groBe Teile dieser Gelénde dauernd fiir weit-
rdumigste Wohnviertel zu reservieren, andere geniigend groBle ein fiir
allemal als Frei- und Erholungsfldchen fiir die grostddtische
Bevolkerung von der Bebauung auszuschlielen. Der Bau
elektrischer Schnellbahnen zwischen benachbarten groflen Stédten
bereitet eine solche Entwickelung vor. Man denke nur an die Beziehungen,
wie sie sich bei weiterem Wachstum etwa zwischen den jetzt teilweise
schon in Fiihlung zueinander tretenden Stidten Wiesbaden, Mainz,
Frankfurt, Offenbach, Darmstadt, Worms, Ludwigshafen, Mannheim,
Heidelberg und den zwischenliegenden kleineren Orten und Industrie-
siedelungen entwickeln werden.

So miissen im Zeichen der modernen Verkehrsverhiltnisse der
Beurteilung der Frage, was die natiirliche Art der Besiedelung
des stddtischen Innenbodens, iiberhaupt der stddtischen Bebauung sei,



Die stidtische Dezentralisation in der Wohnungsliteratur. 233

ganz andere Gesichtspunkte untergelegt werden als frither. Vor der Ent-
wickelung der Verkehrsmittel war es natiirlich und zweckent-
sprechend, wenn auch gewil nicht im Sinne einer naturgeméafien
Lebensweise, dal} die stiidtische Bevolkerung sich eng um den geschaft-
lichen Mittelpunkt der Stidte zusammendringte, die dadurch gewonnene
Zeitersparnis gerne mit dem Wohnen in der Mietkaserne und hoch-
gradigster Bevolkerungsdichte erkaufte. Je mehr es die Entwickelung
der modernen Verkehrsmittel ermoglicht, den Wohnbereich der Stidte
immer weiter zu ziehen und auch aufs offene, bisher unbebaute Land
in der Umgebung hinauszuverlegen, um so unnatiirlicher und wider-
sinniger wird ein derartiger Zustand, um so mehr wird es mdglich, eine
weitrdumigere Bauweise in den Wohnvierteln Platz greifen zu lassen,
die Mietkasernen durch kleinere Hausformen, selbst Einfamilienhiuser
zu ersetzen und sich so wieder mehr und mehr auch der naturgeméfen
landlichen Siedelungsweise zu ndhern. Die Frage, ob zu den verschiedenen
Zeiten der Hochbau oder der Flachbau, das Massenmiethaus oder das
Kleinhaus die geeigneten Wohnformen waren, 1a3t sich also keineswegs
lediglich aus dem freien Wunsch und Willen der betreffenden Bevolke-
rungskreise und der herrschenden Zeitstrémung erkliren; dariiber hinaus
waren groftenteils unbewuflt und in ihrer Tragweite frither kaum ge-
wiirdigt, Faktoren wirtschaftlicher Art am Werke, die sich als weit
einfluflreicher und zwingender erwiesen als die Riicksichtnahme auf
die frither zwar wenig genannten, aber doch immerhin dem menschlichen
Instinkt naheliegenden und in einem gewissen, selbstverstdndlichen
Gefiihl fiir das Gesunde und Naturgemille begriindeten hygienischen
Forderungen. Erst die Verschiebung der wirtschaftlichen Werte, wie sie
durch die Entwickelung der Verkehrsmittel im stidtischen Geschifts-
und Wohnboden bewirkt wurde, und der damit zusammenhingende,
gianzlich andere Malistab fiir die Entfernungen innerhalb des Weichbildes
der Stidte ermoglichten es, die Beachtung der hygienischen Forderungen
mehr und mehr in den Vordergrund zu riicken, und lieBen so schlieBlich
die Hygiene zu dem dominierenden Schlagwort werden, wie es heutzutage
die stidtische Entwickelung beherrscht.

Zehnter Abschnitt.

Die stiidtische Dezentralisation in der Wohnungsliteratur.

Es ist sonderbar, wie wenig noch die Dezentralisation der stédtischen
Siedelungen mit ihren weittragenden Folgen in der sonst so reichhaltigen
Wohnungsliteratur behandelt und entsprechend gewiirdigt worden
ist. Von den bekannteren Autoren ist wohl nur von Mangoldt (in
seiner stddtischen Bodenfrage. 1907) energisch fiir eine weitgehende
Dezentralisation der Stddte eingetreten und beziiglich derselben zu
SchluBfolgerungen gelangt. die mit den hier entwickelten in vieler Be
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ziehung iibereinstimmen. Aber der an sich vortreffliche und richtige
Gedanke der Dezentralisation steht bei ihm noch voéllig unter dem Ein-
fluB der — man kann es kaum anders nennen — Furcht vor den iiblen
Folgen des privaten Grundbesitzes, und so verquickt er denselben
mit einer Fiille belastender und beschwerender Forderungen, die die
Dezentralisation praktisch bedeutungslos, zum Teil auch undurch-
fiihrbar machen wiirden. Hierher gehort z. B. sein Vorschlag der sog.
Stadterweiterungstaxe, zu dem ich in meiner ,,Bodenfrage und
Bodenpolitik“ (S. 249 ff.) eingehend Stellung genommen und gezeigt
habe, dal3 derselbe auf eine vollige Konfiskation jedweden Wert-
zuwachses hinauslaufen wiirde, seine Forderung, man solle die Stadt-
erweiterung wieder vollig zu einem 6ffentlich-rechtlichen Geschift
machen und dabei nur ausnahmsweise unter Auflegung besonderer Be-
dingungen auch private Stellen und Kréfte zu seiner Durchfithrung mit
heranziehen!). Und dabei erfordert gerade die Durchfithrung der stadti-
schen Dezentralisation mit ihren riesenhaften Aufgaben unbedingt eine weit-
gehende Mitwirkung privaten Unternehmungs- und Erwerbs-
geistes, sowie des privaten Kapitals; anderseits ist eine Stadtver-
waltung, welche die Aufgaben der Dezentralisation richtig erfalt hat,
auch durchaus in der Lage, durch Aufstellung sachgemifler Bebauungs-
pline und Bauordnungen, sowie durch eine entsprechend gehandhabte
Bodenpolitik, dafiir Sorge zu tragen, dafl die privaten Interessen nicht
allzu riicksichtlos gegeniiber den Interessen der Allgemeinheit geltend
gemacht werden und die Auswiichse der ,,ungesunden‘‘ Spekulation,
besser gesagt die ungesunden und schédlichen Folgen der Spekulation
auf ein Minimum reduziert werden. Gerade deshalb braucht man aber
auch nicht die Mitwirkung des privaten Grundbesitzes auszuschlieen
oder die vollige Konfiskation des sog. unverdienten Wertzuwachses
zu fordern, was im Effekt auf dasselbe hinauskdme. Das zeigen unter
anderm auch die vielgeriihmten Bodenwertverhdltnisse Belgiens, wo
in sehr weitgehender Weise die private Unternehmung die AufschlieBung
und Aufteilung des Baugelindes und seine Uberfiihrung an die Bau-
lustigen besorgt, und trotzdem die verbilligende Wirkung der Dezentrali-
sation auf das Bauland sich iiberall bemerkbar macht, wenn nicht, wie
in Briissel, besondere Verhiltnisse vorliegen.

Vor allem vermi3t man bei von Mangoldt trotz seiner Erkenntnis,
daB eine groBziigige und mit entsprechenden Mitteln (Verkehrspolitik)
betriebene Dezentralisation durch Schaffung einer groBen Konkurrenz
an Bauland auch auf den stiéidtischen Wohnboden verbilligend einwirken
konnte, die weitere SchluBfolgerung, da man eben deshalb auf besondere
MaBnahmen zur Verbilligung des Grund und Bodens verzichten diirfe
— wie sie z. B. seine Forderung eines weitgehenden Enteignungsrechts
und seine Stadterweiterungstaxe darstellen. So lehnt er auch die von

1) A. a. 0., S. 464.
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ihm sog. .reformierte private Stadterweiterung® mit der Be-
griindung ab (5. 536). dal} ..das Verderben spekulativer Preisbewertung
des Bodens und spekulativer Mandver mit ihm sich unter ihr jedenfalls
sehr viel weiter hinaus erstrecken wiirden als gegenwirtig. Indem
man weithin die Moglichkeit entfessele, Land als Bauland zu betrachten
und zu verwerten. wiirden aller Wahrscheinlichkeit noch schnellstens
und im weitesten Umkreis um unsere Stidte die Bodenpreise auch da,
wo sie jetzt noch gering sind, zwar nicht auf die jetzt fiir Bauland und
Baustellen {ibliche geschraubte Hohe, doch aber auf eine Hohe steigen, die
erheblich iiber dem landwirtschaftlichen und girtnerischen Preisstande
lige*. Dabei vergilit er ganz, daf} gerade die so bewirkte groe Konkur-
renz unter dem neu erschlossenen Bauland dafiir sorgt, daB, die gewif3
steigenden Bodenwerte trotz ,spekulativer Manover' etc. nur eine ihrem
reellen Wert entsprechende Hohe erreichen, und dafl das Ansteigen der
Bodenwerte hei dem Ubergang der Grundstiicke vom Ackerboden zum
Wohnhoden an xich noch keineswegs bedauerlich, vielmehr durchaus
natiirlich und bherechtigt und deshalb auch unvermeidlich ist. Es kann
sich vielmehr auch bei der privaten Stadterweiterung nur darum handeln,
durch abgestufte Bauordnungen und Bebauungspline dafiir zu sorgen,
dal} dieses Ansteigen nicht allzu rasch und in ungebiihrlich hohem MafRe
erfolge.

So bedeutet fiir von Mangoldt die stddtische Dezentralisation
eigentlich nur das Hinausfithren eines Teils der stddtischen Bevélkerung
auf die Aullengelinde und das bisher noch unbebaute Neuland, weil
er hier billige Bodenwerte erwartet, und er sucht weiter dngstlich nach
besonderen Malnahmen, die nun — wir kénnen nur sagen — kiinstlich
diese niedere Werthohe festhalten sollen. Demnach erschopft von Man-
goldt die stidtische Dezentralisation keineswegs. Dieselbe ist weit
mehr als lediglich ein Hinausfithren der stidtischen Bevolkerung auf die
noch billigen Auflengeliinde; entsprechend zur Durchfiihrung gebracht
ist dieselbe eine hodenpolitische Malnahme von weittragendster
Bedeutung, die mit der Zeit alle iibrigen bodenpolitischen MaBnahmen
mehr oder weniger iiberfliissig machen wird und in diesem Sinne weit
mehr zu leisten berufen ist als alle sog. bodenreformerischen MaBnahmen.
Sie bedeutet aber weiter noch ein neues, durch die Eigenart der modernen
Verhiltnisse erméglichtes Stddtebau- und Stadterweiterungs-
system. welches in vieler Beziehung einen volligen Bruch mit dem
alten {iberlieferten System der rdumlich zusammenhingenden, sich
konzentrisch durch stindige Anlagerung an der Peripherie weiterent-
wickelnden Stadtanlage bedeutet und eben dadurch eine Fiille von Mog-
lichkeiten fiir die rdumliche Auseinanderziehung einzelner Stadtteile,
die Durchdringung derselben mit Frei- und Griinflichen, die Bildung
von Vororten und Tochterstiidten bildet, wie sie bei der friiheren Form
der stiidtischen Entwickelung ausgeschlossen war. Dadurch wird dann
auch schliefilich jedwedes Monopol einzelner Grundbesitzer und ihre
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Fihigkeit, willkiirlich, lediglich durch ihren Willen zum Gewinn, eine
kiinstliche Steigerung der Bodenwerte hervorzurufen, ausgeschaltet.
Es muf} als ein Hauptvorzug der in unserem Sinne dezentralisierten
Stadtanlage angesehen werden, dafl sie weitgehende Eingriffe in
das private Grundeigentum — abgesehen von den durch Bauord-
nung und Bebauungsplan auferlegten Beschrinkungen — iiberfliissig
macht, im Gegenteil geradezu auf die Mitwirkung des privaten Unter-
nehmungsgeistes und des privaten Kapitals angewiesen ist. Dal sich
gerade bei ihr private und Allgemeininteressen durchaus vereinigen lassen,
diirften vielleicht die Darlegungen dieser Schrift und meiner friiheren
Arbeiten gezeigt haben. So konnen wir dem Aufruf des Verbandes
zum Schutze des Deutschen Grundbesitzes und Realkredits
durchaus zustimmen, wenn er ausfiihrt, daBl es nur im Rahmen der
bestehenden Wirtschafts- und Gesellschaftsordnung mdoglich sein wird,
den MiBstinden auf dem Gebiete des Wohnungswesens zu begegnen und
daB alle Theorien von der Verstaatlichung und Verstadtlichung des Grund-
besitzes die Losung der gesamten Wohnungsfrage tatséchlich um keinen
Schritt vorwirts gebracht haben.

Es ist tibrigens bemerkenswert, dafl auch von Mangoldt, dessen Ansichten
man wohl mit denen des Deutschen Vereins fiir Wohnungsreform identi-
fizieren kann, in neuerer Zeit gegeniiber dem privaten Grundbesitz einen etwas
andern Standpunkt einzunehmen scheint als frither. In einem Aufsatz: ,,Wand-
lungen in der Bodenfrage‘ im Berliner Tageblatt vom 22. und 25. Dez. 1912 betont
er, daB der Deutsche Verein fiir Wohnungsreform das ,,evolutive* Prinzip in der
Bodenfrage vertrete und gelangt dann zu folgenden Sitzen: ,,Unter diesen Ver-
hiltnissen wird die Terrainunternehmung, wie vor ihr bereits so viele andere Ge-
schiiftszweige das Motto befolgen miissen: GroBler Umsatz, kleiner Nutzen! Das
braucht ihr keineswegs zum Schaden zu gereichen, wie ja die andern Geschifts-
zweige dabei auch ganz gut gefahren sind. Einen groBen Nutzen hitte die Terrain-
unternehmung jedenfalls von einer solchen Entwickelung: sie wiirde, in solchen fiir
die Bevélkerung so viel gesiinderen und besseren Bahnen wandelnd, lingst nicht
mehr dem MaBe von Feindschaft begegnen wie jetzt, und damit wiirden auch die
Hindernisse und Beldstigungen wegfallen, die ihr jetzt von 6ffentlicher und privater
Seite so vielfach in den Weg gelegt werden.“ Nach einer Mitteilung von Max
Diefke?) soll von Mangoldt sogar auf einer Tagung in Dresden in engerem Kreise
geduBert haben: ,,So, wie bisher vielfach gekimpft worden ist, geht es nicht weiter;
wir Wohnungsreformer miissen damit aufhéren, alle Schuld nur auf die Schultern
der Vermieterpartei zu schaufeln‘’, und in dhnlicher Weise soll er sich nach einer
Mitteilung der ,,Neuen Badischen Landes-Ztg.* vom 23. Jan. in Mannheim sogar
in anerkennender Weise iiber die Wirksamkeit mancher Terraingesellschaften
gedulert haben.

Wenn dem so ist, so wire das ein erfreuliches Kennzeichen dafiir,
daB entsprechend den modernen Verhiltnissen auch die Wohnungs-
reformer gegeniiber den Wohnungsproduzenten eine wesentlich ge-
miiBigtere Stellung einnehmen als friiher, und es wiirde ihnen nunmehr
nicht schwer fallen, sich mit denjenigen ,,Wohnungsreformern®, wenn
wir nun einmal dies Wort beibehalten wollen, auf einer mittleren Linie

1) Deutsche Hausbesitzerzeitung, 20. Jahrg., Nr. 6, S. 44.
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zu einigen, die von Anfang an bei der Losung der Wohnungsfrage nicht
nur die Interessen der Wohnungskonsumenten, sondern auch die der
Wohnungsproduzenten in gebithrender Weise beriicksichtigt wissen
wollten. Damit wiire dann der jahrzehntelang gefiihrte fruchtlose
Streit in der Wohnungsfrage im wesentlichen beigelegt, und das auf diese
Weise, wenn auch nicht véllige, so doch in prinzipiell bedeutsamen Fragen
erzielte Einvernehmen berechtigt nunmehr, wo die frither getrennten
Gegner Schulter an Schulter kiimpfen, zu den optimistischsten Hoff-
nungen auch beziiglich der schliellich zu erreichenden Besserung der
Wohnverhiltnisse.

Noch mehr als aus den oben zitierten AuBerungen geht diese
Umwandlung der Anschauungen aus den Darlegungen hervor,
wie sie von Mangoldt auf der zweiten deutschen Wohnungskonferenz
zu Frankfurt a. M.1) vorgebracht hat und die wohl im groflen und ganzen
die Zustimmung der Konferenz gefunden haben. In manchem bedeuten
dieselben einen volligen Bruch mit den Anschauungen, wie er sie noch
1907 in seiner .stidtischen Bodenfrage™ vertreten hat, und scheinen
mir, weil sie im allgemeinen wohl auch den gegenwirtigen Standpunkt
des Deutschen Vereins fiir Wohnungsreform kennzeichnen, allgemeine
Beachtung zu verdienen. Ich gebe sie daher im Wortlaut wieder:

»DaBl auf dem Gebiete unsercr Bodenfrage grofie Miflstinde bestehen, ist
offenkundig. Zur Abhilfe bieten sich grundsitzlich zwei verschiedene Wege
dar: man kann entweder unser jetziges in der Hauptsache durch private Krifte
getragencs Nystem der Stadterweiterung . . . durch ein in der Hauptsache offent-
lich-rechtliches System (offentliche Stadterweiterung) zu ersetzen suchen,
bei dem dann die Beschaffung des Ansiedelungsbodens in erster Linie durch die
Gemeinden und andere Sffentlich-rechtliche Kérperschaften zu erfolgen hitte;
man kann aber auch versuchen, unter grundsitzlicher Beibehaltung der jetzigen
privaten Stadterweiterung, von dem Boden dieser aus zu wesentlichen Verbesse-
rungen zu gelangen. Die Vorschlige unseres dritten Abschnitts fiir die Gesetz-
gebung gehen im wesentlichen diesen zweiten Weg und zwar aus folgenden Griinden:
Die offentliche Stadterweiterung kann durch die Gesetzgebung zwar gewiB begiinstigt
und erleichtert werden, aber sie tatsidchlich mehr und mehr zu verwirklichen ist in
erster Linie doch nicht Sache der Gesetzgebung, sondern der Verwaltung. Weiter
aber kann man sich bei niichterner Betrachtung der Dinge doch der Erkenntnis nicht
verschlicBen, dafl c¢ine allgemeine und umfassende Ersetzung der jetzigen
Bodenbeschaffung, -aufschlieBung und -verwertung in unsern anwachsenden Orten
durch die offentliche praktisch kaum moglich wire. Es handelt sich da doch um
Flichen, deren Erwerb so gewaltige Summen von den Gemeinden usw. verlangen
wiirde, daB im allgemeinen an die Aufwendung derartig groBer 6ffentlicher Mittel
nur ausnahmsweise gedacht werden konnte. Auch wiirden die Gemeinden zum
groBen Teil in abschbarer Zeit kaum zur Vornahme so umfassender MaBnahmen
zu bringen sein.  Endlich kann man auch angesichts der bisherigen Ergebnisse und
der bisherigen so {iberaus fiskalischen und engherzigen Verwaltung des offentlichen
Grundbesitzes schr zweifelhaft sein, ob dic Alleinherrschaft der offentlichen
Stadterweiterung iiberhaupt wiinschenswert ist.  Natiirlich sollen mit alledem der
auflerordentliche Wert, den offentlicher Grundbesitz fiir die Wohnungsfrage haben

1) Die Forderungen der deutschen Wohnungsreformbewegung an die Gesetz-
gebung, herausgegeben vom Deutschen Verein fiir Wohnungsreform, Gottingen 1913,
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kann und haben sollte, und die daraus entspringende Notwendigkeit fiir die Gemein-
den usw., auch in diesem Sinne eine kriftige, wenn auch vorsichtige Bodenpolitik
zu treiben, in keiner Weise bestritten werden.‘

Man geht wohl nicht fehl, wenn man diese Umwandlung der An-
schauungen auf die ,,Frankfurter‘ Richtung der Volkswirtschaft zuriick-
filhrt. In vieler Beziehung nidhert sich von Mangoldt mit obigen
Ausfiihrungen auch dem Standpunkt, wie ich ihn in meiner Bodenfrage
und Bodenpolitik, die in vielem eine Bekimpfung der 6ffentlichen
Stadterweiterung und ein Eintreten fiir die private Unternehmung
darstellt (s. insbesondere S. 192 ff., 225 ff.), vertreten habe. Je mehr
auf diese Weise die frither gerade in der Bodenfrage stark divergierenden
Ansichten sich ndhern, je mehr an die Stelle fruchtloser Erérterungen
iiber utopische, kommunalsozialistische Theorien die Behandlung prak-
tischer und durchfiihrbarer Reformfragen tritt, um so schneller werden
wir auch in der Losung des stiadtischen Wohnungsproblems vorankommen.

Elfter Abschnitt.

Die Einfiihrung der ungeteilten Arbeitszeit.

In den vorstehenden Abschnitten wurde mehrfach darauf hin-
gewiesen, daf} sich die Dezentralisation der Stédte im wesentlichen nur
auf der Basis einer weitgehenden Trennung von Wohnstitte
und Arbeitsstitte ermoglichen lasse. Gewill wird es mit zunehmender
GroBe der Vororte und Siedelungen im Dezentralisationsgebiet einem
immer groBeren Teil der dort ansédssigen Bevolkerung moglich werden,
auch dort schon Arbeitsgelegenheit zu finden. Ein weiterer, wohl immer
der groBte Teil wird jedoch nach wie vor gendétigt sein, sich Tag fiir Tag
zur Ableistung der Berufsgeschifte, zum Besuch der Schulen etc. in die
stidtische Zentrale und die City zu begeben. Je groler eine Stadt wird,
je weiter sich ihr Dezentralisationsbereich hinauserstreckt, um so grofer
werden die mittelst irgendwelcher Verkehrsmittel zuriickzulegenden
Entfernungen und die dazu benotigten Zeiten. Auch die weitgehende
Einfithrung des elektrischen Schnellverkehrs auf den Vorortlinien wird
daran vermutlich fiir einen groflen Teil der Bevilkerung nichts &ndern,
denn wenn dadurch auch die Fahrzeit verkiirzt wird, so ist doch anzu-
nehmen, daB ein Teil des Publikums diesen Umstand benutzen wird,
um sich in weiter entlegenen Siedelungen mit entsprechend niedrigeren
Mietpreisen anzusiedeln.

Die Frage, ob sich diese Trennung von Wohnstétte und Arbeits-
stitte und die damit verbundene, tdglich mehrmals zu wiederholende
Benutzung irgendwelcher Verkehrsgelegenheiten fiir den grofiten Teil
der groBstidtischen Bevolkerung je vermeiden lassen werde, ist demnach
iiberhaupt nicht diskutabel und alle dahinzielenden Wiinsche gehdren
zu den Sentimentalititen, an denen die Erérterung der Wohnungsfrage
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so reich ist. Demgemi i miissen sich hier die hygienischen Forderungen
unbedingt dem zwingenden Charakter der wirtschaftlichen Verhilt-
nisse anpassen: ex ist direkt zwecklos, nachweisen zu wollen, dafi diese
mehrmalige tégliche Fahrt fiir die betreffenden Bevolkerungskreise einen
gesundheitlichen Nachteil bedeute und deshalb vermieden werden
miisse. Vielmehr kann das Streben nur dahin gerichtet sein, den Betei-
ligten durch entsprechende Ausgestaltung der Verkehrsmittel die Be-
nutzung derselben <o angenehm und ertridglich wie mdglich
zu machen und alle gesundheitlichen Schiden, die damit zusammen-
héangen konnten. tunlichst zu verhindern. Im iibrigen ist anzunehmen,
daB sich die grofistiictische Bevilkerung immer mehr mit diesem ,,(Tbel**
abfinden und der tiglichen Benutzung der Verkehrsmittel auch gute
Seiten abzugewinnen lernt. indem xie die Fahrzeit zur Erholung und zum
Ausruhen. zu leichter Lektiire ete. benutzt. Dazu bedarf es allerdings
noch mannigfacher Verbesserungen.

So macht z. B. die zunehmende Trennung von Wohnstitte und
Arbeitsstiitte immer mehr das Bediirfnis nach einer andern Einteilung
der Arbeitszeic. als sie zurzeit bei uns in Deutschland noch iiblich
ist, geltend. Nolange die Arbeit auf den Vormittag und Nachmittag
mit einer mehr oder weniger langen Mittagspause dazwischen verteilt
ist, sind die betreffenden Personen entweder gendtigt, den Weg zwischen
Wohnstitte und Arbeitsstitte viermal am Tage zurlickzulegen, dabei
oft in grofler Hast das Mittagsmahl einzunehmen, oder aber sie kénnen
withrend der Mittagspause ihre Wohnstéitte {iberhaupt nicht aufsuchen.
Infolgedessen stellt diese Zeit vielfach fiir sie eine vollig nutzlose dar,
mit der sie nichts anzufangen wissen.

Aus diesen Gilinden hat man sich bei uns schon lange bemiiht,
die sog. .englische oder ungeteilte Arbeits- und Schulzeit
einzubiirgern. Ex ist auch gelungen. sie in vielen Stidten, namentlich
Hamburg. das in dieser Beziehung wohl stark durch das englische
Vorbild beeinflufit ist. teilweise auch schon in Berlin und andern
norddeutschen Ntiidten, weniger in Siiddeutschland, einzufithren. Auch
viele hohere Nchulen, Gymnasien ete. haben bereits ihre Lehrpline
danach eingerichtet. dagegen arbeiten die Volksschulen wohl iiberall
noch mit der geteilten Schulzeit. zum Teil wohl deshalb, weil hier die
Eltern selbst dafiir sind. um nicht den ganzen Nachmittag ihre Kinder
zu Hause beaufsichtigen zu miissen.  Auf kaufménnischen Bureaus etc.
stofBt die Durchfithrung der englischen Arbeitszeit meist auch auf keine
Schwierigkeiten und erfreut sich zunehmender Beliebtheit, in der Regel
wird von 8—4 oder 9—35 Uhr durchgearbeitet, mit einer entsprechenden
kleinen Frithstiickspause.

Abgesehen von der Ersparnis an Zeit und Geld und der Moglichkeit,
sich auf den AuBengelinden anzusiedeln, lassen sich fiir die Einfithrung
der englischen Bureauzeit aber auch noch bedeutsame andere Griinde
geltend machen.  Nur bei der durch sie gegebenen Zeiteinteilung wird es
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vielen Personen erméglicht, einen wenn auch bescheidenen Teil des Tages
andern als ihren Berufsgeschéften zu widmen, kleine Spaziergéinge zu
machen, Sport, Leibesiibungen zu treiben, vor allem auch sich der
Familie und den Kindern zu widmen, eventuell im eigenen Garten zu
arbeiten.

Im allgemeinen hat man da, wo die ungeteilte Arbeitszeit einge-
fihrt wurde, auch giinstige Erfahrungen damit gemacht. Wenn
mancherorts geklagt wird, dafl der freie Nachmittag die Schuljugend
zu miiligem Herumlungern und Faullenzen veranlasse, so ist das kein
Beweis gegen die ungeteilte Schulzeit, sondern eine Bestdtigung der
alten und selbstverstandlichen Erfahrung, dal die Schule die hdusliche
Aufsicht und Obhut iiber die Kinder nicht entbehrlich machen kann.
Fiir die Mehrzahl der jugendlichen und auch erwachsenen Personen
wird man dagegen annehmen konnen, dal die Gelegenheit, sich tag-
taglich in freier Luft zu bewegen, in den spiten Nachmittagstunden
durch Spiel und Sport ein Aquivalent gegen das Sitzen im Bureau und
auf der Schulbank zu finden, ihre Gesundheit kriftigt und damit ihre
Leistungsfihigkeit und Arbeitsfreudigkeit steigert. Es fehlt nicht an
Erfahrungen, welche diese Annahme bestéitigen.

Es wiire deshalb zu wiinschen, dafl das Interesse fiir die Einfithrung
der ungeteilten Arbeitszeit noch mehr zundhme als bisher und eine ent-
sprechende Propaganda von irgendwelchen gemeinniitzigen Vereinen
entfaltet wiirde. Im Februar 1911 fand in Miinchen ?) eine Gffentliche,
auBerordentlich stark besuchte Versammlung statt, welche schlieBlich
folgende, zunéchst fiir Miinchener Verhédltnisse berechnete, aber auch all-
gemein in Betracht kommende und deshalb hier im Wortlaut angefiihrte
Resolution fafte:

Die in Miinchen noch fast allgemein iibliche geteilte Arbeitszeit entspricht
nicht mehr den Verhiltnissen der GroBstadt.

Die Notwendigkeit des tdglich viermaligen Verkehrs zwischen Wohn- und
Arbeitsort auf so weite Entfernungen, wie sie in Miinchen heute die Regel bilden,
ist Veranlassung, daB die zur Erholung, Kindererziehung, Fortbildung usw. unbe-
dingt notwendige freie Zeit verloren geht.

Das Nebeneinanderlaufen der geteilten Arbeitszeit an den Volksschulen
und der Durcharbeit an einem Teil der Mittelschulen in Verbindung mit einer,
keiner der beiden Schulzeiten angepaBten Arbeitszeit in vielen Staats- und Privat-
betrieben bringt neben schweren wirtschaftlichen Nachteilen dauernde Stérungen
und Schidigungen des Familienlebens hervor.

Die bei der heutigen Arbeitszeit unerliBliche Lichtarbeit und der spite
Bureauschluf3 haben schwere hygienische Nachteile im Gefolge.

Die erstrebenswerte Ausbreitung der Bevolkerung auf ein gréBeres Gebiet
und die Beschaffung gesundheitlich befriedigender Wohnverhiltnisse ist behindert.

Insbesondere ist die so dringend erwiinschte Ansiedelung in Einfamilien-
héusern weiten Kreisen der Bevoélkerung fast unmoglich gemacht.

Das geeignete Mittel, durch welches die geschilderten MiBstinde beseitigt
und die Vorbedingungen zu einer befriedigenden Losung der Wohnungsfrage ge-

1) Nach einer Mitteilung der Miinchener Neuesten Nachrichten.
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schaffen werden, ist dic ungeteilte Arbeitszeit. Deren Einfithrung aus hygie-
nischen, sozialen und wirtschaftlichen Grinden ist dringendes Erfordernis.

Der zur Zufriedenheit von Schule und Haus an den Mittelschulen eingefiihrte
ungeteilte Unterricht ist als ein Fortschritt zu bezeichnen und daher beizu-
behalten und weiter auszugestalten.

Der ungeteilte Unterricht auch an den Volksschulen ist mit allen Mitteln
zu erstreben.

Die ungeteilte Arbeitszeit kann nach den in staatlichen, stddtischen
und privaten Betrieben in Miinchen gemachten Erfahrungen, sowie nach den
vorhandenen und verdffentlichten Gutachten aus allen Kreisen Deutschlands
ohne Nachteil fir den Arbeitgeber eingefithrt werden.

Die Einfiihrung bestéitigt, dal dem Arbeitgeber durch Ersparung von Be-
heizungs- und Beleuchtungskosten, sowie durch intensivere Leistungen der Ange-
stellten nicht unerhebliche materielle Vorteile erwachsen.

Die heute, den 10. Febr. 1911 im Miinchener Kindl-Keller tagende Versamm-
lung spricht sich daher trotz der zweifellos vorhandenen Schwierigkeiten, die eine
so tief eingreifende Umwilzung hervorruft, entschieden fiir die Einfiihrung der
ungeteilten Schul- und Arbeitszeit aus und richtet an die zustéindigen Stellen des
Staates und der Gemeinde, sowie an die Inhaber der Privatbetriebe die dringende
Bitte, die ungeteilte Schul- und Arbeitszeit in allen hierfiir in Frage kommenden
Schulen und Betricben soweit irgend moglich einfiihren zu wollen.

Ex fehlt also keineswegs an Stimmen, welche in jeder Weise die
Einfiihrung der ungeteilten Arbeitszeit befiirworten, um die unter
modernen Verhiltnissen nun einmal nétige Trennung von Arbeitsstétte
und Wohnstétte so ertriglich wie méglich zu machen. Demgegeniiber
mag darauf hingewiesen werden, dal eine derartige Losung der Wohnungs-
frage gewil} nicht als eine ideale anzusehen ist, und in diesem Sinne kann
man Graf Posadowsky zustimmen, wenn er auf dem Leipziger Woh-
nungskongref3 1) ausfiihrte: ,,Es ist sozialpolitisch und wirtschaftlich falsch,
die minderbemittelten Klassen, deren Dienste die besitzenden Gesell-
schaftskreise doch fortgesetzt bediirfen, in weit entfernten Vororten
zusammenzudriingen: durch die weiten Wege zur Arbeitsstelle ist des-
halb fiir diese Bevolkerungsschichten ein unverhéiltnisméBiger Verbrauch
von Kraft und Zeit verbunden.*

Aber abgesehen davon, dafl diese Trennung von Wohnstédtte und
Arbeitsstitte nicht nur die minderbemittelten, sondern alle Bevolkerungs-
klassen trifft, dringt unsere ganze moderne, grofstadtische Entwickelung
mit ihrer Citybildung nun einmal auf eine derartige Losung hin. Unter
den vorliegenden Umsténden erscheint es als direkter Widerspruch, im
selben Atemzug zu verlangen, dafl man dem Arbeiter etc. gute und billige
Wohnungen bauen, ihm aber auch die zeitraubende und Krifte ver-
brauchende Fahrt zur Arbeitsstitte ersparen solle. Es bleibt vielmehr
nur die Mdglichkeit, sich mit dieser Notwendigkeit abzufinden und sie
den Beteiligten durch moglichst zweckentsprechende Ausgestaltung der
Verkehrsmittel und der Arbeitseinteilung so ertriiglich wie moglich zu
machen. In ersterem Sinne konnten unter anderm die Elektrisierungs-
pline der Londoner Vorortbahnen (s. S. 224) vorbildlich wirken.

1) KongreBbericht, 1912, S. 66.

Gemiind, Grundlagen, 16
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Ubrigens 14 Bt sich nicht verkennen, daB die groBstidtische Bevolke-
rung sich bereits in hohem Mafle an diese Trennung von Wohnstitte
und Arbeitsstitte gewohnt hat. Viele empfinden es sehr angenehm,
daB sie sich dadurch zu Hause und im Familienkreis von allen Berufs-
geschéften frei wissen ; auch der tagliche Weg zur Bahnstation etc. erscheint
ihnen als gesunde Bewegung in freier Luft, die Bahnfahrt wird regelmiBig
zur Lektiire der Tageszeitungen etc. benutzt, die auch sonst irgendwelche
Zeit in Anspruch nehmen wiirde. Auch daB die Arbeiter sehr unter
dieser tdglichen Fahrt von und zur Arbeitsstétte leiden, kann nicht ohne
weiteres behauptet werden. Die jiingern sitzen meist recht vergniigt
zusammen und vertreiben sich, entsprechend der geselligen Natur gerade
der untern Volksklassen, die Zeit mit allerlei Spdssen, die &ltern be-
trachten die Bahnfahrt als willkommene Gelegenheit sich auszuruhen.
Wenn die Arbeiterschaft unter diesen Fahrten leidet, so liegt das weniger
an den Fahrten an sich, als an der Langsamkeit und den primitiven
Einrichtungen der Beforderungsmittel ; auf diesem Gebiet kann und muf}
zweifellos noch auBerordentlich viel gebessert werden.

Auch eine entsprechende Verkiirzung der Arbeitszeit in vielen
Betrieben wiirde viel zur Besserung und Ertriaglichmachung dieser Ver-
héltnisse beitragen.

Auch in Berlin wurde Ende des Jahres 1912 auf Veranlassung des Berliner
Polizeiprisidiums eine Umfrage iiber die Einfiihrung der sog. englischen
Tischzeit abgehalten. Da dieselbe besonders die Detailgeschifte, fiir welche in
manchem besondere Verhiltnisse vorliegen, betraf, so sei hier noch einiges iiber die
Art und Weise, wie die beteiligten Kreise in der Presse etc. Stellung dazu nahmen,
mitgeteilt. So wurde in einer Notiz des Berliner Tageblatts darauf hingewiesen,
daB gleichzeitig mit der Einfiihrung der englischen Arbeitszeit auch die Einrich-
tung billiger Friihstiickrestaurants Hand in Hand gehen miisse. Man iibersehe
gewdhnlich, da8 dadurch, dal der Familienvater das Mittagsmahl in der Stadt
einnehme, die Ausgaben fiir die Ernihrung der Familie sehr stark gesteigert wiirden,
wihrend es beigréBeren Familien im Haushaltsbudget wenig ausmache, obeine Person
weniger am Mittagsmahl teilnehme. Dabei wurde die beachtenswerte Anregung
gegeben, die groBen kaufménnischen Organisationen sollten in der City geeignete
Klubriume mieten und dort ein schmackhaftes und billiges Mittagessen zum
Selbstkostenpreis verabreichen. Sehr verschieden wurde von den Geschiftsin-
habern und Angestellten der mit der Einfiihrung der durchgehenden Arbeitszeit
notig werdende frithere LadenschluBl, um 6 Uhr, eventuell schon um 5 Uhr,
beurteilt. Einige wiesen darauf hin, da8 in London und New - York bereits vor
Jahren mit dem SiebenuhrladenschluB begonnen, dann der Sechsuhrladenschiuf3
allgemein eingefiilhrt wurde und im Hochsommer viele groBe Geschiftshiuser
bereits um 5 Uhr schlieBen, wihrend Kauflust und Umsétze stindig gestiegen seien.
Andere befiirchten, daB dann der Umsatz sinke, weil das Publikum erfahrungs-
gemiB seine Einkiufe in Detailgeschiften meist zwischen 5 und 8 Uhr vornehme.
Bei einer allgemeinen Einfiihrung der englischen Arbeitszeit wiirde sich das aber
wohl auch #ndern lassen. Nicht unpraktisch erscheint der Vorschlag eines Ge-
schiftsinhabers, welcher zunichst begriindete, daB, zurzeit wenigstens, die kleinen
Detailgeschifte nicht an den frithen Ladenschlu herangehen kénnten, daB es aber
vielleicht ganz vorteilhaft sei und auch den verschiedenen Bediirfnissen des Personals
entspreche, wenn ein Teil der Angestellten auf Grund der bisherigen, der andere
auf Grund der englischen Arbeitszeit beschiftigt werde. Dann stehe dem Ge-
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schiftsinhaber sowohl wihrend der meist zweistindigen Mittagspause geniigendes
Personal zur Verfiigung und ebenso in den spiten Nachmittagstunden.

An manchen Orten stellt die meist noch aus fritherer Zeit stammende
sog. Residenzpflicht der Beamten, Lehrer etc. fiir diese Kreise eine
aullerordentlich driickende und ungerechtfertigte Mallnahme
dar, welche ihnen die Ansiedelung in entlegenen, namentlich auch noch
nicht eingemeindeten Vororten und auf den Auflengelinden in vielen
Fallen vollig unmoglich macht. Meist sind es wohl Erwéigungen steuer-
politischer Art, welche ihre Einfithrung veranlafit haben, manchmal
werden zu ihrer Begriindung aber auch andere, meist wenig stichhaltige
Argumente hervorgesucht, z. B. darauf hingewiesen, dafi durch die lange
Bahnfahrt die Arbeitsfrische der betreffenden Personen, selbst ihre Ge-
sundheit leide usw. Einerlei ob diese Griinde ernstgemeint sind, oder
nur andere, die man nicht gerne ¢ffentlich angeben will, verstecken sollen,
s0 wire es jedenfalls richtiger, den betreffenden Personen selbst die
Beantwortung der Frage zu iiberlassen, wodurch ihre Arbeitsfrische
und Gesundheit mehr leidet, ob durch die tédgliche Beniitzung der be-
treffenden Verkehrsmittel oder das erzwungene Wohnen in einer nach
ihren dufleren hvgienischen Qualititen meist sehr schlechten, aufler-
dem noch sehr teuern und dadurch die sonstige Lebenshaltung stark
belastenden innenstiidtischen Wohnung in néchster Ndhe der Arbeits-
stitte,

Zwolfter Abschnitt.
Eingemeindungen.

