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Yorwort.

Seit langem beabsichtigte ich die Herausgabe eines Teiles der
Vorlesungen iiber Bau- und Wohnungshygiene, wie ich sie seit Jahren
an der Technischen Hochschule zu Aachen abhalte. Immer mehr hatte
ich im Laufe der Jahre notgedrungen auch den wirtschaftlichen Fragen,
die die Voraussetzung und das Fundament darstellen, auf welche sich
die Mafinahmen der Stédtehygiene aufbauen, mein Interesse zugewandt.
Der vorliegende Band soll daher zunéchst diese wirtschaftlichen
Voraussetzungen der Wohnungs- und Stddtehygiene einer zu-
sammenhéngenden Darstellung unterziehen. Manchem, der gewohnt
ist, die Grenzen einer Disziplin enger zu ziehen, mag vielleicht der Zu-
sammenhang des hier behandelten Stoffes mit den hygienischen Fragen
ein sehr loser erscheinen. Aber doch nur scheinbar.

Bei den Problemen der angewandten Hygiene, wie sie ins-
besondere die Fragen aus dem Gebiete der Bau-, Wohnungs- und Stédte-
hygiene darstellen, liegen die Verhéltnisse wesentlich anders, als bei
der rein wissenschaftlichen Hygiene.

Diese hat die Aufgabe, die gewohnheitsgemifle Umgebung
des Menschen im weitesten Sinne auf irgend welche Schéad-
lichkeiten zu untersuchen und festzustellen, wie man durch
Beseitigung derselben die Gesundheitsverhdltnisse zu bessern
in der Lage ist. Bei dieser Aufgabe darf sie sich zundchst nur von
rein wissenschaftlichen Grundsétzen leiten lassen, ohne Riicksicht darauf,
ob die geforderten MafBnahmen und Einrichtungen auch praktisch
durchfiihrbar und vor allem wirtschaftlich moglich sind.

Ganz anders liegt aber der Fall bei der Anwendung der so
gewonnenen Erkenntnisse auf das Wohnungs- und Stadtewesen.
Hier konkurrieren die hygienischen Riicksichten mit vielen anderen
technischer, wirtschaftlicher, verwaltungstechnischer, &sthetischer Art
usw., und hier lassen sich deshalb die ,,Jdealforderungen‘ der wissen-
schaftlichen Hygiene in der Regel nicht durchsetzen. Wenn auch die
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verschiedenen Interessen nicht selten zusammengehen, so ist das doch
durchaus nicht immer der Fall, speziell hygienische und wirtschaftliche
Interessen kollidieren leider sehr oft, fast immer. '

So wiirde derjenige, der bei der Verfolgung wohnungs- und stadte-
hygienischer Ziele lediglich die im Sinne der Hygiene denkbar besten
Einrichtungen etc. zu schaffen suchte, sehr bald vollig den Boden unter
den Fiillen verlieren, auf uniiberwindliche Schwierigkeiten stoBen, und
er wird sehr bald zu der Einsicht kommen, dafl es richtiger ist, von An-
fang an die Stddtehygiene auf die wirtschaftlichen Voraussetz-
ungen und Moglichkeiten, wie sie nun einmal in allerlei Verhalt-
nissen der stddtischen Entwicklung begriindet sind, aufzubauen. Das
gilt auch fiir den groflen Kreis all der Personen, die sich wohnungs-
politisch betétigen, auf dem weitverzweigten Gebiete des Wohnungs-
wesens und an der Besserung der Wohnverhéltnisse mitarbeiten wollen,
sei es nun, daf} dieses Interesse lediglich dem heutzutage immer stirker
hervortretenden Drang sich sozial zu betétigen entspringt, sei es, dafl
es sich um soiche Personen handelt, wie Architekten, Ingenieure, stid-
tische Verwaltungsbeamte und alle diejenigen, welche in stddtischen
Ausschiissen und Korperschaften an den gesundheitlichen Aufgaben
der Stadte und speziell der Besserung der Wohnungsverhaltnisse mit-
zuarbeiten berufen sind.

Mit Recht steht unter den sozialpolitischen Bestrebungen der
Gegenwart die Verbesserung der Wohnverhédltnisse der stidd-
tischen Bevélkerung im Vordergrund des Interesses. Je mehr sich
durch die Wohnungserhebungen gezeigt hat, daf in dem Wohnungs-
wesen vor allem der minderbemittelten Bevolkerungsklassen in den dicht-
besiedelten Stidten und Industriegegenden erhebliche Mifistdnde be-
stehen, die unbedingt ein Eingreifen durch staatliche und kommunale
Fiirsorge erheischen, um so mehr haben auch weitere Kreise des Laien-
publikums diesen Fragen ihre Aufmerksamkeit und ihr Interesse zu-
gewandt, ’

Im allgemeinen haben aber diese Personen wenig Gelegenheit
selbst einen Einblick in die stidtischen Wohnverhiltnisse und ihre
hygienischen Qualititen zu tun. Thr Wissen basiert meistens auf dem,
was aus den Ergebnissen der Wohnungserhebungen in die Tagespresse
durchsickert. Nun mufl man bekanntlich beziiglich der Deutung solcher
Untersuchungen sehr vorsichtig sein. Sind dieselben wirklich um-
fassende, sind sie mit allen wissenschaftlichen Mitteln durchgefiihrt,
so gewahren sie ein absolut zutreffendes Bild der Wohnverhiltnisse.
Derartige Erhebungen sind aber recht umsténdlich, verursachen grofie
Miihen und Kosten und bringen dann schlieBlich ein ungeheures Zahlen-
material, das dem Laien zu trocken ist, mit dem er auch nicht viel an-
zufangen weil3.

Dagegen werden nicht selten Wohnungserhebungen gemacht, bei
denen nur ein kleiner Teil der Wohnungen, obendrein meist die
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als schlecht bekannten untersucht werden, und solche sind sicherlich
auch geeignet, einzelne Fille von Wohnungsmifistinden aufzudecken
und dadurch die Allgemeinheit zur Betiitigung auf dem Gebiete der
,», Wohnungsreform zu veranlassen. Ks sind aber keineswegs Beob-
achtungen, aus denen man allgemeine Schliisse iiber die Wohnverhalt-
nisse der betreffenden Bevolkerungsklassen in der ganzen Stadt ziehen
kann.

Derartige nicht selten noch recht phantasievoll ausgeschmiickte
Berichte iiber solche einzelne krasse Fille stddtischen Wohnungselends
sind es aber, die auf das groBe Publikum den stirksten Eindruck machen,
sie langweilen nicht durch grofles Ziffernmaterial und schmeicheln dem
Sensationsbediirfnis der Menge.

Es darf aber auch nicht verkannt werden, daf das auf diese Weise
gebildete Urteil leicht zu einer gewissen Einseitigkeit in der Be-
urteilung der Wohnverhdltnisse fiihren muB. Wer selbst keinen
direkten Einblick in die Wohnverhéltnisse hat und solche Schilderungen
liest, ist meist gar nicht in der Lage zu unterscheiden, ob es sich bei den
berichteten Féllen tatséchlich um eine Wohnungsnot, oder um einen
Fall von Verelendung, Verkommenheit usw. handelt. Von einer wirk-
lichen Wohnungsnot ist man doch nur berechtigt zu reden, wenn
in der baulichen Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnungen er-
hebliche Mingel bestehen, oder das Wohnungsangebot viel zu klein
gegeniiber der Nachfrage und der Preis ein viel zu hoher ist.

Wenn dagegen eine an und fiir sich gute und nicht zu teuere Woh-
nung dadurch unhygienisch wird, daB die Mieter aus Mangel an Ein-
kommen, oder auch nur um an Miete zu sparen, sich immer mehr in
einen oder einige R#ume zusammendringen, die anderen an After-
mieter, Schlafgénger etc. vermieten, so ist das kein Beweis fiir eine
Wohnungsnot, sondern fiir eine allgemeine Notlage der betreffenden
Familie, die allerdings in dem wichtigsten Bediirfnis, der Wohnung,
am augenfilligsten in Erscheinung tritt.

Wer aber ohne tieferes Eindringen in die wirtschaftlichen und
sozialen Seiten des stddtischen Wohnungsproblems von solchen Féllen
hort, wird immer geneigt sein, dieselben zu verallgemeinern, weiterhin
zu glauben, es miisse doch in einer groBen und reichen Stadt bei gutem
Willen der Bevélkerung, vor allem der besitzenden Klassen, ein leichtes
sein, all diese Miflsténde zu mildern, zum mindesten zweckentsprechende
Wohnungen zu niederem Preis zu beschaffen. Damit sei dann das
schlimmste Ubel beseitigt, und er iiberlegt nicht, wie viel selbstver-
schuldetes Wohnungselend auch dann noch anzutreffen wire, wie vor
allem aber gerade die Forderung der Beschaffung billiger Klein-
wohnungen inmitten volkreicher Stidte auf fast uniiberwindliche
Schwierigkeiten stoBt.

Und doch ist das der Punkt, wo jeder, der ohne geniigende Kennt-
nis der wirtschaftlichen Voraussetzungen der groBstidtischen Wohnungs-
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frage gegeniibersteht, glaubt, es koénne und miisse die Hauptreform
einsetzen !). ,Es liegt aber, wie im Verlauf dieser Schrift zu zeigen
versucht wird, in den nun einmal in unseren Stddten bestehenden Ver-
héltnissen begriindet, daB inmitten derselben gelegene Kleinwohnungen,
wie sie fiir die Bediirfnisse eines Teils der stiddtischen Bevolkerung
unbedingt nétig sind, stets im Verhédltnis zu ihrer GroBe und sonstigen
Beschaffenheit einen verh#ltnisméBig hohen Preis kosten werden. Da-
gegen kann keine noch so radikale Wohnungsreform Abhilfe schaffen.
Derjenige aber, der die ungeheuren wirtschaftlichen Schwierigkeiten,
die sich hier dem Kleinwohnungsbau und dem Wohnungswesen iiber-
haupt entgegenstellen, nicht zu wiirdigen vermag, kommt leicht zu einer
vollig ungerechten Beurteilung der MaBnahmen von seiten jener Be-
horden und Stellen, welche man fiir diese Verhiltnisse verantwortlich
zu machen gewohnt ist, er wird immer geneigt sein, diesen die Schuld
zuzuschieben fiir Verhiltnisse, die nun einmal in der Natur der Sache
liegen.”“ Etwas anderes ist es natiirlich, wenn man daran denkt, auf
den AuBengeldnden der Stddte solche Wohnungen zu beschaffen,
wovon in dem Abschnitte {iber die Dezentralisation die Rede sein
soll. Da liegen die Verhéltnisse wesentlich giinstiger, stddtische Klein-
wohnungen werden dadurch aber keineswegs iiberfliissig gemacht.