Neben der Verkehrsfrage kommt auch der Eingemeindungs-
tfrage eine aullerordentliche Bedeutung fiir die Dezentralisationsbestre-
bungen zu. In dem Malle, wie sich die Stadte zu Grof3- und Millionen-
stidten entwickeln, macht sich immer mehr auch der ProzeB der City-
bildung, d. h. die Bildung eines besondern Geschidftsviertels,
und der verschiedensten, demselben mehr oder weniger nahgelegener
Wohnviertel bemerkbar. Mit der zunehmenden Verbesserung der
Verkehrsmittel schieben sich einzelne dieser Wohnviertel immer weiter
hinaus, werden zu selbstindigen Siedelungsgruppen und
Vororten und ziehen auf diese Weise einen immer gréflern Teil der
Einwohnerschaft aus der Mutterstadt, speziell dem Geschiftsviertel
derselben heraus. Man pflegt diese sich in allen modernen Grof3stiidten
immer stivker aussprechende Erscheinung auch den ,,Aus'ht')hlungs-
prozell” derselben zu bezeichnen.

Ein augenfilliges Beispiel dafiir hat die letzte Volkszihlung fiir
Berlin und seine Vororte ergeben. Wihrend Berlin selbst von 1905
bis 1910 nur eine Zunahme von ca. 24000 Einwohnern, das sind 1,18 9,
zu verzeichnen hatte. haben die 67 Vororte zusammen einen Zuwachs
von 468 510 Personen. das <ind 40,03 ©,,, erfahren. Ahnliche Zahlen

16*
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lassen sich aus vielen andern Stddten anfiihrenl). An andern Orten
macht sich diese Abwanderung in die Vororte allerdings weniger in dem
Sinne bemerkbar, daf3 die Einwohnerzahl der stidtischen Zentrale stille
steht oder gar zuriickgeht; es treten vielmehr an die Stelle der in die
Vororte abwandernden Bevolkerung immer wieder Zuziige von auswirts,
aber das Wachstum der Zentrale vollzieht sich doch viel langsamer,
als es ohne die weitgehende Dezentralisation der Fall sein wiirde. So
umgibt sich denn die Grof3stadt nach und nach mit einem Kranz blithender
und in lebhafter Entwickelung begriffener Vororte, die nach und nach
zu Landstddtchen, Klein-, Mittel-, selbst GroBstidten heranwachsen
kénnen.

Diese giinstige Entwickelung verdanken solche Vororte natiirlich
ihrer Zugehorigkeit zur stddtischen Zentrale. Als Einzelindi-
viduen aufgefal3t, wéren sie vielfach kleine und unbedeutende Provinz-
stidte; was sie grofl und bedeutend werden lie}, was den Wohnsitz in
denselben vielen Tausenden angenehm und begehrenswert macht, ist
nur der Umstand, dal} sie als unmittelbare Nachbarstddte der GroBstadt
ihren Einwohnern erméglichen, an allen Vorteilen und Vergniigungen
derselben in weitgehender Weise teilzunehmen, anderseits sich aber den
Nachteilen des Wohnens in der GroBstadt zu entziehen. In dem Male,
wie solche Orte zu grofleren und selbstindigen Stadtindividuen heran-
wachsen, geht allerdings sowohl bei der Biirgerschaft als den Verwaltungs-
organen meist das Gefithl dieser Abhéngigkeit von der Mutterstadt
verloren. Nicht selten werden dann in riicksichtsloser Weise die lokalen
und Sonderinteressen gegeniiber denen der Mutterstadt vertreten
und in keiner Weise darauf Riicksicht genommen, dafl man in mannig-
facher Beziehung von den Einrichtungen und der Nihe derselben pro-
fitiert.

In dem Sinne ergeben sich auf die Dauer ganz unhaltbare Zu-
stinde, wenn solche Orte nicht eingemeindet sind, also eigene
Verwaltung, ein eigenes Finanz- und Steuerwesen besitzen. Sie nehmen
dann an allen Vorteilen, welche ihnen aus der raumlichen Zugehorigkeit
zur Zentralstadt erwachsen, teil, tragen aber nicht das geringste zu deren
Lasten bei, obwohl viele der dadurch geschaffenen Einrichtungen auch
den Bewohnern der Vororte zugute kommen, die Mutterstadt und ihre
Tochterstadte iiberhaupt kulturell und sozial als Einheit aufge-
faBt werden miissen. In einem weiteren Entwickelungsstadium wird
dann der Mutterstadt durch den Kranz der sie umgebenden Vororte
praktisch jede weitere Ausdehnung unmdéglich gemacht. Das
zeigt in augenfilliger Weise das Beispiel Berlins. Hier sind die das-
selbe umgebenden Vororte vielfach rdumlich schon véllig mit der Mutter-
stadt zusammengewachsen, selbst die Stralenziige sind derart ineinander
iibergegangen, dafl jemand, der mit diesen Geheimnissen der stéddtischen

1) Siehe Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 196 ff.
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Verwaltungen nicht bekannt ist, absolut nicht vermuten kann, daB es
sich hier um zwei administrativ vollig getrennte Gemeinwesen handelt.
Natiirlich ist eine riumliche Weiterentwickelung der Mutterstadt an
all solchen Stellen ein fiir allemal ausgeschlossen, dieselbe konnte hoch-
stens noch durch stirkere Bebauungsintensitit eine VergroBerung ihrer
Einwohnerzahl erreichen, ein Zustand, der sich in Berlin und adhnlich
liegenden Fiillen von selbst verbietet und auch dem Empfinden der Be-
volkerung, selbst wenn sie sich nicht iiber die hygienische Tragweite
Rechenschaft gibt. nicht mehr zu entsprechen scheint. Wenigstens
hat Berlin selbst von 1905—1910 nur um rund 24 000 Menschen, das
sind 1,18 ¢, zugenommen.

Wenn die Vororte also nicht eingemeindet sind, ist die Mutterstadt
in der traurigen Lage, dal} ihr durch ihre Tochterstidte, welche ihr ihre
bliithende Entwickelung, ihre Volkszahl und Steuerkraft verdanken,
jede weitere Vergrolerung und Zunahme ihrer Einwohnerzahl unméglich
gemacht wird. Mit der Zeit mul} das auch eine Riickwirkung auf die
stddtischen Finanzen ausiiben. Einmal deshalb, weil keine neuen
Steuerzahler hinzukommen, anderseits, weil fortwihrend Leute, die in
Berlin ein Vermogen gesammelt haben, in die Vororte und Villenkolonien
abwandern und dort Kommunal-, Grund- und Gebdudesteuern zahlen,
diejenigen Personen aber, welche an ihre Stelle treten, meist noch
wenig leistungsfihige Steuerzahler sind, die in Berlin erst reich werden
wollen.

Ahnlich liegen die Verhiiltnisse beziiglich des Wertzuwachses
des stddtischen Bodens. Beider heutigen hochgradigen Besteuerung
des Grund- und Hausbesitzes beruht das Steigen der Einnahmen einer
Stadt zum groflen Teil auf dem Wertzuwachs, welchen die stidtischen
Grundstiicke bei der weiteren Entwickelung erfahren. Dabei ist es ziem-
lich gleichgiiltig, ob derselbe noch durch eine besondere Wertzuwachs-
steuer erfalit wird oder nicht. da auf alle Félle dadurch die Verméogens-
und Einkommensverhiiltnisse eines groflen Teils der Bevolkerung
gehoben werden und ihre steuerlichen Leistungen entsprechend zu-
nehmen. Wendet man diese Uberlegung wieder auf das Beispiel Berlins
an, so sieht man. dal} auch diese Einnahmequelle mit der Zeit zu einem
Stillstand kommen muf3.  Da Berlin sich wegen seiner Vororte raiumlich
nicht weiter entfalten kann, so kommt ein Wertzuwachs etwaiger noch
unbebauter Grundstiicke nicht nennenswert in Frage. Gewil werden
einzelne der in der City gelegenen Grundstiicke mit der Zeit noch eine
crhebliche  Wertzunahme erfahren: dieser steht aber vielleicht auch
eine gewisse Wertabnahme gegeniiber, wie sie in manchen innenstidtischen
Wohnvierteln anzunehmen ist, wenn sich einmal durch energisch be-
triebene Dezentralisationshestrebungen, bessere Ausgestaltung der Ver-
kehrsmittel und andere Wohnsitten der Bevolkerung die Konkurrenz
des aullenstiidtischen Wohnbodens mehr und mehr bemerkbar machen
wird.
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Dieser Wertabnahme oder diesem Wertstillstand des innenstédti-
schen Wohnbodens steht nun natiirlich eine teilweise sehr weitgehende
Wertzunahme der bebauten und unbebauten Grundstiicke in den
Vororten und auf den Aullengeldnden gegeniiber, die bei Einge-
meindung dieser Orte und einheitlicher Verwaltung kompensierend auf
die stadtischen Finanzen einwirken wiirden. Im andern Falle fillt der
ganze Vorteil dieses Wertzuwachses wieder nur den Tochterstidten auf
Kosten der Mutterstadt zu. Das ist um so ungerechter, als der groie Wert-
zuwachs, wie er in einzelnen Grundstiicken dieser Vororte auftritt, keines-
wegs durch die Verhiltnisse dieses Ortes an sich, sondern nur durch seine
Zugehorigkeit zur Mutterstadt hervorgerufen wird und in einer
gleich groflen, aber véllig isoliert irgendwo in der Provinz gelegenen Stadt
unverhdltnismifig viel kleiner sein wiirde. Mit vollem Rechte kénnte
man deshalb verlangen, daf} die Finanzen der Mutterstadt von der infolge
dieses Wertzuwachses steigenden Steuerkraft der Bevilkerung profitieren.
Schon allein aus diesem Gesichtspunkte heraus ist eine Eingemeindung
der Vororte notig.

Diese sich ergebenden Ungerechtigkeiten beziiglich der stadtischen
Einnahmequellen, insbesondere die Befiirchtung, ihre besten Steuerzahler
durch Abwanderung in die Vororte zu verlieren, ist nicht selten die Ver-
anlassung, daB Gemeinden davon Abstand nehmen, durch eine gro8-
zligige Verkehrspolitik die Umgebung und die dort gelegenen Vororte
fiir ihre Einwohnerschaft zu erschlieen. Dem Dezentralisationsgedanken
erweist sich eine solche Riicksichtnahme auf die eigenen Interessen,
so begreiflich sie auch ist, keineswegs forderlich. Mit einem Schlage
werden alle diese Schwierigkeiten beseitigt, wenn die betreffenden Vor-
orte und Siedelungen eingemeindet werden, das ganze Gebiet also
nicht nur rdumlich mit der stidtischen Zentrale zusammenhéngt, sondern
auch durch dieselbe Verwaltung, dasselbe Finanz- und Steuerwesen,
dieselben Ausgaben und Einnahmen mit ihr verbunden wird.

Diesem Gedanken ist auch schon des Ofteren von seiten der Ver-
waltungsorgane der Stddte Ausdruck verliehen worden. Als Beispiel
fithre ich eine Verhandlung der Schéneberger Stadtverord-
netenversammlung vom Februar 1913 (nach einem Bericht der
Vossischen Zeitung, Nr. 62, erste Beilage) an. Diese befaBte sich auch
mit der Frage, wie eine administrative oder mindestens steuer-
politische Vereinigung von Berlin mit seinen Vororten zu
schaffen sei. Schlieflich wurde ein Antrag gestellt und angenommen,
wonach der Magistrat bei den andern Vororten und der Regierung in
diesem Sinne wirken solle. Bei der Begrindung des Antrages wurde
darauf hingewiesen, dall die unmittelbare Veranlassung zu demselben
die neuerlichen Steuerfragen in den GroB-Berliner Gemeinden seien.
Alle Gemeinden sidhen ein, daB die Steuern erhoht werden miillten,
und iiberall bestrebten sich die Vertreter in den Gemeinden dem zuzu-
stimmen, aber es sei ein Gemeinsamkeitsgefiihl nicht zu erreichen gewesen.
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Das Konkurrenzbediirfnis zeige sich immer mehr. Der fiskalische Geist,
der sich jetzt bei den Verhandlungen. die Berlin wegen der Eingemeindung
von Treptow fiihrte. gezeigt habe, sowohl beim Kreise als beim Provinzial-
ausschusse, miisse bekimpft werden. Der Zweckverband habe bis jetzt
nichts geleistet. Er sei unorganisches Stiickwerk. Der Staat treibe die
Gemeinden durch ihrve Zerrissenheit nicht zu einer verniinftigen Boden-
politik, sondern zur Bodenspekulation, gerade dem Gegenteil, was not-
wendig sei, um mit Erfolg Wohnungspolitik zu treiben. Die Verbindung
der Vorortgemeinden mit dem Kreise sei sehr gering, alle wiren mit
Berlin verbunden. Dax ganze Leben der Vorortgemeinden sei aus Berlin
hervorgegangen und deshalb sei es nétig, auch eine verwaltungs-
technische oder steuerpolitische Einheit Grof3- Berlins zu
schaffen. Der Zweckverband sei nicht imstande, diese Aufgaben zu 16sen,
denn er sei ein Millgebilde und bedeute nicht eine Erweiterung, sondern
Verengerung des kommunalpolitischen Lebens der Reichshauptstadt.
Bei einer derartigen Eingemeindung handelt es sich allerdings
zum Teil um recht einschneidende Mallnahmen, die um so schwerer
durchfiibrbar sind. je linger die betreffenden Vororte schon als selb-
stindige Ortsindividuen bestanden haben; im allgemeinen wird es des-
halb zweckmillig erscheinen. moglichst frith zur Eingemeindung
zu schreiten. Auch hier ist das Beispiel Berlins heranzuziehen. Schon
vor lingerer Zeit hatte hier die Staatsregierung eine umfassende Ein-
gemeindung der Vororte angeregt. dabei aber wenig Entgegenkommen
gefunden, so dal} die Verhandlungen zu keinem Resultat fiihrten. In-
zwischen haben xich die Vororte zum Teil zu so groflen und selbstédndigen
Stidten entwickelt. daf} die Eingemeindung kaum mehr durchfiihrbar
erscheint oder doch wenigstens nur nach sehr schwierigen und langwierigen
Verhandlungen. Neuerdings hort man wieder ziemlich viel von solchen
Eingemeindungsplinen, die allerdings meist wieder in Vergessenheit
zu geraten scheinen. Anderseits hat die Notwendigkeit, wenigstens
bei gewissen Aufgaben ein gemeinsames Vorgehen zu erzwingen, zum
Erlall des Berliner Zweckverbandgesetzes vom 19. Juli 1911,
welches am 1. April 1912 in Kraft getreten ist, gefithrt (s. S. 252).
Auch noch manche andere (iriinde lassen sich fiir die Einge-
meindung anfithren. auf die hier nur kurz hingewiesen werden soll.
Das ist z. B. die ungleiche Hohe der Kommunalsteuern, wie sie
im Nichteingemeindungsfalle in der Mutterstadt und den Vororten
erhoben werden.  Kinerseits mull es als ein geradezu ungeheuerlicher
Zustand angeschen werden. dall manche Villen- und Rentner-
vororte dank der ihnen aus der Mutterstadt zustromenden guten
Steuerzahler diexe Vorteile nur zur Festsetzung duflerst geringer
kommunaler Lasten verwenden, ohne nun ihrerseits etwas zu den
Lasten und Aufwendungen der Gesamistadt beizutragen, anderseits
gibt ex Vororte. in denen nur Arbeiter und Kleinbiirger wohnen
und infolge der geringen Steuerkraft threrAnwohner Kommunalsteuern
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bis zu 200 und 3009, der Staatseinkommensteuer erheben missen.
Trotzdem sind die letzteren oft nicht in der Lage, diejenigen Einrichtungen
hygienischer und sozialer Art zu beschaffen, welche unbedingt notig
sind, von wiinschenswerten Verbesserungen oder Verschénerungen gar
nicht zu reden. Auch darin liegen unhaltbare Zustdnde, denn all diese
Orte gehoren zum Gesamtorganismus der GroBstadt, all die in den
verschiedenen Vororten und Siedelungen untergebrachten, wenn auch
durchaus verschiedenen Bevolkerungsklassen gehoren wirtschaftlich,
sozial und hygienisch zusammen, sind stindig aufeinander ange-
wiesen und konnen nur als Gesamtheit existieren.

Ebendeshalb muf} dieses Gebiet aber auch beziiglich der zu treffen-
den sozialen und hygienischen Einrichtungen einheitlich behandelt
und dieselben aus den Einnahmequellen des ganzen Gebiets bestritéen
werden. Nur dann ist es moglich, auch den kleineren und &rmeren
Vororten zu Wasserleitung, Kanalisation, Schulen, Krankenhéusern,
einer entsprechend organisierten Verwaltung, Wohlfahrtseinrichtungen
usw. zu verhelfen. Auch aus diesem Grunde ist es bedeutsam, daB eine
Eingemeindung recht friihzeitig erfolge, womdglich zur Zeit, ehe der
Dezentralisationsstrom sich in die Vororte ergiet. Im andern Falle
ergeben sich oft die drgsten Miflstdnde. In derartigen Orten herrschten
friither oft ganz lindliche Verhéltnisse; dann lielen sich Industriewerke
dort nieder, Trambahnen fiihrten von der GroBstadt hinaus und der
Menschenstrom kam. Die vorhandenen Wohnyngen in den einfachen
Bauernhdusern waren bald tberfiillt, eine vollig regellose Bautdtigkeit
setzte ein und fiihrte in vielen Fillen zu &sthetisch und hygienisch un-
haltbaren Zustinden. Das alles 143t sich nur vermeiden, wenn schon
vorher fiir entsprechende Verwaltung des betreffenden Orts, sachgemife
Bebauungspldne und Bauordnungen gesorgt wird, wie sie eben nur bei
einheitlicher Verwaltung des gesamten Gebiets und Lésung all dieser
Fragen von einer Zentralstelle aus moglich ist.

Im andern Falle bedeuten die elenden Zustiinde, wie sie sich in
solch armen, lediglich von der Arbeiterbevélkerung bewohnten Industrie-
vororten herausbilden, ernstliche gesundheitliche Schéden, nicht
nur fiir die dort anséssige Bevolkerung, sondern auch fiir das angrenzende
Stadtgebiet, welches mit ihr in stdndigem Personenaustausch steht.
Wenn wir auch heutzutage dank der Organisation unseres Gesundheits-
dienstes und Sanitidtswesens die Gefahr groBer Epidemien nicht mehr in
dem Mafe zu fiirchten brauchen wie friiher, so zeigt sich doch auch heute
noch, daf3 in unsern groflen Stédten gewisse von dem drmsten und hygie-
nisch indifferentesten Teil der Bevilkerung bewohnte Stadtviertel eine
stindige Seuchengefahr fiir die ganze Stadt darstellen. Hier nehmen
meist die verschiedenen gréBeren und kleineren Epidemien ihren Aus-
gangspunkt und breiten sich dann auf den Wegen des Verkehrs iiber
das Stadtgebiet aus.
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Unter den vielen Aufgaben, welche der Verwaltung eines solch
groflen Stadtgebiets nach der Eingemeindung der Vororte zufallen,
sind einige so bedeutsam und im Offentlichen Interesse unerldBlich,
daB sie besonders hervorgehoben werden miissen. Das ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans fiir das gesamte bereits bebaute
und in absehbarerZeit zur Bebauung gelangende Gebiet, der
Erlall einer zugehorigen abgestuften Bauordnung, die Rege-
lung des Verkehrswesens im Sinne der S. 217 u. ff. gegebenen Aus-
fiihrungen und die Schaffung geeigneter Freiflachen. Solange
sowohl die stddtische Zentrale als die Vororte alle fiir sich einen eigenen
Bebauungsplan aufstellen, wird niemals die Stralenfithrung eine solche
werden, wie sie dem grofen Durchgangsverkehr und dem Gesamt-
interesse dient. Ebensowenig wird sich das Prinzip der nach auflen
hin abnehmenden Weitrdumigkeit, die Verteilung und Gliederung der
einzelnen Stadtviertel je nach ihrem besondern Zweck in geeigneter
Weise durchfiihren lassen.

Beziiglich der Freiflachen (Parks, Volksgérten, Spiel- und
Sportplitze) ist zu betonen, dall die stddtische Zentrale meist von frither
her an einem Mangel oder ungeniigender Grofle derselben leidet, und durch
die Umlagerung der Vororte immer mehr von der Natur entfernt wird.
Um so wichtiger ist es also, dal in all diesen Vororten ein entsprechender
Ersatz dafiir geschaffen und bei der Anordnung der hier zu errichtenden
Freiflichen darauf Riicksicht genommen wird, dal dieselben nun nicht
nur fiir die Bewohner dieses Vororts selbst, sondern auch fir die Bevolke-
rung der angrenzenden Mutterstadt bestimmt sind. Sie miissen also
weit grofer angelegt werden als fiir den betreffenden Vorort allein
notig wire. Solange aber derselbe seine eigene Verwaltung und Stadt-
verordnetenversammlung, sein eigenes Finanz- und Steuerwesen besitzt,
beliebt es seiner Verwaltung meist wenig, in dieser Weise fiir die Mutter-
stadt und die Allgemeinheit irgendwelche Opfer zu bringen; im Gegen-
teil, sie wird unter Umstiinden geneigt sein, dem Nachbarort die Sorge
fiir solch kostspielige Einrichtungen zu iiberlasseni n dem Gedanken,
dal} die eigene Bevolkerung davon profitieren konne.

So schen wir, dall die Eingemeindungspolitik einer Stadt
eines der wichtigsten und bedeutsamsten Mittel ist, um zusammen mit
einer entsprechenden Verkehrs- und Bodenpolitik die Siedelungsverhilt-
nisse in dem ganzen groBlen Dezentralisationsgebiet in zweckmiBiger
und hygienischer Weise zu gestalten. Nur dann, wenn alle diese ver-
schiedenen Malinahmen in einheitlicher, grofiziigiger Weise zusammen-
wirken, kann eine nachhaltige Besserung der Wohnverhéltnisse die Folge
sein.
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Dreizehnter Abschnitt.

Zweckverbiinde.

Im vorigen Abschnitt wurde erwihnt, daf die Eingemeindung
grolerer Vororte, welche bereits lingere Zeit als selbstindige Stadt-
individuen bestanden haben, nicht selten auf betrichtliche Schwierig-
keiten st68t, langwierige Verhandlungen erfordert und schlieBlich doch
unausfiithrbar bleibt, weil die entgegenstehenden Interessen sich nicht
mehr vereinbaren lassen. Ein solcher Fall liegt anscheinend fiir Berlin
und seine Vororte, das jetzige GroB-Berlin vor. Hier war schon im
Jahre 1875 der Versuch gemacht worden, die Verhiltnisse durch Auf-
stellung einer einheitlichen Verwaltung und Verfassung fiir die Provinz
zu regeln und dem Landtag ein entsprechender Gesetzentwurf vorgelegt
worden, aber ohne Erfolg. Im Jahre 1892 war dann von seiten der
Regierung eine allgemeine Einverleibung der Vororte in die Stadt Berlin
in Anregung gebracht worden, wére damals wohl auch noch durchfiihrbar
gewesen, aber auch damals gelang es nicht eine Einigung herbeizufiihren,
weil eine derartige weitgehende Eingemeindung erhebliche finanzielle
Opfer fiir Berlin mit sich brachte. So wurden die Vororte also nicht
eingemeindet, entwickelten sich teilweise zu groflen und bedeutenden
Stidten, von denen drei, Charlottenburg, Rixdorf und Schéneberg
bereits Grofstddte im Sinne der Statistik mit mehr als 100 000 Ein-
wohnern geworden sind.

Je mehr diese Vororte sich entfaltet haben und mit Berlin zu einem
rdumlich teilweise véllig zusammenhingenden Stadtgebiet verschmolzen
sind, um so mehr machten sich auch hier die im vorigen Abschnitt be-
handelten MiBstdinde bemerkbar. Auch hier wurde es immer fiihlbarer,
daB diese Orte trotz der Gemeinsamkeit ihrer wirtschaftlichen, sozialen,
verkehrstechnischen und hygienischen Interessen gesonderte Stadtindi-
viduen darstellen, von denen jedes eine eigene Verwaltung, ein eigenes
Finanz- und Steuerwesen hat. Als Folge davon sind dann auch die
Sonderinteressen der einzelnen Gemeinden sehr oft in riicksichtslosester
Weise gegeniiber denen des Gesamtorganismus vertreten worden, zum
mindestens eine Reihe von Einrichtungen, welche im Interesse GrofB-
Berlins dringend wiinschenswert gewesen wiren, unterblieben oder
unnétig verzogert worden.

Schlieflich hat sich dann die Staatsregierung der Sache angenommen
und, nachdem wenigstens vorderhand an eine freiwillige Zusammen-
schlieBung dieser vielen Gemeinwesen mit ihren widerstreitenden Inter-
essen nicht zu denken ist, versucht, auf dem Wege der Gesetzgebung
dieselben zur Losung der wichtigsten gemeinsamen Aufgaben zu zwingen,
indem sie die Bildung eines Zweckverbandes zur Losung der aus
der Gemeinsamkeit der Interessen GroB-Berlins erwachsenden Aufgaben
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anregte. Der Entwurf dieses Zweckverbandgesetzes fiir GroB-Berlin ist
am 20. Januar 1911 dem Abgeordnetenhause zugegangen, am 8. Februar
erstmalig beraten und am 19. Juli 1911 schlieflich endgiltig ange-
nommen wordei.

Die Begrimdung des Gesetzentwurfs, welcher bereits am 1. April
1912 in Kraft getreten ist, fithrte aus:

Die Einwohnerzahl des Gebietes, welches die Stidte Berlin, Charlottenburg,
Schéneberg, Rixdorf, Deutsch-Wilmersdorf, Lichtenberg und Spandau, sowie die
Landkreise Teltow und Niederbarnim umfa@t, ist auf rund 4 Millionen angewachsen,
In demselben Mafle. in welchem die Ansiedelung dieser Bevolkerungsmassen an
vielen Stellen des Gesamtgebietes die Gemarkungsgrenzen der einzelnen Gemeinden
und Kreise hat verschwinden lassen, ist die Gemeinsamkeit der wirtschaftlichen
Interessen in dem umschriebenen Gebiete hervorgetreten. Der sich immer schirfer
auspragende wirtschaftliche Vercinheitlichungsproze8 dringt naturgemiB zu
Formen kommunalrechtlicher Organisation. Als eine solche Form konnte vor zwei
Jahrzehnten eine umfassende Eingemeindung in Frage kommen und ist damals
von der Staatsregicrung, freilich ohne Erfolg, angeregt worden. Seitdem hat die
Entwickelung aus den Vororten zum Teil bliihende Gemeinwesen geschatfen, die eine
Reihe selbstdndiger kommunaler Einrichtungen getroffen und ausgestaltet haben;
ihre Einverleibung in die Stadt Berlin wiirde heute ohne Vergewaltigung nicht
mchr durchfithrbar sein.  Unter diesen Umsténden erscheint die Bildung eines
Zweckverbandes als der einzige gangbare Weg zur Losung der aus der Gemeinsam-
keit der Interessen in ,,GroB-Berlin® erwachsenen Aufgaben . . . .

Wenn der Entwurf des allgemeinen Zweckverbandgesetzes die freiwillige
ZusammenschlieBung einzelner Gemeinden als den normalen Fall zu behandeln
und fiir diesen die gecigneten Rechtssitze festzustellen hatte, so ergaben die Ver-
handlungen zwischen der Stadt Berlin und den umliegenden Kommunalverbinden
iber die Bildung cines Verkehrszweckverbandes die Unméglichkeit einer frei-
willigen Vereinigung auf diesem wichtigen interkommunalen Gebiete. Wenn der
Zwcekverbandsgesetzentwurf fiir den Ausnahmefall des zwangweisen Zusammen-
schlusses von Gemeinden sich auf bestimmte Fingerzeige fiir die Durchfiihrung des
behordlichen Eingriffs beschrinken durfte, so zeigten sowohl die Verhandlungen
iiber den Verkchrszweckverband als auch die Erérterungen iiber die wiinschens-
werten Bebauungsreformen und iiber die Sicherung der Waldumgebung Berlins
die Notwendigkeit ciner weitergehenden Spezialisierung der fiir eine Verbands-
bildung um Berlin erforderlichen Bestimmungen.

Von der Erwiigung ausgehend, dal}l bei einem gesetzgeberischen
Eingreifen in derart schwierige kommunale Fragen mit der groBten
Vorsicht vorgegangen werden miisse, hat sich das Gesetz darauf be-
schriinkt, von den vielen kommunalpolitischen Aufgaben nur die Ver-
kehrsfrage einer einheitlichen Losung zuzufithren, die Schaffung
von Baufluchtplinen und den Erlall von Bauordnungen fiir das
gesamte Gebiet zu veranlassen und fiir die Beschaffung und Erhal-
tung der nétigen Freiflichen wie Wilder, Parks, Spielplitze usw.
in dem ganzen Gebiet die Direktiven zu geben. Bei der groBen und
grundsiitzlichen Bedeutung, welche diesem Berliner Zweckverbands-
gesetz nicht nur fir die momentanen Verhiltnisse Berlins, sondern
dariiber hinaus fiir alle rasch wachsenden GroBstidte zukommt, sollen
im folgenden die wichtigsten Paragraphen des Gesetzes im Wortlaut
oder im Auszug wiedergegeben werden, soweit sie die in diesem Buch
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behandelten Fragen und nicht die Organisation des Verbandes selbst
betreffen.

§ 1.

Die Stadtkreise Berlin, Charlottenburg, Schéneberg, Rixdorf,
Deutsch-Wilmersdorf und Spandau, sowie die Landkreise Teltow und
Niederbarnim werden zu einem Zweckverbande vereinigt, dem die Er-
fillung der unter Ziffer 1—3 bezeichneten kommunalen Aufgaben
obliegt:

1. Regelung des Verhéltnisses zu offentlichen, auf Schienen be-
triebenen Transportanstalten mit Ausnahme der Staatseisenbahnen (§4);

2. Beteiligung an der Feststellung der Fluchtlinien- und Bebauungs-
pline fiir das Verbandsgebiet und Mitwirkung an dem Erlal von Bau-
polizeiverordnungen (§ 5 bis 8);

3. Erwerbung und Erhaltung gréBerer, von der Bebauung frei
zu haltender Flachen (Wilder, Parks, Wiesen, Seen, Schmuck-, Spiel-,
Sportplitze usw.) (§ 9).

§ 3.

Der Zweckverband bildet einen Kommunalverband zur Selbst-
verwaltung seiner Angelegenheiten mit den Rechten einer Korporation.
Er erhilt die Bezeichnung ,,Verband Grof-Berlin“. Sein Sitz ist die
Stadt Berlin.

§ 4.

I. Der Verband kann Bahnen der im § 1 Ziffer 1 bezeichneten Art
erwerben, bauen, betreiben oder durch Dritte betreiben lassen. Soweit
der Verband Bahnen herstellt, dndert, erweitert, betreibt oder betreiben
liBt, ist er berechtigt, die hierzu erforderlichen Wege, welche von den
Kreisen oder Gemeinden (Gutsbezirken) des Verbandsgebiets zu unter-
halten sind, oder ihnen eigentiimlich gehoren, gegen Entschidigung zu
benutzen . . . . .

II. Die Kreise und Gemeinden (Gutsbezirke) des Verbandsgebiets
sind verpflichtet, dem Verband auf dessen Erfordern nach einer mit
einjihriger Frist voraufgegangenen Ankiindigung ihnen gehérige Bahnen
mit allen damit verbundenen Rechten und Pflichten gegen Entschiddigung
als Eigentum zu {iberlassen . . . .

V. Die Anlage, der Ausbau und der Betrieb von Bahnen durch
Kreise oder Gemeinden (Gutsbezirke) des Verbandsgebiets bedarf,
sofern bei dem Inkrafttreten dieses Gesetzes die staatliche Genehmigung
hierzu noch nicht erteilt war, der Zustimmung der Verbandsversamm-
lung. Die Zustimmung darf nur versagt werden, wenn das Unternehmen
den Interessen des Verbandes zuwiderlauft . . . . .
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§ 5.

Der Verband kann fiir Teile des Verbandsgebiets Fluchtlinien
festsetzen, insoweit dies fiir die Schaffung oder Ausgestaltung von Durch-
gangs- oder Ausfallstrafen, fiir die Herstellung von Bahnen oder fiir
die Ausgestaltung der Umgebung von Freiflichen erforderlich erscheint.
Fiir letzteren Zweck konnen auch Bebauungspline festgesetzt werden.
Auch {iber den vorstehend bestimmten Umfang hinaus kann der Verband
aus wichtigen Griinden des Verkehrs, der Gesundheits- und der Woh-
nungsfiirsorge in den noch nicht bebauten Teilen des Verbandsgebiets
Fluchtlinien- und Bebauungspline festsetzen . . . ..

Solange und insoweit Fluchtlinienpline durch den Verband nicht
endgiiltig festgesetzt sind, bleibt als Fluchtlinienwesen Sache der Einzel-
gemeinden mit der Mallgabe, dall neue oder abgeiinderte Fluchtlinien-
pline der Einzelgemeinden dem Verbandsausschusse vor der Auslegung
der Pline zur Begutachtung vorzulegen sind. Der Vorlegung bedarf es
nicht, wenn die Pline nur die Aufteilung einzelner Baublécke oder die
Verbreiterung bestehender Straflen betreffen . . . .

§ 6.

Die Entwiirfe der Fluchtlinienpline des Verbandes sind mit der
Angabe iiber die durch sie bedingten Abinderungen der bestehenden
Pline zundchst den beteiligten Gemeinden und Kreisen zur AuBerung
und sodann dem Minister der 6ffentlichen Arbeiten zur grundsitzlichen
Zustimmung vorzulegen. Einer Zustimmung der Ortspolizeibehorde
bedarf es nicht . . . . .

Nach erfolgter Zustimmung sind die auf die einzelnen Gemeinde-
(Gutsbezirks-)gebiete beziiglichen Planteile unter Kenntlichmachung
der Abweichungen von den fritheren Plidnen in diesen Gemeinden (Guts-
bezirken) zu jedermanns Einsicht offen zu legen . . . . .

Sind Einwendungen nicht erhoben oder ist tiber sie endgiiltig
beschlossen, so hat der Verbandsausschuf3 die Pline formlich festzusetzen,
zu jedermanns Einsicht offen zu legen, und, wie dies geschehen soll,
offentlich bekannt zu geben.

§ 7.
Die Durchfiihrung der vom Verband festgesetzten Fluchtlinien-
pline liegt den Einzelgemeinden (Gutsbezirken) ob.

Zu den Kosten der Herstellung und Unterhaltung der nach seinen
Fluchtlinienplinen ausgefiithrten Stralen hat der Verband jedoch den
Einzelgemeinden einen von der Verbandsversammlung festzusetzenden
einmaligen oder laufenden Zuschuf3 zu leisten, bei dessen Bemessung die
Vorteile der Straflenherstellung fiir den Verband sowie die Vorteile und
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Nachteile fiir die Einzelgemeinden (Gutsbezirke) entsprechend zu heriick-
sichtigen sind.

Der Verband kann solche Straflen mit Zustimmung der beteiligten
Gemeinden (Gutsbezirke) auch selbst herstellen und unterhalten. In
Gutsbezirken liegt ihm dies auf Antrag derselben ob. Als Gegenleistung
haben die beteiligten Gemeinden (Gutsbezirke) einen von der Verbands-
versammlung festzusetzenden, ihren Vorteilen, insbesondere der Ver-
minderung ihrer Unterhaltungslast entsprechenden Zuschull zu ent-
richten . . . . .

§ 8.

Vor ErlaB} neuer oder Abénderung bestehender Baupolizeiordnungen
hat die zustdndige Behtrde den Verbandsausschufl unter Bestimmung .
einer der Lage des Einzelfalls entsprechenden Frist gutachtlich zu
horen.

§ 9.

Der Verband kann tiber die Erwerbung gréferer von der Bebauung
ganz oder zum iiberwiegenden Teile freizuhaltender Flichen (Wilder,
Parks, Wiesen, Seen, Schmuck-, Spiel-, Sportplidtze usw.), sowie iiber die
dauernde Erhaltung, Ausgestaltung, Benutzung und Unterhaltung
solcher von ihm erworbener Flichen Bestimmung treffen; der Erwerbung
ist die Pachtung oder Sicherung von Rechten gleichzuachten.

Der Verband kann von ihm erworbene Freiflichen einzelnen Ver-
bandsgliedern zur Unterhaltung gegen angemessene Entschidigung
im Vertragsweg iibertragen.

§ 11.

Der Verband ist berechtigt, in sinngeméfler Anwendung der fiir
Provinzialabgaben geltenden Bestimmungen des Kreis- und Provinzial-
abgabengesetzes vom 23. April 1906 Gebiihren und Beitrige zu er-
heben.

Soweit die eigenen Einnahmen des Verbandes, die Gebiihren
und die Beitrige zur Bestreitung der Verbandsausgaben nicht aus-
reichen, wird der Fehlbetrag durch die Verbandsversammlung gemif
besonderen?) Bestimmungen auf die Verbandsglieder umgelegt.

§ 14.

Die Organe des Verbandes sind die Verbandsversammlung, der
Verbandsausschufl und der Verbandsdirektor.

Die folgenden Paragraphen (§ 15—39) regeln im wesentlichen
die Befugnisse und die Titigkeit dieser Verbandsorgane.

1) Hier nicht weiter angefiihrt.
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§ 40.

Dieses Gesetz tritt am 1. April 1912 in Kraft; indessen sind die
Organe des Verbandes auf Anordnung des Ministers des Innern schon
vor diesem Zeitpunkte zu bilden. Sie haben gleichfalls vor diesem Zeit-
punkte alle Malregeln zu treffen. welche die rechtzeitige Ausfiihrung
des Gesetzes sicherstellen.

Im {iibrigen sind die Minister des Innern und der o6ffentlichen
Arbeiten mit der Ausfithrung dieses Gesetzes beauftragt.

Die Durchsicht der vorstehenden Paragraphen zeigt, dafl dem
Berliner Zweckverband aus der Fiille der kommunalpolitischen Aufgaben,
wie sie sich bei der Umlagerung einer Millionenstadt durch einen
Kranz nicht eingemeindeter Vororte ergeben, einige der bedeutsamsten
zur Behandlung iiberwiesen sind. Es sind das im allgemeinen die gleichen,
welche wir in den vorstehenden Abschnitten als die bedeutsamsten im
Ninne einer den modernen Anschauungen entsprechenden Dezentrali-
sation bezeichnet haben. So wurde vor allem immer wieder darauf
hingewiesen, wie wichtig das Aufstellen eines einheitlichen Bebauungs-
planes und der Erlal} dementsprechender Bauordnungen fiir das ganze
Dezentralisationsgebiet sei, wie bedeutsam weiterhin, daB beziiglich der
Freiflichen groBle und das ganze Gebiet einheitlich beriicksichtigende
Gesichtspunkte mafligebend wiirden, und endlich, dafl eine grofziigige
Verkehrspolitik {iberhaupt erst die Voraussetzungen und Moglichkeiten
einer weitgehenden Dezentralisation schaffe. So kann man kaum be-
zweifeln, dal} sich bei entsprechender Durchfiihrung der durch das Ber-
liner Zweckverbandsgesetz festgelegten Aufgaben in den Dezentrali-
sationsgebieten Grof-Berlins eine weitgehende Besserung der Wohn-
verhdltnisse erreichen lassen wird. Immer mehr mufl es dann gelingen,
daselbst fiir einen stiindig wachsenden Teil der groBstiidtischen Bevélke-
rung hygienische NSiedelungsverhiltnisse, namentlich auch, was die
dulleren Wohnungsqualititen anlangt, zu schaffen, und immer mehr
wird auch die Bevolkerung bei giinstiger Ausgestaltung des Vorort-
verkehrs davon Gebrauch machen kénnen.