So wenig daher auch die Mehrzahl der genannten Personen in
der Lage ist, sich selbst aktiv mit der Bau- und Bodenpolitik zu befassen,
von welcher man in erster Linie die Bekdmpfung der Wohnungsnot
erwarten muf}, so ,,zweckdienlich und wiinschenswert ist es anderseits
doch, wenn sie sich mit den Zielen und Aufgaben derselben, vor allem
den mitlaufenden, wirtschaftlichen Fragen vertraut machen. Das wird
sie vor einer einseitigen Auffassung bewahren, ihr Urteil wird dann
oft gerechter sein und die Anklagen, die sie auf Grund einzelner krasser
Wohnungsmilistinde gegen die Allgemeinheit zu richten geneigt sind,
weniger hart ausfallen. Die Kenntnis der auBlerordentlichen Schwierig-
keiten wird sie dartiber trosten, wenn die ,,Reform’ auf dem Gebiet
des Wohnungswesens so langsame Fortschritte zu machen scheint.®

Bei weiterer Beschéftigung mit diesen Fragen wird man immer
mehr zu der Erkenntnis kommen, ,,dall jede hygienische Verbesse-
rung der Wohnungen bis zu einem gewissen Grade eine Ver-
teuerung derselben mit sich bringen wird, weil sie in der Regel
eine Mehrausgabe bedingen und so die Ertragsméglichkeit schmélern.
Anderseits sollen aber die Wohnungen einen gewissen Mietpreis nicht
iiberschreiten. Man wird also beziiglich der innerhalb der Stadte
gelegenen Wohnungen zu der Erkenntnis kommen, daf} es sich bei allen
derartigen Mafinahmen immer nur um ein vorsichtiges Hin- und Her-
lavieren in der Nahe des Punktes handeln kann, wo nach der einen Rich-

‘W"Die fo]genden Ausfiihrungen sind, soweit sie in Anfiihrungszeichen stehen,
einer fritheren Arvbeit des Verfassers entnommen, s. Gemiind, die Stellungnahme
des Arztes zur Bau- und Bodenpolitik, Soz. Medizin und Hygiene, 1906.
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tung hin zwar die Wohnungen besser und hygienischer, dafiir aber auch
teuerer, nach der anderen Richtung dagegen kleiner und schlechter,
dafiir aber auch billiger werden.*

So fithrt also die Erkenntnis der wirtschaftlichen Gesetze zu der
Anschauung, daB man sich beziiglich der Verbesserung der Wohnungen
in den dichtbesiedelten Stiddten Beschrankungen auferlegen muB.
Anderseits wird dadurch aber auch das Verstindnis dafiir gewonnen,
weshalb man heutzutage an die Dezentralisation der Stddte, das
Hinausziehen der stddtischen Bevolkerung auf das umliegende Land,
in die Vororte, Villenkolonien und Gartenstiddte, so groBe Erwartungen
kniipft. Man lernt einsehen, daB dort die ganz anderen wirtschaftlichen
Verhiltnisse es allerdings oft gestatten, gleichsam aus dem Vollen zu
schaffen, dafl man hier an die Grofle, hygienische Ausgestaltung der
Wohnungen, an die Weitrdumigkeit der Siedelungen usw. ganz andere
Anforderungen stellen und durchfithren kann als innerhalb volkreicher
Stadte. So fithrt das Studium der wirtschaftlichen Gesetze, der Boden-
preisbildung und der Bodenpolitik, deren Hauptziel ja doch schlieflich
die Verbesserung eben der Wohnverhidltnisse ist, in ungezwungener
Weise zu der Uberzeugung, daB es Aufgabe ,.einer planmiBigen Dezen-
tralisation sein miisse, das iiberm#fige, monopolartige Ansteigen der
Bodenpreise zu verhiiten, dal die Stidte bestrebt sein miissen, durch
Erleichterung des Vorortverkehrs, durch Anlage von Villenkolonien,
Gartenstddten usw. solchen Personen, die nicht unbedingt in der Stadt
wohnen miissen, aus derselben herauszuziehen, so die Stadt zu entlasten
und die Wohnungsnachfrage geringer zu machen.*

In diesem Sinne sind wohnungshygienische Fragen und
wirtschaftliche Fragen im Stddtewesen trotz des Gegensatzes, in
dem sie oft zueinander stehen, eng miteinander verkniipft. Eine Be-
handlung der einen ohne gleichzeitige Beriicksichtigung der anderen
ist kaum durchfiihrbar.

Nun kénnte man gewil} sagen, die Behandlung und die Beurteilung
der wirtschaftlichen Fragen sei Sache der Vertreter der Volkswirtschaft,
der Wohnungs-Hygieniker und -Politiker koénne sich vertrauensvoll
ihrer Fihrung anvertrauen. Die Sache scheint mir aber doch etwas
anders zu liegen.

Gewil} ist es Aufgabe der Nationalokonomen, die grofen Gesetze
des Wirtschaftslebens zu erforschen und in allgemein giiltiger, wissen-
schaftlicher Form festzulegen. Es mufl aber jeder der an den Einzel-
fragen beteiligten Disziplinen iiberlassen bleiben, auf Grund dieser Ge-
setze und unter stetem Hinweis darauf diejenigen wirtschaftlichen
Gesichtspunkte herauszugreifen und zu bearbeiten, welche sie in ihrem
speziellen Anwendungsgebiet und dem einzelnen Fall benotigt. Dieses
Verhiltnis ist etwa dasselbe, wie das des Ingenieurs zu den mathema-
tischen Wissenschaften. Auch er bedarf zur Durchfiihrung seiner Kon-
struktionen mathematischer Kenntnisse und Gesetze und fuBt bei der



XII Vorwort.

Bearbeitung dieser fiir seine Zwecke benétigten ,,angewandten“ Mathe-
matik auf den Forschungen und Lehren der ,reinen‘ Mathematik.

Im iibrigen sind die wirtschaftlichen Gesetze, die bei der Boden-
preisbildung im Wohnungswesen usw. zur Geltung kommen, keineswegs
so kompliziert, wie es nach dem heftigen Kampfe der Meinungen scheinen
konnte, die Praxis ist meist von selbst den richtigen Weg gegangen,
und man kann sich nicht des Eindrucks erwehren, als ob erst durch die
Behandlung dieser Fragen durch einzelne Nationalokonomen die Sach-
lage so verwickelt worden wire, wie sie jetzt einigen erscheint.