Immerhin bleiben trotz des Zweckverbandes noch viele bedeut-
same Fragen, wie sie in Grof3-Berlin auftreten, ungeldst. Hier will
ich nur noch einmal an die Ungerechtigkeiten auf dem Gebiete
des Steuerwesens erinnern. Je mehr durch die durch das Zweck-
verbandsgesetz hewirkten Bedingungen die Ansiedelung in den Auflen-
gelinden erleichtert wird, um so stiirker und schneller wird sich auch
die Dezentralisation der Reichshauptstadt und mit ihr im Gefolge die
~Aushohlung der City bemerkbar machen, die Einwohnerzahl von
Berlin selbst. die jetzt bereits nahezu stille steht, vielleicht sogar zuriick-
gehen. s ixt ferner nicht unmoglich, dal mit der Zeit eine gewisse
Entwertung der Grundstiicke in einzelnen Teilen der Mutterstadt
eintritt. dagegen werden grofle (iebiete der AuBengelinde und dort
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gelegenen Vororte einen entsprechenden Wertzuwachs erfahren. Der
ungerechte Zustand, der darin liegt, daf} die zuféllig an der Peripherie,
wo der groBte Wertzuwachs auftritt, gelegenen Vororte diesen ganzen
Wertzuwachs fiir sich und ihre Einwohner beanspruchen diirfen, wihrend
Berlin, welches in letzter Linie die Ursache desselben ist, selbst leer
ausgeht, wird sich immer mehr verschirfen ; ebenso der Umstand, daB in
zunehmendem MafBe gerade die besten Steuerzahler Berlin verlassen und
sich in den begiinstigten Villenvororten ansiedeln werden. So wére es
denkbar, daf} sich die Finanzlage Berlins in Zukunft immer ungiinstiger
entwickelt, wihrend die umliegenden Vororte sich einer méchtigen
und bliihenden Entwickelung erfreuen und all die pekuniiren Vorteile,
die ihnen auf Kosten und Veranlassung der Mutterstadt zufallen, fiir sich
allein in Anspruch nehmen.

Fiir das gesamte Gebiet von Grof3-Berlin mit seinen bald 4 Millionen
Einwohnern liegen diese Verhiltnisse schliefllich nicht wesentlich anders,
als flir eine kleinere Stadt mit etwa 400 000 Einwohnern. Jedermann
wiirde es in einer solchenStadt als einen unglaublichen Zustand betrachten,
wenn die Bewohner einzelner Stadtteile, in denen zuféllig die wohlhabende
Bevilkerung zusammenwohnt, lediglich zu den Aufwendungen, die fiir
ihren Stadtteil gemacht werden, beitragen wollten, sich dagegen weigern
wiirden, daB die von ihnen zu zahlenden Steuern auch fiir die drmeren
Stadtteile verwandt wiirden und der &rmeren Bevolkerung zugute
kommen. Keinem Menschen wiirde es hier einfallen, die lokalen Ver-
schiedenheiten einzelner Stadtteile als Grund dafiir anzusehen, daf3
dieselben nun auch beziiglich des Finanz- und Steuerwesens gesondert
behandelt werden. In GroB-Berlin mit seinen 4 Millionen Einwohnern
liegen die Verhiltnisse dhnlich, nur in entsprechend gréflerem Maflstabe.
Hier ist die lokale Verschiedenheit der einzelnen Stadtteile, als welche
hier die nicht eingemeindeten Vororte auftreten, noch viel stirker ent-
wickelt und deshalb erst recht nétig, da die sich daraus ergebenden
Ungleichheiten der steuerlichen Belastung und der fiir die einzelnen
Stadtteile zu machenden Aufwendungen in moglichst gleichmaiBiger Weise
auf die zusammengehorige und aufeinander angewiesene Gesamtbevolke-
rung verteilt werden. Den Zustand, dal3 einzelne begiinstigte Villenvororte
nur 60 oder 70 %, andere arme Arbeitervororte 200 und mehr Prozent
der Staatseinkommensteuer als Kommunalumlagen erheben, ist auf die
Dauer als unhaltbar zu bezeichnen und widerspricht aufs grobste dem
Prinzip einer gerechten Verteilung der Steuerleistungen auf die Ein-
wohnerschaft.

So wiire es sehr zu begriien, wenn im Laufe der Zeit der Zweck-
verband dazu fithren wiirde, daB sich zunichst einzelne der Vororte
vereinigten oder eine Eingemeindung derselben nach Berlin vollzogen
wiirde, wie es in letzter Zeit mehrfach geplant und auch schon ausgefiihrt
wurde. Immer mehr wiirde dadurch die Voraussetzung fiir die schliel3-
liche Eingemeindung all dieser Orte zu einem einzigen Grof-
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Berlin geschaffen. Nur eine derartige grofiziigige Eingemeindungs-
aktion konnte all die mannigfachen Schwierigkeiten und Ungerechtig-
keiten, welche auch jetzt nach Inkrafttreten des Zweckverbandgesetzes
noch fortbestehen, restlos beseitigen. In neuerer Zeit scheinen auch andere
GroBistadte an die Bildung von Zweckverbdanden herangehen zu wollen.
So ist Zeitungsnachrichten zufolge die Bildung eines Zweckverbandes
Grof3-Dresden geplant. Das Aachener Politische Tageblatt brachte
dariiber folgende Notiz:

Ein Zweckverband GroB-Dresden. Die Nachricht iiber den in Aussicht
genommenen Zweckverband Grof3-Dresden hat sich nun doch als zutreffend heraus-
gestellt. Die starke Zunahme der Bevolkerung macht es der Stadtverwaltung
zur Pflicht, fiir die spitere Entwickelung den notwendigen Raum zu sichern. Die
Stadt hat in den letzten Jahren schon in ausgedehnter Weise Grundbesitz erworben
und auch hierdurch ihre Interessen eng mit denen zahlreicher Vorortgemeinden
verkniipft. Dic Beziehungen zwischen diesen und Dresden sind so eng geworden,
daf} die ganze Entwickelung auf die Griindung eines Zweckverbandes GroB-Dresden
hindréngt, zu dem Dresden jetzt die ersten Schritte getan hat. Es sollen durch
diesen Verband 44 volkreiche Gemeinden zusammengefafit werden, die bis etwa
eine Wegstunde von der gegenwirtigen Stadtgrenze entfernt liegen. Es leuchtet
ein, daBl von einem derartigen Zweckverband die Vorortgemeinden mindestens
den gleichen Vorteil haben wie Dresden. Viele dieser Gemeinden sind heute in
arger Bedringnis. Nie haben ihre Steuerkraft besonders fiir die Schulen stark an-
spannen miissen und kénnen heute nur sehr schwer die Mittel fiir die notwendigsten
hygienischen Einrichtungen. wie Beleuchtung, Beschleusung, Wasserleitung, Ab-
fuhrwesen usw. aufbringen. Der Zweckverband wiirde diese Lasten auf breitere
Schultern legen. Er wiirde auch einen einheitlichen Bebauungsplan schaffen,
der gleichfalls ebenso sehr fiir die Vorortgemeinden wie fiir die ihren sozialen und
wirtschaftlichen Mittelpunkt bildende GroBstadt wiinschenswert ist. So darf man
wohl annehmen, dafl dieses Ziel einer grofziigigen und notwendigen Gemeinde-
politik sowohl bei den Gemeinden wie auch bei der Regierung Verstindnis und
Unterstiitzung findet. Verssumte hier die Gegenwart die Schaffung einer der-
artigen Gemeinschaft, so wiirde die Zukunft den Schaden tragen und die Kurzsichtig-
keit einer Zeit beklagen miissen, die bei aller sozialen Stimmung eine ernste Auf-
gabe weitblickender Gemeindepolitik nicht zu lésen verstanden hitte.

Die Ausfithrungen dieses und der vorhergehenden Abschnitte
haben gezeigt. dall die Dezentralisationsbestrebungen fiir die
Entwickelung unserer Stédte grofle Vorteile mit sich bringen,
vor allem fiir eine hygienische Gestaltung der Wohnverhélt-
nisse. Sie sind zweifellos die groBziigigste Wohnungsreform, wenn
wir dieses Wort einmal festhalten wollen, die in Angriff genommen
werden kann. Immer mehr Bauland und Neuland wird als
stadtischer Wohnboden erschlossen, immer mehr lassen sich
moderne hygienische Grundsétze in diesen Gebieten zur Anwendung
bringen und immer mehr wird es dann auch gelingen, die alten, verwahr-
losten Stadtteile zu sanieren ; der mit der Dezentralisation fortschreitende
Prozeflder('itybild ungbesorgt das gewissermallen schon alleine, indem
die alten und unsern modernen hygienischen Anspriichen nicht mehr ge-
niigenden Gebiude niedergerissen werden und entweder Geschéfts- und
Kontorhdusern oderentsprechend disponierten Wohnvierteln Platz machen.

Gemiind, Grundlagen. 17
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So wird es bei entsprechendem Vorgehen der Stadtverwaltungen
einem immer groBeren Teile der stddtischen Bevélkerung ermdglicht
werden, sich entweder drauflen auf dem billigeren Geldnde ein Eigenheim
zu erwerben, den GenuB eines kleinen Gértchens zu verschaffen und
wieder Fiihlung zur Natur zu nehmen, oder aber in modernen Wohn-
vierteln unter weit hygienischeren Bedingungen als bisher den Wohnsitz
innerhalb der Stddte beizubehalten. Auf diese Weise 1483t sich dann
das Prinzip der Verteilung der Bevolkerung nach ihrer wirt-
schaftlichen Leistungsfédhigkeit, welches wir S. 118 als eines der
wichtigsten Mittel zur Losung der Wohnungsfrage erkannten, immer
mehr zur Geltung zu bringen. Dann wird der Satz, daB der hohe Preis
stddtischer Wohnungen eine Art Primie ist, die nur der zahlen kann
und soll, der durch seine Fahigkeiten, seine Intelligenz und Arbeitskraft
in der Lage ist, die groBen Vorteile eines solchen Wohnsitzes auch aus-
zunutzen, seine Hirte verlieren. Es bedeutet dann auch keinen Nach-
teil mehr, wenn in den bevorzugten Lagen der Stédte die Boden- und
Wohnungspreise immer noch eine relativ groe Hohe aufweisen werden.
Dieser Platz an der Sonne, im Sinne des Erwerbslebens gesprochen,
gebiihrt eben nur den féhigsten Kopfen, der Elite der Geschiftswelt und
Arbeiterschaft. Alle {ibrigen werden in immer steigendem MafBle Gelegen-
heit finden, ihren Wohnsitz in kleineren Orten und Vororten mit billigeren
und gleichwohl hygienischen Wohnungen zu nehmen, trotzdem aber
infolge der giinstigen Verkehrsverhéltnisse an dem Erwerbsleben der
Grofistadt teilzunehmen.



Fiinfter Teil.

Die stiidtische Bodenpolitik.

Erster Abschnitt.

Die Dezentralisation als bodenpolitische MaBnahme.

Unter stddtischer Bodenpolitik versteht man diejenigen
Mafinahmen der stidtischen Verwaltungen, welche den offensichtlichen
Zweck haben, die wirtschaftlichen Verhiltnisse des stiadtischen Bodens zu
beeinflussen. Gewohnlich denkt man dabei nur an solche MaBnahmen,
die den Preis des Bodens herabzusetzen geeignet sind; es mag aber
auch schon vorgekommen sein, dal} eine allzu |, fiskalisch* vorgehende
Verwaltung beziiglich des stidtischen Grundbesitzes die umgekehrte
Politik verfolgte.

Fragt man sich zunichst, ob es auf Grund der hier vertretenen
,natiirlichen* Wertbildung des Bodens méglich sei, ein weiteres oder allzu
rasches Ansteigen der Bodenpreise zu verhindern, namentlich in den
Auflenbezirken und Stadterweiterungsgebieten, so kann man diese Frage
wohl bejahen. Wir sahen. dafl die Bodenwerte im allgemeinen in den
rasch wachsenden und dicht besiedelten grofien Stidten ihre groBte
Hohe erreichen. dal} sie dort wieder da am hochsten stehen, wo die
Bebauungsintensitit am grofiten ist. als Ausdruck dafiir, daB hier die
meisten Menschen zu wohnen oder Geschiifts- und Arbeitslokalititen
zu mieten verlangen. Das sind dann die gesuchtesten Wohnviertel
oder die sog. besten Lagen der Geschiftsviertel.

Die Bodenwerte stehen also. ohne im iibrigen hier die Frage der
Bodenwertbildung nochmals aufrollen zu wollen, dort am héchsten,
wo auf einem durch allerlei Verhiiltnisse vorgezeichneten oder riumlich
beschriinkten, dem  Geschiifts- und Erwerbsleben die giinstigsten Be-
dingungen gewiihrenden stidtischen Boden méglichst viele Menschen
wohnen und arbeiten wollen. Sie hiingen demnach im wesentlichen ab:
1. von der GroBle der Stadt und der Bevolkerungsmasse, 2. von der
Entwickelungstendenzder Stadt. ihrem wirtschaftlichen Aufschwung,
dem mehr oder weniger raschen Wachstum derselben, 3. der Bebauungs-

17+
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intensitédt, als Ausdruck der baulichen Ausnutzbarkeit des Bodens und
damit seiner Ertragsfihigkeit.

Demnach kénnte man auch in dreifacher Hinsicht dem
natiirlichen Ansteigen der Bodenwerte entgegenzuarbeiten
versuchen. Einmal durch das Bestreben, ein weiteres Wachstum der
Grofistadte durch allerlei Maflnahmen, welche der Landflucht steuern
(innere Kolonisation) oder den Bevolkerungsstrom mehr in die kleinen
und Mittelstidte fiihren sollen, aufzuhalten. Es ist sehr fraglich, ob sich
viel in diesem Sinne erreichen lassen wird, sofern es sich um vollig
isoliert liegende und selbstindige Klein- und Mittelstadte handelt. Etwas
anderes ist es aber, wenn dieselben rdumlich oder wenigstens, was ihre
Verkehrsgelegenheiten anbelangt, zum Bannbereich einer GroBstadt
gehéren. Hier bietet die moderne Entwickelung der Verkehrsmittel ja
noch allerlei Moglichkeiten, die sich jetzt kaum iibersehen lassen (s. S. 230).

Ferner konnte man daran denken, das geschaftliche und gewerb-
liche Leben einer Stadt nicht wie bisher nur in einem einzigen Stadt-
teil, der City, kulminieren zu lassen, sondern dasselbe auf verschiedene
sekundare Geschiftsviertel in AuBlenteilen und Vororten zu verteilen,
eine Entwickelungstendenz, die sich gegenwirtig schon in vielen GroB-
stidten beobachten 14Bt, und naturgemiB zundchst nur dem weiteren
Ansteigen der Bodenwerte in dem bisher einzigen Geschéftsviertel ent-
gegenarbeitet, dadurch dann aber auch auf den umliegenden Wohnboden
zuriickwirken wird.

Den meisten Erfolg verspricht jedenfalls das Bestreben, auf dem
stddtischen Boden eine geringere Bevoilkerungsdichte und geringere
Bebauungsintensitit zu erzielen, wie es sich in neu entstehenden
Stadtteilen und Stiddten ohne weiteres durch entsprechend abgestufte
Bauordnungen erzwingen ldf3t. Besonders giinstig liegen die Ver-
héltnisse, wenn sich gleichzeitig damit eine Dezentralisation des Geschafts-
viertels im vorgenannten Sinne und eine Ablenkung eines Teils der
grofistidtischen Bevolkerung in Vororte und Nachbarstiidte erreichen
laBt. Im wesentlichen decken sich die hier angedeuteten Moglichkeiten,
einem weiteren Ansteigen der stidtischen Bodenwerte entgegenzuarbeiten,
mit den Aufgaben, wie sie in den vorhergehenden Abschnitten der
stadtischen Dezentralisation zugewiesen wurden, besonders wenn
man dieselbe im weiteren Sinne als ein den modernen Verhdltnissen
Rechnung tragendes Stidtebau- und Stadterweiterungssystem auffa(t.

Dabei ist der Hinweis angebracht, dal man bei der Beantwortung
der Frage, wie weit man heute mit der Bevolkerungsdichte und der Bebau-
ungsintensitdt aufdem stéddtischen Boden gehen konne und miisse, von ganz
anderen Voraussetzungen ausgehen muB als frither. Man findet manch-
mal in der Wohnungsliteratur Betrachtungen dariiber, ob der Hochbau
oder der Flachbau, die intensive oder extensive Bauweise den natiirlichen
Zustand der stéddtischen Siedelungen darstelle, mit anderen Worten den
dort einmal vorhandenen und gegebenen Bedingungen am meisten
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entspreche. Gerade. wenn man die Frage so auffallt, mufl unbedingt
beriicksichtigt werden, welche auf3erordentliche Anderung in diesen
Bedingungen die Entwickelung der Verkehrsmittel hervorgerufen hat.
Friither war in den vielfach umwallten und lokaler Verkehrsmittel fast
vollig entbehrenden Stidten eine weit hochgradigere Bebauungsinten-
sitdt berechtigt und natiirlich als heutzutage, wo die zunehmende
Besiedelungsmoglichkeit der Auflengelinde und die Ausbildung des
Lokalverkehrs eine viel weitgehendere Flichenentfaltung der Stidte
ermoglicht.

Dabei darf man allerdings nicht auller acht lassen, dal} die auf diese
Weise erzielte Weitrdumigkeit der ganzen Stadtanlage und die ent-
sprechend geringere Bebauungsintensitit gewill die Ertragsfahigkeit
der stidtischen Grundstiicke schmilern und demnach die stiadtischen
Bodenwerte weniger hoch werden lassen, dafl man diesen Umstand aber
keineswegs ohne weiteres mit einer Verbilligung der Wohnungs-
mieten identifizieren darf. - Das ist vielmehr wieder eine Frage fiir
sich, s. N. 57. Auf alle Fille aber werden sich bei einer derartigen
Siedelungsweise die dulleren hygienischen Wohnungsqualitdten
wesentlich verbessern. und dieser Umstand allein, auch ohne gleich-
zeitige Verbilligung der Mieten, macht ihre Durchfithrung erstrebenswert.

Diese kurzen ("berlegungen zeigen, daB es im allgemeinen Aufgabe
der Bodenpolitik und zum Teil auf ihr beruhenden Wohnungsreform
sein musse, zu versuchen, .durch die Dezentralisation der Grofstiddte
das ibermiflige monopolartige Ansteigen der Bodenpreise
in dem sonst einzigen geschéftlichen Mittelpunkt zu ver-
hiiten, daBl sie bestrebt sein miisse, durch Erleichterung des Vor-
ortverkehrs. durch Anlage von Villenkolonien, Gartenstiadten
usw. solche Personen. die nicht unbedingt in der Stadt wohnen miissen,
aus derselben herauszuziehen, so die Stadt zu entlasten und hier die
Wohnungsnachfrage geringer zu machen. Das wirkt bis zu einem ge-
wissen Grad der weiteren Preissteigerung entgegen‘l).

In dem Sinne kommt also den Dezentralisationsbestrebungen eine
ausgesprochen bodenpolitische Tendenz zu, und es ist notig, daB die
Stadtverwaltungen auch von diesem Gesichtspunkte aus an die mannig-
fachen Aufgaben der Dezentralisation herantreten.

Abgesehen davon gibt es aber auch noch eine Reihe weiterer boden-
politischer Mafinahmen, von denen die wichtigsten hier besprochen werden
sollen.

Zweiter Abschnitt.
Die stiidtische Bodenankaufs- und Bodenverwertungspolitik.

So sehr auch die Anschauungen der Wohnungsreformer und Woh-
nungspolitiker sonst auseinander gehen, darin besteht jedenfalls vollige

=) Niehe Gemiind, Die Stellungnahme des Arztes zur Bau- und Boden-
politik.  Noziale Medizin u. Hygicne, 1906, S. 428.
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Einmiitigkeit, dafl es zu den bedeutsamsten Aufgaben der Stadtver-
waltungen gehére, moglichst betréachtliche Teile der stddtischen
Bodenfliache, vor allem in den AuBlengeldnden, denen noch der grofte
Wertzuwachs bevorsteht, in ihren Besitz zu bringen. Diesen Grund-
satz haben auch schon eine Reihe von Stddten in umfangreicher Weise
befolgt und nicht unerhebliche Teile des stddtischen Grund und Bodens,
manche bis zu 50 %, und mehr, in ihren Besitz gebracht. Der wichtigste
Grund fiir eine derartige Bodenankaufspolitik liegt wohl darin,
daB die Gemeinden fiir alle moglichen Zwecke selbst Bodenflichen be-
notigen, z. B. fiir 6ffentliche Bauten, wie Schulen, Krankenhiuser,
Friedhofe, je nachdem Elektrizitiats-, Gas-, Wasserwerke, zur Anlage
von offentlichen Pliatzen und Freiflichen, also Promenaden,
Parks, Spiel-, Sportplitzen, Wald- und Wiesengiirteln. Es ist eines der
erfreulichsten Ergebnisse der letzten Stiddtebauausstellungen, insbe-
sondere der dort gezeigten Pline mancher moderner und in dieser Be-
ziehung mustergiltiger englischer und amerikanischer Stidte, dafl die
Erkenntnis von der Notwendigkeit solcher Freiflichen nicht nur in der
weiteren Umgebung, sondern auch unmittelbar an der Peripherie und
soviel als moglich auch innerhalb der Stddte sich immer mehr Geltung
und allgemeine Anerkennung verschaffen. Insbesondere legt man heute
mit groBem Recht ganz besonderen Wert auf die Beschaffung geeigneter
Spiel- und Tummelpldtze fiir die Schul- und schulentlassene Jugend.

Eine Stadt kann diese verschiedenen Aufgaben um so mehr erfiillen,
einen je groBeren Teil des Geldndes sie selbst besitzt, je unbeschriankter
sie also in der Wahl von Grundstiicken fiir die angegebenen Bedarfs-
fille ist und je frither und billiger sie die betreffenden Grundstiicke
erworben hat. Aber auch abgesehen von diesen besonderen Aufgaben ist
die Durchfiihrung eines geeigneten, die AuBenflichen erschliefenden
Bebauungsplans, die Schaffung geeigneter Verkehrsstraflen und
Verkehrslinien, mag die Stadt sie nun selbst betreiben oder andern
iiberlassen, iiberhaupt die ganze bedeutsame ErschlieBung der
AuBengelinde um so wirksamer und ohne allzu grofle finanzielle Opfer
moglich, wenn die Stadt einen moglichst groBen Teil der Bodenfliche
in eigenem Besitz hat, iiber den sie ohne irgendwelche Riicksichtnahme
auf entgegenstehende private Interessen und ohne langwierige und kost-
spielige Enteignungen frei verfiigen kann. Im anderen Falle werden
die Kosten der benétigten Freiflichen etc. oft so hoch, daf sie sich nur
unter groBen finanziellen Opfern bereitstellen lassen, zu deren Bewilligung
die Stadtverordnetenversammlungen sich oft nicht bereit finden werden.

Ein derartig groBer Grundbesitz sichert der Gemeinde aber auch
einen entsprechenden Anteil am Wertzuwachs des stddtischen
Gelandes, ohne daB es dazu besonderer Wertzuwachssteuern bediirfte.
Ich will hier die Frage, ob und wieweit eine derartige Wertzuwachs-
steuer berechtigt oder zweckmiBig ist, nicht weiter behandeln und nur
darauf hinweisen, daf} gerade in letzter Zeit eine sehr lebhafte Agitation
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gegen die Wertzuwachssteuer von seiten der verschiedensten und keines-
wegs nur ihren Interessentenstandpunkt vertretenden Korperschaften
eingesetzt hat. Unter anderm wurde auch in der Reichstagssitzung
vom 16. Januar 1913 von seiten eines der Redner, Dr. Wendlandt
angefiihrt, daf} die Reichswertzuwachssteuer ein dilettantischer Gedanke
war, denn sie riittele an den Grundfesten unserer Kapitalbildung, unserer
landwirtschaftlichen und gértnerischen Produktion und treibe wieder
Tausende in die Opposition gegen Staat und Gesellschaft. Auf alle
Fille iibt die Wertzuwachssteuer, mag man im {ibrigen uber sie denken,
wie man will. eine lihmende und verteuernde Wirkung auf den
Grundstiickmarkt aus und das trifft in letzter Linie wieder die Woh-
nungsproduktion und die Wohnungskonsumenten.

Ein groller stidtischer Grundbesitz dagegen verschafft der Stadt
ohne all diese nachteiligen Wirkungen einen erheblichen Anteil am
Wertzuwachs, allerdings unter der Voraussetzung, daf} sie einen Teil
des erworbenen Terrains, soweit sie dasselbe nicht selbst zu eigenen
Zwecken bendtigt, auch wieder mit entsprechendem Gewinn ver-
kauft. Solange eine Stadt dagegen &dngstlich an ihrem Besitz festhilt,
die Grundstiicke lieber brach liegen 146t und ertraglos im stddtischen
Besitz zurlickhilt. als zu entsprechenden Preisen zu verkaufen, steht dieser
Wertzuwachs nur auf dem Papier; erst wenn er wenigstens teilweise
realisiert wird. hat die Allgemeinheit einen finanziellen Nutzen davon,
Die {ibrigen Vorteile des kommunalen Grundbesitzes werden dadurch
im {ibrigen keineswegs aufgehoben.

Es soll nicht verschwiegen werden, daf} iiber diese Frage des Ver-
kaufs stddtischer Grundstiicke die Meinungen sehr weit auseinander-
gehen, und es diirfte deshalb angebracht sein, zu den verschiedenen
Anschauungen Stellung zu nehmen. Wenn man sich in der Praxis
umschaut, findet man jedenfalls, daf} fast {iberall die oben befiirwortete
Bodenverwertungspolitik gelibt wird, dafl nimlich die Stadt-
verwaltungen den Boden moglichst billig kaufen und ihn spiter, soweit
sie ihn nicht selbst bendtigen, als baureifes Land mit entsprechendem
Gewinn zu verkaufen suchen. Diesem Verfahren treten allerdings viele
»Theoretiker” der Wohnungsfrage mit dem Bemerken entgegen,
dal} es in erster Linie Grundsatz einer kommunalen Bodenpolitik sein
miisse, ohne zwingenden Grund ihren Besitz nicht zu verduBern, oder
doch nur in einer Form, die jeden spekulativen ,,MiBbrauch® des
Bodens dauernd ausschlielle. Es sind das im allgemeinen die Kreise,
welche an der Meinung festhalten, daf die Spekulation der hauptsichlichste
preistreibende Faktor des stiidtischen Grund und Bodens sei. Bezeich-
nend fiir diese Richtung ist folgende Bemerkung:

,»Wenn die GGemeinden Grund und Boden kaufen und einfach wieder, wie
jeder Private verkaufen, dann gewinnen sie freilich viel Geld, genau wie der Bau-
spekulant, aber sie wirken dann direkt mit an der Verteuerung des Grund und
Bodens, und es ist kein Segen dabei und ist ganz genau dasselbe, wie wenn die Speku-
lanten verkaufen. Will also die Gemeinde sich von den Spekulanten unterscheiden,
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und will sie gemeinniitzig sein, dann muf sie mit dem Verkauf stidtischen Bodens
auferordentlich vorsichtig sein* (Adickes auf der 25. Versamml. des Deutschen
Vereins fiir offentliche Gesundheitspflege zu Trier 1900).

Wir haben S. 155 diese Anschauung von der preissteigernden
Wirkung der Spekulation fiir heutige Verhéiltnisse, abgesehen von
besonderen Fillen, als nicht mehr zutreffend befunden, und damit
entfallen auch die Bedenken, welche man gegen die befiirwortete Boden-
verkaufspolitik meist vorgebracht hat. Vor allem lafBit es sich heute
durch entsprechende Dezentralisation der stddtischen Siedelungen und
eine wirkliche und weitgehende Erschliefung der AuBlengelinde im Sinne
fritherer Ausfiihrungen erreichen, daf} eine besondere Monopolstellung
einzelner Grundbesitzer nahezu unmaoglich erscheint und damit
der einzige, wirklich stichhaltige Grund fiir die preisdiktatorischen Fahig-
keiten der Grundbesitzer beseitigt wird. Die so geschaffene Konkurrenz
unter den Terrainbesitzern in den verschiedensten Lagen und Stadt-
teilen bringt dann auch fiir den Boden das Gesetz zur Geltung, dal sich
die Preise durch das Verhdltnis von Nachfrage und Angebot ganz von
selbst regulieren und eine dem reellen Wert entsprechende Hohe annehmen.
Unter solchen Voraussetzungen braucht man dann beziiglich des Ver-
kaufs von stddtischem Grund und Boden nicht mehr so éngstlich zu sein.
Wenn auch dadurch wieder einige Grundstiicke der ,,Spekulation‘
ausgeliefert werden, so kommen diese neben dem iibrigen noch in kom-
munalem Besitz verbleibenden Terrain kaum in Betracht, konnen hochstens
das Angebot an Bauland vermehren und dadurch eher verbilligend
wirken.

Am weitesten gingen in der entgegengesetzten Meinung wohl die
Bodenreformer, wenigstens die urspriingliche radikale Richtung
derselben. Getreu ihrer Auffassung von der verderblichen Wirkung
des ,,Bodenschachers’ vertraten sie stets den Grundsatz, dall das
einmal in den Hinden der Stadtgemeinde befindliche Bauland dem
Stadterweiterungsgeschiift nur in einer Form nutzbar gemacht werden
diirfe, bei welcher die Stadt dauernd einen Einflul auf den einmal
durch ihre Hand gegangenen Boden und seine Preisentwickelung
behalte. Als solche VerduBerungsformen befiirwortet sie vor allem das
Erbbaurecht und das Wiederkaufsrecht. In letzter Zeit scheint
auch hier eine etwas andere Auffassung Platz zu greifen. Wenigstens
ist es auffallend, daB in der ofters erwahnten Propagandaschrift: Die
Bodenreform auf der Stddteausstellung Diisseldorf 1912 1) Dr. Strehlow
unter anderem auch den Wiederverkauf stidtischer Grundstiicke
befiirwortet und hervorhebt, daf3 eine Stadt durch ein solches Terrain-
geschift den Grundstiickmarkt méfBigend zu beeinflussen und trotzdem
erhebliche Gewinne zu erzielen imstande sei. Ob Strehlow selbst dem
Bunde der Bodenreformer angehért, ist mir nicht bekannt, aber jeden-

1) A, a. 0., S. 17/18.
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falls ist der Bund mit diesen Ausfithrungen einverstanden, sonst wiirden
sie in der betreffenden Schrift keine Aufnahme gefunden haben.

Es scheint also. als ob sich selbst bei dieser frither so extremen
Richtung dank dem Umstande. dal} heutzutage die stddtische Terrain-
unternehmung unter wesentlich andern Bedingungen steht als frither,
eine allmihliche Umwandlung der Anschauungen vollzieht. So wird man
erst recht in den auch frither schon andersdenkenden Kreisen immer
mehr zu der Auffassung gelangen, daf} eine Stadtverwaltung bei der Ver-
wertung ihres Grundbesitzes unter anderm auch von kaufménnischen
Gesichtspunkten ausgehen soll. Eine stiddtische Unternehmung,
die in diesem Sinne betrieben wird und auf voéllig wirtschaftlicher
Grundlage beruht. braucht deshalb noch keineswegs gegen die Interessen
der Allgemeinheit gerichtet zu sein. Im Gegenteil kann und soll auch
eine von solchen Gesichtspunkten geleitete Bodenpolitik gemeinniitzig
sein. Unter anderm ist ja dem Gemeinwohl schon dadurch gedient,
dal3 bei einer derartigen kaufminnisch betriebenen Bodenverwer -
tungspolitik die GGemeinden sich einen erheblichen Anteil am Wertzu-
wachs sichern. ihn nicht nur auf dem Papier stehen lassen, sondern
auch tatséichlich realisieren und dadurch den stédtischen Finanzen
nutzbar machen. Diese Einnahmen koénnen unter anderm zur Ver-
besserung und Verschonerung der Stadterweiterungsanlagen,
inshesondere Beschaffung und Ausschmiickung von Freiflachen
benutzt werden. und dadurch in hohem Male dem Gemeinwohl nutzbar
gemacht werden.

Ganz abgesehen von diesen theoretischen* Gesichtspunkten
sind es aber auch rein praktische Erwidgungen, welche mit der Zeit
eine solche Verwertung des stddtischen Grundbesitzes gebieterisch
fordern. Die Gemeinden sind im allgemeinen genétigt, auf Vorrat zu
kaufen, schon deshalb, weil sie bei dem im Interesse eines niederen Er-
werbspreises moglichst frithzeitigen Ankauf noch gar nicht iibersehen
konnen. was sie spiter selbst in dem betreffenden Geldndeteil an Grund-
stilcken bendtigen.  Wird der betreffende Stadtteil dann ausgebaut,
so wird die Stadt wohl immer Terrains iiberschiissig haben, welche sie
selbst nicht benostigt. Dann tritt die Frage auf, was mit diesen Zinsen
fressenden Grundstiicken geschehen soll. Man mag {iber Erbbau und
Wiederkaufsrecht (s. S. 285) denken, wie man will, unter den gegen-
wirtigen Verhiiltnissen sind diese VeriiuBlerungsformen noch so wenig
beim Publikum eingefithrt und beliebt, dal sich jedenfalls nur ein ver-
schwindend kleiner Bruchteil der Grundstiicke in dieser Form verwerten
lassen wird. So bleibt kaum etwas anderes iibrig als diese Grundstiicke
einfach freihiindig zu verkaufen, sobald sie baureif geworden sind.

Nun lige allerdings noch die Moglichkeit vor, dafl die Stadt
den Boden behilt. ihn selbst bebauen 148t und die erstellten Hiuser
vermietet. Aber auch das ist eine Form der stddtischen Bodenverwer-
tungspolitik, die gewili in einzelnen Fillen gelibt werden kann, im allge-
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meinen aber fiir den gesamten stédtischen Besitz kaum in Frage kommen
kann (s. S. 107), und deshalb an den obigen Schliissen nichts #ndert.

Ich mochte daher die Vorteile der befiirworteten Bodenverwer-
tungspolitik in einige Sdtze zusammenfassen, entsprechend friiheren
Ausfiihrungen ).

1. Die Stadt sichert sich einen erheblichen Anteil am Wert-
zuwachs des stddtischen Geldndes, und zwar in einer Form, die fiir die
iibrigen Grundbesitzer viel weniger hart und stérend wirkt, wie eine
hochgeschraubte Wertzuwachssteuer.

2. Die erzielten Einnahmen, die zweckmiBigerweise einem beson-
deren Grundstiickfond zugeschrieben werden, konnen zu einer Ver-
besserung und Verschonerung der Stadterweiterungsanlagen,
Schaffung von Freiflichen, Verkehrsgelegenheiten und sonstigen der All-
gemeinheit dienlichen Anlagen benutzt werden.

3. Die Stadt hat jederzeit billig erworbenen Boden in geniigender
Auswahl fiir ihren eigenen Bedarf fiir 6ffentliche Bauten, stéddtische
Industriewerke, Friedhofe usw. zur Verfiigung und kann demnach bei
der Auswahl der Plitze fiir solche Bauten in weitgehendster Weise auch
den &sthetischen Interessen Rechnung tragen.

4. Die Stadt kann bei ausgedehntem Grundbesitz insbesondere in
viel billigerer und deshalb meist ausgedehnterer Weise als sonst grofle
Freiflachen, Spielplitze, Parks, Promenaden usw. in den Stadterweite-
rungsgebieten schaffen.

5. Die Stadt hat gegebenenfalls Terrains zur Verfiigung, welches
sie gemeinniitzigen Baugesellschaften, natiirlich gegen entsprechende
Bezahlung, aber zu kulanten Bedingungen, zur Verfiigung stellen kann,
oder auf welchen sie selbst in besonderen Fillen fiir die stddtischen Arbeiter
und Beamten Wohnungen errichten kann (s. hierzu S. 110).

Das alles sind recht erhebliche Vorteile fiir die stddtische Einwohner-
schaft und das allgemeine Wohl, die es durchaus rechtfertigen, eine solche
Bodenpolitik der Stidte als gemeinniitzig zu bezeichnen, selbst wenn
sie, ,,wie jeder Spekulant‘‘ an- und verkaufen. In letzter Zeit mehren sich
auch unter den Wohnungsreformern die Stimmen, welche entgegen
fritheren Anschauungen diese Form der Bodenverwertungspolitik be-
fiirworten.

So kommt Landeswohnungsinspektor Gretzschel in der Praxis der Woh-
nungsreform ?) zu ziemlich dhnlichen Ergebnissen, wie sie oben entwickelt wurden:
,»Den dauernden, rentenlosen Besitz groBerer Gelindeflichen kann keine Gemeinde
vertragen und es wire auch sinnlos. Die Gemeinden sind also wohl oder iibel
gezwungen, ihr Gelinde zu verduBern. Und das ist auch ganz unbedenklich*. Auch
Beigeordneter Schmid (Essen) hat in seinem Vortrag: ,,Ein modernes Stadt-

1) Deutsche Vierteljahrsschrift f. offentl. Gesundheitspflege, 44. Bd. 1912,

S. 657. .
2) Darmstadt, Alex. Koch, 1912, S. 43.
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gebilde — die Industrie- und Wohnstadt® auf dem Diisseldorfer Kongre3 fiir
Stadtewesen 1912 an dem Beispiel der wegen ihrer bau- und bodenpolitischen
Erfolge viel beachteten Stadt Essen entwickelt, da3 die stddtische Bodenpolitik
dort durchaus kaufménnisch und praktisch betricben wird und gleichwohl in hohem
MaBc dem Allgemeinwohl dient. So werde durch den Ausbau ganzer Stadtteile
aus besonderen Baukassen, die von der Grundstiicksverwaltung getragen werden,
der Anbau und die Auswahl hiibsch und gesund gelegener Baustellen moglichst
gefordert. Dice Grundstiickskasse habe bisher aus dem Gewinne der angrenzenden
Grundstiicke dic Kosten der ausgedehnten Griinanlagen getragen und auflerdem
noch die Hilfte der StraBenkosten tibernommen, welche nach dem Gesetz von den
Anliegern lings dicser Griinanlagen zu tragen sind, wihrend der private Anlieger
die andere Hilfte der Strafenbaukosten trug. Diese Anlagen hétten also den
Etat nicht belastet und der ausgedehnte stiddtische Grundbesitz habe es auch
ermoglicht, dall in dem Bebauungsplan die 6ffentlichen Gebdude an die dazu aus-
erschenen Stellen kommen.

Es fehlt allerdings nicht an Stimmen, die auch heute noch an der friiheren
Auffassung festhalten.  So bemerkt Stiibben!) in einer Besprechung meines
Buches ..Bodenfrage und Bodenpolitik™ zu dieser von mir dort vertretenen Verwer-
tungsform des stidtischen Grundbesitzes, es sei bedauerlich, da die Aufgaben,
welche ich in bezug auf dic kommunale Bodenpolitik den Gemeinden zuweise, sich
nicht wesentlich von dem Verfahren der privaten Bodengesellschaften unterscheiden.
Seines Erachtens sci die Ubermacht, welche die Gemeinde durch den Ankauf
umfangreicher Baulidndereien iber die Privattitigkeit erlange, nur dann gerecht-
fertigt, wenn sic dic Verwertung des Bodens zu Bebauungszwecken im sozialen
Ninne betreibe.

Wie ersichtlich, kommt die Meinungsverschiedenheit darauf hinaus,
was man unter ,sozialer Bodenpolitik, das soll in diesem Sinne doch
heiflen einer im Sinne des Allgemeinwohls betriebenen ,,gemeinniitzigen‘
Bodenpolitik. zu verstehen habe. Meines Erachtens sucht man auch
hier die Gemeinniitzigkeit vielfach in sehr einseitigem Sinne. Manche
glauben, wenn eine Stadt sich bei der Verwertung ihres Grundbesitzes vom
Streben nach Gewinn und kaufminnischen Gesichtspunkten leiten lasse,
so sei dadurch ihre Bodenpolitik schon eo ipso das Gegenteil von ,,gemein-
niitzig=. Demgegeniiber erscheint es wichtiger, zum mindesten prak-
tischer, den gemeinniitzigen Charakter vor allem in den Leistungen,
dem tatsichlichen Erfolg fiir die Allgemeinheit zu suchen.
Wenn also eine Stadt durch die oben skizzierte Bodenpolitik in die
Lage versetzt wird. in den Stadterweiterungsgebieten eine Bebauung zu
erzielen, die in weitgehender Weise den gesundheitlichen, sozialen
und dsthetischen Interessen entspricht, wenn sie dadurch aullerdem
noch zu einer Bereicherung der stddtischen Finanzen und ent-
sprechender Schonung der Steuerkraft ihrer Einwohner gelangt,
so verdient eine solche Bodenpolitik sicher das Pradikat ,,gemeinniitzig*
weit mehr als eine solche, bei der die Stadt aus ,,sozialen* Riicksichten
und Angst vor der schidlichen Wirkung der Bodenspekulation jed-
weden Verkauf ihrer Grundstiicke unterliafit, so mit der Zeit enorme
Kapitalien oft jahrzehntelang unverzinst liegen lait und aullerdem den

1) Zentralblatt der Bauverwaltung. Jahrg. 32, Nr. 5, S. 28.
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Grundstiickmarkt durch die Zuriickhaltung und AusschlieBung dieser
Léndereien immer mehr lahm legt.