DaB aber auch aus rein praktischen Griinden das Vertrauen auf
volkswirtschaftliche Autorititen fiir die Wohnungs-Hygieniker und
-Politiker kein Grund sein kann, sich um ein eingehendes Studium der
fiir ihn in Betracht kommenden wirtschaftlichen Verhéltnisse herum-
zudriicken, diirfte jedem klar werden, der sich einmal in der betreffenden
volkswirtschaftlichen Literatur umgesehen hat. Schérfer sind wohl
selten die gegenteiligen Meinungen aufeinandergeplatzt, schroffer und
unversohnlicher haben sich wohl selten wissenschaftliche Gegner gegen-
iibergestanden, wie hier.

Auf welche Autoritdt soll man also schworen? Es bleibt nichts
anderes iibrig, als selbst die verschiedenen Meinungen zu priifen, das,
was am wohlbegriindetsten erscheint, sich am ehesten mit der eigenen
wissenschaftlichen Uberzeugung und praktischen Erfahrung in Ein-
klang bringen 14Bt, herauszugreifen und darauf ein zusammenfassendes
Urteil aufzubauen.

Nicht um es felsenfest als Dogma zu behalten, sondern um darauf
weiterzubauen, es als Standpunkt zu betrachten, von dem aus man
die Tatsachen an sich herantreten 1aBt. Erweist es sich dann als falsch,
$o mag man es ruhig {iber Bord werfen, um zu einem neuen, richtigeren
Urteil zu gelangen.

Pohle, einer der Nationalokonomen, die sich am meisten um das
Wohnungswesen verdient gemacht haben, vertritt den Standpunkt!), daf
die rein wissenschaftliche Behandlung wirtschaftspolitischer Probleme
sich streng darauf beschrinken miisse, die moglichen und notgedrungenen
Wirkungen der verschiedenen schon ergriffenen oder wenigstens vor-
geschlagenen ReformmaBregeln zu untersuchen. Jedes weitergehende
Urteil, jede Empfehlung oder Ablehnung bestimmter wirtschaftlicher
Eingriffe bedeute fiir den Vertreter der Wissenschaft eine Grenziiber-
schreitung, ein Verlassen des rein wissenschaftlichen Bodens und ein
Herabsteigen in die politische Arena.

Fiir den Wohnungs-Hygieniker und -Politiker liegt die Sache aber
ganz anders. Diese rein wissenschaftlichen Erkenntnisse sind fiir ihn
ja nur Voraussetzungen, auf denen er weiter baut, Mittel zum Zweck,
nicht Selbstzweck; von ihm erwartet man, daB er auf Grund derselben

) Die Wohnungsfrage, I, Leipzig. S. 11.



Vorwort. XIII

zu bestimmten Vorschligen, wenn man so sagen will, Rezepten
gegen die Wohnungsmifistéinde gelangt, die als Richtschnur fiir die prak-
tischen Reformmafiregeln dienen koénnen.

Seit einer Reihe von Jahren habe ich mich in dem angedeuteten
Sinne mit diesen Fragen befaBt und schon verschiedentlich kleinere
Arbeiten dariiber verdffentlicht, die zwar wenig bekannt wurden, mir
aber doch manche Anerkennung von geschétzter Seite brachten. Lingst
hatte ich vor, die Gedanken, die mich dabei leiteten, in erweiterter Form
zu einem groferen Werke zusammen zu fassen.

Wenn ich hiermit die Ergebnisse dieser Studien der Offentlich-
keit iibergebe, so bitte ich diese Ausfilhrungen so aufzufassen, wie sie
gemeint sind, als die Absicht, vom Standpunkte des Wohnungs- und
Stadte-Hygienikers die wirtschaftlichen Voraussetzungen seiner Téatigkeit
zu behandeln, nicht aber als den Versuch, neue volkswirtschaftliche
Wahrheiten zu entdecken und diesbeziigliche Theorien aufzustellen.
In erster Linie sind diese Ausfithrungen gedacht fiir solche Personen,
welche sich beruflich im Hauptamt oder Nebenamt mit stddtebaulichen,
wohnungs- und bodenpolitischen Problemen befassen miissen und nicht
selbst die Zeit haben, sich durch die unglaublich anschwellende Woh-
nungsliteratur hindurchzuarbeiten, also stadtische Beamte, Architekten,
Ingenieure, Verwaltungsbeamte usw. Aber auch dem gebildeten Laien-
publikum, welches, wie frither bemerkt, den sozial- und wohnungs-
politischen Bestrebungen immer mehr Interesse entgegenbringt, teil-
weise als ehrenamtliches Mitglied verschiedenster stédtischer Korper-
schaften auch titigen Anteil daran nimmt, diirften diese Ausfiihrungen
einen kleinen Dienst erweisen.

Wie sie sich zu den darin vertretenen Erkenntnissen stellen werden,
ist eine andere Frage. Entweder gelingt es mir, sie zu iiberzeugen und
sie teilen meine Ansichten — dann soll mich diese Anerkennung freuen.
Oder aber sie teilen dieselben nicht, bekehren sich vielmehr dank der in
jedem Menschen schlummernden Opposition zu der gegenteiligen An-
sicht und verurteilen meine Meinungen aufs schirfste, so bin ich auch
damit zufrieden. Auch eine falsche Ansicht hat ihren Zweck erfiillt,
wenn sie andere auf die bessere und richtige Fahrte gefiihrt hat. Konnen
mich diese dann zu ihrer gegenteiligen Meinung bekehren, so ist das ein
weiterer Erfolg. Es wird heutzutage mit Recht als erste und bedeut-
samste Aufgabe der stiddtischen Verwaltungen und Korper-
schaften betrachtet, dafl sie wohnungs- und bodenpolitische
MaBnahmen ergreifen sollen. Das geht aber nicht, wenn sie sich
nicht iiber den Zweck und die Wirkung derselben eine feste Meinung
gebildet haben. Solange sie unstét zwischen den verschiedensten An-
sichten hin und herschwanken, bald die eine, bald die andere Mainahme
ergreifen, wird kein Segen aus ihrer wohnungspolitischen Tatigkeit er-
blithen. Besser noch ist es, eine falsche Meinung haben und diese zur
Richtschnur machen. Dann werden wenigstens bald die Nachteile sich
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zeigen und die Meinungen korrigieren. Bei dem ewigen Hin- und Her-
schwanken dauert es viel langer, bis diese Korrektur sich einstellt.

So wére ich schon zufrieden, wenn ich einigen Lesern iiberhaupt
zu einer bestim mten Ansicht verhelfen wiirde, ob sie nun mit der meinen
iibereinstimmt oder nicht. Im iibrigen liegt mir natiirlich eine Kritik
irgendwelcher volkswirtschaftlicher Autoritdten vollig fern. Wenn ich
allerdings im Interesse und zur Verteidigung eines einheitlichen Stand-
punktes des 6fteren gendtigt war, zu den Ansichten des einen oder anderen
Stellung zu nehmen, so geschah das nur, um dem Leser meine abweichende
Meinung zu begriinden, nicht um den betreffenden anzugreifen oder zu
Gegendullerungen zu veranlassen. Die Austragung national¢konomischer
Streitigkeiten ist Sache der Volkswirtschafter, zu ihren Ansichten Stellung
zu nehmen muf} jedem, der in seiner Téatigkeit davon beriihrt wird,
gestattet werden.

Aachen, im Januar 1911.

Wilhelm Gemiind.
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Erster Teil.
Die Entwicklung der Stidte und der Stiidte-
hygiene im letzten Jahrhundert.

Erster Abschnitt.

Griofenzunahme und bauliche Entwicklung
der Stidte.

Wenn man sich die Aufgabe stellt, die stddtische Bodenfrage,
die stidtische Bodenpolitik und ihre Bedeutung fiir das gesundheitliche
Wohl und Wehe der Stédte, insbesondere die hygienische Gestaltung
des Wohnungswesens, einer systematischen Betrachtung zu unterziehen,
so konnte man zwei Wege wihlen. Der eine wire der, daB man lediglich
die jetzt bestehenden Zustidnde, so wie sie sich als Produkt der
aullerordentlich schnellen Entwicklung unserer Stidte herausgebildet
haben, schilderte. Im Anschlufl daran hitte man dann die Aufgabe,
die Folgen fiir die gesundheitlichen Lebensbedingungen der stddtischen
Bevolkerung aufzukldren und geeignete Abwehrmittel gegen die zutage
tretenden MiBsténde vorzuschlagen.

Es wiirde aber bei dieser Behandlungsweise kaum ausbleiben,
dafl man sich die Frage vorlegt, warum denn eigentlich, dank welcher
besonderen aus den gegenwértigen Verhéltnissen keineswegs ohne
weiteres zu entnehmenden Umsténde sich die teilweise so ungesunden
und unnatiirlichen Verh#éltnisse im Wohnungswesen unserer
Stddte entwickelt haben. Insbesondere moéchte man wissen, ob sich
dieselben mit einer gewissen Naturnotwendigkeit herausgebildet haben,
ob sie vielleicht irgend welchen zufélligen Momenten, den Machinationen
irgend welcher interessierter Korperschaften, z. B. der Haus- und Grund-
besitzer, der Terrainspekulanten usw. ihre Entstehung verdanken, oder
ob sie sich gar auf irgendwelche Unterlassungen und Fehler der Ver-
waltungen der Stddte zuriickfiihren lassen.

Man fragt sich weiter, ob man nicht-bei rechtzeitiger Erkenntnis
der Sachlage vielleicht in der Lage gewesen wire, vieles giinstiger zu
gestalten, die &rgsten Milstinde, wie wir sie jetzt erblicken, zu ver-
meiden, und so fithrt dann eine derartige Darstellung des Werde-

Gemiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 1
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ganges naturgemiB dazu, die Fehler fritherer Zeit wieder gut machen
zu wollen bzw. bei Neuanlagen nicht zu wiederholen.

Es ist also zweifellos zweckdienlich, nicht sofort in medias res
zu gehen, sondern erst einen, wenn auch kurzen Riickblick auf die
Verhiltnisse, insbesondere die wirtschaftlichen Faktoren zu werfen, unter
denen in unseren deutschen Stddten, davon soll im allgemeinen nur die
Rede sein, die Bodenfrage entstand, sich {iber die Folgezustinde dieser
Entwicklung klar zu werden und zuzusehen, wann zuerst und dank
welcher speziellen Wirkungen GegenmaBregeln, eben die bodenpoli-
tischen Mafinahmen der Gemeinden einsetzten.

Mit einer derartigen Schilderung des Entstehens der Bodenfrage
nach ihrer wirtschaftlichen Seite kénnen wir uns aber nicht zufrieden
geben. Was sie allen, welche sich fiir die sozialen Probleme unserer
Zeit interessieren, so bedeutsam macht, sind nicht die Bodenfrage an
sich und ihre wirtschaftlichen Voraussetzungen, sondern die Folge-
zustidnde, die sie fiir die Entwicklung der menschlichen Siedelungen
speziell die groBen und groBten Stiddte und ihre Wohnverhéltnisse mit
sich gebracht hat. Und auch da sind es wieder nicht diese Zustéinde
an und fiir sich, sondern die Wirkungen, welche diese Wohnverhéltnisse
fiir das korperliche und indirekt auch geistige Wohl der stddtischen
Bevolkerung gezeitigt haben.

Wir miissen also bei dieser Betrachtungsweise zusehen, wie sich
unter dem Druck der sich entwickelnden Verhéltnisse die Gesundheits-
verhéltnisse der Stddte gestaltet haben. Erst dann, wenn wir die
Bodenfrage und die Bodenpolitik einerseits und die damit zusammen-
héngenden Gesundheitsverhiltnisse anderseits in eine gewisse Beziehung
zueinander gebracht haben, sind wir dem Kernpunkt der Sache nahe
gekommen.