Die Frage scheint mir bedeutsam genug, um sie an einem der
Praxis entnommenen Beispiel zu beleuchten. In einer Versammlung
der Frankfurter Stadtverordneten im Januar 1912 sprach der Stadt-
verordnete Dr. Heilbrunn iiber die Ergebnisse der dortigen stidtischen
Bodenpolitik. Er duflerte dazu unter anderem?):

»,Der wunde Punkt ist die Stralenneubaukasse und die Spezialkasse
fiir Grundbesitz. Hier die Zahlen fiir 1912: Die Spezialkasse hat Mk. 846 000
Einnahmen, denen 3 Millionen Ausgaben gegeniiberstehen. Das Defizit von 2 Mil-
lionen muB aus Anleihen bestritten werden. Diese Schuldenwirtschaft auf Separat-
konto wird immer unhaltbarer, weil sie die Wirklichkeit verschleiert.** . . . . ,,Ein
Mitglied der Stadtkdmmerei hat kiirzlich in einem sehr interessanten Vortrag
gesagt, der Endzweck der stddtischen Grundstiickspolitik miisse sein, zu verkaufen
und anzukaufen und die Bautédtigkeit in FluBl zu halten; das spekulative
Zuwarten sei gefihrlich, denn die Zinsen fressen den Gewinn.“ . . .. ,Man
kann der Behorde den Vorwurf nicht ersparen, dafl sie zu wenig nach kaufmén-
nischen Grundsitzen arbeite. Der Betrieb einer Behorde ist ohnedies durch aller-
hand Hemmungen erschwert, wihrend Privatpersonen oft in wenigen Stunden
einig werden konnen.* . . . . ,,Die Folge all dieser Verhiltnisse ist, daB der Verkauf
des stddtischen Grundbesitzes sich sehr schleppend vollzieht und daB eine
Stagnation auf dem Grundstiickmarkt eingetreten ist, die ihre Riickwirkung
auch auf die Steuereinnahmen ausiibt.*

,»Abhilfe kann natiirlich nicht mit einem Mal geschaffen werden. Wir
konnen nicht groBle Terrains auf den Markt werfen und Gelinde um jeden Preis
verkaufen. Aber wir miissen einen neuen Weg einschlagen, auf dem sich die finanz-
politischen mit den sozialpolitischen Bestrebungen treffen. In der Theorie
hatte man von der kommunalen Grundstiickspolitik alle moglichen Wunder erwartet.
Man glaubte, die Spekulation vernichten und der Gemeinde die Preisdiktatur
auf dem Grundstiickmarkt sichern und damit die Wohnungsfrage losen zu kénnen.
In der Praxis ist das gerade Gegenteil eingetreten. Es ist eine Stagnation auf dem -
Grundstiickmarkt erfolgt und die Preise sind hoher denn je. So kommt es, daf wir
auf der einen Seite im UberfluB an Grundbesitz ersticken, wihrend wir auf
der andern Seite in Wohnungsnot verdursten. .. .

»Die wichtigste der sozialpolitischen Aufgaben scheint uns die Wohnungs-
frage zusein. Hier muB man den Mut finden, im gegebenen Augenblick theoretische
Irrtiimer einzugestehen, und neue Wege einzuschlagen. Wir sind der Meinung,
daB die Gegenwart nicht aufgeopfert werden darf fiir die Zukunft. Wir haben uns
redlich um die Aussaat bemiiht, jetzt mufl allmihlich auch die Zeit der Ernte
kommen, deren Friichte nicht nur der Steuerkraft zugute kommen, sondern vor allem
auch der groflen Masse des hart ringenden Volkes.*

Die hier zitierten und den Ergebnissen der Praxis entnommenen An-
schauungen eines in der praktischenVerwaltungstatigkeit stehenden Mannes
decken sich in vielem mit den Darlegungen, wie ichsie, mehr von theoreti-
schen Gesichtspunkten ausgehend, bereits in fritheren Arbeiten?) ent-
wickelt habe. Derartige Beobachtungen der Ergebnisse einer stiddtischen
Bodenpolitik, wie sie hier fiir Frankfurt vorliegen, geben doch, selbst
wenn man mit der Moglichkeit einer subjektiven Farbung der Kritik

1) Nach einem Berichte der Frankfurter Zeitung vom 5. Jan. 1912, Nr. 4, S. 3.
2) S. Bodenfrage und Bodenpolitik.
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rechnet, Anlal} zu allerlei im iibrigen keineswegs mehr nur auf diesen be-
sonderen Einzelfall anzuwendenden Uberlegungen und Zweifeln an der
Richtigkeit der bisher meist befiirworteten Bodenpolitik.

Halt eine Stadt ihre eigenen Terrains entweder vollig oder doch
sehr vorsichtig und zégernd vom Verkauf zuriick, oder verkauft sie die-
selben nur unter so erschwerenden Bedingungen, da die praktische
Verwertbarkeit der Grundstiicke leidet, so hat das zun#chst grofe
finanzielle Nachteile zur Folge. Durch die jahrlichen, bei grollem
Besitz oft enormen Zinsverluste steigert sich entsprechend der Ein-
standspreis und der Buchwert der betreffenden Grundstiicke. Auler-
dem geht die Steuerfdhigkeit derselben, wie sie nach einem Verkauf
eintrite, vollig fiir die Stadt verloren. Aber man konnte immerhin der
Meinung sein. dal} diese Verluste durch eventuell bei spéteren gliicklichen
Verkdaufen zu erzielende Riesengewinne wieder ausgeglichen werden.
Wie steht es aber weiter mit den Folgen fiir den spekulativen Umsatz
des iibrigen, privaten Grundbesitzes, also der Beeinflussung der
.Bodenspekulation?" Meist wird behauptet, dafl die Stadt durch
ihren Grundbesitz eine preisregulierende Wirkung auf den Grund-
stiickmarkt ausiiben konne. Das scheint sich aber keineswegs immer
zu bestitigen. Hilt eine Stadt ihre Grundstiicke vollig vom Verkauf
zuriick oder verkauft sie dieselben nur unter solchen Bedingungen,
wie sie fiir die Mehrzahl der Reflektanten unannehmbar erscheinen,
so scheidet ihr Grundbesitz praktisch aus dem stédtischen, der privaten
Terrainunternehmung zur Verfiigung stehenden Gelinde aus und kommt
fiir die Mehrzahl der Kéaufer nicht in Betracht. Es wird dadurch also die
Zahl der verfiigbaren und jederzeit zu normalen Bedingungen kéauflichen
Grundstiicke je nachdem erheblich reduziert und dadurch womdglich
erst ein Monopol des in den Hiinden der privaten Spekulation
befindlichen Grundbesitzes erzeugt. Ganz abgesehen von der
dadurch erméglichten Preissteigerung kann durch diese Zuriickhaltung
stddtischer Terrains aber auch eine von privater Seite in Angriff genom-
mene GelindeaufschlieBung und Stadterweiterung unnotig erschwert
oder fast unmdoglich gemacht und damit die Wohnungsproduktion auf
den Aullengelinden erheblich geschidigt werden. Gewill kommt es ferner
auch vor, dall eine Stadtverwaltung durch sehr zahlreiche Ankaufe
in irgend einem Geldndeteil selbst die Grundstiickspreise in die
Hohe treibt, indem die dortigen Grundbesitzer mit diesen stidtischen
Ankiufen rechnen und entsprechend hohere Preise fordern. Auch diese
Gefahr wird um so grofler, je zither die Stadtverwaltung an ihrem eigenen
Besitz festhiilt und je weniger sie bereit ist, eventuell auch mit geringem
Nutzen wieder einzelne der erworbenen Grundstiicke zu verduBern und
so einem iibertriebenen Ansteigen der Bodenwerte entgegenzutreten.

All das zeigt immer wieder. dal} eine Stadtverwaltung, sofern
sie sich in ausgedehntem Mafle mit dem Ankauf und der Verwertung
stidtischer Terrains befassen will, bei diesem Geschift nach den
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gleichen kaufmédnnischen Gesichtspunkten verfahren muf,
wie eine gutorganisierte und rationell betriebene private Terrain-
gesellschaft. Nur dann wird es ihr méglich sein, einen entsprechenden
Anteil am Wertzuwachs des stédtischen Gelindes zu erzielen und
so eine Verbesserung und nicht eine Schiadigung der stddtischen Finanzen
zu bewirken. Da unter den gegenwirtigen Verh&ltnissen auch private
Terraingesellschaften keineswegs so einfach und leicht grofle Gewinne
mit ihrem Terraingeschéft erzielen, wird das im allgemeinen auch fiir
die Stddte nicht viel leichter sein. Gewill hat sie manche Vorteile vor
der privaten Terrainunternehmung voraus, dem steht aber die Schwer-
falligkeit des ganzen Verwaltungsapparates und die Riicksichtnahme
auf allerlei offentliche Interessen gegeniiber, die bei der privaten Terrain-
unternehmung fortfallen.

Auch die Riicksichtnahme auf die nicht zu entbehrende
private Terrainunternehmung macht es den Stddten zur Pflicht,
bei ihren Terraingeschéften nach &hnlichen kaufmé#nnischen Gesichts-
punkten zu verfahren wie diese, um nicht den Vorwurf einer unlauteren
Konkurrenz auf sich zu laden. Ohnehin wird ja dariiber geklagt, dall
man heutzutage zwar dem privaten Terrainunternehmer in jeder Weise
das spekulative Zuriickhalten von Bauland erschwere, dal die Stddte
selbst aber ungestraft eine derartiges Zuriickhalten von Bauland jahr-
zehntelang in groBem Stil betreiben diirfen. Manche mogen diese Griinde
mit dem Hinweis entkréiften, dafl die Stadt eben gemeinniitzig vorgehe,
die private Terrainunternehmung nicht; aber auch abgesehen davon
fallen die Fehler einer nicht kaufménnisch betriebenen Bodenverwertungs-
politik in den meisten Fillen auf die Stddte und ihre Finanzen selbst
zuriick und fiihren zu einem kliglichen Miflerfolg.

So soll man auch hier die Gemeinniitzigkeit der stiddtischen
Bodenverwertungspolitik vor allem in den Leistungen, in diesem
Falle der Art und Weise, wie die in eigene Verwendung genommenen
Grundstiicke bebaut, zu Parkanlagen, Freiflichen etc. benutzt werden,
erblicken und auf diese Weise mustergiiltige und fiir die private Unter-
nehmung vorbildliche Anlagen schaffen. Wenn sich damit womdglich
noch eine Bereicherung der stidtischen Finanzen verbinden laf3t, so
ist das durchaus erfreulich.

GewiB hat die befiirwortete Bodenpolitik auch ihre Gefahren, aber
diese liegen nicht in einem Mangel an Gemeinniitzigkeit, vielmehr daran,
daB umgekehrt unter Umstéinden das Interesse der Kommune, d. h.
der Allgemeinheit in allzu riicksichtsloser Weise gegeniiber den privaten
Interessen der Grundbesitzer betont wird. Es liegt ja nahe, dal eine
Stadtverwaltung ihre wirtschaftliche Ubermacht auch einmal
in dem Sinne benutzen konne, daB sie durch die MaBBnahmen der Stadt-
erweiterung etc. in erster Linie nur ihre eigenen Terrains erschliet und
solche Terrains, die ihr unbequeme Konkurrenz machen kénnen, von der
Bebauung ausschlieBt. Auch die sog. ,,Vexierstreifen* sind in der



Die stiadtische Bodenpolitik und das private Unternehmertum. 2171

Hand der Stadtverwaltung natiirlich viel eher mdoglich als in privaten
Hiénden, wo die Stadt ja jederzeit in der Lage ist, diesem Treiben ein
Ende zu machen. So werden von privaten Terrainunternehmern auch
des oOfteren den stidtischen Verwaltungen derartige Manipulationen
vorgeworfen; ob mit Recht oder Unrecht, soll hier nicht gepriift werden.
Es geniigt, auf diese Gefahr eines allzu fiskalisch vorgehenden stidtischen
Grundstiickgeschiiftes hinzuweisen. Hier liegt ebenfalls eine Moglich-
keit ,gemeinniitziger* Betdtigung fiir die Stadtverwaltung vor, indem
sie sich die Beriicksichtigung aller Interessen, also auch der der privaten
Unternehmer und demnach strengste Unparteilichkeit bei ihren Stadt-
erweiterungsmalinahmen zur Pflicht macht. Man sollte glauben, dal3
das einer von redlichem Wollen getragenen Stadtverwaltung mdoglich
sein miisse. Dabei darf man nie vergessen, daf} jede dauernde Benach-
teiligung der privaten Unternehmung iiber kurz oder lang doch ungiinstig
auf die stidtischen Wohnungsverhiltnisse zuriickwirken muB.

Dritter Abschnitt.

Die stiddtische Bodenpolitik und das private Unternehmertum.

Die Frage. wie sich die befiirwortete stidtische Bodenpolitik mit
den Interessen der privaten Grundbesitzer vereinen lifit, wurde
bereits im vorigen Abschnitt gestreift. Es ist gewil} richtig, daB bei jeder
energisch und umfangreich betriebenen stidtischen Bodenpolitik die
Gefahr naheliegt. dafl mit der Zeit der private Grundbesitz und die
private Terrainunternehmung immer mehr in den Hintergrund gedringt
werden, und ebenso richtig. daf3 diese Begleiterscheinungen vermieden
werden miissen. Denn selbst bei einem noch so weitgehenden Erwerb
stidtischen Bodens durch die Gemeinden fallen doch dem privaten
Unternehmertum immer noch hochbedeutsame Aufgaben beziig-
lich der ErschlieBung und Verwertung der stidtischen Terrains zu.
Gerade im Interesse eines geniigend groflen Angebots an baureifem Land
und entsprechenden Wohngelegenheiten erscheint es wichtig, in weit-
gehender Weise die private Unternehmung, insbesondere auch Terrain-
und Baugesellschaften fiir die Erschliefung der AuBlengelinde zu inter-
essieren.

Dazu ist allerdings erforderlich, dal die Stadtverwaltungen
bei den Stadterweiterungsmafinahmen in vollig unparteiischer Weise
vorgehen und nicht ihren eigenen Besitz bevorzugen, des weiteren, daB
auf dem Wege der i{ibertriebenen steuerlichen Belastung des Grund-
und Bodens nicht weiter fortgeschritten wird.

Niehe hierzu den stenographischen Bericht iiber die Protestversammlung
am 25. Nov. 1912 in Berlin: ,,Die steuerliche Uberlastung des deutschen Haus-
und Grundbesitzes™ (Schriften des Verbandes zum Schutze des Deutschen Grund-

besitzes und Realkredits, Berlin, Heft Nr. 4), die Berichte iiber die dhnlichen Zwecken
dienende Versammlung der Ortsgruppe Kéln des deutschen (rundbesitzes und
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Realkredits am 12. Jan. 1913 (Grundbesitz und Realkredit, 1913, Nr. 3, Beilage zu
Nr. 13 des Tags). Niemand, der unbefangen das hier vorgebrachte Tatsachenmate-
rial priift, wird sich der Uberzeugung verschlieBen, daBl es sich hier keineswegs
nur um eine agitatorische Hetze gegen steuerliche Belastung von seiten der Inter-
essenten handelt, sondern wirkliche Notstinde diesen Abwehrprotest hervorgerufen
haben.

Auch in der Landtagsverhandlung vom 18. Jan. 1913 ist gelegentlich der
Interpellation iiber die Kreditnot des lindlichen und stidtischen Grundbesitzes von
Dr. Criiger - Hagen betont worden, da8 die allgemeine Steuerpolitik dringend der
Nachpriifung bediirfe, da sie eine einseitige Tendenz gegeniiber dem stddtischen
Hausbesitz angenommen habe. Das habe auch der Allgemeinheit recht schweren
Schaden zugefiigt. Ahnliche AuBerungen von im offentlichen Leben stehenden
Personen lielen sich noch mehr anfiihren, die alle dartun, daB es sich hier um
grundsitzlich bedeutsame Fragen und nicht um die Klagen von Steuerquerulanten
handeit.

Ich habe schon frither?!) darauf hingewiesen, dafl man nicht ver-
gessen diirfe, daB3 die AufschlieBung des Baulandes, wie sie durch
dieTerraingesellschaftenbetrieben werde,eine fiir dieAllgemein-
heit wichtige und bedeutsame Aufgabe darstelle. Zu &hnlichen
Ergebnissen kommt auch Dr. Conert in seiner Arbeit: Die sichsischen
Terraingesellschaften und ihr Einflul auf die Stadterweiterung, Leipzig
1911. Hier sagt er S. 134 von der Terrainspekulation, daB sie, so
viele Fehler sie auch habe und so oft sie auch zum Schaden anderer ihre
eigenen Vorteile suche, doch das eine fiir unser modernes Wirtschaftsleben
iberaus wichtige Ziel erreicht habe, ndamlich den Boden zu schaffen,
‘auf dem sich unser Wirtschaftsleben entwickeln koénne. Dabei sei sie
ohne Zaudern vorgegangen und habe damit das voraus, was eine 6ffent-
liche Stadterweiterung sich nie zu eigen machen kénne, die Schnelligkeit
des Entschlusses usw., Ausfiihrungen, die sich in jeder Weise mit den
auch von mir vertretenen decken.

Man koénnte bei dieser Wiirdigung der Aufgaben und Leistungen
der privaten Terrainunternehmung ruhig noch einen Schritt weiter
gehen und versuchen, die Interessen der Terraingesellschaften noch mehr
mit denen der Allgemeinheit in Einklang zu bringen. So habe ich an
angegebener Stelle (a. a. O., S. 225) den Vorschlag gemacht, man kénne
daran denken, derartige Unternehmungen, soweit sie die ErschlieBung
der Auflenterrains, eventuell auch ihre Bebauung und selbst die Schaffung
entsprechender Verkehrslinien in zweckdienlicher und den Interessen
der Bevolkerung entgegenkommender Weise betreiben, als gemein--
niitzige aufzufassen; man solle ihnen von diesem Gesichtspunkte aus
die Kapitalbeschaffung moglichst erleichtern, indem man ihnen den
billigen Kredit der Stiddte zuginglich mache, natiirlich auf vollkommen
wirtschaftlicher Grundlage. Dafir kénne man dann gewisse Gegen-
leistungen verlangen, z. B. weitgehendste Riicksichtnahme auf die
Stadterweiterungspline der betreffenden Verwaltung, Schaffung der

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, 1911, S. 85.
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Wohnformen. fiir welche besonderes Bediirfnis besteht usw. Ob es rat-
sam ist, die Hohe der Dividenden nach oben zu begrenzen, erscheint
fraglich, um das private Kapital, auf das man angewiesen bleibt,
nicht von der Beteiligung abzuschrecken. Weiterhin habe ich in An-
regung gebracht, die Stadt konne sich bei solchen Gesellschaften durch
besondere Abmachungen, vor allem durch Ankauf n.6glichst vieler
Aktien einen Anteil am Gewinn und unter Umstéinden einen mal-
gebenden Einflufi in der Generalversammlung, beim Besitz von
mehr als der Hélfte der Aktien die Majoritit in derselben sichern. Auf
diese Weise beteilige sich die Allgemeinheit am Gewinn der betreffenden
TUnternehmungen. ohne dafl man die ldhmende Wirkung, welche allzu
hohe Wertzuwachs- und andere Steuern auf solche Unternehmungen
ausiiben. in Kauf nehmen miisse.

Es scheint mir bezeichnend fiir die Entwickelungstendenz, die sich
auf dem besprochenen Gebiet vollzieht, dall in letzter Zeit mehrfach
iihnliche Gedanken von fithrenden Personlichkeiten in die Offentlichkeit
gelangten. So hat Ministerialdirektor Freund?) in einem Vortrag in der
neugegriindeten Akademie fiir kommunale Verwaltung (W. S.1911/12)
in dhnlicher Weise einem Zusammenwirken von Kommunen und
Privatkapital dax Wort geredet. Er zeigte am Beispiel des rheinisch-
westfilischen Elektrizititswerkes. wie wichtig es sei, daf} bei derartigen
groflen, direkt das Allgemeinwohl beriihrenden Aktiengesellschaften die
Kommune sich in den Besitz einer moglichst groflen Zah! von Aktien
setze. Da die Aktiengesellschaften auf dem System der Mehrheit der
Aktienbesitzer aufgebaut sei, so konne die Mehrheit der Aktionére in
der Generalversammlung tiber die Zukunft des Unternehmens bestimmen.
Es sei deshalb fiir die Kommune von gréfiter Bedeutung, eventuell die
Mehrheit der Aktien in Hénden zu haben. Insbesondere befiirwortete
er die Bildung gemischter Unternehmungen, bei denen Kom-
mune und Privatkapital derart organisch miteinander arbeiteten, daf}
die Kommune als Aktienbesitzerin zundchst einmal Sitz und Stimme im
Aufsichtsrat und Vorstand bekomme, um die Beschliisse auch dieser
beiden Organe der Aktiengesellschaft kontrollieren zu kénnen, und daf3
sie ferner das Recht erhalte, gegen die Beschliisse eines dieser Organe
oder des letzten Organs, der Generalversammlung, Einspruch zu erheben,
wenn sie gegen das Offentliche Wohl gerichtet sind. Des weiteren betonte
auch Freund. dal} ein derartiges Zusammengehen des Privatkapitals
und der Kommunen namentlich im Interesse einer gesunden
Bodenpolitik bei Terraingesellschaften durchgefiihrt werden solle.

In der Schrift : ..Die Wohnungsnot in Frankfurt a. M., ihre Ursachen
und Abhilfe?) stellt Amtsrichter Prigge dhnliche Gesichtspunkte fiir
die Bebauung der AuBlengelinde Frankfurts auf. Er befiirwortet zur

1) Nach cinem Bericht der Kélnischen Zeitung vom 11. Januar 1912.
2) Nelbstverlag des sozialen Musewms, Frankfurt a. M., 1912,

Gemiind, Grundlagen, 18
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Hebung der Ansiedelung in den Vororten die Organisation einer Gesell-
schaft, die sich die Erstellung von Wohnungen fiir Arbeiter und kleinere
Angestellte zur Aufgabe mache. Dieselbe kdnne sich nicht auf das
Bauen allein beschréinken, miisse vielmehr die AufschlieBung von Bau-
land, die Parzellierung, die Bebauung, demnichst den Verkauf und
schlieBlich die Vermittelung der Beleihung im groBen betreiben. Bei
derartigen Aufgaben konne eine kapitalkriftige Gesellschaft gegeniiber
dem bei Kleinunternehmern iiblichen Aufschlusse wesentlich rationeller
wirtschaften. Auch Prigge betont, daf das Ziel einer derartigen Ge-
sellschaft, Wohnungen zu billigem Preis fiir Minderbemittelte zu schaffen,
sie zu den gemeinniitzigen stelle. Gleichwohl wire es nicht richtig, die
Gesellschaft in allem den auf gleichen Gebieten tétigen gemeinniitzigen
Gesellschaften nachzubilden, insbesondere die Dividende auf die sonst
iiblichen 4 9, zu beschrinken. Denn dadurch beschrinke sich die Gesell-
schaft auf das Arbeiten mit dem sog. gemeinniitzigen Kapital, d. h.
dem ohne Riicksicht auf Verzinsung und teilweise & fond perdu gegebenen.
Der Sache werde aber mehr gedient, je mehr Wohnungen erstellt werden;;
deshalb solle man dem privaten, auf gute Verzinsung angewiesenen
Kapital nicht den Weg zur Beteiligung durch Beschrinkung der Rentabilitit
verlegen. Vielmehr solle die Erzielung eines angemessenen Gewinns,
verbunden mit Sicherheit und honoriger Geschiftsfilhrung fiir das
anlagesuchende Privatkapital ein Anreiz sein, sich einem in seinem
Erfolge gemeinniitzigen Unternehmen zuzuwenden.

Vierter Abschnitt.

Bodenreform und Wohnungsreform.

Unter den Wohnungsreformbestrebungen nimmt die Boden-
reformbewegung eine so eigenartige Stellung ein und zihlt einen
so groBen Kreis von Anhéngern unter Angehdrigen aller Stinde, daf sie
hier besonders behandelt werden mu8. Der Bund deutscher Boden-
reformer wurde im Jahre 1888 gegriindet, 1898 iibernahm Damaschke
seine Fiithrung. Urspriinglich strebte die Bodenreform wohl eine véllige
Kommunalisierung des Grund und Bodens bzw. der Grundrente an.
Spidter hat man eingesehen, daf} die Ausfiihrung dieses Gedankens,
wenigstens in unsern alten Kulturldndern, wo der Boden bereits so hohe
Werte angenommen und entsprechend hypothekarisch belastet ist,
eine vollige Utopie darstellt und will nur die ,unsozialen Auswiichse
des bestehenden deutschen Bodenrechts” bekdmpfen. Gegenwirtig
kleidet der Bund deutscher Bodenreformer sein Programm in die
Worte: ,,Der Bund deutscher Bodenreformer tritt dafiir ein, dafl der
Boden, diese Grundlage aller nationalen Existenz unter ein Recht gestellt
werde, das seinen Gebrauch als Werk- und Wohnstitte befordert, das
jeden MiBBbrauch mit ihm ausschliet und das die Wertsteigerung, die
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er ohne die Arbeit des einzelnen erhiilt, moglichst dem Volksganzen nutz-
bar macht.”” Dabei zihlt und wirbt der Bund Freunde in allen politischen
Parteien.

Mit diesemt Programm wird sich im allgemeinen jeder zufrieden
geben und demselben zustimmen konnen, wenn man auch im besonderen
iiber die Wertzuwachssteuer anderer Meinung sein kann. Zu den in
diesem Programm vertretenen Ansichten wird sich sogar jeder bekennen,
der das Wohnungswesen zu férdern bestrebt ist, auch solche Personen,
welche nicht ausdriicklich dem Bunde der Bodenreformer angehéren.
Es sind das Anschauungen, wie sie die gesetzgebenden Korperschaften
in Reich. Staat und Kommunen heziiglich der Bodenfrage und des
Wohnungswesens schon lange eingenommen haben. Insofern ist nicht
recht ersichtlich. warum man auf Grundlage dieses Programms, wenn
man sich wirklich an seinen Wortlaut hialt, noch immer von Boden-
reform spricht. In dem Worte Reform liegt doch ausgedriickt, daB
man etwas Nenes und den jetzigen Zustinden in vielem Entgegengesetztes
schaffen. eben .reforniieren” wolle. Das Programm enthilt aber keinerlei
neue und von den allgemein anerkannten grundsitzlich abweichende
Forderungen. =o hielt ich mich schon frither?) herechtigt, zu fragen,
was es dann fiiv cinen Zweck habe. in unserer ohnehin von politischen
Leidenschaften durchwiihlten Zeit einen neuen Streitpunkt dadurch
zu schaffen, dall man im Bunde der Bodenreformer einen grofen Teil
der Bevolkerung zusammenfasse. ihn dadurch in  ausgesprochenen
Gegensatz zu der iibrigen am Gemeinwohl und der Foérderung des Woh-
nungswesens interessicrten Bevilkerung setze und den Anschein erwecke,
als wollten nur diese Bodeureformer der Bevolkerung gute und hillige
Wohngelegenheiten heschaffen. als brauche man nur die Forderungen
der Bodenreformer zu erfiillen und alles wiirde schoner und besser werden**,

.»No lange die Bodenreform noch an ihrem urspriinglichen Programm
festhielt. dafl aller Girund und Boden verstaatlicht werden solle, hatte
das Wort Reform noch eine Berechtigung. Mochte man iiber diese
Bestrebungen enken wie mai wollte. man war sich wenigstens klar
dariiber. inwiefern die Anhinger dieser Bewegung Reformen anstrebten
und worin diese begriindet waren. Nunmehr, da die Bodenreform
all diese utopischen Ideen abgestreift und sich im wesentlichen zu den
Ideen bekannt hat. dic die andern Wohnungsreformer, wenn wir das Wort
hier einmal beibehalten wollen, schon lingst vertreten haben, hat der
Name Bodenreform doch keine innere Berechtigung mehr.*

Es war zu erwarten, dald diese Stellungnahme zur Bodenreform mir keine
Nehmeicheleien von seiten soleher Autoren, welche dieser Bewegung angehoren
oder nahestehen. cintragen werde. und auof lebhaften Widerspruch stofen wiirden.
So schrich Dr. J. Aibreeht 2 L Aber sind denn die Nozialpolitiker, die mit ernsten
und wohlitherlegten Forderungen den arbeitenden Klassen cine der kulturellen

Y Bodenfrage imd Bodenpolitik, 1911, X, 245 und ff.

%) Techn. Gemeindeblatt, 5. Jan., 1912, S, 288.

18*
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Weiterentwickelung der anderen Bevilkerungsklassen entsprechende Hebung
materieller und geistiger Art zu schaffen trachten, Sozialisten, die gleichmachen
wollen, was nur ausgeglichen werden soll, die statt moderner Moral entsprechender
Uberbriickung von Gegensitzen eine den Fortschritt hemmende Gleichmacherei
fordern ?*‘ und weiter fiihrt er aus, ich scheine bei der Ablehnung der bodenreforme-
rischen MaBnahmen zu vergessen, dall die ,,ruhigen Bodenreformer‘ mit diesen
keinen Umsturz herbeifiihren wollen, sondern der Kleinwohnungsnot zu steuern
bestrebt sind. — Dieses edle Ziel streitet gewil niemand der Bodenreform ab,
auch ich nicht, die Meinungsverschiedenheit. besteht nur dariiber, ob der dazu ein-
geschlagene Weg, die ,,Bodenreform®, der richtige sei.

Auf der Tagung des 1. ostdeutschen Hausbesitzerkongresses
(Oktober 1912) wies der Vorsitzende der Ortsgruppe Posen des Boden-
reformbundes darauf hin?), dall mandas Wesen der Bodenreform verkenne,
daB er die Bodenreform auffasse als einen Kampf gegen alle Mif}-
stinde im Bodenrecht und Wohnungswesen, nicht aber als eine
Bestrebung zur Verstaatlichung des Bodens oder der Bodenrente. Die
Bodenreformbewegung sei eine soziale, aber nicht eine sozialistische.

Diese Bemerkungen scheinen mir typisch fiir die Auffassung
vieler Bodenreformer; man wird ihnen auf das Wort glauben, daf} sie
die Bestrebungen ihres Bundes in diesem Sinne beurteilen und sich iiber
die weiteren Konsequenzen der Bodenreformbewegung nicht klar sind,
und es liegt absolut kein Grund vor, auf die Forderung, welche unsere
Bestrebungen zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse durch solche
Personen erfahren, verzichten zu wollen; im Gegenteil wird man ihre
Mitarbeit gerne und freudig begriiien. Es kann aber kaum bezweifelt
werden, daB andere Bodenreformer in den Mitteln, welche sie zu diesem
guten Zweck anwenden mdchten, weit {iber den Rahmen ihres offiziellen
Programms hinausgehen wollen. Wertvolles Material zur Beurteilung
dieser extremeren bodenreformerischen Richtung liefern eine Reihe von
Aufsitzen, welche in dem Organ des am 1. April 1912 neugegriindeten
Verbandes zum Schutze des deutschen Grundbesitzes und Realkredits?)
veroffentlicht wurden, z. B.: Was ist Bodenreform ?, von Dr. Schiele,
Bodenreform ist eingeschrinkter Sozialismus (Nr. 22), Schule und
Bodenreform, von Dr. Gérnaudt (Nr. 21), Unpolitisch ?, von Dr. Gor-
naudt (Nr.27), Wohin fithrt der Weg ?, von Dr. Gornaudt (Nr.28), usw.
Bezeichnend fiir die darin vertretene Auffassung der Bodenreform-
bewegung sind die folgenden Ausfithrungen van der Borghts in einem
Artikel : Nochmals Bodenreform und Lehrerschaft3): ,,Im Jahrbuch der
Bodenreform 1910 hat der Bodenreformer Kumpmann ausdriicklich
erklirt: ,,So lange man nicht mit dem Prinzip des Privateigentums bricht,
ist eben eine ganz befriedigende Losung nicht zu erwarten® . . . . Hier
zeigt sich deutlich, daB3, wenn auch von einem Teil der Bodenreformer

1) Grundbesitz und Realkredit, Nr. 31, 31. Oktober 1912.

2) Grundbesitz und Realkredit (Beilage zum ,,Tag*), auf welches sich die
angegebenen Nummern beziehen.

3) Tag, Nr. 272 vom 19. Nov. 1912,
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nicht erkannt und nicht gewollt, doch die Verwirklichung der boden-
reformerischen Lehren in den Sozialismus ausmiinden muf.“ Ahnlich
dullerte sich im Abgeordnetenhaus am 18. Januar 1913 Graf Spee (Ztr.):
,,1ie Bodenreformer ziehen mit den Sozialdemokraten am selben Strang,
Die von den Bodenreformern angestrebte Verstaatlichung der Grund-
rente ist durch und durch sozialdemokratisch.™

Mag man die Unterschiebung derart bodensozialistischer
Tendenzen fiir eine Cbertreibung halten oder nicht und annehmen,
dafl die Mehrzahl der Bodenreformer sich iiber diese Tendenzen selbst
absolut nicht im klaren sind, so ist doch sicher, daf3 die bodenreformerische
Propaganda gegen den ..Bodenschacher”, i. e. die Terrainspekulation
und die von ihnen geforderte Besteuerung des Bodens in weiten von ihnen
beeinflullten Kreisen ein Vorurteil und eine Gehassigkeit gegen
die Terrainunternehmung geschaffen haben, die nicht ohne Riick-
wirkung auch auf den .gesunden’ Terrainhandel und die Wohnungs-
produktion bleiben konnte  Diesem ,,bodenreformerischen Geist* ist
zum Teil sicherlich die aullerordentlich hohe steuerliche Belastung
des stidtischen und lidndlichen Grundbesitzes zuzuschreiben,
itber deren nachteilige Folgen auch fiir das Wohnungswesen
man sich jetzt immer mehr klar wird.

In diesem Sinne habe ich schon frithert) ausgefiihrt: ,,Man kann sicherlich
nicht behaupten, dall das (irundstiickgewerbe und das zugeh3rige Baugewerbe
sich von seiten der Gesetzgebung, der stidtischen Verwaltungen usw. einer guten
Behandlung zu crfreuen gehabt hétte, im Gegenteil, man kann ohne Ubertreibung
sagen, dafl vom gesamten Unternehmerstand gerade diese vielfach als Stiefkinder
im wirtschaftlichen Leben behandelt werden., Das ist um so bedauerlicher, als sie
doch fiir dic Produktion cines der fiir die (sesundheit unseres Volkes wichtigsten
und unentbehrlichsten  (iiiter, der Wohnungen, das ausschlaggebende Moment
darstellen. = Zwar hat es durchaus nicht an Stimmen gefehlt, die fiir diese private
Unternchmung cintraten, aber meist blicb es bei den Worten; in den Geist der
stadtischen Verwaltungen, der Mitglieder der Korperschaften und Kommissionen,
die bei diesen Aufgaben der stidtischen Verwaltungstiitigkeit mitzureden haben,
sind diese Anschauungen nicht gedrungen. Allzu tief wurzelt da das Miftrauen
gegen den Spekulanten, speziell den Bodenspekulanten, und so war
man immer gerne bereit, in wohlmeinendster Absicht dem Grundbesitz und Grund-
stlickgeschiift neue Lasten und Steuern aufzuhalsen. Diese sollten, wie man sagt,
die ,,ungesunde’ Spekulation zuriickddmmen und dadurch dem Wohnungswesen
niitzen. In Wirklichkeit haben sie alle, wie die Umsatzsteuer, die Steuer nach dem
gemeinen Wert, die Wertzuwachssteuer ete. eine Erschwerung des gesamten Grund-
stiickhandels mit sich gebracht, nicht nur der Téatigkeit der ,,ungesunden‘‘ Speku-
lation, und damit cine Erschwerung und Verteuerung der Wohnungsproduktion.
Und das ist doch gerade das. was man verhindern soll.*

LGewill mag es bei diesen Steuern gehen wie bei andern, nach einiger Zeit
stellen sich die fritheren Umsatzverhiltnisse wieder her, aber erst dann, wenn es den
Besitzern der betretfenden Ware, in diesem Falle der Grundstiicke, gelungen ist,
die Steuern auf das Publikum, d. h. die Mieter abzuwilzen. Die sind es, die dann
schlielich die Steuern in Gestalt hoherer Mieten zahlen miissen,

1) Bodenfrage und Bodenpolitik. 1911, S. 80.
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In dhnlicher Weise hat am 12. Jan. 1913 Professor Adolf Weber auf einer
Protestversammlung gegen die steuerliche Uberlastung des Haus- und Grundbesitzes
in KoIn!) iiber das Thema: ,,Die Steuerpline der Bodenreformer, ein Hemmnis der
Wohnungsreform®* gesprochen. Er charakterisierte das Vorgehen der Boden-
reformer an der Hand eines bekannten Ausspruchs: ,,Schelme und Betriiger braucht
man nicht zu fiirchten, iiber kurzem zeigen sie ihr wahres Gesicht; aber hiiten
miissen wir uns vor dem Rechtschaffenen, wenn ihn ein Wahn befangen hilt. Er
will das Beste, alle Welt glaubt ihm, aber ungliicklicherweise irrt er sich in den
Mitteln, die er zum Wohle der Menschheit anwenden méchte. Weiter erklirte er
die Bodenreformbewegung als die zurzeit praktisch gefahrlichste Reformbewegung,
weil sie in sich inkonsequent und sozialpolitisch durchaus unzweckmifig sei. Sie
sei nichts anderes als ein inkonsequenter Sozialismus und trage einen antisozialen
Charakter.

Nun ist gewill zuzugeben, dafl auch in solchen Kreisen des Volkes,
die nichts von Bodenreform wissen wollen, eine durchaus falsche
Auffassung der gemeinhin als ,,Bodenspekulation® gekennzeichneten,
privaten Terrainunternehmung besteht, dall sich namentlich bei
der besitzlosen oder wenigstens nicht am Grundbesitz selbst beteiligten
Bevolkerung ganz iibertriebene Vorstellungen von mérchen-
haften Gewinnen der Bodenspekulanten gebildet haben, die den Hal}
gegen den Grund- und Hausbesitzer erkliren.