Die gesonderte Behandlung gesundheitlicher Fragen, die Unter-
suchung all der mannigfachen Momente, welche auf die Gesundheits-
verhéltnisse und das Wohlbefinden der Bevélkerung von Einflufl sind,
faflt man heutzutage alsHygiene, sofern sie sich mit den Verhaltnissen
der Stiddte befassen, als Stddte - Hygiene zusammen. So soll denn
in diesem Abschnitt gleichzeitig mit der Behandlung der stidtischen
Bodenfrage eine Darstellung der Entwicklung der Stddtehygiene ver-
bunden werden.

Da aber die historische Entwicklung der Hygiene schon
vielfach und in jedem leicht zugéinglichen Werken behandelt ist, so
geniigt es im allgemeinen, wenn wir die Verhiltnisse seit Mitte des vorigen
Jahrhunderts etwas eingehender behandeln, im iibrigen nur einige An-
deutungen geben.

Nicht als ob die Bodenfrage und stddtehygienische Bestrebungen
erst so spét aufgetaucht wéren.

Es ist anzunehmen, daf} auch schon im Mittelalter eine méchtige
Steigerung der stédtischen Bodenwerte eingesetzt hat. Die Geschichte
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berichtet uns, dal vom 10. Jahrhundert ab in den aufblithenden Stéadten,
dank lebhafter Handels- und Gewerbetitigkeit die Volkszahl stark zu-
nahm, und daB auch damals schon ein starkes Abstrémen des landlichen
Bevolkerungsiiberschusses in die Stédte stattfand. Indessen reicht die
Bedeutung dieses Vorganges natiirlich nicht entfernt an die moderne
Entwicklung heran, schon deshalb, weil die Stidte ganz andere GroBen-
dimensionen hatten.

Viele derselben sind nach neueren Forschungen jedenfalls viel
kleiner gewesen, als man vor kurzem annahm. Beriihmte Handels-
stadte wie Niirnberg, StraBburg, Basel, Frankfurt a. M., Danzig
waren gegen Ende des 15. Jahrhunderts bescheidene Mittelstidte von
10000 bis 20 000 Einwohnern, GroBSstidte im heutigen Sinne gab es
iiberhaupt nicht, hétte es, selbst wenn die wirtschaftlichen Vorbedin-
gungen erfiillt gewesen wiren, wegen des Darniederliegens der offent-
lichen Gesundheitspflege auch nicht geben kénnen, wie wir noch be-
griinden werden.

Es muf sich demnach die mutmafliche Steigerung der Bodenwerte
in viel bescheideneren Grenzen gehalten haben, als das heutzutage der
Fall ist, umgekehrt aber muBl der verhidltnismifBig enge Raum, welcher
vielen der Stddte zu ihrer GréBenentfaltung zur Verfiigung stand,
begiinstigend auf das Ansteigen der Bodenpreise gewirkt haben.

Die meisten deutschen Stiddte des Mittelalters, namentlich im
10. und 11. Jahrhundert, entwickelten sich zum Schutze gegen die
mannigfachen Uberfille hinter Wall und Graben, und die ganze bauliche
Weiterentwicklung mufite sich innerhalb dieses so vorgezeichneten
Raumes vollziehen, demnach mit der Zeit zu einer stirkeren Besiede-
lungsdichtigkeit fithren. Zwar wird fiir die spéatere Zeit, den Stadtebau
vom 12. Jahrhundert ab, behauptet (s. Eberstadt, Handbuch des
Wohnungswesens, 2. Aufl.,, 1910. S. 23 ff.), daf die damaligen Stadte
das Gebiet, das sie mit Mauer, Wall und Graben umzogen, moglichst
weit zu bemessen suchten, einmal um fiir den Fall der Belagerung ge-
niigende Freiflichen fiir die in die Stéddte einstromenden und Schutz
suchenden lindlichen Einwohner zu haben, anderseits, weil man auch
Hofe, Garten, Acker, Weinberge innerhalb der Mauern unterbringen
wollte. Damit ist nun noch keineswegs gesagt, dafl man diesen ge-
niigenden Raum innerhalb der Umwallung auch wirklich zu einer weit-
rdumigen Siedelung benutzt habe, im Gegenteil, in wie hohem MaGe
der stiddtische Untergrund damals ausgenutzt wurde, beweisen noch
viele der erhaltenen alten Stadtteile dieser , mittelalterlichen® Stadte.
DaB bei einem solchen Monopol ,,der Lage®, wie man das jetzt nennen
wiirde, die Bodenpreise erheblich steigern muflten, ist selbstverstind-
lich. So schreibt denn auch Arnold in seinem Buche ,,Zur Geschichte
des Eigentums in den deutschen Stidten‘‘!) zu dieser Frage, wie folgt:

') Zitiert nach von Mangoldt, die stidtische Bodenfrage, 1907.

1*
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,,als aber spiter die Bauplitze und mehr noch die guten Hauser gesucht wurden
und der steigende Handelsgewinn die Mittel gab, sie zu bezahlen, fiel der dltere
MafBstab hinweg. Es bot sich fiir den Grundherrn nun Gelegenheit, hohere
Abgaben zu erhalten, und die Hohe des Zinses richtete sich nicht
mehr nach der Ertragsfihigkeit des Bodens, sondern nach dem
Meistgebot der Bewerber. Dieses wurde wieder dadurch bedingt, welchen
Gewinn die Besitzer von Hiusern oder Grundstiicken machen konnten. Der
Begriff der Ertragsfdhigkeit des stddtischen Eigentums war ein anderer, indem
er sich mit dem neuen Arbeitslohn in Gleichgewicht setzte.«

Mit diesen Worten (die Sperrung riihrt von mir her) ist auBer-
ordentlich treffend auch das Wesen der Bodenpreisbildung fiir moderne
Verhéltnisse geschildert.