Aber man geht wohl nicht fehl in der Annahme, daf} zu dieser
Auffassung die Propaganda der Bodenreformer in hohem Mafle bei-
getragen und fiir ihre Weiterverbreitung gesorgt hat. Wie mul} es
z. B. auf den Laien, der sich nie mit diesen Fragen befallt hat, wirken,
wenn auf der Diisseldorfer Stidteausstellung 1912 auf den von
der Bodenreform ausgestellten Tafeln unter Bezugnahme auf die Ver-
hiltnisse des Dortmunder Spar- und Bauvereins gezeigt wurde 2), daf} die
Grunderwerbskosten vom Jahre 1893 bis zum Jahre 1906 um mehr als
das Dreifache gestiegen sind, dall die durch hohere Baumaterialpreise
und Arbeitslohne entstandenen Mehrkosten ziffermdBig weit hinter
den Betrigen zuriickstehen, welche der Grunderwerb fiir den einzelnen
Bauplatz in den letzten Jahren mehr verursacht hat als im Jahre 1893,
wenn berechnet wird, dafl ein Arbeiter in Dortmund als Mieter des Spar-
und Bauvereins fiir die Verzinsung der in den letzten Jahren erworbenen
Bauplétze jahrlich fast den dreifachen Betrag der Staats- und Gemeinde-
einkommensteuer in der Miete mehr aufzubringen hat als fiir die Ver-
zinsung der im Jahre 1893 erworbenen Bauplitze, wenn darauf hinge-
wiesen wird, daf3 fiir die Baupldtze im Jahre 1893 bereits ca. 25 000 Mk.
fiir den Morgen zu zahlen waren, wihrend er einen landwirtschaftlichen
Wert von ca. 1000 Mk. hatte? Billigerweise miilte doch auch darauf
hingewiesen werden, dal in der Zeit von 1893—1906 die Konjunktur-
und Erwerbsverhiltnisse in Dortmund sich auflerordentlich gehoben
haben, daB jetzt dort ganz andere Lohne gezahlt werden als 1893; es

1) 8. Grundbesitz und Realkredit vom 16. Jan. 1913, Nr. 3.
2) S. auch: Die Bodenreform auf der Stidteausstellung Diisseldorf, 1912,

S. 26 ff.
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miiflte gefragt werden, ob denn der obige Arbeiter selbst Lust hitte,
in einem Hause zu wohnen, welches weit auBerhalb Dortmunds auf
einem Boden stinde. der noch zum landwirtschaftlichen Wert zu haben
ist, selbst wenn er dort eine den geringeren Grunderwerbskosten ent-
sprechend niedere Miete zu zahlen hiitte. Es miiite iiberhaupt dem
Laien, der diese Tafeln sieht, ein Begriff von der natiirlichen Wertsteige-
rung des Bodens mitgegeben werden, es miilite ihm gezeigt werden,
daf} den hoheren Grunderwerbskosten in Dortmund auch ein entsprechen-
der Vorzug der Lage der dort errichteten Wohnungen entspricht, daf3
es die Bevolkerung selbst ist. welche in ihrem Wunsch dort zu wohnen
und durch die gegenseitige Konkurrenz, welche sie sich um den Besitz
dieses fiir sie wertvollen Bodens macht, die Mieten und damit die Boden-
werte in die Hohe treibt. All das unterbleibt aber, und so verliaf3t ein
groBer Teil der Ausstellungsbesucher diese Tafeln mit dem unbefriedigen-
den Gefiihl, wie schon es wire, wenn man nicht nur in der Stadt Dortmund,
sondern iiberall auf Grund und Boden wohnen konnte, der noch zum land-
wirtschaftlichen Wert zu haben wire, dafi aber die hosen Grundspeku-
lanten das unmoglich gemacht hiitten. Und ihr Herz ist voll Dankbaz-
keit fiir die Bodenreformer, die sie von diesem Ubel befreien wollen,
und sie glauben gerne, dal} dieselben sie auch wirklich davon befreien
konnten, wenn man nur ihre Forderungen erfiillte.

Nun liegt mir nichts ferner. als den Bodenreformern irgendwelche
absichtlichelrrefiithrung der 6ffentlichen Meinung unterschieben
zu wollen; jeder wird ihnen aufs Wort glauben, dafi ihr Ziel die Besserung
der Wohnverhiltnisse. namentlich der unteren Einkommenklassen,
also ein denkbar edles und gemeinniitziges ist, aber die Mittel,
die sie zu diesem Zweck angewandt wissen wollen, sind, was die Boden-
besteuerung und die Bekdmpfung der Spekulation anlangt, mehr als
fraglich, zumn mindesten theoretisch nicht bewiesen und praktisch nicht
erprobt. Und ebenso liegt sicherlich vielen Bodenreformern nichts ferner
als irgendwelche sozialistische. iiberhaupt politische Tendenzen.
Warum aber. muli man dann weiter fragen, kommt das dann nicht
auch in der Benennung des Bundes zuom Ausdruck. Wenn es den Boden-
reformern wirklich nur um die Besserung der Wohnverhi&ltnisse
zu tun ist, waram nennen sie sich nicht einfach Wohnungsreformer,
Verein zur Besserung der Wohnverhdltnisse? In ihrem Programm
ist doch kaum mehr etwas enthalten. das den Namen Bodenreform
rechtfertigt. Man braucht auch nur die erwihnte Propagandaschrift
von der Diisseldorfer Ausstellung durchzusehen, um sich zu {iberzeugen,
dal3 die Bodenreformer in vielen Bestrebungen durchaus mit den Woh-
nungsreformern und all den sonstigen Personen und Korperschaften,
die an der Besserung der Wohnverhéltnisse interessiert sind, iiberein-
stimmen. Nicherlich hat ihre Propaganda auch viel Gutes in dem Sinne
gewirkt, dal} viele Personen dadurch {iberhaupt erst veranlafit wurden,
dem Problem der Wohnungs- und Kleinwohnungsfrage ihre Aufmerk-
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samkeit zuzuwenden; diese giinstige Seite der Bodenreformbewegung
darf man keineswegs auller acht lassen.

Dieselbe kdme aber in viel giinstigerer und einwandfreierer Weise
zur Geltung, wenn man sich entschlisse, das Wort Bodenreform fallen
zu lassen. Mag das Programm lauten, wie es wolle, fiir jeden diesen
Fragen etwas Fernerstehenden hat das Wort Bodenreform die urspriing-
liche Bedeutung im Sinne einer volligen Verstaatlichung oder Kom-
munalisierung des Grund und Bodens oder zum mindesten der ganzen
Grundrente. Je mehr die Bodenreform sich von diesem Gedanken
entfernt, und das scheint nach dem jetzigen Wortlaut des Programms und
den AuBerungen mancher Bodenreformer, die entschieden jede sozia-
listische Tendenz zuriickweisen, doch immer mehr der Fall zu sein (s. a.
die S. 264 zitierten AuBerungen von Dr. Strehlow in der mehrfach
erwahnten Propagandaschrift), um so weniger Grund liegt vor, diese
Benennung beizubehalten. Sicherlich wiirde die Bodenreformbewegung
sich dadurch am ehesten und wirksamsten von den neuerdings von den
verschiedensten Seiten gegen sie erhobenen Vorwurf bodensozialistischer
Tendenzen frei machen konnen. Mit um so gréferem Eifer und um so
groBerer Konzentration konnte sie sich dann ihrem neuerdings immer
mehr betonten Ziel, der Verbesserung der Wohnungs- und Kleinwohnungs-
verhiltnisse zuwenden, ohne Kraft und Zeit zur Zuriickweisung der gegen
sie, bzw. ihre bodensozialistischen Tendenzen gerichteten Angriffe zu
verlieren., Fiir diesem Kampfe Fernerstehende hat ohnehin das gehissige
und personliche Moment, welches neuerdings in demselben mehrfach
zum Ausdruck gekommen ist, etwas Abstofendes und mit wissenschaft-
licher Polemik kaum mehr Vereinbares.

Im iibrigen will es mir scheinen, als ob von mancher Seite die Gefahr,
welche dem Privateigentum im Grund und Boden und schlieflich
dann allem Privateigentum iiberhaupt von seiten der Bodenreform und
ihrer ,sozialistischen Tendenzen drohe, mit allzu diisteren Farben
geschildert werde. Wenn man in vorurteilsloser Weise verfolgt, wie die
Bodenreformbewegung von ihren anfinglichen, zweifellos ausgesprochen
sozialistischen, auf eine Verstaatlichung des gesamten Grund und Bodens
hinzielenden Forderungen mehr und mehr gestrichen hat, wie sie in jedem
neuen, von ihr ver6ffentlichtem Programm immer weniger von dieser
urspringlichen und utopischen Idee zum Ausdruck bringt, wie sie neuer-
dings immer mehr die Wohnungsreform als das Ziel ihrer Bestrebungen
hinstellt, und die eigentliche Bodenreform zuriicktreten 1a8t, ist die An-
nahme berechtigt, dafl sie auf diesem Wege der ,reformierten’ Boden-
reform fortschreiten und sich so mehr und mehr dem Standpunkt der
iibrigen Wohnungsreformer nibern wird. Es mag allerdings manchem
Bodenreformer schwerfallen, einzusehen, daf die Ziele, wie sje jetzt
vielfach als die ihrigen bezeichnet werden, von andern lingst angestrebt
wurden. So schreibt auch ein G. A. gezeichneter Referent!) in einer

1) Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. XV, Nr. 21, S. 331.
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Besprechung der Nchrameierschen Schrift ,Die deutsche Boden-
reformbewegung: ..Wer sie liest. wird freilich nicht das BewuBtsein
haben, sofern sich seine Kenntnis nur aus Schriften der Bodenreformer
herschreibt, daB es neben ihnen auch noch eine andere Richtung gegeben
hat und gibt. die. ohne je von dem Boden der Wirklichkeit abgewichen
zu sein, von vornherein das Erreichbare im Auge gehabt und mit Energie
verfolgt hat; neben den Bodenreformern stehen die Wohnungsreformer,
die mehr in der Stille, ohne die gewaltige Reklame und teilweise unan-
genehme Anmalung der Bodenreformer gewirkt haben; diesen mag
man es zugute halten, dafl schliefllich jede grofle Idee zu ihrer Verwirk-
lichung neben der stillen Arbeit die Propaganda nétig hat.*

Nicht zu verwechseln mit dem Bund Deutscher Bodenreformer
ist der Deutsche Verein fiir Wohnungsreform. Sein Zweck
wird in § 1 der Satzungen in folgender Weise angegeben: ,Der am
25. Mai 1898 als Verein Reichs-Wohnungsgesetz gegriindete Deutsche
Verein fiir Wohnungsreform, eingetragener Verein, hat den Zweck durch
wissenschaftliche Thtigkeit, durch Agitation, Schaffung und Férderung
von Organisationen und durch andere geeignete Mittel auf eine durch-
greifende Verbesserung der Wohnungs- und Ansiedelungsverhéltnisse
im ganzen Reiche hinzuwirken.” Es verdient ausdriicklich hervorgehoben
zu werden, dal} in diesem Programm in keiner Weise etwas von Boden-
reform und bodenreformerischen Ideen gesagt ist. Friiher mag der
Deutsche Verein fiir Wohnungsreform vielleicht diesen Ideen in manchem
etwas niher gestanden haben als gegenwiirtig. Wenigstens ist dem 1907
erschienenen. vom Deutschen Verein fiir Wohnungsreform herausge-
gebenen und von Dr. von Mangoldt, dem Generalsekretir dieses
Vereins geschriebenen Buche: ,Die stddtische Bodenfrage® eine
gewisse bodenreformerische Tendenz, wie sie unter anderm in der dort
befiirworteten Stadterweiterungstaxe, die auf eine vollige Konfis-
kation jeden Wertzuwachses hinauslaufen wiirde, der Befiirwortung
der 6ffentlichen Stadterweiterung etc. zum Ausdruck kam, wohl
kaum abzusprechen. In neuerer Zeit hat der genannte Verein sich aber
vollig von diesen Anschauungen emanzipiert, wie die Forderungen
der Deutschen Wohnungsreformbewegung an die Gesetz-
gebung, welche auf der 2. Deutschen Wohnungskonferenz zu Frankfurt
a. M. (9. Nov. 1912) aufgestellt und angenommen wurden?), zeigen.
Hier ist von irgendwelchen bodenreformerischen Ideen nicht mehr die
Rede, im Gegenteil zeigen die bereits S. 237 zitierten, dort vorgebrachten
Ausfiihrungen von Mangoldts, dafl man mehr und mehr auch dort die
Bedeutung der privaten Stadterweiterung und der privaten Unter-
nehmung dabei wiirdigt und glaubt, auch auf dem Boden des bestehen-
den Systems der Stadterweiterung zu einer Verbesserung der Wohnungs-
verhéltnisse gelangen zu konnen. Damit ist dann eine mittlere Linie

1) Herausgegeben vom Deutschen Verein fir Wohnungsreform, Gottingen
1913.
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geschaffen, auf der sich alle, welchen eine praktisch durchfithrbare Woh-
nungsreform am Herzen liegt, einigen kénnen. Das zeigen auch die dort
angenommenen Vorschlige, iliber deren Bedeutung und Wirksamkeit
man gewil} im einzelnen abweichender Meinung sein kann, die aber kaum
AnlaB zu grundsétzlicher Gegnerschaft geben und in vielen Punkten
vollig mit den Forderungen iibereinstimmen, wie ich sie hier und in fritheren
Arbeiten begriindet habe. Gerade diese Anndherung, welche sich gegen-
wirtig unter den frither so divergierenden Anschauungen der an der Lésung
der Wohnungsfrage, i. e. der Verbesserung der Wohnverhiltnisse, inter-
essierten Kreise vollzieht, ist eine der erfreulichsten Erscheinungen auf
diesem so heilumstrittenen Gebiete und berechtigt zu der Hoffnung,
daB sich nunmehr, wo iiber die Grundlagen des Vorgehens eine gewisse
Einigung erzielt ist, auch mehr und mehr praktische Erfolge erzielen
lassen.

AuBler dem genannten Deutschen Verein fiir Wohnungsreform
haben noch zahlreiche andere Vereine und Verbinde an der Lgsung
der Wohnungsfrage mitgearbeitet und teilweise grofle Erfolge erzielt.
Es sind das unter anderm der Rheinische und der Westfédlische
Verein zur Férderung des Kleinwohnungswesen, der Hessische
Zentralverein flirErrichtungbilliger Wohnungen,derDeutsche
und der Niederrheinische Verein fiir 6ffentliche Gesundheits-
pflege. Alle diese Korperschaften betreiben teils ausschlieBlich, teils
neben anderen Aufgaben die Besserung der Wohnverhéltnisse, also
praktische Wohnungsreform, wenn man es so nennen will. Sie alle
haben sich in keiner Weise auf irgend ein theoretisch ausgekliigeltes
Reformprogramm, erst recht nicht auf irgend ein bodenreformerisches
Programm festgelegt, sondern von vornherein auf praktisch durch-
fithrbare Forderungen beschrinkt und teilweise mit grolem Erfolg
an ihrer Verwirklichung gearbeitet. Nicht vergessen darf man dabei
auch der vorbildlichen Wirkung, die sie durch ihre Bauten, oder die
Behandlung, die sie einzelnen bedeutsamen Fragen des Wohnungs-
wesens — man denke z. B. an die Entwickelung des Bauordnungswesens
im Deutschen Verein fiir offentliche Gesundheitspflege — angedeihen
lieBen, ausgeiibt und die Anregung und das Beispiel, das sie dadurch
weiteren Kreisen gegeben haben. Dabei stehen sie alle vollig auf dem
Boden der jetzigen Besitzverhiltnisse, also des Privateigentums im
Grund und Boden, wie denn iiberhaupt die zweifellosen Fortschritte
des Stidtebaues und des Wohnungswesens im letzten Jahrzehnt gezeigt
haben, daB sich das Allgemeinwohl durchaus mit den Interessen des
privaten Haus- und Grundbesitzes vereinigen laf3t.

Man brauchte also keineswegs immer gleich von Reformbestrebungen, von
Wohnungsreform, Bodenreform usw. zu reden. Das, was sich von diesen Be-
strebungen bewihrt und in der Praxis eingefiihrt hat, stellt keineswegs wirkliche
Reformen im eigentlichen Sinne, also Abinderungen und Neuerungen grund-
legender, vorher kaum dagewesener Natur dar, sondern die Ergebnisse ruhiger,
stetiger Fortentwickelung, unter vélliger Anpassung an die in vieler Beziehung
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N

verinderten Entwickelungsbedingungen stadtischer Siedelungen und ihres Woh-
nungswesens,  In diesem Sinne habe ich frither das Wort Wohnungsreform be-
kampft. nicht aber dic mit jhm bezeichneten Bestrebungen.  Dieses Vorgehen ist
aber so gedeutet worden, als wolle ich iiberhaupt von ciner Verbesserung der Wohn-
verhiltnisse nichts wissen, und stritte jedem dahinziclenden Versuch, eben den
Reformbestrebungen. scine Berechtigung ab.  Das ist natiirlich eine Verdrehung
des Sinnes, welchen ich meinen Ausfiithrungen und der Bekdmpfung des heute so
viel ge- und millbrauchten Wortes Reform unterlegte.  Immerhin ist zuzugeben,
dafl das Wort sich cinmal cingebiirgert hat, kiirzer und deshalb zweckmailiger
ist als die langgezogenen Verdeutschungen desselben, wie . Verbesserung der stiadti-
schen Wohnverhdltnisse und dhnliche, und deshalb kaum mehr zu umgehen
ist.  So habe auch ich mich hier, trotz meiner friitheren Bekdmpfung dieses Wortes.
veranlaft geschen. dasselbe. dem allgemeinen Brauche folgend, zu verwenden,
auch schon deshalb, um nicht wieder in den Verdacht zu geraten, als wolle ich
keine Verbesserung der Wohnverhdltnisse anstreben,  Dadurch wird aber meine
frithere Auffassung, ..dal wir nicht Reformen brauchen. die alles Bestehende fiir
falsch und unrichtig erkliaren, alles von Grund auf neu aufbauen wollen, sondern
ruhige, stetige Weiterentwickelung™, in keiner Weise gedindert.  Richtiger wiirde
es mir allerdings erscheinen, die Wohnungsreformbestrebungen einfach den woh-
nungshygicnischen Bestrebungen einzureihen, da sie doch weiter nichts
darstellen als einen Teil der Bemithungen, zu einer hygienischen Gestaltung der
Wohnverhéltnisse zu gelangen.  In dem Ninne sind auch in den Lehrbiichern
der Wohnungshygicne, auf den wohnungshygienischen Kongressen ete. stets die
Wohnungsreformbestrebungen, mag man sic sonst nennen, wie man will, mit-
behandelt worden. Jedenfalls ware das den Zwecek der Bestrebungen kennzeichnende
Wort . Wohnungshygicne™ angebrachter als die gewaltsame Hervorhebung des
Reformeharakters derselben.

Bei ciner kritischen Wiirdigung der Fortschritte, welche gerade in
letzter Zeit auf dem Gebiete des Wohnungswesens unserer Stiidte erzielt
wurden. ist esx iibrigens gerecht und billig, des grollen Kinflusses zu
gedenken, den unsere Techunischen Hochschulen auf die Gestaltung
der stiidtischen Niedelungen und ihrer Wohnverhiltnisse ausgeiibt
haben. Es wird in Laienkreisen und auch in den Kreisen der sog. Woh-
nungsreformer wohl kaum geniigend gewiirdigt, welche Summe von
Anregungen und fortschrittlichen Ideen hier von den Lehrern des Stiadte-
haues. der biirgerlichen und landwirtschaftlichen Baukunde, der Bau-
und Wohnungshvgiene in ihren Vorlesungen und Schriften gegeben
wurde.  Dazu gesellen sich die seit vielen Jahren an den meisten Tech-
nischen Hochschulen abgehaltenen Ferienkurse und Seminare iiber
Stidtebau. Wohnungswesen, Bau- und Wohnungshygiene, kommunal-
politische Fragen cte.. die alle die bedeutsamen Fragen des Wohnungs-
wesens und - Kleinwohnungswesens mitbehandelt haben. Die hier ver-
mittelten Anregungen und Ideen haben um so grofleren Einflul auf
dic Praxis ausiiben konnen. als die Horer sich iiberwiegend aus in der
staatlichen oder kommunalen Praxis stehenden Architekten, Ingenieuren
und Verwaltungsheamten zusammensetzten, welche dadurch in die Lage
versetzt waren. die in den Kursen empfangenen Anregungen in die
Praxix umzusetzen und dort den Verhidltnissen entsprechend weiter
zu entwickeln.  Um diese Verhiiltnisse geniigend wiirdigen zu konnen,
braucht man sich nur zu erinnern. zu welcher Vollendung heutzutage die



284 Die stddtische Bodenpolitik.

Kunst undWissenschaft desStidtebauesgediehenist, iiberwiegend
wohl auch dank der Tatigkeit beriihmter, auf diesem Gebiet arbeitender
und eine autoritative Stellung einnehmender Hochschullehrer. Dabei
kommen die auf diesem Gebiet gemachten Fortschritte ohne weiteres
auch dem Wohnungswesen der Stédte zugute. Allerdings weill das
grofle, dem akademischen Leben fernstehende Publikum sehr wenig
von der intensiven Arbeit, die hier auf diesen Gebieten, also auch auf
dem der ,,Wohnungsreform*, geleistet wird, schon deshalb, weil hier
die bei manchen Boden- und Wohnungsreformern so beliebte Propaganda
und das agitatorische Eintreten fiir die fiir richtig befundenen Ideen in
der breiten Offentlichkeit nicht iiblich ist. So kann es kommen, daB
sich das grofle Publikum und die genannten Boden- und Wohnungs-
reformer selbst, namentlich wenn sie sich nicht {iber den engen Kreis
ihrer Vereinsschriften und Vereinsversammlungen hinaus mit der Woh-
nungsfrage befaf3t haben, in dem Glauben wiegen, als seien alle die er-
zielten Fortschritte nur ihrer Aufklarungsarbeit und Propaganda zu ver-
danken ; als seien iliberhaupt nur sie diejenigen, welche die Wohnverhilt-
nisse bessern wollten und konnten. Solchen Selbsttauschungen gegeniiber
mag hier einmal darauf hingewiesen werden, wo in letzter Linie die An-
regungen und die Ursache der wirklich gemachten Fortschritte zu suchen
sind.

Im {ibrigen soll hier noch besonders betont werden, dafl die in
vielen Stiadten zweifellos erzielten Fortschritte ohne eingreifende Ande-
rungen der Bodenbesitzverhdltnisse im bodenreformerischen Sinne
bewirkt wurden. Was iibrigens diese auf eine Reform der Boden-
besitzverhdltnisse hinarbeitenden Bestrebungen der Bodenreformer
anlangt, so ist in letzter Zeit in ihren Schriften eine merkwiirdige
Inkonsequenz zu konstatieren. So weist die erwdhnte Propaganda-
schrift der Bodenreformer auf der Diisseldorfer Ausstellung S. 4 auf die
Verhiltnisse im rheinisch-westfilischen Industriegebiet hin, wo sich die
kithnsten und hoffnungsreichsten Ansétze zur Besserung zeigten, er-
wahnt rithmend das vorbildliche Wirken der Riesenstadt Essen, wihrend
der fiir dessen bauliche Entwickelung vor allem verantwortliche Bei-
geordnete Schmid in seinem Diisseldorfer Vortrag (s. S. 267) schilderte,
daB die dortige Bodenpolitik keineswegs in bodenreformerischem Sinne
erfolgt; in der gleichen Schrift befiirwortet Dr. Strehlow (s. S. 264)
eine Bodenverwertungspolitik, die ebenfalls groBtenteils nicht den frither
von der Bodenreform allein gebilligten Grundsétzen entspricht. Es
scheinen sich also auch da allméahlich die entgegenstehenden Anschauungen
auf einer mittleren Linie einigen und selbst die urspriinglich so extremen
und abseits stehenden Bodenreformer den Forderungen der iibrigen
Wohnungsreformer anpassen zu wollen.

Man darf schlieBlich nicht vergessen, dal} es mit der vélligen Er-
haltung des Privateigentums und Eigentumsrechts im Grund und Boden,
wie sie von der der Bodenreform entgegengesetzten Richtung gefordert
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wird, auch seine eigene Bewandtnis hat. Unsere gesamten Bauordnungen
und ortsstatutarischen Vorschriften stellen in ihrer Gesamtheit eine
teilweise aullerordentlich weitgehende Einschrinkung des Eigen-
tumsrechts im Grund und Boden und seiner Nutznieung dar,
die auch hier befiirwortete Form der stidtischen Bodenpolitik wird immer
grofere Gelindeflichen teils voriibergehend, teils dauernd in kom-
munalen Bexitz bringen, die gemischt-wirtschaftlichen Unternehmungen
fithren, wenn sie vielleicht spiter einmal auf die Terraingesellschaften
ausgedehnt werden, ebenfalls zu einer Einschrinkung des privaten
Grundbesitzes. kurz, unsere ganze stiidtische Entwickelung liuft zur-
zeit darauf hinaus. einerseits zwar das Interesse der privaten Grund-
besitzer zu wahren. anderseits aber durch Bauordnung und Bebauungs-
plan denselben weitgehende Beschrinkungen im Interesse der Allgemein-
heit aufzuerlegen. Man konnte dariiber streiten, ob es nicht ein Spiel
mit Worten sei. bel einer auf diese Weise oft denkbar weitgehenden Be-
schrinkung der freien Verfugungsgewalt und Nutznielung eines Besitzes
noch von fretem und uneingeschrinktem Privateigentum zu reden,
withrend man bei manchen gar nicht sehr viel weitergehenden Forderungen
der Bodenveformer gleich von einer Gefihrdung und Vernichtung des
Privateigentums spricht. Die Gerechtigkeit verlangt, dafl man auch da
in seinen Anklagen nicht allzu weit geht. Mag man im iibrigen die durch
die baupolizeilichen Beschrinkungen bewirkten Eingriffe in das Ver-
fiigungsrecht des Besitzers nennen wie man will, so viel ist sicher, daf3
die Bauordiiungen. im modernen Sinne angewandt und ausgebaut, den
Behérden ein vollig ausreichendes Mittel in die Hand geben, einer allzu
riicksichtslosen Betonung der Sonderinteressen der privaten Grundbe-
sitzer. der Bodenspekulanten usw. entgegenzutreten. Um so mehr
konnen wir unter heutigen Verhiltnissen auf noch weitergehende Be-
schrinkungen desx Privateigentums und besondere Formen des ,,Boden-
rechts verzichten. wie sie die véllige Kommunalisierung und Verstaat-
lichung des Bodeus bedeuten wiirden.

Fiinfter Abschnitt.

Erbbaurecht und Wiederkaufsrecht.i

Bei der Besprechung der stitdtischen Bodenankaufs-und Boden-
verwertungspolitik trat die Frage auf, wie die Stédte, welche groGe
Teile des stidtischen Bodens in ihren Besitz gebracht haben, dasjenige
Terrain, welches sie nicht zu eigenem Gebrauch benétigen, spiter verwerten
sollen. Entsprechend dem ganzen Gedankengang dieser Schrift, welcher
darauf hinauslduft. zu zeigen. daf} die allgemein giiltigen Wirtschafts-
gesetze sich bei entsprechendem Vorgehen der Stadtverwaltungen auch
auf den Boden anwenden lassen. kamen wir zu dem SchluB, daB es sich
im allgemeinen empfiehlt. denselben zu marktgiingigen Preisen
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mit entsprechendem Gewinn wieder zu verkaufen. Wenigstens
konnte das unbedenklich iiberall da geschehen, wo man bestrebt ist,
durch sachgemife, die Bebauungsintensitidt entsprechend den hygienischen
Anforderungen einerseits, den wirtschaftlichen Moglichkeiten anderseits
regelnde Bauordnungen, durch entsprechende Pflege der Dezentrali-
sation und Verkehrspolitik die unvermeidlichen Auswiichse Cer Boden-
spekulation auf ein Minimum zu reduzieren.

Wenn man nun auch unter solchen Umstédnden keinen Nachteil
in der befiirworteten Bodenverkaufspolitik erblicken kann, im Gegen-
teil eine Reihe nicht unerheblicher Vorteile, so soll damit keineswegs
gesagt sein, dall man nun nicht auch den Versuch machen kdnne, einen
mehr oder weniger groflen Teil des betreffenden Gelindes in anderer
Weise, wie sie mehr den Anschauungen der Bodenreformer entspricht,
zu verwerten. Das Wesentliche dieser MaBnahmen liuft darauf hinaus,
dal die Gemeinde einen dauernden Einflull auf das einmal durch
ihre Hand gegangene Terrain behalten soll. Damit will man vor allem
verhindern, da der Boden wieder der privaten Preistreiberei und der
,,Spekulation® ausgeliefert wird, und weiter der Gemeinde den spiteren
Wertzuwachs sichern. Als solche Verdulerungsformen kommen vor allem
in Betracht die Hergabe des Landes in Erbpacht (Erbbaurecht)
und das vorgemerkte Wiederkaufsrecht. Da viele von dieser
Art der stdadtischen Grundbesitzverwertung eine véllige Umwilzung
in den Bodenrecht- und Bodenbesitzverhdltnissen und im Anschlusse
daran eine weitgehende Bessergestaltung unserer Wohnverhiltnisse nach
englischem Beispiel erhoffen, wo der Boden ofters in Erbpacht vergeben
wird, so wire der Frage niherzutreten, wieweit diese Erwartungen
berechtigt erscheinen.

Bei der Verwertung des Bodens auf Grund des Erbbaurechtes
wird bekanntlich der Boden nicht in der iiblichen Weise mit definitiver
Eigentumsiibertragung verkauft, sondern dem Erbpidchter nur seine
Beniitzung gegen einen jihrlichen Pacht- oder Erbbauzins fiir eine
bestimmte Reihe von Jahren, meist 99, aber auch nur 70, 60 und noch
weniger, iibertragen. Wihrend dieser Zeit steht dem Erbpichter das
Nutzungsrecht am Boden zu, insbesondere darf er auf demselben ein
Bauwerk, Haus etc. errichten; auch ist dieses Recht verduBerlich und
vererblich. Ist die vereinbarte Frist, die Erbbaufrist abgelaufen,
so fillt der Boden mitsamt den darauf errichteten Gebduden an den
Grundeigentiimer (oder seine Erben) zuriick.

Ist der Wert des Bodens inzwischen ein hoherer geworden, so kann
der Boden zu entsprechend héherem Erbbauzins wieder von neuem in
Erbpacht vergeben werden usw. Der Grundeigentiimer oder seine Erben
bleiben also auf diese Weise dauernd im Besitz des Bodens und im Genuf}
der steigenden Grundrente, wenn auch die Steigerung in entsprechend
groflen Zeitintervallen auftritt.



iirbhaurecht und Wiederkaufsrecht. 287

Bei der Beurteilung dieser Verwertung des Bodens auf Grund des
Erbbaurechts kommt es vor allem darauf an, was man damit erreichen
will.  Sehr hiufig findet man den Hinweis, dafl dadurch der Boden
dauernd der spekulativen Preistreiberei entzogen werde und
damit das ursiichlichste Moment fiir die andauernde Steigerung der Boden-
werte fortfalle. Es ist das die Anschauung derer, welche in der Speku-
lation die wesentlichste Ursache der Bodenwertsteigerung erblicken.
Nie folgern dann weiter, dall auf diese Weise der Boden immer seinen
niederen Wert behalten konne und es infolgedessen immer moglich sein
werde, billige Wohnungen auf ihm zu errichten. Hier lauft der Trug-
schlull unter. dall der Wert des Bodens durch die Bodenbesitzverhaltnisse
bedingt werde. nicht durch seinen wirklichen inneren und reellen Wert.
Auch bei Hergabe des Bodens im Erbbau erfihrt derselbe eine Wert-
steigerung, wenn ctwa die ganze Stadtgegend, in der das Grundstiick
liegt, sich hebt. die ganze Lage eine bessere und begehrtere wird. Aller-
dings kann diese Wertsteigerung fiir den Grundeigentiimer erst nach
Ablauf der Erbbaufrist in einem héheren Bodenpreis oder entsprechend
hoherem Erbbauzins in Erscheinung treten, dann aber auch gleich um
einen entsprechend hoheren Betrag. Nun konnte gewill der Grundeigen-
tiimer. also z. B. auch eine Kommune, auch in diesem Fall mit dem
neuen Erbpiichter den gleichen Erbbauzins vereinbaren, also freiwillig
auf die hoheren Einnahmen verzichten. Der private Grundbesitzer
wird das nie tun: der Fall wire hochstens denkbar bei einer Kommune
oder gemeinniitzigen Genossenschaft, Gartenstadtgesellschaft etc.,
die den Boden ihren Mitgliedern oder Mietern fiir ewige Zeiten zum gleichen
Wert in Rechnung setzen will. Aber auch hier wiirde ein derartiges
Verfahren gegen die elementarsten Grundsitze einer verniinftigen Boden-
verwertungspolitik verstoflen. Nehmen wir einmal an, der betreffende
Boden wire nach Ablauf der Erbbaufrist wirklich wertvoller geworden,
d. h. biete den aut demselben wohnenden Personen infolge der inzwischen
eingetretenen VergréfBerung und wirtschaftlichen Weiterentwickelung
der zugehorigen Stadt. giinstigerer Verkehrsverhiltnisse ete. erheblich
groBlere Vorteile und Annehmlichkeiten als frither. In einem solchen
Fall wiire das Festhalten an dem fritheren niederen Erbbauzins ein
unverdientes Geschenk an die zufilligen, gliicklichen Benutzer
desselben; viel richtiger wiire es in diesem Fall, die Hohe des Erbbau-
zinses nach der inzwischen eingetretenen Wertsteigerung des Bodens
zu bemessen und den erzielten Wertzuwachs lieber in dem Sinne zu
verwenden, dal} die betreffende Gesellschaft weiter drauBen auf noch
weniger wertvollem Gelinde nene Wohnungen zu entsprechend niederem
Preis erstellt. Die Vergebung des Bodens im Erbbau kann also die Wert-
steigerung desselben nicht hintanhalten. wenn es auch gewil moglich ist, die-
selbe kiinstlich zu unterdriicken oder nicht in Erscheinung treten zu lassen.

Wesentlich anders muf} das Erbbaurecht beurteilt werden, wenn
dasselbe in der Absicht verwandt wird, dem Grundeigentiimer den
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spiateren Wertzuwachs in Gestalt eines entsprechend héheren Erb-
bauzinses oder bei spdterem freihdndigen Verkauf eines entsprechenden
Verkaufspreises zu sichern. Das lafit sich mit demselben natiirlich
unter allen Umstéinden erreichen, und insofern empfiehlt sich dasselbe
gewill gerade auch fiir die Verwertung kommunalen Grundbesitzes;
immer unter der zurzeit allerdings meist noch nicht zutreffenden Voraus-
setzung, dall das Publikum auch entsprechendes Interesse fiir diese
Bodenbenutzungsform an den Tag legt.

Strehlow macht in seinem Aufsatze in der schon mehrfach er-
wihnten Schrift: ,,Die Bodenreform auf der Stadteausstellung® (Diissel-
dorf 1912, S. 16) darauf aufmerksam, daf3 6fters groBle Flidchen von
Industriegeldande, welche sich die Werke fiir spatere Vergroerungen
rechtzeitig gesichert haben, jahrzehntelang brach liegen und daB
gerade da das Erbbaurecht die geeignetste Handhabe biete, um diesen
Besitz bis zur endgiiltigen, eigenen Verwertung der Bebauung zuzufiihren.
Dieser Vorschlag ist gewill sehr beachtenswert, nur mifiten die Erbbau-
fristen aus naheliegenden Griinden sehr kurz bemessen sein. Strehlow
bemerkt dazu, die Industrie konne sich im Erbbauvertrage die jeder-
zeitige Ablosung gegen Ersatz des zeitlichen Bauwertes sichern. Gewil}
kann sie das, was ihren Standpunkt und ihre Interessen anbelangt, es
fragt sich nur auch hier wieder, ob sich unter diesen Bedingungen sehr
viele Erbbaulustige finden werden. Der Vorteil des Erbbaues fiir den
Erbpéchter besteht doch darin, dafl fir ihn fiir eine moglichst lang
bemessene Frist die in der Zwischenzeit eintretende Wertsteigerung
des Bodens bedeutungslos bleibt. Im vorliegenden Fall muf3 er aber
immer damit rechnen, dafl ihm jederzeit auf Grund der Vertragsbestim-
mung der Erbpachtvertrag gekiindigt werden kann, wenn auch unter
volliger Schadloshaltung, und dafl er dann wieder von neuem nach einem
geeigneten, jetzt meist schon hoher im Preise stehenden Grundstiick
Umschau halten muf.

Ahnlich wie bei den Industriewerken liegen vielfach auch die Ver-
héltnisse bei den Kommunen. Auch hier gibt es, namentlich in den
AuBenbezirken, eine Reihe von Grundstiicken, von denen sich schon jetzt
auf Grund der Bebauungspline und der voraussichtlichen Weiterent-
wickelung der Stadt annehmen 1a83t, daB sie spater fiir stidtische Zwecke
(Gebsiude, StraBen, Plitze, Freiflichen) Verwendung finden werden.
Auch hier hat die Stadtverwaltung das griBte Interesse daran, diese
Grundstiicke in der Zwischenzeit einerseits nicht brach und unverzinst
liegen, anderseits aber doch auch nur in einer Form benutzen zu lassen,
welche ihr den spiteren Wertzuwachs und das spétere freie Verfiigungs-
recht iiber diese Terrains sicherstellt. Zweifellos wire auch hier das
Erbbaurecht, womoglich mit kurz bemessenen Fristen oder unter aus-
driicklichem Vorbehalt der jederzeitigen Abldsung eine sehr zweckmafige
und geeignete Verwertungsform, wenigstens, was die Interessen der Stadt
anbelangt. Aber auch hier wird es schwer halten, unter solchen Bedingungen
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den Erbbau der stidtischen Bevolkerung sympathisch zu machen. Bis
jetzt wenigstens hat man vielerorts die irfahrung gemacht, dal, abgesehen
von ganz bestimmten Berufsklassen (stéidtische Beamte etc.), das Publikum
wenig Interesse fiir den Erbbau zeigt, selbst dann nicht, wenn ihm dazu
stadtisches Gelinde unter recht giinstigen Bedingungen angeboten
wird. Erst recht wird das der Fall sein, wenn unter den angegebenen
Verhiltnissen die Hauptvorteile der Erbpacht fiir das Publikum, ndmlich
die lange Pachtzeit und die Unkiindbarkeit fortfallen.

Unter den besonderen, hier angedeuteten Verhiltnissen, bei denen
es sich also um die voriibergehende bauliche Verwertung von Industrie-
gelinde oder kommunalem Besitz handelt, verdient ein Vorschlag Be-
achtung, den NuBbaum 1) kiirzlich gemacht hat, indem er der Griindung
von Wander - Gartenstddten im néchsten Umkreise der Grof3-
stidte das Wort redete. Die Mittel dazu bietet seiner Meinung nach
der Bau fortbeweglicher Baracken, und zwar konnten Gruppen
von drei, vier und mehr Eigenheimen in je einer Baracke zusammen-
gefalit werden ; selbst an Reihenhiiuser liele sich denken. An angegebener
Stelle gibt NuBbaum eine eingehende Darstellung, in welcher Weise
sich die tiblichen Barackenbauten, Holzhduser etc. zu genannten Zwecken
verwenden und verbessern lielen. Namentlich die verschiedenen Aus-
bildungen des ..Holzhauses™ wiirden sich recht gut dazu eignen. NuB-
baum dachte bei seinem Vorschlag zundchst an die umfangreichen
Gebiete im Umbkreis groBer Stidte, die jetzt oft jahrelang villig ungenutzt
liegen, weil die Besitzer mit der Moglichkeit eines jederzeitigen Verkaufs
als Baustelle rechnen und deshalb die Grundstiicke nicht mehr land-
wirtschaftlich bebauen lassen. Iufolge unvorherzusehender Zufilligkeiten
kann sich ein solcher Verkauf aber noch um Jahre, selbst Jahrzehnte
hinausschieben. und so lange bleiben die Grundstiicke dann véllig ohne
Ertrag, werden aber zu Steuern und Abgaben herangezogen. Auf solchem
Gelinde will Nullbaum die Wander-Gartenstidte unterbringen; bei
spiterer definitiver Benutzung der betreffenden Terrains sollen dieselben
aber nicht verschwinden, sondern immer weiter nach aullen auf Grund-
stiicke iihnlicher Beschaffenheit hinausgeschoben werden und so stindig
an der jeweiligen unmittelbaren Grenze des Stadtumfanges bestehen
bleiben. Diese Verwendungsart brach liegender spiiterer Bauterrains
wiirde sich ganz hesonders gut fiir solch stidtisches und industrielles
Gelinde eignen. welches wegen der Unberechenbarkeit seiner endgiiltigen
Verwendung aus vorher genannten Griinden nicht gut in Erbbau ver-
geben werden kann. Im ibrigen bleibt abzuwarten, ob sich die Vor-
schliige Nulibaumsin der Praxis bewéhren und es gelingt, eine geniigende
Zahl von Mietern fiir derartige Wander-Gartenstiidte zu gewinnen. Im’
allgemeinen diirfte das, entsprechende Ausfithrung der Baracken-

') Ein Vorschlag zur Griindung von Wander-Gartenstidten im nichsten
Umkreis der Grofstidte, Gesundheits-Ingenieur, 36. Jahrg., 1913, Nr. 15. S. 277.

Gemiind, Grundlagen, 19



290 Die stidtische Bodenpolitik.

bauten und giinstige Mietbedingungen vorausgesetzt, nicht allzu schwer
fallen.

Dagegen stoBt die weitere Verbreitung des Erbbaurechts
bei uns aus allerlei Griinden noch immer auf groe Schwierigkeiten,
und miissen besondere Mittel angewandt werden, um seine Ein-
fiihrung zu erleichtern. So haben z. B. manche Stédte versucht, das
Erbbaurecht dem Publikum dadurch sympathischer zu machen, daB
sie den Baulustigen gleichzeitig 6ffentliche Mittel als Baugeld zu vor-
teilhaften Bedingungen gewdhrten. So ist z. B. in Frankfurt a. M.
eine stidtische Hypothekenbank errichtet worden, welche zur Her-
stellung der Hauser Baugeld bis zu 90 9, mit 314 9%, Verzinsung gewahrt.

Gleichwohl ist es erklarlich, da der Gedanke, sich ein Haus zu
bauen, wobei der Boden kein persdnliches Eigentum ist und
das Haus spiter mit dem Grund und Boden zuriickgegeben werden
muB, den meisten Personen, welche ein Eigenheim anstreben, wenig
verlockend erscheint. Um so weniger, je mehr eigenes Kapital sie
besitzen und je mehr die Beschaffung auch der zweiten Hypothek durch
besondere stidtische Hypothekenbanken erleichtert wird. In diesem
Sinne haben sich in letzter Zeit eine ganze Reihe von Stéddten betétigt.
Dadurch wird es mit der Zeit auch dem kleinen und mittleren Biirgerstand
ermoglicht werden, sich ohne erhebliche eigene Kapitalien in den Besitz
eines eigenen Hiuschens zu setzen, und um so weniger werden die be-
treffenden Personen dann Lust haben, zum Erbbausystem zu greifen.
Begiinstigend wirkt auch da sicher wieder eine entsprechende Pflege
der Dezentralisationsbestrebungen und das dadurch bewirkte Angebot
relativ billigen Geléndes in der Umgebung der Stéadte.

Man darf nicht vergessen, daf3 auch fiir den soliden Baulustigen
der Gedanke eines eventuellen Wertzuwachses, dem das bebaute
Grundstiick mit der Zeit voraussichtlich entgegengeht, etwas sehr Ver-
lockendes hat. Es ist das eine Zukunftschance, die er sich gerne offen
hilt, auf die er aber beim Erbbau verzichten muf.

Wollte man also trotz alledem das Erbbaurecht dem groflen Publi-
kum begehrenswert gestalten, so miifite man schon Bedingungen ge-
wihren, welche dem Erbbauberechtigten auBBerordentliche Vor-
teile einrdumen, dafiir aber auch das Prinzip einer Verwertung nach
wirtschaftlichen Grundsétzen ganz auller acht lassen. Auf diese Weise
wiirde man dem Erbpichter also ein vollig unverdientes Geschenk
machen, indem man ihm den Grund und Boden zu einem billigeren
Erbbauzins iiberliBt als man eigentlich zu fordern berechtigt wire.
In einzelnen Fillen, sofern es sich um besondere Berufsklassen, wie z. B.
stddtische Beamte etc. handelt, mag das noch angehen, im allgemeinen
und auf weitere Kreise angewandt, wiirde es aber zu einer aullerordent-
lichen finanziellen Belastung der Stédte fithren und hat auch prinzipielle
Bedenken gegen sich, da die Stidte nicht das Recht haben, auf Kosten
der Allgemeinheit, d. h. der Steuerzahler, einzelnen Personen, die oft
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nicht einmal besonders bediirftig sind, Unterstiitzungen in Gestalt
zu billig berechneter Wohnungen oder Baugrundstiicke zu gewihren.

So wie die Verhilltnisse zurzeit liegen, besteht demnach wenig
Aussicht, dafl die weitgehenden Hoffnungen, welche man von seiten
mancher Boden- und Wohnungsreformer in Deutschland an das Erbbau-
recht kniipft, in Erfiillung gehen. Damit soll natiirlich keineswegs
gesagt sein, dafl man nicht weitere Versuche in dieser Richtung anstellen
solle. Viele glauben ja, dal es mit der Zeit doch gelingen werde, auch bei
uns in Deutschland das Publikum an das Erbbaurecht zu ge-
wohnen, wenn dasselbe seine Vorteile erst einmal niher kennen und
wiirdigen gelernt habe, insbesondere den Umstand, dal man beim Erb-
bau keinen Kapital- oder Kreditaufwand fiir den Boden nétig hat, viel-
mehr nur alljihrlich den sich stets gleich bleibenden Erbbauzins zu ent-
richten braucht; dhnlich wie ja auch in England das Baugewerbe selbst
aus diesem Grunde die Form der Lease-hold vorzieht, selbst dann, wenn
der Boden als Free-hold erhiiltlich ist. Es fragt sich nur, ob diese Vorteile,
welche zum Teil durch eine erleichterte Kreditgewdhrung fiir kleine und
mittlere Wohnungsbauten wieder {iberfliissig werden, hinreichend sind,
die mannigfachen Mingel des Erbbaurechts zu kompensieren.

Zurzeit stehen einer weiteren Verbreitung des Erbbaurechts auch
noch die Rechtsunsicherheit und Schwierigkeiten, welche sich
bei seiner Beleihung ergeben, im Wege. Es hat deshalb nicht an Vor-
schligen zur Losung dieses Problems gefehlt. So fiihrt Pesl?) aus,
daB sich die Zuriickhaltung der Banken bei der Beleihung des Erbbau-
rechtes sehr leicht erklire, weil fiir das Darlehen das Recht und nicht
das Grundstiick hafte; in den meisten Vertrigen sei aber dem Erbbau-
rechtsgeber das Recht gegeben, bei der geringfiigigsten Vertragsver-
letzung das Erbbaurecht aufzuheben, und das geniige vollig, das Erb-
baurecht als ein zweifelhaftes Wertobjekt anzusehen. Selbst-
verstindlich konne das Darlehen auch nur in Form einer Amortisations-
hypothek gegeben werden mit dem Rechte des Erbbaunehmers, jeder-
zeit auch grollere Betrige als blof die Tilgungsquoten zuriickzuzahlen,
Unter allen Umsténden miisse aber die vollige Tilgung vor Beendigung
des Erbbaurechts erfolgt sein.

Pesl scheint anzunehmen, daf3 die Besitzer von Kleinhdusern
und besonders Eigenhidusern im allgemeinen das Bestreben haben, die
auf dem Hause lastenden Schulden zu beseitigen. Fiir die meisten Fille
trifft das aber wohl kaum zu. Gerade die fiir das Erbbaurecht besonders
in Betracht kommenden Beamtenkategorien sind meist auf ein relativ
geringes Jahreseinkommen angewiesen, welches eben zur Deckung ihrer
Auslagen hinreicht und nicht aullerdem noch die Riickzahlung der
jahrlichen Tilgungsquote gestattet. Aullerdem haben die meisten
auch gar kein besonderes Interesse daran, ihr Haus schuldenfrei zu be-

A 4. O. S 259,
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kommen, weil Erbbauzins samt Hypothekenzinsen zusammen ungefihr
dem entsprechen, was andere fiir ihre Wohnungsmiete auszugeben
pflegen, eher meist einen geringeren Betrag ausmachen und deshalb nicht
als besonders driickend empfunden werden. So hat z. B. auch der Ober-
biirgermeister von Dresden, Dr. Beutler, erklidrt!), dal sich in Dresden
die Vergebung des stddtischen Grund und Bodens im Wege des Erbbau-
rechts bisher nicht als ausfilhrbar erwiesen habe, weil Versuche dieser
Art an der Schwierigkeit der Beschaffung des Hypotheken-
kredits gescheitert seien. Dieses Scheitern sei weniger auf einen Mangel
an Angebot, als vielmehr auf die bemerkenswerte Abneigung der
Darlehensnehmer gegen Amortisationshypotheken, welche bei der
Beleihung des Erbbaurechts allein in Betracht kimen, zuriickzufiihren.
Diese Ablehnung der Tilgungshypotheken, die allerdings eine betrichtliche
Last fiir den Grundstiickseigentiimer bedeuten konnten, lieBle sich nicht
nur beim stddtischen Eigentiimer, sondern fast noch mehr beim lind-
lichen feststellen.

Wenn trotz dieser an den verschiedensten Orten der weiteren Ver-
breitung des Erbbaues sich entgegenstellenden Schwierigkeiten immer
noch so viele Wohnungsreformer in der Hergabe des Bodens in Erbbau
die alleinseligmachende Bodenverwertungsform erblicken, und von ihr
eine weitgehende Besserung der Wohnverhéltnisse erwarten, so kann das
nur darin liegen, daf} sie in ganz einseitiger Weise nur die Vorteile des
Erbbaues fiir den Grundeigentiimer oder die Kommune (die ,,Allgemein-
heit*) ins Auge fassen und ganz auBler acht lassen, dafl seine Einfiihrung
vor allem davon abhéngt, ob dasselbe der groflen Masse der Wohnungs-
suchenden angenehm und erwiinscht erscheint. Davon scheinen wir
zurzeit aber noch weit entfernt zu sein. Viele befiirworten den Erbbau
aber auch deshalb, weil sie noch immer der Meinung sind, daB die Boden-
spekulation die Ursache der hohen stiddtischen Bodenwerte sei und
durch die Hergabe des Bodens in Erbpacht dieselbe ausgeschaltet werde.
DaB diese Meinung irrig sei, wurde in Ubereinstimmung mit vielen anderen
Autoren an den verschiedensten Stellen dieses Buches nachzuweisen
versucht. Man hat diesen Standpunkt, wie ich ihn hier und bereits
frither gegeniiber dem Erbbaurecht eingenommen habe, eine ,,bedingungs-
lose Ablehnung‘ desselben genannt?), aber doch zu Unrecht. Die Ableh-
nung des Erbbaurechtes liegt nicht auf meiner Seite, sondern auf der
des Publikums, welches von ihm Gebrauch machen soll ; auf diese Tatsache
und die Griinde derselben glaubte ich allerdings aufmerksam machen
zu miissen. Nicht weniger auch darauf, daf selbst bei noch so weitgehen-
der Einfiihrung das Erbbaurecht niemals imstande sein werde, eine
durchgreifende Anderung der Bodenverwertungs- und Wohnverhéltnisse
herbeizufithren. Nur der Besitzer, nicht der Besitz wiirde sich dndern,

1) Nach einer Mitteilung des Berliner Tageblatts vom 10. Nov. 1912.
) Albrecht, Techn. Gemeindeblatt, Jahrg. XIV, Heft 19, S. 289.
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die Ertrignisse und der Wert des Bodens blieben dieselben und miifiten
in gleicher Weise ausgenutzt werden wie bisher.

Ahnlich wie beim Erbbaurecht liegen die Verhiltnisse beim Wieder-
kaufsrecht. dessen Wesen bei seiner hauptsichlichen Anwendungs-
form in Ulm darin besteht, dal} die Stadt auf ihrem stddtischen Grund
und Boden Wohngebiiude errichtet, Ein- oder Zweifamilienhduser, die
sie dann zu giinstigen Bedingungen verkauft. Dabei 1d68t sie sich ein
ausdriickliches Vor- und Riickkaufsrecht einriumen, urspriinglich
fir den Fall. dal} das Gebdude innerhalb 15 Jahren veriduBlert werden
sollte ; spiter wurde diese Frist erheblich, bis zu 100 Jahren verlingert.
AulBlerdem behiilt sich die Stadt vor. von ihrem Wiederkaufsrechte auch
dann Gebrauch zu machen, wenn der interimistische Besitzer den Ver-
pilichtungen, die ihm beziiglich der Benutzung der Gebdude, der In-
standhaltung desselben, der Tilgung des Kaufpreises usw. auferlegt
wurden, nicht piinktlich nachkommt. In all diesen Féllen mull er ge-
wirtigen, dal} die Stadt sofort von ihrem Wiederkaufsrechte Gebrauch
macht. Zur besseren Kontrolle behdlt die Stadt sich auch das Recht
vor, jederzeit dax (rebiude einer Besichtigung und Priifung zu unter-
ziehen.

Aus all dem geht hervor, dall fiir den zeitweiligen Besitzer von
einem tatséichlichen und uneingeschrinkten Besitz, dem Gefiihl der
Freiheit und Unabhiingigkeit, welches sonst der Besitz eines eigenen
Hauses in vieler Beziehung gewiéhrt, keine Rede sein kann. AuBerdem
mul} der Besitzer auf jeden Wertzuwachs verzichten, wenigstens, wenn
er das Haus innerhalb der ausbedungenen Wiederkaufsfrist verduBert.
So wird es eines sehr weitgehenden Entgegenkommens von seiten der
Stadtverwaltungen bediirfen, um weiteren Kreisen die Benutzung des
stadtischen Bodens mittelst des vorgemerkten Wiederkaufsrechtes sym-
pathisch zu machen. Aber auch dann wird jeder, der {iber etwas eigenes
Kapital verfiigt. lieber auf die iibliche Weise ein Grundstiick erwerben
und sein Hiuschen darauf bauen. um so mehr, wenn durch Errichtung
stidtischer Hypothekenbanken zur Beschaffung zweiter Hypotheken
die Geldbeschaffung keine Schwierigkeiten mehr machen wird. Deshalb
kénnen wir auch von der Rechtsform des vorgemerkten Wiederkaufs-
rechtes keine grundlegenden Anderungen in den jetzigen Besitz- und
Verwertungsformen des Grund und Bodens erwarten.

Im Zusammenhang mit den hier besprochenen Rechtsformen des
Erbbaurechtes und Wiederkaufsrechtes erscheint es zweckmafBig, auch
die Gartenstadthewegung zu behandeln, weil sie vielfach von diesen
Rechtsformen Gebrauch macht. Das Wesentliche einer Gartenstadt
liegt allerdings nicht in diesen Bodenverwertungsformen, sondern in
der gartenmiilligen. weitriumigen Anlage, der Zuteilung groflerer oder
kleinerer Girten an jedes einzelne Haus, der moglichst ausgiebigen
Verwendung von Freiflichen und Parkanlagen und dergleichen. In
diesem Sinne kann jedes ausgedehntere und in sich abgeschlossene
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Wohnviertel einer GroBstadt, welches auf diese Weise ausgebaut ist,
auf den Namen einer Gartenstadt Anspruch erheben, also auch alle die
in neuerer Zeit nach dhnlichen Gesichtspunkten ausgebauten Wald- und
Villenkolonien und gartenstadtméf3ig besiedelten Vororte unserer Stadte.
Es ist natiirlich in jeder Weise anzustreben und zu férdern, daf3 solche
Gartenstddte in moglichster Ausdehnung rund um die City entstehen
und einem groBen Teil der stddtischen Bevilkerung gesunde und schéne
Wohnstétten gewdhren, und eines der Hauptziele der stadtischen
Dezentralisation, welche im Vordergrunde der Ausfiihrungen dieser
Schrift steht, ist ja auch die Anlage derartiger, gartenmiaflig
besiedelter Wohnviertel auf den AuBlengelinden der Stiddte. All
das, was also liber die Pflege und Forderung der stiddtischen Dezentrali-
sation durch entsprechende Gestaltung der Bauordnungen und Bebau-
ungspline, Begiinstigung des Kleinwohnungsbaues, Schaffung von Ver-
kehrsgelegenheiten, moglichst weitgehende ErschlieBung der Auflen-
gelinde etc. gesagt wurde, zielt ohne weiteres auch auf die Anlage der-
artiger Gartenstddte hin. Ihre Ausfithrbarkeit hingt im iibrigen, wie er-
sichtlich, in keiner Weise von besonderen Bodenverwertungsformen
ab, im Gegenteil werden dieselben eine um so groffere Verbreitung
finden, je mehr es gelingt, privates Kapital und die private Terrain-
unternehmung dafiir zu interessieren.

Zum Unterschied von derartigen Gartenstidten nun, wie sie
bereits in allen nach modernen Grundsitzen ausgebauten Stiddten vor-
handen oder im Entstehen begriffen sind, geht die Deutsche Garten-
stadtgesellschaft von dem Gedanken aus, mit der Erschliefung
und Ansiedelung des Gelindes eine gemeinniitzige Regelung der
Wohnungs- und Bodenpreise anzustreben?!). Diese Regelung konne
dadurch erreicht werden, daf ein groerer Teil der Wohnungen dauernd
im Besitz der Gesellschaft oder Kérperschaft verbleibt und an
die Bewerber nur vermietet wird. Ferner dadurch, dal zum Eigenbau
von Hiusern das Bauland nur in Erbbaurecht und beim Verkauf
unter Eintragung des Riickkaufrechtes, das gleichfalls die Speku-
lation verhindern konne, abgegeben werde. Auf diese Weise konne
der Boden dauernd in einer Preislage erhalten werden, die ein gesundes
Wohnen in Einfamilienhdusern und die Beibehaltung ausreichender
Gartenflichen ermogliche.

Es ist hier also der zur Anlage gartenstadtméfig besiedelter Vororte
fihrende Dezentralisationsgedanke mit einer den Forderungen der
Bodenreformer entsprechenden Verwertungsart des Grund und
Bodens vermengt worden; ob zum Vorteil der Gartenstadtbewegung,
dariiber kann man nach dem, das sich iiber die Verbreitung und Anwend-
barkeit des Erbbaurechts und Wiederkaufsrechts bei uns bisher kon-

1) Uber Gartenstiadte, Vortrag von H. Kampfmeyer, Berlin, internat.
Hygiene-Kongrel3 1907.
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statieren lieB, recht geteilter Meinung sein. Es liegt kein Grund vor,
anzunehmen, daf die geringe Gegenliebe, welche diese Rechtsformen
bis jetzt beim Publikum finden, blofl deshalb gréfer werden wird, weil
es sich um die Lage des betreffenden Grundstiicks in einer Gartenstadt
handelt, und ebensowenig entspricht es der Neigung vieler Wohnungs-
suchenden, durch das Wohnen in einer derartigen, von irgend einer
Genossenschaft gegriindeten Gartenstadt in eine, wenn auch schlie8lich
zuniichst nur duflerliche Zugehorigkeit zu den iibrigen Bewohnern der-
selben zu treten. Die liberwiegende Mehrzahl der Leute, welche sich
auf den gartenmiflig besiedelten Aullengelinden ansiedeln wollen,
wird es deshalb bei weitem vorziehen, sich dort irgendwo ein Stiickchen
Land kéduflich zu erwerben und zu bebauen. Dann haben sie auch
den Vorteil des eigenen Heims mit Garten, dazu aber die Freude des
wirklichen und uneingeschrinkten Besitzes mit dem entsprechen-
den Unabhingigkeitsgefithl und der Moglichkeit, an der steigenden
Grundrente zu profitieren.

Bs wiirde deshalb das gewill in jeder Weise anzustrebende Ziel
der Gartenstadtbewegung vor allem dadurch geférdert, dafl nicht nur
an einigen wenigen, sondern an moglichst verschiedenen und ausgedehnten
Stellen der Stadtperipherie und AuBlengelinde die Ansiedelung erméglicht
wiirde in der Weise, wie es bei der Besprechung der stddtischen Dezentrali-
sation behandelt wurde. Auch die Gartenstadtgesellschaften
wiirden wohl besser auf die bodenreformerische Verwertung ihres Grund
und Bodens verzichten, die Gemeinniitzigkeit ihres Unternehmens
lieber darin suchen, dafl sie mustergiiltige Anlagen ins Leben rufen,
die dort geschaffenen Hauschen aber unter bescheidenen Gewinnan-
spriichen an Liebhaber definitiv verkaufen oder auch nur vermieten.
Die so erzielten Gewinne konnen sie dann zu einer Erweiterung und
Ausschmiickung ihrer Siedelungen benutzen.

Es mag sein, dal} in friiheren Zeiten, wo die Bodenspekulation ja
tatsdchlich in manchem unter fiir sie glinstigeren Verhiltnissen stand,
der Gedanke nahe lag, dal} derartige Gartenstadtgesellschaften dauernd
ihren Boden in ihrem Besitz behalten wollten. Unter modernen Ver-
héltnissen, wo sich infolge der ausgedehnten Erschliefung und Besiedelung
der Auflengelinde und der Entwickelung der lokalen Verkehrsmittel
die Spekulation unter génzlich anderen Bedingungen befindet, entbehrt
dieser Gedanke aber der inneren Berechtigung. Gegenwirtig 18t sich
durch Erleichterung der Ansiedelungsbedingungen, Schaffung einer
groftmoglichen Konkurrenz unter privaten Terrainunternehmern und
Terraingesellschaften jedenfalls weit mehr auch zur Durchfithrung des
Gartenstadtgedankens tun, als durch das zihe Festhalten an den boden-
reformerischen Verwertungsarten des Grund und Bodens, die fiir die
grofle Masse der Bevolkerung nicht zweckentsprechend scheinen.



Sechster Teil.
Riickblick und Ausblick.

Erster Abschnitt.

Die Lage des stiidtischen Haus- und Grundbesitzes in Ver-
gangenheit und Zukunft.

Schon an friiherer Stelle wurde mehrfach die Riickwirkung der
modernen Dezentralisationsbestrebungen auf den stddtischen
Innenboden, speziell Wohnboden, erwidhnt. Hier soll dieser Gedanke
noch etwas weitergefithrt und verallgemeinert werden.

Wir sahen, daBl fiir viele unserer jetzigen Grofistidte in einem
gewissen Stadium ihrer Entwickelung eine durch Wohnsitten und aller-
lei sonstige besondere Verhiltnisse begiinstigte und durch ungeniigende
Bauordnungen nicht gehemmte hochgradige Bevolkerungskonzen-
tration charakteristisch wurde. Dementsprechend gestaltete sich auch
die Bebauungsintensitdt, welche dann wieder infolge der dadurch
gegebenen hohen Ertragsfahigkeit des Bodens zu entsprechenden, teil-
weise aullerordentlich hohen Bodenwerten fiihrte; zunichst
natiirlich nur in den besten Lagen im Innern der Stddte. Aber bei den
fritheren einheitlichen Bauordnungen war die Moglichkeit einer
derartigen Bebauungsintensitét auch in den dulleren Stadtteilen und selbst
auf den AuBlenbezirken gegeben. Wenn auch infolge der geringeren
Wohnungsnachfrage hier zunéchst nicht davon Gebrauch gemacht wurde,
so konnten die dortigen Grundbesitzer doch fiir spitere Zeiten, wenn die
Stadt einmal bis dorthin ausgebaut sein wiirde, mit einer solchen Bebau-
ungsintensitit und der damit gegebenen Ertragshdhe der bebauten
Grundstiicke rechnen.

So hat sich denn bei uns im Lauf der Entwickelung als MaBstab
fiir die Wertbemessung eines als dereinstiger stidtischer Wohn-
oder Geschiftsboden in Betracht kommenden Grundstiickes jene iiber-
triebene Werthohe herausgebildet, wie sie auf Grund der hochgradigen
Bebauungsintensitidt der alten Stadtteile ermoglicht wurde. Auf Grund
fritherer Beobachtungen an anderen Grundstiicken rechneten die Grund-
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besitzer allgemein mit dem gleichen Entwickelungsgang auch ihres
Besitzes, also einem von Jahrzehnt zu Jahrzehnt sich steigernden Mehr-
ertrag, bis dann schlieBlich bei einer die Grenze des Zuldssigen weit
iiberschreitenden Bebauungsintensitiit die erhoffte Hochstgrenze erreicht
wiirde. Voraussetzung fiir diese Rechnung war allerdings, dal} die
einmal in der Innenstadt geduldete, intensivste Raumausnutzung spiter
auch tiberall auf den zurzeit noch brach liegenden AufBengelinden
erlaubt wiirde. dal man also auch weiterhin bei der einheitlichen
Gestaltung der Bauordnungen verharren werde. Eine weitere Voraus-
setzung war die. dal} die Bevolkerung selbst beziiglich ihrer Wohnsitten und
Wohnanspriiche die gleiche bleiben und sich fiir alle Zeiten und auch in
den neu zu besiedelnden Stadtteilen die gleiche Zusammendréngung wie
frither gefallen lassen werde, dafi endlich auch die Entwickelung der Stidte
selbst sich in der gleichen, konzentrischen Form wie frither durch stets
gleichmiBige. keine Liicken lassende Vergroflerung an der Peripherie
vollziehen werde. dal} inshesondere weder Eisenbahnen, noch sonstige
lokale Verkehrsmittel auch weit entlegene Gelinde in den Wohn-
bereich der GroBlstidte einbeziehen und so eine scharfe Konkurrenz
fiir diejenigen Grundbesitzer bedeuten wiirden, die nach langem, ge-
duldigen Warten gliicklich an die Stadtperipherie herangekommen
waren und ihre Krnte einheimsen wollten.

Diese Voraussetzungen scheint man friither meist als selbstverstind-
lich angenommen zu haben, und sicherlich ist der auf Grund derselben
berechnete Zukunftswert der Grundstiicke bei unzédhligen speku-
lativen Grundstiickumsétzen in Erscheinung getreten und dem Kauf-
preis zugrunde gelegt worden. Zweifellos hat derselbe auch bei der Ent-
wickelung unseres Taxwesens unzihligen Taxen als Mafistab gedient
und wird es auch heute noch in vielen Fillen von seiten solcher Personen
tun, welche sich tiber den Umschwung, der sich in der stidtischen Ent-
wickelung vollzicht. und seine Folgen fiir den Grundstiicksmarkt noch
nicht klar geworden sind.

Fiir denjenigen, welcher aufmerksam die Entwickelung unserer
Stidte im letzten Jahrzehnt verfolgt hat, kann es keinem Zweifel unter-
liegen, daf} ein solcher Umschwung sich teilweise schon vollzogen hat,
teilweise im Werden begriffen ist, vor allem durch die Gesamtheit der
Faktoren, welche ich als Dezentralisationsbestrebungen zusammen-
gefaflt habe. Und damit ergeben sich teilweise erhebliche Anderungen
in den Zukunftsaussichten und der Wertbemessung der
stddtischen Grundstiicke und derer, welche es einst werden sollen.
Von auflerordentlicher Bedeutung ist da vor allem die Abstufung der
Bauordnungen im Sinne einer sich nach auflen hin stets steigernden
Weitriumigkeit und abnehmenden Bebauungsintensitit, das Bestreben
aller Stadtverwaltungen. eine derart intensive Raumausnutzung, wie sie
frither im Innern unserer Stiadte vielfach anzutreffen war und noch ist,
in neueren Ntadtteilen unter keinen Umstiinden mehr zu dulden, erst
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recht nicht auf den Auflengelinden und in den Wohnbezirken. Von nicht
minder groBler Tragweite auch der Umstand, daBl sich die Wohnsitten
und Wohnanspriiche der Bevilkerung selbst teilweise schon
recht erheblich gedndert haben und dank der Aufklidrungsarbeit,
wie sie jetzt in mannigfacher Weise, unter anderm auch durch die
Wohnungsimter und Wohnungsinspektoren geleistet wird, noch immer
mehr dndern werden. Ausschlaggebend ist aber vor allem der Umstand,
daB sich gegenwirtig die stddtische Entwickelung unter wesent-
lich andern Formen vollzieht als frither, dal} eben an Stelle der
fritheren konzentrischen und dichtgedriangten Stadtanlage die exzentrische,
dezentralisierte und nach aulBlen hin immer weitrdumiger werdende
Anlage teilweise schon getreten ist, teilweise treten wird. Des weiteren,
daB durch die auBerordentliche Entwickelung der Verkehrsmittel ein
ganz anderer Mafistab fiir die Entfernungen von der City
eingefithrt wurde, daB dadurch weit entlegene Vororte und Gelidnde,
an welche friilher niemand als Wohngelegenheiten dachte, auf einmal in
den Wohnbereich der Stidte einbezogen werden und als Konkurrenz
fiir den innenstiddtischen Wohnboden in Betracht kommen,
daB eben dadurch wieder groe Liicken unbebauten Terrains an der
Stadtperipherie zwischen dieser und den Vororten verbleiben und kein
Grundbesitzer mehr mit Sicherheit berechnen kann, wohin der Lauf der
stiddtischen Weiterentwickelung fithren wird und wann sein Grundstiick
voraussichtlich zur Bebauung gelangt. Das alles sind Umstéinde, welche
schon jetzt auf die Wertchancen eines Grundstiicks in der Umgebung
unserer Stidte von weitgehendem EinfluB sind und es in Zukunft wohl
noch mehr sein werden, die aber im allgemeinen sicherlich die Aussichten
fir das einzelne Grundstiick gegen frither erheblich verschlechtern,
wenn sie vielleicht auch die mit der Entwickelung der Stadte zusammen-
hingende Wertsteigerung auf eine groflere Zahl von Grundstiicken ver-
teilen.

Nun haben ja gewil die Terrainunternehmer bei der Wert-
bemessung ihres Besitzes im Lauf der Jahrzehnte dieser sich voll-
ziehendenNeuordnung derDinge in etwasRechnung getragen,
wenigstens die Vorsichtigen und Voraussehenden. Es mufl aber be-
zweifelt werden, ob das allseitig und in geniigendem MaBe geschehen
ist. Dafiir sind die Momente, welche zurzeit die wesentlich verinderte
stadtische Entwickelung bedingen, noch viel zu wenig in ihrer ganzen
Tragweite gewiirdigt worden, selbst die Wohnungsliteratur enthilt nur
hier und da einen Hinweis darauf, und so werden sich zurzeit noch die
wenigsten Terrainbesitzer und Terrainunternehmer dariiber im klaren
sein, worauf unsere moderne stiddtische Entwickelung eigentlich hinaus-
liuft und was die Summe der Dezentralisationsbestrebungen fiir sie
selbst wirtschaftlich bedeuten wird. Man denke beispielsweise nur
daran, wie lange es gedauert hat, bis die fiir richtig erkannten Grundsitze
der Staffelbauordnungen in die Praxis Eingang gefunden haben und sich
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die Grundbesitzer liber die Konsequenzen derselben fiir sich selbst klar
geworden sind. Und &hnlich liegt es mit all den andern aufgefiihrten
Faktoren, z. B. der zunehmenden Besiedelung der Auflengelinde und
ihrer Riickwirkung auf den innenstddtischen Wohnboden. Meist sind
die Grundbesitzer auf die durch derartige Verhdltnisse fiir sie sich er-
gebenden Folgen erst aufmerksam geworden, wenn sie vor der vollendeten
Tatsache standen, withrend sie als weitschauende Geschiftsleute diese
Dinge hatten voraussehen miissen. Und so wird man wohl in der Annahme
nicht fehlgehen, dafl schwere Zeiten fiir den stddtischen Grund-
besitz kommen werden, wenn erst einmal all die genannten Umsténde
in weiterer Ausbildung zusammenwirken werden. Die Wertbemessung,
Taxierung und Beleihung der stiidtischen und aufBenstddtischen Grund-
stiicke ist eben meist noch im Hinblick auf das alte System der stddtischen
Entwickelung erfolgt, das neue im Werden begriffene und kommende
System muB zu einer ganz andern Wertbemessung fiihren. Und eben
deshalb ist zu befiirchten, daBl die Ubergangsperiode zwischen dem
alten und neuen System, in der wir uns jetzt befinden, und die
damit sich vollziehende Umwertung des Terrainbesitzes fiir viele Grund-
besitzer verhingnisvoll werden und zur Katastrophe filhren wird. Um
so mehr, als in den letzten Jahrzehnten die steuerliche Uberlastung
des Grundbesitzes immer grofler geworden und auch schon dadurch
eine Entwertung desselben eingetreten ist.

Wenn man sich diese Sachlage vor Augen hilt, méchte es fast scheinen,
als ob schon jetzt die dargelegten Verhéltnisse sich auf dem Terrainmarkte
bemerkbar gemacht und zu einer entsprechenden Wertminderung
mancher stiédtischen Grundstiicke gefithrt hatten. Insbesondere
scheint manches von dem, was im Jahre 1912 als ungiinstige Konjunktur
auf dem Terrainmarkte aufgefallt und im wesentlichen auf die ungiinstige
Gestaltung des Geldmarktes zuriickgefithrt wurde, keineswegs nur die
Folge einer voriibergehenden, iiberall im Wirtschaftsleben vorkom-
menden, periodischen Schwankung zu sein, der dann wieder giinstigere
Verhiiltnisse folgen, sondern teilweise auch die bleibende Folge der oben
dargelegten Verhéltnisse, welche beginnen, in immer fiihlbarerer Weise
den Terrainmarkt zu beeinflussen. Nur daB sie sich jetzt noch unter
der allgemeinen Depression des Immobilienmarktes verstecken. Es
kann aber gar nicht ausbleiben, daB sich bei vielen der aus obigen Griinden
iibertaxierten und iiberbewerteten (bebauten und unbebauten) Grund-
stlicke iiber kurz oder lang die Folgen der Ubertaxierung bemerkbar
machen werden, auch dann, wenn sich die Verhiltnisse auf dem Terrain-
markt im i{ibrigen wieder gebessert haben, und daB es erst nach mehr-
fachen Preissenkungen und Abschreibungen gelingen wird, die
Taxen und Preise mit dem der veriinderten Sachlage entsprechenden
niederen Wert ins Einvernehmen zu setzen.

Gerade im Jahre 1912 lagen die Verhédltnisse auf dem Terrainmarkt
fast allgemein schr ungiinstig. Ohne auf diese bekannten und vielbesprochenen
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Dinge niher eingehen zu wollen, will ich doch einiges in diesem Zusammenhang
bedeutsame Material hier anfilhren. So schildert der ,,Zentralmarkt fiir Grund-
stiicks-, Hypotheken- und Geldverkehr* in der Nr. 599 vom 24. Nov. 1912 die Ver-
hiltnisse des Berliner Terrainmarkts, wie folgt:

,»Noch gegen Ende des vorigen Jahres konnte man die Meinung héren, die
Ungunst der Verhiltnisse auf dem Berliner Immobilienmarkt werde nur voriiber-
gehender Natur sein, und es sei nicht jede Aussicht auf Besserung fiir absehbare
Zeit genommen. Die damals bekannt werdenden Ergebnisse Berliner Terrain-
gesellschaften, die fast durchweg ungiinstig waren, konnten zwar im allgemeinen
nicht liberraschen, da die Gesellschaften zumeist ihre Aktionire schon auf das
Resultat vorbereitet hatten; sie enthielten aber noch vielfach Vertréstungen auf
das néchste Jahr und die Versicherung, dall es bald besser werden wiirde. Nur
wenige Verwaltungen erklirten, triibe in die Zukunft zu sehen, aber in den General-
versammlungen konnte man nicht selten hoéren, wie gegen die Schwarzseherei zu
Felde gezogen wurde.

Dabei sollten sie recht behalten. Das Jahr 1912, das sich in seinen geschéft-
lichen Ergebnissen heute im ganzen schon iibersehen liBt, hat dem Immobilien-
markt nicht nur keine Besserung, sondern vereinzelt noch eine fiihlbare Ver-
schlechterung der Gesamtlage gebracht, und es ist bemerkenswert, daB in dem
jetzt zu Ende gehenden Jahr zu der Stockung des Terrain- und Hypothekenge-
schifts auch eine solche im Baugewerbe und demgemil im Baumaterialien-
geschift hinzugetreten ist.‘

In noch schirferer Weise kommt die Ungunst der Verhiltnisse in dem Jahres-
bericht des Vereins Berliner Grundstiicks- und Hypothekenmakler
fiir das Jahr 1912 zum Ausdruck. In ihm finden sich folgende Ausfithrungen?):

,,Der Grundstiicks- und Hypothekenmarkt kimpft um seine Existenz.
Wird er aus diesem Kampfe siegreich hervorgehen? Diese Frage stellten wir am
Schlusse unseres vorjihrigen Berichts, und heute ist es noch nicht abzusehen,
wie sie entschieden wird. Die Auffassung, daB es nicht schlechter werden kénne,
war leider irrig. Die allgemeinen Verhéltnisse auf dem Grundstiicks-, Hypotheken-
und Baumarkt haben im Verlaufe des ganzen Jahres 1912 krisenhafte Er-
scheinungen gezeigt und miissen an seinem Schlusse als trostlos bezeichnet
werden. Der seltsame Gegensatz dieser Entwickelung zu der fast das ganze Jahr
anhaltenden Prosperitit aller iibrigen Wirtschaftsgebiete weist zwingend darauf
hin, daB sie eine Folge von nur besonders den Grundbesitz treffenden MafBnahmen
ist, vor allem einer

ungerechten Steuergesetzgebung,

die zu einer unerhéhten und einzig dastehenden Uberbiirdung gefiihrt
hat. Es konnte auch fernef nicht ausbleiben, daB die Kriegswirren mit ihren
Komplikationsméglichkeiten lihmend auf den Grundstiicksmarkt wirkten. Der
unter dem Druck der gesetzgeberischen Mafnahmen nun schon seit 1907 (mit
voriibergehender Erholung im Jahre 1909) anhaltende

Riickgang der freiwilligen VerduBerungen

in GroB-Berlin hat Ende 1912 einen Rekord gezeigt. Er betrug gegen das Vorjahr
60 Millionen Mk., und zwar wurden veriuBert 626 gegen 688 Millionen. Wir konnten
bei diesem Vergleich leider nur die Ergebnisse von 29 GroB-Berliner Gemeinden,
von denen uns das amtliche Material zur Verfiigung stand, heranziehen. Aber dieser
Riickgang ist nur deshalb nicht gréfer geworden, weil im Berichtsjahre in Berlin
und Charlottenburg Millionenobjekte in den Geschéftsvierteln ihren Besitzer
gewechselt hatten, welche fiir diese beiden Gemeinden sogar ein Plus erbrachten.-

1) Nach einer Mitteilung der Vossischen Zeitung.
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Die Verkaufsmoglichkeit sog. Rentengrundstiicke schwindet immer mehr. Die
erhohten laufenden Abgaben fiir Kanalisation, Grundwertsteuer, sowie die
fast unerschwinglichen Besitzwechselabgaben und die ganz erhebliche Verteuerung
des Realkredits macht den bisher schon geringen Uberschu8 illusorisch.

Auch die Schwierigkeit der Hypothekenbeschaffung in ausreichender Héhe,
sowie die Beldstigung durch die Wertzuwachssteuer und die ungerechte Besteuerung
des Einkommens aus demt Grundbesitz, hilt die Interessenten fern und mindert
so das Einkommen vieler.  Die Uberproduktion von Wohnungen diirfte nicht mehr
dic ausschlaggebende Rolle spielen.  No erhellt aus einzelnen Mitteilungen, dafl
z. B. dic

Zall der leerstehenden Wohnungen

in Charlottenburg nur 3,1 ¢, und in Schéneberg nur 3,5 9, betrug. In Charlotten-
burg sind sie von 4900 auf 2800 zuriickgegangen. Wir begriifilen diesen Riickgang
als den Anfang der Besserung des Grundstiicks- und Baumarktes, wobei
allerdings der Vorbehalt zu machen ist, ob die unerhdrte Teuerung aller Lebens-
bediirfnisse dic Aufrechterhaltung der Mieten und teilweise Besserung der Miet-
preise ermdoglicht.

Das zweite in die Augen springende Moment in unserm Bericht ist die
geradezu

ungehenerlich gewachsene Zahl der Zwangsversteigerungen.

Dicse sind in 27 Gemeinden von 918 des Jahres 1911 auf 1299 im Jahre 1912 mit
einem Ertrage von 257 749 000 Mk. gegen 190 995 000 Mk. im Jahre 1911 gestiegen.
Das Jahr 1912 zeigt aber cine Zunahme von 381 Zwangsversteigerungen mit einem
Plus von 663 Millionen.

Die Forderungen des Tages zur Gesundung des Grundstiicks- und Hypo-
thekenmarktes sind der Abbau der ibermédfligen Steuer- und Abgaben-
belastung sowic Ciesetzesinderung zum besseren Schutz der Hypothekengliubiger.
Dann wird auch wieder das Vertrauen zum stadtischen Grundbesitz zuriickkehren.**

Am Schlusse des Berichts gibt der Verein noch einen Uberblick iiber den

Hypothekenmarkt.

Wic dort ausgefithrt wird, gestaltete sich der Hypothekenmarkt dufierst un-
ginstig. Nchon in der ersten Hilfte des Jahres, in der noch einigermafen von
einem Pfandbriefabsatz der Hypothekenbanken gesprochen werden konnte,
war derselbe so gering, wie seit 1907 nicht. Die Geldversteifung in der zweiten
Hilfte des Jahrs, die kriegerischen Verwicklungen und die damit verbundene
Zuriickhaltung des Publikums hatten zur Folge, dal der Pfandbricfabsatz bei den
Hypothekenbanken fast ganz stockte, dal} infolgedessen diese nur ganz voriiber-
gehend in der Lage waren, neue Darlehensbewilligungen zuzusagen. Weit schwerer
jedoch als crststellige Belethungen waren zweitstellige Darlehen zu erhalten,
Hier stockte das Geldangebot zeitweilig vollstdandig, und fast wahrend des ganzen
Jahres ist es den Geldsuchern sehr schwer und oft nur unter erheblichen Opfern
moglich geworden, Geld fiir zweite Stellen zu beschaffen. Hingegen war fiir wirklich
feine Abschnitte Geld angeboten, doch fehlte es hiufig an geeignetem Material.
Das Baugeldgeschift warim ganzen Berichtsjahre schlecht. Im ersten Semester
war noch Baugeld. wenn auch unter erschwerten Bedingungen, angeboten, doch
kam c¢s im zweiten Semester vollstdndig ins Stocken, da die Darleiher bei dem
verschlechterten Hypothekenmarkt auf Ablosung durch feste Hypotheken nicht
rechnen konnten und auch die schwebenden Baugelderdarlehen zum allergroBten
Teil prolongiert werden muliten.