Es ist bekannt, wie auf die Bliite der Stddte eine lange und schwer-
wiegende Periode des Verfalls folgte, begriindet vor allem in der spéteren
Unsicherheit der Eigentumsverhéltnisse, der Zersplitterung in unzihlige
Staaten und Stddtchen usw., wie insbhesondere verheerende Kriege,
insbesondere der 30 jahrige Krieg, zu einem volligen Niedergang fiihrten.
Es wird berichtet, dal die Bevolkerung durch die Kriegsnot und die
entsetzlichen Seuchen, insbesondere die Pest, welche den Heeren wie
ein Gespenst folgten, im ganzen auf zwei Drittel, in einzelnen Strichen
noch auf einen geringeren Teil ihres fritheren Bestandes herabsanken.
Erst viel spater, so recht erst nach den Freiheitskriegen zu Anfang des
vorigen Jahrhunderts, setzte eine kriftige Erholung ein.

Wenn also fiir die Bodenpreisgestaltung und ihren Einfluf auf
die Wohnverhéltnisse in den fritheren Stédten sicher ein Analogon zu
den heutigen Verhéltnissen existiert, so war das beziiglich der stédte-
hygienischen Bestrebungen kaum der Fall. Wir wissen, dafl in
den damaligen Stddten nennenswerte hygienische Einrichtungen, wie
Kanalisation, Wasserleitung, StraBenreinigung und Pflasterung, Kranken-
hauser etc. entweder vollig fehlten oder doch nur in sehr primitiven
Anfingen vorhanden waren, und dafi demgemdf auch die gesundheit-
lichen Verhaltnisse jeder Beschreibung spotteten. Finkelnburg hat
uns in seiner Arbeit ,,Geschichtliche Entwicklung und Organi-
sation der offentlichen Gesundheitspflege in den Kultur-
staaten® dariiber allerlei interessante Daten zusammengestellt. Vor
allem waren es die groBen Epidemien und Seuchen, speziell die sich
immer wiederholenden Wanderziige der Pest, welche in den damaligen
Stidten, begiinstigt durch die unglaubliche Unsauberkeit, enorme
Opfer an Menschen kosteten.

Dafl man damals in der Lage gewesen wire, die Mingel, welche
die bauliche Entwicklung der Stadte fiir das Gesundheitswesen mit
sich brachte, zu erkennen und abzustellen, war nach dem ganzen Stande
der damaligen offentlichen Gesundheitspflege ausgeschlossen.  Wir
konnen uns daher von diesen unerfreulichen Zustinden abwenden, um-
somehr, als sichere Zahlenangaben dariiber doch nicht vorliegen, und
uns der Schilderung der Zusténde im vorigen Jahrhundert zu-
wenden.. Die Arbeit wird um so leichter, als von da ab ziemlich sichere
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Zahlenangaben iiber die Einwohnerzahlen der Stiddte, die Sterblichkeits-
ziffern, die Grundstiickpreise usw. zur Verfiigung stehen.

Was zunichst die Bodenpreise anbelangt, so hat v. Mangoldt )
eine Reihe von Arbeiten iiber die Gestaltung der Bodenpreise auch zu
Anfang des vorigen Jahrhunderts und teilweise noch weiter zuriick
zusammengestellt. Besonders interessiert eine Arbeit von M. Conrad,
,,Die Entwicklung der Héuserpreise in Freiburg i. B. wihrend der letzten
100 Jahre (von 1755—1875) und eine von E. Kieferitzky iiber die
Baustellenpreise in Breslau von 1813—1870.

Aus diesen und anderen Arbeiten geht hervor, daB schon bald
nach den Freiheitskriegen zu Anfang des vorigen Jahrhunderts eine
stindige Steigerung der Kaufpreise sowohl der bebauten
Grundstiicke als der Baustellen in diesen Orten eintrat, die véllig
parallel ging mit der VergréBerung der Einwohnerzahl.

Dafl man im allgemeinen berechtigt ist, die gleiche Entwicklung
fiir jede andere in dieser Zeit in steter Bevolkerungszunahme begriffene
Stadt anzunehmen, ist wohl unbestreitbar, wenn auch aus naheliegenden
Griinden soweit zuriickliegende und einigermaflen genaue Zahlenan-
gaben fiir sehr wenige Stiddte vorliegen.

Fiir die letzten Jahrzehnte steht natiirlich ein weit umfassenderes
Zahlenmaterial zu Gebote. Einiges daraus ist in einem spéteren Ab-
schnitt zusammengestellt.

Fiir das Verstidndnis dieser steten Steigerung der Bodenpreise in
den Stéddten sind zwei Faktoren von fundamentaler Bedeutung, einmal
die starke Volksvermehrung des vorigen Jahrhunderts iiber-
haupt und dann die der stiddtischen Bevolkerung insbesondere. Dafiir
sollen einige Zahlen beigebracht werden.

Genaue Angaben iiber den Stand der Bevélkerung des Deut-
schen Reichs fithren bis zum Jahre 1816 zuriick. Um diese Zeit wohnten
auf dem heutigen Reichsgebiet etwa 24 Millionen Menschen, ungeféhr
ebenso viele wie nach dem 30 jihrigen Kriege angenommen werden.
Mit der Zeit hat sich die Bevolkerung ungeheuer stark vermehrt, eine
ganz besonders starke Vermehrung hat seit 1890 eingesetzt.

Bevolkerungswachstum seit 1816 2).