Ahuliche Berichte kommen aus den meisten andern GrofBstadten,
wenn sich auch natiirlich an manchen Orten die Ungunst der Verhdltnisce
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weniger stark bemerkbar machte. Uberall ging Hand in Hand mit
diesen schwierigen Verhdltnissen des Terrainmarkts, doku-
mentiert durch Dividendenlosigkeit, geringfiigige Umsiitze, Unverkiuf-
lichkeit zu entsprechendem Preis, die Ungunst der Verhiltnisse
auf dem Hypothekenmarkt: Sie duBlerte sich je nachdem in mannig-
facher Weise, z. B. in Reduzierung der Hypothekengelder der Banken,
Herabriicken der Beleihungsgrenze, selbst bei erststelligen Hypotheken,
einer stets zunehmenden Zuriickziehung des privaten Kapitals vom
Bau- und Hypothekenmarkt. Kapitalien fiir zweite Eintragungen
waren vielfach iiberhaupt nicht, oder doch nur sehr schwer zu sehr hohem
Zinsfull und gegen hohe AbschluBBprovisionen zu haben; diese Not der
zweiten Hypotheken machte sich besonders schwer fiir solche stiddtische
Hausbesitzer bemerkbar, denen die zweiten Hypotheken gekiindigt waren
und die trotz ungewdhnlich hoher Vergiitungen froh sein muBten, wenn
sie iiberhaupt Ersatzhypotheken bekamen.

So gestaltete sich auf Grund der vorstehend geschilderten Verhilt-
nisse auch die Lage des gewerbsmidBigen, stidtischen Haus-
besitzes duBerst schwierig und ungiinstig, und das kann auf die Dauer
auf die Verhéaltnisse des Wohnungsmarktes und die stddtischen
Wohnverhédltnisse nicht ohne Einfluf} bleiben. Es hat deshalb auch
die prekdre Lage des stddtischen Hausbesitzes, insbesondere die Kredit-
not desselben mehrfach die offentlichen Korperschaften beschéftigt,
z. B. das Abgeordnetenhaus am 13. Dez. 1912 und am 18. Jan. 1913
in der Besprechung des Antrages Dr. Arendt, der die Staatsregierung
ersucht, eine Untersuchung herbeizufiihren, auf welchem Wege durch
Mafnahmen der Gesetzgebung den Notstdnden des stddtischen Real-
kredits ein Ende gemacht werden kénne, die Berliner Stadtverord-
netenversammlung am 26. September 1912 auf Grund des Antrages
Dr. Knauer, der Magistrat modge beraten, wie durch geeignete Mal-
nahmen der Stadtgemeinde den grofen wirtschaftlichen Schidden begegnet
werden konne, die aus den seit lingerer Zeit herrschenden iiberaus
schwierigen Verhéltnissen auf dem stiddtischen Realkreditmarkt ent-
springen etc.

Als geeignetes Mittel wurde dabei meist die Errichtung stadti-
scher Hypothekendmter, speziell zur Hergabe zweiter Hypotheken
in Anregung gebracht, allerdings meist mit dem Verlangen, dafl nur
Amortisationshypotheken gewdhrt wiirden. Es diirfte aber sehr
fraglich sein, ob der gewerbsméfige stddtische Hausbesitzer, der in den
GroBstidten oft Objekte von mehreren 100 000 Mk. ,besitzt®, d. h.
verwaltet, in der Lage ist, die dann recht hohen jahrlichen Tilgungs-
quoten aufzubringen. Wenigstens spricht die recht prekdre pekuniire
Situation vieler stédtischer Hausbesitzer nicht dafiir. Gerade dieser
gewerbsmifige Hausbesitzerstand ist es aber, der die grole Masse der
stddtischen Mietwohnungen dem Publikum anbietet, und ihm miifite vor
allem geholfen werden. Mit Amortisationshypotheken wird das kaum
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moglich sein, oder es miiliten die Tilgungsquoten sehr gering und er-
schwinglich sein.

Als Beispiel fiir das Vorgehen und die Satzungen derartiger stddtischer
Hypothekenbanken, wie sie jetzt an den verschiedensten Orten geplant sind, mogen
die nachfolgenden Ausfithrungen, welche dem Aachener Politischen Tagblatt
vom 11. Febr. 1913 entnommen sind, dienen.

Wiesbaden, 6. Febr. Demnéchst wird hier eine stddtische Hypothekenbank
ins Leben gerufen werden, die Hypotheken zur 1. und 2. Stelle beleihen soll. Fur
erststellige Hypotheken ist ein Zinsful von 41, Prozent und 1/ bis 15 Prozent
Abschlufprovision, fiir 2. Hypotheken cin solcher von 5 Prozent in Aussicht ge-
nommen. Die Beleihungsgrenze erststelliger Hypotheken betrigt 60 Prozent
der gerichtlichen Taxe, der Hochstbeleihungssatz fiir 2. Hypotheken 30 bis 35000 Mk,
und 1 Prozent Tilgung. Ist die 1. Hypothek eine Amortisationshypothek, dann
fallt die Abtragungspflicht fiir die zweite fort. Die Hypotheken sollen durch die
Stadt nicht gekiindigt werden. Aus Tilgungen und AbschluBprovisionen wird
ein Garantiefonds gebildet. Beliehen werden in der Regel Wohnhéduser und nur
ausnahmsweise Héuser mit gewerblichem Charakter, Von dem Zinsertriignis
der zweiten Hypotheken werden 37 Prozent mit den bei den ersten Hypotheken
erzielten Reingew inn zu einem Reservefonds zuriickgelegt, der zur Deckung etwaiger
Verluste verwandt wird. Soweit die 3, Prozent der zweiten Hypotheken zur Deckung
von Verlusten nicht reichen, werden die sdmtlichen Hausbesitzer herangezogen,
soweit sie von der Einrichtung Gebrauch machen. Die Haftung ist solidarisch,
aber nicht unbegrenzt. denn sie erstreckt sich fiir jeden Schuldner bis auf !/, seiner
Hypothek.

Im allgemeinen werden sich die Hausbesitzer deshalb lieber an die
privaten Geldgeber wenden, welche meist auch kein besonderes Interesse
fiir Tilgungshypotheken haben. Zurzeit hilt das Privatpublikum
aber seine Kapitalien fast v6llig vom Terrain-, Hypotheken-
und Hiusermarkt zuriick. Nun diirfte ja gewill anzunehmen sein,
dal} bei einer Besserung der Konjunktur auf dem Terrainmarkt und einer
besseren Gestaltung des Geldmarktes das Publikum wieder Vertrauen
falt und in hoherem Malle als zurzeit sein Kapital den immobilen
Werten zuwendet. man kann aber doch im Zweifel cein, ob die derzeitige
Abneigung desselben wirklich nur eine voriibergehende, durch die
schlechte Konjunktur auf dem Terrainmarkt und die giinstige auf dem
Industriemarkt — dem sich naturgemidfl dann das Privatkapital zu-
wendet — bedingte ist, und ob nicht dariiber hinaus auch das grofie Pu-
blikum das unbestimmte Gefiihl hat. daB sich auf dem stiadtischen Grund-
stiickmarkte bedeutsame Wandlungen vollziehen, die viele der friiheren
Wertschdtzungen iiher den Haufen werfen und zur Vorsicht mahnen.

Wenn ja auch gewill das anlagesuchende Publikum nicht in der
Lage ist, sich im einzelnen {iber die oben dargelegten Verhiltnisse, welche
mit der Zeit nicht unerhebliche Wertverschiebungen des stidtischen
Grundbesitzes herbeifiihren miissen, Rechenschaft zu geben, so hat es
doch im allgemeinen notgedrungen im Interesse der Sicherheit seiner
Anlagen ein feinex Gefiihl dafiir, ob die betreffenden Objekte und Kapi-
talsanlagen geniigende Sicherheit bieten; die Ergebnisse der
Zwangsversteigerungen der letzten Jahre haben ihm in vielen Fillen
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augenfilllig gezeigt, daBl viele x .itische Hausgrundstiicke erheblich
tibertaxiert und iiberbeliehen sind. So hat das Publikum nicht Unrecht
mit der Abneigung, seine Gelder zurzeit dem Immobilienmarkte zu-
flieBen zu lassen; es wird noch mancher Zusammenbriiche, vieler Ab-
schreibungen und Niederbewertungen bediirfen, bis sich die Wertbe-
messung und schlieBlich auch die Preise zahlreicher stidtischer bebauter
und unbebauter Grundstiicke mit den wesentlich geinderten Gewinn-
moglichkeiten, wie sie durch die Summe der Dezentralisationsbestrebungen,
insbesondere die zunehmende ErschlieBung der AuBengelinde, die Ent-
wickelung der Verkehrsmittel und die weit strengeren Bauordnungen
geschaffen werden, ins Gleichgewicht setzen. Auch die geplante Ein-
fiihrung amtlicher Taxdmter in Preulen (nach dem Vorbild mancher
stiddeutscher Bundesstaaten, z. B. Wiirttemberg) diirfte von Einfluf}
sein. Wihrend bei dem jetzigen Modus zweifellos vielfache Ubertaxie-
rungen vorkommen, ist verschiedentlich darauf hingewiesen worden,
dal} das System der amtlichen Taxation zu Untertaxierung neige, und
wenn auch da die Taxen fiir das Publikum keineswegs bindend sind,
so kann sich doch der Ubergang vom einen zum andern System nicht
ohne ernste Beunruhigung des Grundstiickmarktes vollziehen, schon allein
deshalb, weil dann weiteren Kreisen die Haltlosigkeit der bisherigen
Taxen klar vor Augen gefiihrt wird.

Es diirfte hier der Hinweis angebracht sein, daf} es keineswegs
nur eine Benachteiligung der stddtischen Haus- und Grundbesitzer
darstellt, wenn sich das private Kapital vom Terrain-, Bau- und
Hausermarkt zuriickzieht. Die Folgen gehen viel weiter und be-
treffen die gesamte Wohnungsproduktion und damit auch die
Wohnverhéltnisse der Stadte. Es ist an zahlreichen Stellen dieser
Schrift darauf hingewiesen worden, welch groBle und bedeutsame Auf-
gaben der privaten Unternehmung bei der stiddtischen Wohnungs-
beschaffung zufallen und dafB dieselbe niemals vollig durch offentliche
Faktoren ersetzt werden konne. Sollte sich das private Kapital in der
jetzt zu beobachtenden Weise weiter vom Baumarkte etc. zuriickziehen,
so wiirde das mit der Zeit bei der bekannten Mittellosigkeit der betreffen-
den Unternehmer zu einer vélligen Stagnation der Wohnungsbeschaffung,
einer bedauerlichen Abnahme der Unternehmungslust und der privaten
Initiative, die gerade hier unentbehrlich ist, fiihren. DaB unter solchen
Verhiltnissen nicht eine nachhaltige Besserung der stidtischen Wohn-
verhéltnisse erzielt werden kann, diirfte jedem, der iiber die Natur der
stiadtischen Wohnungsproduktion einigerma@en orientiert ist, einleuchten.
Das Vertrauen des Publikums und seine Bereitwilligkeit, seine Kapitalien
dem Immobilienmarkt wieder zuflieBen zu lassen, diirfte aber erst dann
zuriickkehren, wenn es sich vor nachtriglichen und unerwarteten Grund-
stiickentwertungen sicher fiihlt.

Am augenfilligsten sind auch fiir weitere Kreise die Grundstiick-
entwertungen, wie sie durch dennachtréiglichen Erlall strengerer
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Bauvorschriften fiir solche Geldnc. .eile, denen urspriinglich weniger
weitgehende Baubeschrinkungen auferlegt waren, bewirkt werden. Um
zundchst ein typisches Beispiel dafiir anzufiithren, entnehme ich dem
Zentralmarkt fiir Grundstiicks-, Hypotheken- und Geldverkehr, Nr. 619
vom 5. Dez. 1912 folgende Ausfithrungen tiber einen derartigen Fall auf
dem Berliner Terrainmarkte, der von allgemeiner Bedeutung sein diirfte:

,,Der Grundbesitz von ,,Schlof Ruhwald“ hat eine GréBe von etwa
10 000 Quadratruten. Fiir Nord-Westend galt bis vor einem Jahre das sogenannte
Berliner Baurecht, d. h. es konnten 75 9 der Grundstiicke baulich ausgenutzt
und Gebiude mit fiinf zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten
Geschossen errichtet werden. Durch eine Polizeiverordnung vom 6. September
1911 ist das Baurecht gedndert und an Stelle der geschlossenen Bauweise eine Art
Villenbau vorgeschricben worden. Hierdurch hat eine erhebliche Entwertung des
Terrainbesitzes stattgefunden. Die hypothekarische Belastung des Terrains von
SchloBf Ruhwald betridgt zurzeit 257,50 Mk. fiir die Quadratrute. In dieser Be-
lastung sind die Zinsen enthalten, die nach und nach in Form neuer Hypotheken
dem alten Hypothekenstande zugeschlagen worden sind. Da der Wert des Terrains
bei dem jetzt geltenden Baurecht auch nicht annidhernd seiner hypothekarischen
Belastung gleichkommt, so ergibt sich hieraus die Unmoglichkeit, weitere Zinsen
dem Objekte zuzuschlagen, und der Zwang, einen grofien Teil der Hypotheken-
darlehen herauszuzahlen. Als die neue Bauordnung fiir Nord-Westend erlassen
wurde, erhoben sich Stimmen, die ihrer Freude tiber die iiberraschende MaBnahme
der Polizeibehérde Ausdruck gaben; hoffte man doch, die Terrainspekulation
hierdurch zu unterbinden und die Mietkasernen von dem landschaftlich
hervorragend schonen Gelande fernzuhalten. Dennoch waren im vorliegenden
Falle die MaBregeln der Regierung verfehlt. Man hat das Kind mit dem Bade
ausgeschiittet. Die an sich recht verstindige Anderung des Baurechts kam
zu spit, ndmlich zu einer Zeit, zu der eine legitime Preisbildung fiir das Terrain
sich bereits vollzogen hatte. Wenn fiir den Bezirk niemals das Berliner Baurecht
bestanden haben wiirde, sondern von vornherein nur die Landhausbauweise
zulissig gewesen wire, so hitte fiir das Terrain von Ruhwald niemals ein Preis
gezahlt werden konnen, wie er von dem Besitzvorgénger verlangt worden ist. Ebenso
wiirden die Hypothekengliubiger vor Verlusten geschiitzt gewesen sein, wenn
die Villenbauordnung einige Jahrzehnte frither erlassen wéire. Denn die hypo-
thekarische Belastung des Gelindes erfolgt nach seinem Taxwerte, der wiederum
seine Grundlage in der Ausnutzungsmoglichkeit des Terrains hat.*

Man kann es den betreffenden Grundstiickseigentiimern gewif3
nicht veriibeln. wenn sie sich gegen solche Mafnahmen auflehnen, welche
nicht kiinftigen Spekulationsgewinn, sondern bereits bestehende und
einmal festgelegte Werte treffen, und man kann dem Verband zum
Schutze des Deutschen Grundbesitzes und Realkredits durch-
aus beistimmen, wenn er in seinem ,, Aufruf darauf hinweist, daf} neben
den durch die vermehrten Lasten herbeigefiilhrten Erscheinungen der
Grundbesitz vielfach durch Baupolizeiverordnungen beunruhigt werde,
fiir welche eine einheitliche Regelung und ein wirklicher Rechtszug fehle.
So willig 'man anerkennen miisse, daf3 die Behorden die Pflicht haben,
durch Polizeiverordnungen die hygienischen und sicherheitspolizeilichen
Anforderungen in ausreichender Weise zu fordern, so wenig scheine es
angemessen, durch stetig wechselnde Bauordnungen in die Verhiltnisse
von Grundbesitz und Realkredit wertverindernd einzugreifen.

Gemiind, Grundlagen. 20
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Die Sache hat aber natirlich auch eine andere Seite. Vielfach
liegen die Verhdltnisse so, daB durch den Erla von Bauordnungen
fiir bisher noch unbebaute Gebiete nicht bereits durch eine vor-
hergehende Bauordnung festgelegte Ertragsmoglichkeiten und Werte
herabgesetzt werden, sondern nur die Zukunftserwartungen solcher
Grundbesitzer, welche ohne stichhaltigen Grund mit einer weniger
strengen Bauordnung rechneten, getduscht und die erhofften Spekulations-
gewinne herabgesetzt werden. In einem solchen Falle kann man gewi3
diejenigen, welche auf solch unbestimmte Zukunftsaussichten hin sich
verleiten lieBen, Grundstiicke zu entsprechend hohem Preis zu erwerben,
bedauern, aber wenn sie auf diese Weise Verluste erleiden, so ist das schlie3-
lich ihre Sache; sie hitten eben bei ihrer Gewinnberechnung vorsichtiger
zu Werke gehen miissen.

Es 1aft sich nicht leugnen, dall man neuerdings im Interesse
einer hygienischeren Gestaltung des Wohnungswesens in
vielen Fiéllen wesentlich strengere, die Bebauungsintensitit
herabsetzende Bauvorschriften erlassen hat. Das liegt ja ohne
weiteres in der Abstufung der Bauordnungen gegeniiber der friitheren
einheitlichen Bauordnung ausgedriickt. Notgedrungen mufl damit
eine Auseinanderziehung der Stadtanlage, eine rdumlich gréBere Fliachen-
entfaltung derselben Hand in Hand gehen. Aber die gewaltige Ausbildung
der Verkehrsmittel, die noch immer im Fortschritt begriffen ist, ermég-
licht eine solche auch in ganz anderer Weise, als das frither der Fall war.
Es ist deshalb auch durchaus berechtigt, wenn man im Interesse einer
Verbesserung der dufleren hygienischen Wohnungsqualititen von dieser
Moglichkeit weitgehenden Gebrauch machen und demnach durch ent-
sprechende Bauvorschriften eine wesentlich grofere Weitrdumigkeit
der Stadtanlage erzwingen will, als das bei den fritheren Verkehrsver-
héltnissen moglich war. Und in diesem, im Interesse eines gesundheit-
lichen Ausbaues der Stidte und des Wohnungswesens derselben wiin-
schenswerten Bestreben kann man sich nicht durch die Riicksichtnahme
auf eine Reihe von Grundbesitzern, deren Gewinne dadurch geschmilert,
eventuell in einen Verlust verwandelt werden, beeinflussen lassen. Es
erscheint mir auch ziemlich miiig, dariiber zu streiten, was nun die
,natiirliche’ Bebauungsart irgend eines Stiddteteils sei, der Hochbau
oder der Flachbau oder irgendwelche Kombinationen, weil sich der
Mafistab fiir die Beurteilung dieses naturgeméBen Zustandes je nach
Umstéinden auBerordentlich verschiebt. So natiirlich es uns er-
scheint, daB in der verkehrslosen oder -armen Zeit die Bevolkerung sich
eng in den Stddten und um die Geschiftsviertel zusammendringte,
weil alle Wege zur City zu FuB zuriickgelegt werden muBten, so unnatiir-
lich muB es uns vorkommen, wenn man heutzutage in der Zeit der Hoch-
und Untergrundbahnen, des elektrischen Schnellverkehrs und des Auto-
mobils noch ebenso dichtgedringt zusammenwohnen wollte. So kann
und muf} die Bauordnung, welche heutzutage fast allein die Bauweise
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bestimmt, dieser Verschiebung in dem Mallstab der naturgeméflen
Bebauung Folge leisten, auch wenn dadurch einzelne Grundbesitzer
geschidigt werden. Es wire schlieBlich ihre Sache gewesen, diese Ver-
dnderungen, welche sich unter dem Druck der Verhiltnisse in dem
Ausbau unserer Stddte, im Bauordnungswesen etc. vollzogen haben,
vorauszusehen und ihre Gewinnberechnungen danach einzurichten, um
so mehr, als sich diese Anderungen nicht von heute auf morgen, sondern
im Lauf vieler Jahre, selbst Jahrzehnte vollzogen. Wenn sie dieselben
gleichwohl unbeachtet lieBlen, so sind sie in derselben Lage, wie irgend
ein anderer Geschiftsmann, der die Zukunftschancen seines Gewerbes
nicht richtig berechnet hat und nun plétzlich eine neue, unerwartete
Konkurrenz auftauchen sieht, die seinen Gewinn schmilert. Aber in
einem solchen Falle muf} er allein den Verlust tragen, und dhnlich liegt
der Fall auch bei den stadtischen Hausbesitzern, fiir welche sich die Kon-
kurrenz der auf den Auflengelinden erbauten H#user immer fithlbarer
bemerkbar machen wird. So gut frither viele stadtische Hausbesitzer
von der riumlichen Zusammendrdngung der Stadtanlage und der damit
zusammenhéngenden groBleren Ertragsfihigkeit des einzelnen Grund-
stiicks profitierten. so gut werden jetzt andere, wo die Verhiltnisse
wieder eine in mancher Beziehung weitrdumigere Bauweise ermoglichen
und erstrebenswert machen, den Schaden haben.

Etwas kompliziert werden die Verhiltnisse durch die Wertzu-
wachssteuer. Es ist schon oft in der Literatur verlangt worden, man
miisse fiir den Fall, dafl man den unverdienten Wertzuwachs be-
steuere, die Grund- und Hausbesitzer auch fiir den unverdienten, d. h.
unverschuldeten Vermdgensverlust entschiadigen, wie er durch
ein verdndertes Stadterweiterungssystem oder durch andere Bauord-
nungsvorschriften herbeigefithrt werde. Was die Schiddigungen durch
eine nachtréigliche Anderung von Bauordnungen, welche bereits
viele Jahre in Giiltigkeit waren, anbelangt, so kann man dieses Verlangen
wohl als richtig anerkennen ; anders sind dagegen die Verluste zu beurteilen,
wie sie durch die sich als Folge der Dezentralisationsbestrebungen
einstellende Entwertung des stddtischen Innenbodens hervorgerufen
werden. Ich habe schon an anderer Stelle!) darauf hingewiesen, da von
einem Schadenersatz von seiten der Stidte fiir die auf diese Weise
entstehenden Vermégensverluste schon deshalb keine Rede sein konne,
weil die Stddte bzw. ihre Verwaltungen gar nicht die treibende Ursache
der veriinderten stidtischen Entwickelung sind, sondern nur dem Druck
der Verhiltnisse, wie sie durch die anderen Wohnsitten und Wohnan-
spriiche der Bevilkerung und die Entwickelung des Verkehrswesens
bedingt werden, Folge leisten und im Interesse ihrer Schutzbefohlenen
auch Folge leisten miissen. Hier ist ja auch von einem nachtriglichen
Erlaf} irgendwelcher baupolizeilichen Bestimmungen, durch welche die

1) Bodenfrage und Bodenpolitik, S. 181.
20*
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Ertragsfihigkeit der Grundstiicke im Innern der Stadt herabgesetzt
werden konnte, keine Rede. KEs bleiben dieselben Bauvorschriften
und derselbe Grad der baulichen Ausnutzbarkeit bestehen; das Publikum
selbst ist es, welches manche der alten innenstédtischen Wohnungen
auf Grund der Konkurrenz, welche diesen die neueren, schéneren und
oft noch billigeren Wohnungen auf den AuBengelinden machen, im Werte
herabsetzt und so eine geringere Ertragsfihigkeit derselben veranlaft.
Gegen eine derartige Niederbewertung seines Produkts auf Grund
besserer Konkurrenzprodukte ist der stddtische Wohnungsproduzent
ebensowenig gefeit wie der Produzent irgendwelcher anderer Giiter.
Und erst recht kann er dafiir keine Entschéddigung beanspruchen. Umge-
kehrt diirfte man ihm dann aber auch nicht einen Teil eines etwaigen,
wenn auch ,,unverdienten Wertzuwachses abfordern.

So kann man nur hoffen und wiinschen, da3 die durch das neue
Stadterweiterungssystem und die Summe der Dezentralisationsbestre-
bungen bedingte Anderung im Wert der bebauten stidtischen
Grundstiicke sich moglichst langsam und allméhlich vollziehe,
in den meisten Fillen in einem weniger groBen Gewinn, als in einem
direkten Verlust in Erscheinung trete und so von den meisten Hausbe-
sitzern ohne nachhaltige Schiaden iiberwunden werden kann. In
rasch sich weiter entwickelnden Stidten ist dasschon deshalb anzunehmen,
weil hier die alten Hauser in der Innenstadt meist niedergerissen werden
und modernen Geschiftshiusern Platz machen, fiir welche die Konkurrenz
der Aullengelinde und Vororte kaum in Frage kommt. Weniger giinstig
liegen die Verhdltnisse in solchen Stddten, die nur eine relativ geiinge
Weitentwickelung aufzuweisen haben und gleichwohl dem Zuge der Zeit
folgend eine weitgehende EischlieBung urd Bebanung der AuBlengelinde
betreiben. Hier kann die so neugeschaffene Konkurrenz fiir die innen-
stidtischen Hausbesitzer hochst verlustbringend werden. namentlich ii:
stillen SeitenstraBen der Altstadt, die fiir GeschéftsstraBen nicht recht
in Frage kommen und als Wohnstraien modernen Anspriichen nicht
mehr geniigen.

Was ferner die in der Umgebung der Stddte gelegenen,
noch unbebauten Terrains anlangt, so wird es sich auch hier kaum
vermeiden lassen, dal manche derselben infolge der besprochenen Ande-
rungen im Stadterweiterungssystem und Bauordnungswesen gegeniiber
der fritheren Taxe nicht unerheblich an Wert verlieren. Zum Teil diirfte
sich das schon in den seit Jahren zu beobachtenden Kursriickgingen
vieler Terrainaktien und ihrer Dividendenlosigkeit aussprechen. KEs
wird sich aber kaum berechnen lassen, ob das jetzige Kursniveau nun
schon genitigend dem durch die erwdhnten Verhiltnisse gedinderten wirk-
lichen Wert der Aktien entspricht, oder ob es noch weiterer Kurssenkungen
bedarf; relativ giinstig ist es noch, daB sich in der Umgebung der GrofB3-
stidte ein grofer Teil der demnéchst zur Bebauung kommenden Terrains
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in den Hianden von groBen Terraingesellschaften befindet, so da$ sich die
auf diese Weise eintretenden Verluste auf viele Aktiondre verteilen und
fiir den einzelnen weniger fiihlbar werden. Kine wirkliche Gesundung
der Verhiltnisse auf dem Terrainmarkte diirfte erst dann eintreten,
wenn die Wertbemessung und Preisfestsetzung der Terrains nicht mehr
im Hinblick auf die fritheren Verhiltnisse, sondern unter Beriicksichtigung
der durch die neueren Grundsitze im Stadtebau und Bauordnungswesen
gegebenen Nutzungsméglichkeiten erfolgt. Dieser fiir manche Grund-
besitzer recht unangenehme und verlustbedeutende Umwertungsproze
diirfte durch die jetzige Krisis auf dem Terrainmarkt beschleunigt und
damit wieder stabilere Verhéltnisse geschaffen werden.

Die jetzige, hochst ungiinstige Lage des stidtischen gewerbsmifBigen Haus-
besitzerstandes, die aus vielen Stidten berichtete Unverkiuflichkeit der Renten-
hiuser, die zahlreichen Zwangsversteigerungen, die Kreditnot des stddtischen
Hausbesitzes etc. sind iibrigens ein glinzender Gegenbeweis gegen viele der Eber-
stadtschen Behauptungen. Nach ihm?!) ist es bei den Verhiltnissen, wie sie im
stiddtischen Grundbesitz gegeben sind, mdoglich, ,,Wert und Ertrag einseitig zu
steigern®, . . . ,.die spekulativen Gewinne zu realisieren und durch eine auf 90 bis
100 9%, des gesteigerten Wertes getriebene Verschuldung auf die Bevilkerung
fortzuwélzen in der Kette Bodenspekulant, Bauunternehmer, Hausbesitzer, Mieter-
schaft*, Zurzeit scheint diese Kette und die den Hausbesitzern zugeschriebene
Machtstellung gegeniiber ihren Mietern aber véllig zu versagen. Warum benutzen
andernfalls die Hausbesitzer nicht ihre Ubermacht, um durch Abnahme hoherer
Mieten ihre pekuniéire Situation zu bessern und der eventuellen Zwangsversteige-
rung aus dem Wege zu gehen? Nach Eberstadt ist den Mietern ,,jeder indivi-
duelle Einflul auf die Entwickelung der Bodenwerte genommen. Nur als objektive
Voraussetzung der Wertbewegung kommen sie in Betracht* (a. a. 0., S. 122),
Zurzeit sind aber die Mieter offenbar nicht gewillt, sich eine willkiirliche Preis-
diktatur von sciten der Hausbesitzer bieten zu lassen und ebensowenig gefallen
sie sich in der Rolle rein passiver Objekte der Wertbewegung; im Gegenteil weill
auch die Mieterschaft tiberall da, wo im Verlauf der Dezentralisationsbestrebungen
ein reichlicher Vorrat von Wohnungen jeder Grofle und Preislage auf den AuBlen-
gelinden und in den Vororten geschaffen wurde, in hiochst aktiver Weise dieses
Moment zu ihrem Vorteile auszunutzen, indem sie entweder diese billigeren Woh-
nungen bezieht, oder aber die ihrem Hausbesitzer erwachsende Konkurrenz dazu
benutzt, um von ihm ecine Herabsetzung der Mieten zu erlangen oder sich zum
mindesten keine Mieterhohung gefallen zu lassen. Wire die den Hausbesitzern
zugeschricbene Machtstellung wirklich so grof, wie vielfach behauptet wird, so
wire es doch hochst sonderbar, wenn sie dieselben nicht dazu benutzten, ihre
jetzige, keineswegs giinstige Situation aufzubessern. Dabei geht man in der An-
nahme wohl nicht fehl, daB3 sich fiir viele innenstédtische Hausbesitzer diese Situation
im Verlauf der Jahre auf Grund der stets zunehmenden Besiedelung der Aufen-
gelinde noch verschidrfen wird. ohne dall sie irgend etwas dagegen tun kénnen.

1) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl, S. 298.
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Zweiter Abschnitt.

Das Wohnungswesen und die Wohnungshygiene im
Unterricht der Technischen Hochschulen und Universititen.

Die Ausfiihrungen dieser Schrift machten den Versuch, die mannig-
fachen Erscheinungen, wie sie im Wohnungswesen unserer Stidte auf-
treten, insbesondere auch die dabei mitlaufenden wirtschaftlichen Fragen
auf verhéltnismiBig einfache und natiirliche Ursachen zuriickzufiihren
und von dem so gewonnenen Standpunkte aus die zahlreichen vorge-
schlagenen ReformmafBnahmen zu beurteilen. Dabei zeigte sich, daB
wohl auf keinem andern Gebiete der Sozialwissenschaften die An-
schauungen der Autoren so weit auseinandergehen wie gerade
auf dem der Wohnungsfrage und mit ihr zusammenhéngenden Bodenfrage.
Was ist nicht alles an Theorien iiber die Ursache der hohen Boden-
werte und der Wohnungsmifistdnde vorgebracht worden. Bald
waren es die Grund- und Hausbesitzer, bald die Terrainspekulation, die
Hypothekenspekulation, dann die Institutionen unseres Realkredits,
die Kette vom Bodenspekulanten iiber den Hausbesitzer zur Mieterschaft,
endlich ein ungeniigendes Bodenrecht usw., welche fiir die beobachteten
Mifstdnde, insbesondere die hohen Bodenwerte, verantwortlich gemacht
wurden. An der einfachsten und natiirlichsten Erklirung, die Boden-
werte als direkte und logische Folge der durch die jeweiligen Bauord-
nungen und die herrschenden Wohnsitten ermoglichten Ertragsfahigkeit
des Bodens aufzufassen und die beobachteten Verschiedenheiten vor allem
durch die Verschiedenheit dieser Faktoren zu erkliren, ist man fast
immer voriibergegangen; nicht minder daran, die beobachteten Woh -
nungsmiBstinde hauptsichlich auf die Mangelhaftigkeit der friiheren
Bauordnungen und Bebauungspline zuriickzufiihren, welche durch
Zulassung einer iibertriebenen und teilweise die unhygienischsten Ver-
héltnisse verursachenden Bebauungsintensitit einerseits fiir zahlreiche
der auch jetzt noch bestehenden bau- und wohnungshygienischen Miingel
unserer Stadte verantwortlich zu machen sind, anderseits durch die
damit gegebene hohe Ertragsfihigkeit der so bebauten Grundstiicke
die iibertriecbene Hohe der Bodenwerte erzeugt haben.

So kann man sich des Eindrucks nicht erwehren, daf3 die Erkennt-
nis der das Wohnungswesen betreffenden Fragen bisher keines-
wegs mit dem groBen und allseitigen Interesse, welches man von seiten
der Offentlichkeit und aller moglichen Korperschaften demselben ent-
gegengebrachte, gleichen Schritt gehalten hat. Es gibt wohl wenige
Gebiete des offentlichen Lebens, welche gerade in letzter Zeit so oft
auf Kongressen und in groflen Volksversammlungen behandelt
wurden, wie die Wohnungsfrage und die mit ihr zusammenhingenden
Probleme. Das hat gewiB in mancher Beziehung sein Gutes. Das 6ffent-
liche Interesse wird auf diese Gebiete hingelenkt, die bestehenden Zu-
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stande werden untersucht und klargestellt, und schlief8lich die Verwaltungs-
organe veranlaflt, irgend etwas zur Beseitigung der erkannten Mistinde
zu tun. Aber da zeigen sich auch sofort die Nachteile der Behandlungs-
weise derartiger Fragen, welche gewill praktischer Natur sind, zu ihrem
volligen Verstiindnis aber wissenschaftliche Vertiefung erfordern,
in der breiten Offentlichkeit und vor einem keineswegs immer geniigend
sachverstindigem Publikum. An die Stelle der ruhigen und niichternen,
rein objektiv und wissenschaftlich vorgehenden Priifung der zu unter-
suchenden Fragen tritt allzu leicht die voreilige, auf vorgefafiten Mei-
nungen und einseitiger Stellungnahme beruhende subjektive Gefiihls-
dullerung, namentlich dann, wenn die Redner und Vortragenden sich
nicht scheuen. in agitatorischer Weise durch Ubertreibungen, Schilde-
rung einzelner besonders krasser Fille etc. an das Gefiihl ihrer Zuhorer
zu appellieren und durch den dann meist leicht erreichbaren Beifall die
Mingel und Schwiichen ihrer Beweisfithrung zu verdecken.

Diese Eigenart und Schwiche grofer Volksmassen schildert A. Moll
sehr schon in einem Aufsatz iiber Massenpsychologie !), indem er ausfiihrt:
,,Die Seele der Masse ist nicht die Summe der Seelen der einzelnen,
sondern besitzt besondere Eigenschaften . . . . Sie ist zu vielen Hand-
lungen geneigt, denen der einzelne widerstehen wiirde . . . Das charak-
teristische Moment der Masse ist aber, dall die Logik und Intelligenz
erheblich gegeniiber dem Gefiihls- und Affektleben zuriicktreten . . .
Die schérfsten Griinde wirken in der Masse nicht iiberzeugend, und
deshalb wird sich ein guter Agitator . . .auch nicht darauf einlassen,
mit Griinden seine Gegner zu bekimpfen; vielmehr wird er an das Ge-
fiihlsleben und die Affekte appellieren. Gerade bei der Behandlung
der Wohnungsfrage ist es einem ,.geschickten” Redner leicht moglich,
sich auf diese Weise einen billigen Erfolg fiir sein Auftreten und seine
Beweisfithrung zu sichern. Der so gewonnene Beifall wird dann benutzt,
um die Zustimmung der Volksmassen auch fiir die vom Redner geforderten
MaBnahmen und Reformen zu gewinnen, einerlei ob sie wirklich sachlich
begriindet sind oder nicht, und entsprechende Resolutionen zu veran-
lassen. Was ist auf diese Weise in der Boden- und Wohnungsfrage nicht
schon alles gefordert worden: Aufhebung des Privateigentums im Grund
und Boden, Verstaatlichung und Kommunalisierung der Grundrente,
jede nur denkbare Bekimpfung der Spekulation, Anderung des Hypo-
thekenrechts, dex Bodenrechts, alle moglichen, den spekulativen Grund-
stiickumsatz erschwerenden Steuern etc. An den einfachsten und natiir-
lichsten Mitteln, der {ibertriebenen Hohe der stiidtischen Bodenwerte
und den daraus folgenden Wohnungsmilistinden entgegenzutreten,
nimlich der stiidtischen Dezentralisation, entsprechender Ausbildung
des Verkehrswesens, der Aufstellung besserer Bauordnungen und Be-
bauungspléne  ist man bei der Behandlung der Wohnungsfrage in der

1) Handworterbuch der sozialen Hygiene, Leipzig 1912, Bd. 2, S. 26.
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breiten Offentlichkeit fast immer voriibergegangen. Das lieB sich
weniger leicht agitatorisch verwenden und zu einem Angriff gegen
irgendwelche milliebige und politisch zu verdidchtigende Berufsklassen,
wie die sog. Hausagrarier, Grundbesitzer, Bodenspekulanten etc. ver-
wenden.

Pohlel) hat uns in seinen Betrachtungen iiber das Verhiltnis zwischen
Politik und nationalskonomischer Wissenschaft gezeigt, wohin es fiihrt,
wenn wirtschaftspolitische Urteile und Forderungen im Namen der
Wissenschaft ausgesprochen werden: ,Wer an die Untersuchung des
Seienden mit bestimmten Vorstellungen und Wiinschen in bezug auf das,
was auf dem fraglichen Gebiet eigentlich sein sollte, herangeht, der
lauft immer Gefahr, von den Theorien, die zur Erklirung der Erschei-
nungen sich bieten, unbewuBt diejenigen zu bevorzugen, die zugleich
zur Begriindung seiner wirtschaftspolitischen Ziele verwendet werden
koénnen, und zugleich von dem Seienden, von den Tatsachen, nur das zu
sehen, was zur Begriindung seiner Forderungen zu dienen geeignet
ist.”  Auf keinem Gebiete treffen diese Ausfithrungen mehr zu, als auf
dem der Wohnungsfrage.

So ist es gewill bedauerlich, dall auf die geschilderte Weise noch
so viele Irrtiimer und unklare Vorstellungen iiber die wichtigsten Fragen
des Wohnungswesens verbreitet werden, welche auch den Reformmas-
nahmen hindernd im Wege stehen. Es wire deshalb sicherlich héchst
bedeutsam, wenn man endlich einmal daran ginge, dem Wohnungs-
wesen und verwandten Gebieten, insbesondere auch der
Summe der wohnungshygienischen Bestrebungen in dem
Lehrplane der Technischen Hoghschulen und Universitdten
den ihnen gebiihrenden Platz einzurdumen und hier Institute
fiir Wohnungswesen und Wohnungshygiene zu schaffen, welche
die Aufgaben hitten, alles hierher gehorige Material zu sammeln, die
notigen Untersuchungen statistischer, auch experimenteller Art in An-
griff zu nehmen und sich so zu Zentralstellen fiir eine wissen-
schaftliche Behandlung dieser Gebiete herausbilden konnten.
Meines Erachtens diirfte es zweckméafig sein, derartige Institute einfach
als bau- und wohnungshygienische Institute zu bezeichnen.
Definiert man die Wohnungshygiene als die Summe der Bestrebungen,
durch entsprechende Materialverwendung, Bauweise, Bauordnungen,
Bebauungspldne und die MaBnahmen der stidtischen Bau- und Boden-
politik eine hygienische Gestaltung der Wohnverhéltnisse herbeizufiihren,
so gehort natiirlich auch das Wohnungswesen, als Ausgangspunkt und
Objekt der Besserungsbestrebungen mit dazu. Auch die sog. Wohnungs-
reformbestrebungen sind weiter nichts als ein Teil der wohnungs-
hygienischen, eben auf eine Besserung der Wohnverhiltnisse hinzielenden

1) Die gegenwirtige Krisis in der deutschen Volkswirtschaftslehre, Leipzig
1911, S. 97.
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Bestrebungen. Es ist nicht recht ersichtlich, warum man in diesem
Falle das lingst eingebiirgerte und das Wesen der Sache sehr gut kenn-
zeichnende Wort Hygiene durch das ziemlich unpassend gewihlte
Wort Reform ersetzen soll. Von einer wirklich grundlegenden und auf
einer volligen Uminderung beruhenden , Reform™ kann bei diesen
Bestrebungen doch gar keine Rede sein. Selbst die radikalsten Woh-
nungsreformer haben eingesehen, dall es sich dabei nur um eine all-
méhliche und im Laufe der Zeit zu immer groflerer Vollendung zu
bringende Weiterentwickelung bereits bestehender Institutionen, wie
etwa des Bauordnungswesens, des Verkehrswesens, der Aufstellung
geeigneter Bebauungspline handeln kann. In diesem Sinne bewegen
sich auch die Vorschlige des neuen preuBischen Wohnungsgesetzent-
wurfs; auch da werden keine Reformen gefordert, sondern Dinge, die
teils an vielen Orten ldngst bestehen und eingefiihrt sind, teils aus vor-
handenen Anfingen heraus entwickelt und zu hoéherer Vollendung
gefiihrt werden sollen. Der Endzweck, das groBe Ziel all dieser Be-
strebungen ist es aber, die Wohnverhéltnisse zu bessern, und da es sich
bei dieser Besserung vor allem um die gesundheitliche Seite der Woh-
nungen, ihre Riickwirkung auf das korperliche und geistige Wohl der Be-
wohner handelt, sie hygienischer zu gestalten. So scheint es mir tiber-
fliissig neben den wohnungshygienischen noch von besonderen Wohnungs-
reformbestrebungen zu sprechen. Im itbrigen stellt die Wohnungs-
hygiene einen Teil der die hygienischen Verhiltnisse aller Bauten um-
fassenden Bauhvgiene dar und ist zweckmifigerweise mit ihr zu
vereinigen.

So stehen also Bau- und Wohnungshygiene, Wohnungs-
wesen und Wohnungsreform in engem Zusammenhang und miissen
demnach auch als Wissenschaft und Lehrfach einheitlich und
von einer Stelle aus behandelt werden. Gewill handelt es sich dabei
teilweise um recht verschiedenartige Gebiete, schon allein, wenn man das
Wohnungswesen in Betracht zieht. Aber auf keinem Gebiete wire auch
das verfluchte Spezialistentum unserer Zeit schidlicher, als gerade hier.
Neben seiner rein technischen, architektonischen und stidtebaulichen
Seite, die im Lehrplane der Technischen Hochschulen in geniigender
Weise in den betreffenden Fachvorlesungen behandelt wird, hat das
Wohnungswesen noch eine weitere Seite, die ein einheitliches Ganze
bildet, obschon sie sich aus hygienischen, sozialen und wirtschaft-
lichen Fragen zusammensetzt. Diese ist es, an welche man gewohnlich
denkt. wenn man schlechthin von dem Wohnungswesen und der Woh-
nungsfrage spricht. Es diirfte eine ziemlich zwecklose Erorterung sein,
sich dariiber zu streiten, ob der Bau- und Wohnungshygieniker, der
National6konom oder der Sozialpolitiker der berufene Mann zu einer
derartigen einheitlichen Behandlung dieser Materie sei, es wird sich
immer darum handeln, ob der Betreffende sich zur Geniige in diese
verschiedenen Gehiete eingearbeitet hat, um aus dem daraus zu ent-



314 Riickblick und Ausblick.

nehmenden Material ein einheitliches Ganze bilden zu konnen. Immerhin
liegt der Schwerpunkt der Behandlung der Wohnungsfrage in der
hygienischen Seite; die Besserung der Wohnverhéltnisse in hygienisch-
technischer Beziehung, wenn auch im Rahmen der wirtschaftlichen
Moglichkeiten, ist das letzte Ziel dieser Bestrebungen; und so diirften
sich das Wohnungswesen und die Wohnungsreformbestrebungen noch am
ehesten dem Rahmen der Bau- und Wohnungshygiene — eventuell
auch der weiteren, diese Gebiete einschlielenden sozialen Hygiene —
einfiigen lassen. Auch mit der Methodologie und Arbeitsweise
dieser Disziplinen?!) a8t sich das sehr gut vereinbaren. Die soziale
Hygiene sowohl wie die Bau- und Wohnungshygiene haben nicht ein
eigenes Forschungsgebiet und eine eigene Arbeitsweise fiir sich, wie etwa
die Botanik, die Physik usw. Ihre Aufgabe ist es vielmehr, aus den
verschiedensten technischen, naturwissenschaftlichen und gesellschafts-
wissenschaftlichen Disziplinen das herauszugreifen, was sie fiir ihre
Ziele fiir geeignet halten und benétigen. Wenn auch diese Bausteine
den verschiedensten Gebieten entlehnt sind, so ist doch das Gebiude,
welches die Hygiene und ihre Unterabteilungen daraus formen, ein
durchaus selbstédndiges, und je nachdem, wie diese Bausteine verwertet
und dem Rahmen des ganzen Gebiudes eingefiigt werden, durchaus
wissenschaftliches. Die einzelnen Ergebnisse, wie sie den verschiedensten
Wissensgebieten entnommen sind, bedeuten im Sinne der Hygiene zu-
nichst nichts, sind zusammenhanglose Einzeltatsachen. FErst dadurch,
daf} die Hygiene sie zusammenfaflt, dieselben auf den Menschen und seine
Umgebung anwendet, daraus Forderungen und MafBinahmen zu einer
hygienischeren Gestaltung irgendwelcher ihn beeinflussenden Faktoren
ableitet, werden sie ein einheitliches Ganze, das von keiner der benutzten
Einzelwissenschaften iiberfliissig gemacht wird. So liegt gerade in der
Zusammenfassung vieler Einzeltatsachen, der prignanten Zielvorstellung
und Zweckbestimmung das Wesen und der wissenschaftliche Charakter
der Hygiene begriindet. Daher ist der Hygieniker in direktem Gegen-
satz zu den Vertretern der meisten andern Disziplinen gezwungen, sich
nicht an die engen Grenzen eines bestimmten, scharf definierten Faches
zu halten, erst recht nicht sich innerhalb desselben zu spezialisieren,
sondern genétigt, sich auf den verschiedensten Gebieten einzuarbeiten,
die Resultate derselben auf die Verwendbarkeit fiir seine Zwecke zu
priifen und eventuell zu iibernehmen. Gerade deshalb diirfte der Bau-
und Wohnungshygieniker aber auch berufen sein, die verschiedenartigen
und auf den verschiedensten Gebieten liegenden Probleme des Wohnungs-
wesens mitzubehandeln. Im iibrigen ist es schliellich einerlei, von wem
dasselbe bearbeitet wird, es wird doch vor allem auf die Personlichkeit,
den speziellen Studiengang und die Art und Weise ankommen, wie
die Sache angepackt wird.

1) S.dazu: A. Grotjahn, Soziale Hygiene im Handworterbuch der Hygiene,
Leipzig 1912.
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Den hier befiirworteten Lehrstithlen fiir Wohnungshygiene
und Wohnungswesen an den Technischen Hochschulen, even-
tuell auch solchen Universititen, an denen die Sozialwissenschaften
besonders gepflegt werden, fielen groBe und bedeutsame Aufgaben
zu. Bisher lag die Behandlung der Fragen des Wohnungswesens und der
Wohnungshygiene fast nur in den Hinden von Korperschaften und
Vereinen, die sich grofltenteils aus Laien zusammensetzten, oder doch
aus Leuten, welche der wissenschaftlichen Forschung ziemlich fern
standen, deshalb auch bei besten Absichten nicht immer rein sachlich
vorgingen, sondern mehr oder weniger von der offentlichen Meinung
beeinflufit wurden. Kiner exakten, niichternen Klarstellung strittiger
Fragen wird sich das stets als hinderlich erweisen. Nun liegt ja gewil
der Einwand nahe, dall auch der akademische Lehrer und Forscher
keineswegs derartigen Einfliissen entriickt sei, aber immerhin gibt doch
hier die vollige Unabhéngigkeit seiner Position, der Umstand, dal} er
in keiner Weise materiell mit der Sache, die er bearbeiten soll, verkniipft
ist, noch am ehesten die Gewihr fiir eine villig unparteiische und
sachliche Behandlung seines Faches. Keinesfalls dagegen ist eine
solche Unparteilichkeit bei denjenigen sich mit der Wohnungsfrage
befassenden Korporationen zu erwarten, die sich von vornherein auf ein
bestimmtes, den Kopfen ihrer Fithrer entnommenes Programm festgelegt
haben und nur auf dessen Verwirklichung hin arbeiten, demnach auf
thren Versammlungen nur diese eine Auffassung héren wollen und jede
andere Meinung niederschreien.

So wiire es hochste Zeit, daBl sich unsere Hochschulen der Woh-
nungshygiene und des Wohnungswesens etwas mehr als bisher anndhmen.
Es geniigt nicht, irgend einen Dozenten im Nebenamt mit der Abhaltung
der einen oder andern Vorlesung aus diesem Gebiet zu beauftragen,
demselben muf} vielmehr durch Schaffung vollbesoldeter, etats-
miliger Stellen die notige materielle und ideelle Unabhingigkeit,
auch gegeniiber dem iibrigen Lehrkorper gegeben werden; auBerdem
mull demselben durch Einrichtung und entsprechende Ausstattung
wohnungshygienischer Institute Gelegenheit gegeben sein, sein
Fach in wissenschaftlicher Weise auszubauen. Bei der auerordentlichen
Bedeutung. welche diesen Fichern fiir das Volkswohl und die Volks-
gesundheit zukommt, diirfte es geradezu als Ehrenpflicht unserer Hoch-
schulen, die doch sonst in allen bedeutsamen Fragen unseres Kultur-
lebens die Fithrung iibernommen haben, bezeichnet werden, auch auf
diesen Gebicten bhahnbrechend und tonangehend voranzugehen.

Gerade in letzter Zeit ist auch in der Literatur und sonstwic mehrfach cine
stirkere Betonung der Wohnungshygiene und des Wohnungswesens im Lehrplan
der Technischen Hochschulen gefordert worden. Ichselbst hatte infritheren Arbeiten
schon verschicdentlich darauf hingewiesen, so unter anderm in dem Aufsatz:
,»In welcher Bezichung steht die Hygiene zur Technik und was soll die Hygiene als
Lehrfach an den Technischen Hochschulen ?, Techn. Gemeindeblatt, Jahrg, XII,
1910, Nr. 20. und in der Arbeit: ,,Wohnungshygiene und Hochsommerklima nebst
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kritischen Bemerkungen zur Entstehung wohnungshygienischer Theorien®, Zeit-
schrift fiir Sozialwissenschaft 1912, Heft 7/8 und 9.

Ferner hat die 10. Hauptversammlung der Deutschen Gartenstadt-
gesellschaft (1912) einstimmig folgende EntschlieBung gefafit:

,»Die 10. Hauptversammlung der Deutschen Gartenstadtgesellschaft gibt
dem Wunsche Ausdruck, daB an den technischen Unterrichtsanstalten das Woh-
nungswesen griindlicher als bisher behandelt werden moge.

1. In Vortriigen und Ubungen iiber die wirtschaftliche, soziale und gesund-
heitliche Seite des Wohnungswesens, damit die technischen Beamten des Staates,
der Gemeinden und der Industrie Gelegenheit und Anregung erhalten, sich die-
jenigen Kenntnisse anzueignen, die fiir eine verstindnisvolle Férderung des Woh-
nungswesens notig sind und damit die Architekten und Techniker einen Einblick
in die wirtschaftlichen Grundlagen erhalten, auf denen sich der grifBite Teil ihrer
dereinstigen Arbeit aufbaut.

2. In Vortrigen und Ubungen iiber die technisch kiinstlerischen Aufgaben
des Kleinwohnungswesens in Wiirdigung der Tatsache, dall mehr als 85 9, der
deutschen Bevélkerung auf Kleinwohnungen angewiesen sind, daB demnach die
bauliche Entwickelung unserer Stidte und Dérfer im wesentlichen durch Klein-
wohnungsbau bestimmt wird oder doch werden sollte und daB es zu den gréten
und schwierigsten Aufgaben der Gegenwart gehort, die Hunderttausende von Klein-
wohnungen, deren Bau das Wachstum unseres Volkes alljéhrlich erfordert, in einer
technisch und kiinstlerisch befriedigenden Weise zu gestalten.‘

In seiner bereits S. 173 erwdahnten Schrift: ,, Kénnen die in den heutigen
groBstiddtischen Wohnverhdltnissen liegenden Schidden behoben werden‘ tritt
auch Stadtbaurat Weil sehr energisch fiir eine stéirkere Betonung des Wohnungs-
wesens im technischen Unterrichtswesen ein, indem er sagt: ,,Das ganze Gebiet
des Wohnungswesens mufl Lehr- und Priifungsfach sowohl an den Hochschulen
als auch an den Baugewerkschulen werden. Der Staatstechniker muBl schon bei
der ersten Hauptpriifung den Nachweis erbringen, daf} er sich wenigstens mit den
Hauptpunkten des gesamten Gebiets vertraut gemacht hat und gleiche Anspriiche,
wenn auch allgemeinerer Natur, muB man bei den Absolventen der Baugewerk-
schulen stellen.‘ )

In allerletzter Zeit hat dann der Vorstand des Verbandes Deutscher
Architekten- und Ingenieur- Vereine an die Rektoren und Senate der
deutschen technischen Hochschulen in Ausfiihrung der Beschliisse der Abgeord-
netenversammlung zu Miinchen ein Schreiben gerichtet, in dem auf die Notwendig-
keit hingewiesen wird, den jungen Architekten schon auf der Hochschule iiber die
Frage des Kleinwohnungswesens zu belehren. Der Kleinwohnungsbau werde zwar
heute schon in den Kollegs und Ubungen des Stadt- und Landbaues behandelt,
diesen seien aber so viele andere Aufgaben zugewiesen, daf eine eingehendere
Behandlung des Kleinwohnungswesens sich gleichzeitig nicht werde ermoglichen
lassen. Weiter wird darauf hingewiesen, daf die Wohnungsfrage als technische
Frage letzten Endes nur vom Techniker zu 16sen sei, daher sei eine geeignete Vor-
bildung des Technikers durchaus notwendig. Das Gebiet sei aber als soziales
und technisches Problem so umfangreich geworden, daB nur eine zielbewulte
Belehrung jene Vorbildung gewéhrleisten kénne; dabei miiten auch die sozialen
Fragen, die durch das Wohnungsproblem beriihrt werden, auf der Hochschule
mitbehandelt werden. Aus diesen und andern Griinden regt der genannte Verband
die Schaffung von Lehrstiihlen fiir Kleinwohnungswesen an den Technischen Hoch-
schulen an, wobei er eine Zusammenfassung mit den Industriehochbauten als
zweckmiBig befiirwortet.

Um zu den hier zitierten AuBerungen mit einigen Worten Stellung
zu nehmen, so sei darauf hingewiesen, da} die rein formale, architek-
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tonische und technische Seite des Kleinwohnungswesen, das ist mit
andern Worten der Bau der Kleinwohnungen, gegenwirtig wohl schon
zur Geniige in den verschiedensten Vorlesungen und Ubungen, z. B. der
btirgerlichen und landwirtschaftlichen Baukunst und des Stadtebaues
behandelt wird und kaum einer Erginzung bedarf. Dieser Kleinwoh-
nungsbau ist mit dem Kleinwohnungswesen und der Wohnungsfrage
aber auch keineswegs identisch. Bei diesen letzteren handelt es sich
iiberwiegend um die hygienische, soziale und wirtschaftliche Seite des
Problems, welche bisher auf den wenigsten Hochschulen im Zusammen-
hang und in direkter Anwendung auf die Fragen der Praxis behandelt
wurde. Eine Ergiinzung der architektonischen Vorlesungen nach dieser
Richtung ist also hochst wiinschenswert, rechtfertigt aber kaum ein
besonderes Lehrfach, sondern fillt als spezielle Aufgabe den bau- und
wohnungshygienischen Vorlesungen zu. Die auch aus vielen andern
Griinden wiinschenswerten Lehrstithle fiir Bau- und Wohnungshygiene
machen demnach solche fiir Kleinwohnungswesen iiberfliissig, schlieBen
dasselbe vielmehr als eines ihrer Hauptarbeitsgebiete mit ein.

Dritter Abschnitt.

Die Besserung der Wohnverhiiltnisse und die Wohnungs-
gesetzgebung.

Die Frage, ob und wieweit es moglich ist, auf dem Wege der
Gesetzgebung die Wohnungsmifistinde zu beseitigen, beant-
wortet sich am leichtesten, wenn man priift, wieweit gesetzgeberische
MaBnahmen die Ursachen derselben zu beeinflussen imstande sind.
Wir haben verschiedentlich festgestellt, da die schwerwiegendsten
und krassesten Wohnungsmiflstinde, wie sie sich am augenfilligsten in den
GroBstidten und Millionenstiidten finden, nicht etwa in der Mangel-
haftigkeit unserer jetzigen Institutionen begriindet sind, sondern sich
vor allem auf die Fehler der fritheren stidtebaulichen Entwickelung,
der alten Bauordnungen und Bebauungspline zuriickfiihren lassen.
Diese in ihrer Gesamtheit haben die iibertriebene Bebauungsintensitit,
die fehlerhafte Bodenparzellierung, den ungiinstigen Ausbau der Bau-
blécke ete. hervorgerufen, Erscheinungen, wie sie fiir viele der alten
Stadtteile charakteristisch sind. Es ist selbstverstandlich, daB die
damit zusammenhéingende Mangelhaftigkeit der Bauweise, der inneren
und dufleren hygienischen Wohnungsqualitdten durch gesetzgeberische
MaBnahmen nur sehr wenig gebessert werden kann. Was hier helfen
kann ist nur die Zeit, der Umstand, daB es bei weiterem Ausbau der
Stidte und weiterer giinstiger wirtschaftlicher Entwickelung derselben
gelingen wird. diese alten und unhygienischen Wohnquartiere nach und
nach entweder in Geschiftsviertel umzuwandeln oder aber abzureiBen
und durch bessere. nach modernen hygienischen Grundsiitzen gebaute
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Wohnviertel zu ersetzen. Es ist kaum anzunehmen, daB sich dieser
SanierungsprozeB durch gesetzgeberische MaBnahmen wesentlich be-
schleunigen lassen wird. Seine Durchfithrung ist vor allem von der
wirtschaftlichen Weiterentwickelung der betreffenden Stadt abhiingig,
auf welche wieder die Gesetzgebung ohne EinfluB ist.

Etwas anderes ist es dagegen mit den Grundsitzen, nach welchen
nun die zum Abbruch kommenden Stadtteile und vor allem die
Neuanlagen in den Stadterweiterungsgebieten erbaut werden sollen.
Hier ist es natiirlich mdglich, diejenigen Forderungen und MaBnahmen,
welche im Laufe der letzten Jahrzehnte fiir richtig befunden wurden
und sich in der Praxis bewdhrt haben, auf dem Wege der Gesetzgebung
festzulegen und auf diese Weise den Stadtverwaltungen ihre Durchfiih-
rung zur Pflicht zu machen. Es ist anzuerkennen, da3 der neue preufi-
sche Wohnungsgesetzentwurfl) die wichtigsten und bedeutsamsten
dieser Forderungen in zweckentsprechender, wenn auch gewi in manchem
zur Kritik AnlaB gebender Weise beriicksichtigt und verwertet hat.
Priift man aber die betreffenden Verwaltungseinrichtungen unserer
GroBstddte, in derien ja am meisten iiber die Beschaffenheit der Wohn-
verhiltnisse geklagt wird, so mull man zugeben, daB dieselben die im
Wohnungsgesetzentwurf zusammengestellten Grundsitze und Forde-
rungen groftenteils schon seit vielen Jahren, selbst schon Jahrzehnten
zur Anwendung und Ausfithrung gebracht haben. Man denke nur an
die Abstufung der Bauordnungsvorschriften, wie sie im Entwurf vorge-
sehen ist, die Einrichtung von Wohnungsimtern und Wohnungsinspek-
tionen und dergleichen. Trotzdem laBt sich aber auch in diesen Stédten
nur eine sehr langsame und allméhliche Besserung der Wohnverhéltnisse
konstatieren, weil es eben nicht méglich ist, diese lingst fiir richtig
befundenen Grundsitze nun auch sofort und iiberall in die Praxis um-
zusetzen und vor allem auf die alten, lingst ausgebauten Stadtteile
anzuwenden.

So kann man kaum annehmen, dafl nun dadurch, daB3 diese Grund-
sitze, die in den meisten Stddten langst freiwillig befolgt wurden,
jetzt gesetzlich vorgeschrieben werden, der Sanierungsproze des
stadtischen Wohnungswesens schneller verlaufen wird; vermutlich wird
es die gleiche Zeit in Anspruch nehmen. So darf man sich beziiglich
einer Wohnungsreform groflen Stils, einer plotzlichen und durchgreifenden
Besserung der Wohnverhéltnisse, wie sie von vielen als Folge der Woh-
nungsgesetzgebung erhofft wird, keiner Téduschung hingeben. Im allge-
meinen wird die Besserung der Wohnverhiltnisse, wie sie auch jetzt
schon als Folge einer ruhigen und stetigen Weiterentwickelung fast {iberall
zu konstatieren ist, ungefahr im selben Tempo weiterschreiten, auch nach
Annahme des Wohnungsgesetzentwurfs. Gleichwohl ist demselben eine

1) Veroffentlicht am 25. Jan. 1913 im Deutschen Reichsanzeiger und Kgl.
preuBiischen Staatsanzeiger.
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grolle Bedeutung nicht abzusprechen. Sie liegt einmal darin, dal
durch denselben auch solche Stadte und Stadtverwaltungen, welche sich
bisher in Fragen des Bauordnungs- und Wohnungswesens wenig fort-
schrittlich, um nicht zu sagen riickstindig gezeigt haben, gezwungen
werden, die modernen hygienischen Grundsdtze zur Anwendung zu
bringen. In vielen Féllen wird es auch den Stadtverwaltungen leichter
sein, die mitberatenden Korperschaften, insbesondere die Stadtverord-
netenversammlungen zur Annahme entsprechender Einrichtungen zu
bewegen, wenn sie sich dabei auf das Wohnungsgesetz berufen konnen.
Ein weiterer nicht zu unterschitzender Vorteil desselben liegt auch darin,
dafl durch die Zusammenstellung der wichtigsten und in der Praxis
erprobten Mafinahmen zur Besserung der Wohnverhiltnisse auch weiteren
und dieser Bewegung fernstehenden Kreisen des Volkes gezeigt wird,
dal} auf diesem Gebiete Staat und Gemeinden in eifriger Arbeit begriffen
sind, dafl man lingst zu positiven Besserungsvorschligen und Mal-
nahmen gelangt ist. und gleichzeitig in der Begriindung auf die Schwierig-
keiten hingewiesen wird, die der Durchfithrung dieser MafBinahmen
entgegenstehen. Auf diese Weise wird den ewigen und oft durchaus
unsachlichen Norgeleien iiber die Tatenlosigkeit auf dem Gebiete der
kommunalen und staatlichen Wohnungsfiirsorge wohl ein Ende gemacht
werden. Krfreulich ist auch, daf3 der vorliegende Entwurf sich durchaus
auf dem Boden der jetzigen Eigentumsverhiltnisse im Grund und Boden
bewegt und in keiner Weise extremen, auf eine weitere Einschrinkung
des Privateigentums hinzielenden bodenreformerischen Forderungen
entgegenkommt. Dadurch werden alle dahingehenden Bestrebungen
von vornherein der staatlichen Autoritit entkleidet.

Zu den einzelnen Artikeln des Entwurfs wurde an den verschieden-
sten Stellen dieses Buches bereits Stellung genommen. An einer Stelle
der Begriindung des Entwurfs wird ausgefiihit, dafl man nicht verkennen
diirfe, daf es sog. .grofle Mittel*, welche ohne fortgesetzte planmiBige
und den Verhiltnissen angepalte Kleinarbeit zum Ziele fiihren, nicht
gebe. Hier kénnte man vielleicht noch einwenden, daB im allgemeinen
alle die Manahmen, welche ich in der Einleitung als Grundlagen der
Besserungsbestrebungen bezeichnet habe und die im wesentlichen
auf ein neues und modernen Anspriichen geniigendes Stadterweiterungs-
system hinauslaufen, als solch grofle Mittel zu bezeichnen sind. Es
sind das die Dezentralisationsbestrebungen, unterstiitzt durch ent-
sprechende Gestaltung der Bauordnungen, Bebauungspline und des
Verkehrswesens.  Auf ihre Durchfiihrung griindet sich die Hoffnung,
zunichst in den Stadterweiterungsgebieten und in den neu zu erbauenden
Stidten zu einer besseren Gestaltung der Wohnungsverhiltnisse gelangen
und dadurch dann schlieBlich auch auf die alten Stadtteile zuriickwirken
zu konnen. Diesen groflen Mitteln gegeniiber diirfte man die vor allem
auf eine Beseitigung der MiBstéinde in den vorhandenen, einmal ausge-
bauten Stadtteilen hinarbeitenden MaBnahmen, wie etwa die Wohnungs-
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pflege, als die unterstiitzende, im Entwurf so genannte , Kleinarbeit‘
bezeichnen.

Im iibrigen ist darauf hinzuweisen, dafl ein Wohnungsgesetz seine
Aufgabe nicht nur in der Zusammenstellung solcher Mallnahmen er-
blicken darf, welche eine positive Férderung und Besserung des Woh-
nungswesens bewirken sollen, sondern umgekehrt auch bestrebt sein
muB, solche Momente zu beseitigen, welche bisher der Wohnungsproduktion
schiddigend und hindernd im Wege gestanden haben. Wie
héufig haben zwar gutgemeinte, aber von irrigen Voraussetzungen aus-
gehende gesetzliche Bestimmungen, das Festhalten an althergebrachten,
auf moderne Verhiltnisse aber nicht mehr passenden Grundsitzen, in
manchen Fillen auch Zopf und Bureaukratismus, zu einer auflerordent-
lichen Erschwerung der Wohnungsproduktion und einer Hemmung
und Benachteiligung der dieselbe vornehmlich bewirkenden privaten
Unternehmung gefiihrt. Ich erinnere nur an das Verbot des wilden
Bauens, die Erschwerung der Besiedelung der AuBlengzlinde, wie sie
frither vielfach durch ungeniigende ErschlieBung, fehlerhafte Bauord-
nungen etc. verursacht wurde, riickstindige Verkehrsverhiltnisse, das
zéhe Festhalten an der Residenzpflicht der Beamten, die engherzigen
Gesichtspunkte, von welchen aus hiufig die so bedeutsamen Einge-
meindungsfragen behandelt wurden, die steuerliche Uberlastung des
stidtischen Haus- und Grundbesitzes und andere die private Unter-
nehmung und den Grundstiickumsatz, damit dann auch die Wohnungs-
produktion erheblich schidigende MafBnahmen der Steuergesetzgebung.

Zu mancher dieser MaBnahmen mag die frither von viélen Woh-
nungsreformern vertretene Anschauung, dal man die private Mithilfe
bei der Stadterweiterung immer mehr entbehren koénne und dieselbe
mehr und mehr zu einem ffentlich -rechtlichen Geschéft machen
miisse, beigetragen haben. Jetzt scheint sich in dieser Auffassung aber
auch in friiher andersdenkenden Kreisen (s. S. 237) ein Umschwung
vorzubereiten oder bereits eingetreten zu sein. Man hat anscheinend
einsehen gelernt, daB es ohne die private Unternehmung, den privaten
Unternehmungsgeist und die private Initiative doch nicht geht. Daraus
folgt, daB man aber auch die weiteren Konsequenzen ziehen und all das
beseitigen muB, was auf Grund der fritheren Auffassung und miBver-
standener kommunal-sozialistischer Ideen zur Hemmung und Unter-
driickung der privaten Unternehmung im Terrain- und Baugewerbe
geschehen ist. Die immer mehr hervortretende Abneigung weiter
Kreise, sich dem Baugewerbe zuzuwenden, die Abneigung der Kapi-
talistenkreise, ihre Gelder dem Immobilienmarkt zuflieen zu lassen,
die Hypotheken- und Kreditnot des stidtischen Grundbesitzes, die elende
Lage des stidtischen Hausbesitzes, die immer wiederkehrenden Klagen
iiber steuerliche Uberbelastung des stidtischen Grundbesitzes dokumen-
tieren zur Geniige die Folgen dieser friiheren Auffassung und der sich
darauf griindenden MaBnahmen, auch dann, wenn man diese Zustinde
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zum Teil durch die momentanen Verhiltnisse des Geldmarktes erkliren
zu konnen glaubt.

So liegt eine Hauptaufgabe der Wohnungsgesetzgebung auch in der
Beseitigung derjenigen gesetzgeberischen MafBlnahmen, die frither die
private Unternehmung und die Wohnungsproduktion oft auBerordentlich
geschiddigt haben. Der neuerdings immer mehr in der Wohnungsliteratur
auftauchende Leitsatz: ,,Nicht Hemmung, sondern Forderung der
privaten Unternehmertitigkeit muf} in immer héherem MaBle auch das
Leitmotiv der Gesetzgebung werden. Auf diesem Gebiet ist noch mancher
alte Schutt zu beseitigen.

Alles in allem genommen, zeigen aber die Fortschritte, die in
den letzten Jahren an den verschiedensten Orten iiberall auf dem Gebiete
der stidtebaulichen Entwickelung und des Wohnungswesens gemacht
wurden, der rastlose Fleill, mit dem von den verschiedensten Seiten
und Fachrichtungen und auch der Gesetzgebung an der Losung dieser
Fragen gearbeitet wird, dall der Pessimismus, wie er vielfach noch in
der Beurteilung der Wohnverhiltnisse zutage tritt, unberechtigt ist,
wir vielmehr durchaus optimistisch in die Zukunft sehen kénnen.
Wenn schon in der Gegenwart nicht noch mehr erreicht wurde, so liegt
das vor allem daran. daB wir nun einmal die alten Stadtteile mit ihren
elenden Wohnungen und die sonstigen Folgen der fritheren Entwickelung,
ibertriebene Bebauungsintensitiit, iibertriebene Hohe der Bodenwerte etc.
nicht ohne weiteres und mit einem Schlage beseitigen kénnen. Die Haupt-
sache ist aber. dafl man aus den Fehlern der Vergangenheit die richtigen
Konsequenzen gezogen und aus ihnen gelernt hat, wie man es jetzt
schoner und besser machen kann, und dall man auch gewillt ist, bei Neu-
anlagen und Umbauten diese Erkenntnis in die Tat umzusetzen. Ob
sich dann schlielilich die Friichte dieser Erkenntnis etwas friither oder
spiiter zeigen werden, das ist schlieBlich nicht so wesentlich. Was bedeuten
denn einige Jahre. selbst Jahrzehnte im Leben eines Volkes, im Laufe
der Generationen. die vor uns gelebt haben und nach uns leben werden.

Daher scheint mir die Wohnungsfrage in demMoment gelést,
wo man weil3. dal} man bei ihrer Behandlung nach mancherlei Irrfahrten
auf dem richtigen Wege ist und die GewiBheit hat, daf dieser Weg zum
Ziele fithren wird. mancherorts auch schon zum Ziele gefithrt hat. Es
will mir scheinen. als seien wir von diesem Ziele nicht mehr weit entfernt.
So wird es nicht ausbleiben, daf} all die Arbeit und Sorgfalt, welche man
gegenwirtig auf die Losung der Wohnungsfrage verwendet, in immer
hoherem Mafle Friichte tragen und zum Teil schon der jetzigen, erst
recht aber den spiiteren Generationen zugute kommen wird. Schon
vor Jahren konnte ich darauf hinweisen, daf} derjenige, der sehen wolle,
schon jetzt die Saat aufgehen sehe, trotz aller gegenteiligen Behauptungen,
und seitdem scheint der Lauf der Dinge dieser ,,optimistischen* Auf-
fassung recht zu geben.

Gemiind, Grundlagen. 21
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Frankfurter Zeitung, No. 97, 7. April 1912,

In seinem Buche will der Verfasser ,vom Standpunkte des Wohnungs- und Stidtehygie-
nikers die wirtschaftlichen Voraussetzungen seiner Titigkeit behandeln“, nicht aber ,neue Wahr-
heiten zu entdecken und diesbeziigliche Theorien aufzustellen versuchen.

Nach einem kurzen Uberblick iiber die Entwicklung der Stidte und der Stidtehygiene im
letzten Jahrhundert setzt er sich mit der stiidtischen Bodenfrage und den verschiedenen Theo-
retikern dieses vielumstrittenen Problems auseinander. Sein Gedankengang ist in Kiirze folgender:

Die Entwicklung der Stiidte, ,,welche dem einen lohnenden Erwerb, ein bliihendes Geschift,
einen groBen Kundenkreis versprochen, dem anderen bessere gesellschaftliche Beziehungen, groB-
stidtische Vergniigungen usw.” bieten, veranlalt die Menschen, vom Lande oder aus der Klein-
stadt in die GroBstadt zu ziehen. Der Preis und die Giite der Wolhnungen regelt sich nun nach
dem Gesetz ven Angebot und Nachfrage, , Die starke Nachfrage wird durch die oben erwihnten
Vorteile tedingt, die den nach der Stadt Ubersiedelnden die Nachteile einer teuren und schlech-
teren Wohnung aufzuwiegen sclieinen. Die Boden- und Wohnungsspekulation kann auf die Boden-
und Wohnungspreise nur einen ganz voriihergehenden EinfluB ausiiben. Wenn wirklich einmal
durch die Spekulation die Preise weit iiher den reellen Wert hinausgetrieben werden, so reguliert
sich das doch immer wieder nach einiger Zeit von selbst durch irgendwelche Krisen auf dem
Grundstiickmarkt.” Das Mietskasernensystem mit allen seinen Schiden war die notwendige Folge
von der {iberraschen Entwicklung unserer Stidte. Der einzige Weg, der aus den gegenwiirtigen
tinleidlichen Wohnungsverhiiltnissen herausfiihrt, ist eine planvolle und weitgehende Dezentrali-
sation unserer Stiidte.

Zeitschrift jiir Sozivlwissenschagt, 11, Joahrgung 89,

Das Geschick und die Geduld, mit der sich der Verfasser hier in den Dienst eciner der
schwierigsten aller wissenschaftlichen Aufgaben gestellt hat, nimlich ,,dem Unsinn zu beweisen,
daf} er Unsinn ist", verdienen Anerkennung, zumal die Polemik des Verf. eines durchaus ruhigen
und vornehmen Tones sich hefleiBigt. Neben den schon von A. Vogt, Ad. Weber und L. Pohle
aufgefiihrten Argumenten bringt der Verf. auch noch manche neuen Gedanken und Materialien zur
Widerlegung dieser Inrlehven bei, die soviel Verwirrung in der Bodenreformbewegung angerichtet
haben. Sehr treffend ist uuch das, was der Verf. im fiinften Abschnitt iiber den gewerbsmiBigen
Haushesitzer- vnd Bauunternelimerstand sagt; nach den verschrobenen, iiberail besondere Ge-
fahren witternden Anschauungen, die auch hei akademischen Nationalokonomen iiber diesen Stand
ofter zu finden sind, heriihrt es ordentlich wolltuend, wieder einmal einer unbefangenen, von
gesunden volkswirtsehaftlichen Vorstellungen getragenen Auffassung des Hausbesitzertums zu
begegnen ... .. Im ganzen stellt die Arteit eine hochst verdiensiliche Leistung dar, die um so
mehr Beachtung auch von seiten der Nationalékonomen verdient, als es ein Vertreter der Hygiene
ist, der hier die wirtschaftlichen Voraussetzungen der Wohnungsbygiene unbefangen und vor-
sichtig priift.

Deutsche I aushesitzer-Zeituny, No. 50, 15, Dezember 1911,

Dies Buch ist ein erwiinschtes Gegengewicht gegen das bekannte Buch iiber das Wohnungs-
wesen von Prof, Eberstadt, welches trotz seiner phantastischen Ideen von der Regierung zum
Studium empfohlen und verbreitet worden ist. Hier wird auf eine wunderbare Weise mit diesen
Ideen aufgeriumt. Das Buch ist auch flieBend geschrieben und darum leicht und angenehm zu lesen,
nicht nur miihsam zusammengetragenen Stotf, sondern ein logischer klar vorgetragener Gedanken-
gang. Darum eignet es sich auch zur Verbreitung in weiteren Kreisen, es konnte das Lesebuch des
Laien liber die Wohnungsfrage werden.

Kleinhaus und Mietskaserne.
Eine Untersuchung der Intensitdt der Bebauung vom wirtschaftlichen
nnd hygienischen Standpunkte.
Von
Dr. A. Voigt, wa P. Geldner,

i Professor Architekt.
Mit Textabhildungen und 1 lithographierten Tafel.
Preis M. 6,—.
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Verlag von Julius Springer in Berlin.

Gesundheit und weitriumige Stadtbebauung. asbesondere
hergeleitet aus dem Gegensatze von Stadt zu Land und von Mietshaus zu
Einzelhaus samt Abrifl der stidtebaulichen Entwickelung Berlins und seiner
Vororte. Von Th. Oehmcke, Regierungs- und Baurat a. D. in Gr.-Lichter-
felde bei Berlin. Mit 8 Abbildungen und einem Plan. Preis M. 2,—.

Gesundheitswidrige Wohnungen und deren Begut-

aChtung vom Standpunkte der offentlichen Gesundheitspflege und mit
Beriicksichtigung der deutschen Reichs- und preufischen Landesgesetzgebung.
Von Medizinalrat Dr. Hugo Haase, Kgl. Kreisarzt in Danzig.  Preis M. 1,60.

Hygienische Winke fiir Wohnungssuchende. von pr.
Erwin von Esmarch, Geh. Medizinalrat, o. 6. Professor der Hygiene an der
Universtit Gottingen. Preis M. 1,—.

Bericht iiber den II. internationalen Hausbesitzer-

kOllg‘l'eB Berlin 5. bis 9. Mai 1912. Herausgegeben vom ArbeitsauschuB
des Kongresses. In vier Béinden. Preis zusammen M. 10,—.

I. Band: Organisation des Kongresses, Erdffnungssitzung, Verzeichnis

der Mitglieder und sonstiges. Preis M. 2,—.
II. Band: Heimstéttenrecht. Preis M. 3,—.
III. Band: Die Realkreditfrage und ihre beste Losung fiir den Haus-
besitzer. Preis M. 5,—.
IV. Band: Vergleichende Wohnungs-Statistik. Preis M. 3,—.

Die Besteuerung nach dem Wertzuwachs, insbesondere
die direkte Wertzuwachssteuer. Von Biirgermeister H. WeiBenborn, Halber-
stadt. Preis M. 3,60.

Unerwiinschte Folgen der deutschen Sozialpolitik.

Von Ludwig Bernhard, ord. Professor der Staatswissenschaften an der Uni-
versitit Berlin. Vierte, unveridnderte Auflage. Preis M. 1,60.

Soziale Medizin. Ein Lehrbuch fiir Arzte, Studierende, Medizinal- und
Verwaltungsbeamte, Sozialpolitiker, Behorden und Kommunen. Von Dr. med.
Walther Ewald, Privatdozent der sozialen Medizin an der Akademie fiir
Sozial- und Handelswissenschaften in Frankfurt a. M., Stadtarzt in Bremer-
haven. Erster Band. Mit 76 Textfiguren und 5 Karten. 1911.

Preis M. 18,—; in Halbleder gebunden M. 20,—.

Der zweite (SchluB-)Band erscheint im Herbst 1913.

Grundriff der sozialen Hygiene. wir Mediziner, Nationaloko-
nomen, Verwaltungsbeamte und Sozialreformer. Von Dr. med. Alfons
Fischer, Arzt in Karlsruhe i. B. Mit 70 Abbildungen im Text.

Preis M. 14,—; in Leinwand gebunden M. 14,80.
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