Jahre Bev{jlkerung auf dgm Bevolkerungszunahme, die Bevolke-
heutigen Reichsgebiete rung von 1806 = 100 gesetzt

1816 24 833 396 100

1819 25919010 104 -

1822 27 042 797 109

1825 28 213 269 113

1828 29020972 117

1831 29 769 702 120

1834 30 610 698 123

1) Die stadtische Bodenfrage, S. 3 ff.
?) Entnommen und erginzt aus: ,,Das Deutsche Reich in gesundheitlicher
und demographischer Beziehung®, Berlin 1907.
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Jahre Bevilkerung auf dem Bevolkerungszunahme, die Bevélke-
heutigen Reichsgebiete rung von 1806 — 100 gesetzt
1837 31 591 547 127
1840 32 787 150 132
1843 33723 742 136
1846 34 735212 140
1849 35130 398 141
1852 35931 691 145
1855 36 113 644 145
1858 36 962 742 149
1861 38139410 154
1864 39 391 904 159
1867 40 090 621 161
1871 41 060 792 165
1875 42729 360 172
1880 45 236 061 182
1885 46 857 704 189
1890 49426 470 199
1895 52 279 901 211
1900 56 367 178 227
1905 60 641 489 244
1910 64 896 881 262

Der jihrliche Zuwachs betrigt seit 1895 etwa 800 000, es sterben
rund jahrlich 1200000 und werden 2 000 000 geboren.

Gleichzeitig mit dieser enormen Bevolkerungszunahme vollzog
sich der oft besprochene Umschwung im Kulturleben, der Uber-
gang vom reinen Agrarstaat zu einem immer mehr iber-
wiegenden Industriestaat.

Von den 24 Millionen des Jahres 1816 nimmt man an, daB etwa
18 Millionen in der Landwirtschaft tdtig, d. h. Bauern, Bauernknechte
und Landarbeiter waren, der Rest von 6 Millionen lebte von anderen
FErwerbszweigen, vor allem in den Stadten.

Von geringfiigigen Schwankungen und einigen Ungenauigkeiten
abgesehen, die aber fiir die hier zu besprechenden Tatsachen nicht in
Betracht kommen, ist auch heute noch ungefahr dieselbe Zahl von
Menschen in der Landwirtschaft tétig wie 1816, d. h. die landwirt-
schaftliche Bevélkerung ist konstant geblieben. Dagegen hat
sich der nicht landwirtschaftliche Anteil der Bevolkerung auBerordent-
lich vermehrt, ihm ist der ganze enorme Bevolkerungszuwachs zugute
gekommen. Man braucht nicht weit zu gehen, um zu dem Schlusse
zu kommen, daB es vor allem die Industrie, die verschiedenen Gewerbe,
Fabriken, Handel und Verkehr waren, welche diesen Menschenmassen
Beschéftigung und Erwerb gaben.

Ein neuer Stand, der Industrie- und Fabrikarbeiterstand kam auf,
der stddtische Lohnarbeiterstand, der ganz iiberwiegend in den
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Stadten sich ansiedelte. ,,Der Deutsche, der nun der Typus wird, das
ist der Mann, der fiir Lohn arbeitet, er ist der Durchschnittsdeutsche
der Zukunft*, sagt F. Naumann in seinen Miinchener Vortrigen (1903).

Mit dieser Verschiebung des Erwerbslebens ging eine aulBer-
ordentliche Entwicklung und GroBenzunahme der Stddte
parallel, die noch immer in fortschreitender Entwicklung begriffen ist,
wie folgende Tabelle zeigt, welche das Verhéltnis zwischen Landbevolke-
rung und Stadtbevolkerung angibt.

Jahre a.%:(;llggevomem]gigzent al?ggﬁlibeVOIkergffzent
1871 26 219 352 63,9 14790 798 36,1
1875 26 070 188 61,0 16 657 172 39,0
1880 26 513 531 58,6 18 720 530 414
1885 26 376 927 56,3 20478777 43,7
1890 26 185 241 53,0 23 243 229 47,0
1895 26022 519 49,8 26 257 382 50,2
1900 25734 103 45,7 30633 075 54,3
1905 25 821 146 4258 36 820 342 57,42

Es sind in dieser Tabelle, wie es in der Statistik iiblich ist, alle
Orte mit einer Einwohnerzahl von 2000 an aufwirts als Stéddte bezeichnet.
Man beachte vor allem, daB seit dem Jahre 1895 die stadtische Bevolke-
rung iiber die lindliche bereits das Ubergewicht erlangt hat und 1905
bereits 57,4 %, der Gesamtbevilkerung ausmacht; sowie die absoluten
Zahlen der Landbevolkerung, die seit 1871 sogar einen kleinen Riick-
gang aufweisen, wihrend die stddtische Bevolkerung sich in dieser Zeit
mehr als verdoppelt hat.

Einen sehr interessanten Einblick in die Verteilung der stéadti-
schen Bevolkerung auf die verschiedenen GroéBenklassen
bietet die folgende Tabelle 1).

GrofBstiadte Mittlere Stadte Kleinere Stidte |Kleine Orte
100000 und mehr 40000—100000 15000—40000 |unter 15000
Jahre Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner
o dor % Sespnt| 2 dor (% Gosamic| zon dor [ Santc | o Segumt
Gemeinden rung Gemeinden ; rung Gemeinden ‘ rung rung
1871 8 4,8 31 4.9 95 4,9 85,4
1875 12 6,2 31 4,2 107 6,0 83,6
1880 14 7,2 33 4.8 135 6,6 81,4
1885 21 9,5 32 4,1 157 7,5 78,9
1890 26 12,6 34 4,1 161 7,7 75,6
1895 28 13,9 51 5,6 184 7,9 72,6
1900 33 16,2 61 6,4 205 8,4 69.0
1905 41 19,0 64 6,5 221 8,6 65,9
1910 46 ca. 20,0

1) s. das Deutsche Reich in gesundheitl. ete. Beziehung.
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Besondere Beachtung verdient die 3. Kolonne. Wéhrend 1871
noch nicht der 20. Teil der Bevolkerung in GroBstddten mit iiber 100 000
Einwohnern lebte, sind es 1905 bereits 19 9%, und nach den bisherigen
Ergebnissen der Volkszdhlung vom 1. Dezember 1910 bereits rund
20 %, Also jeder 5. Deutsche lebt zurzeit in einer GroBstadt. 1871 be-
trug die Zahl der Gemeinden mit 100 000 und mehr Einwohnern erst
8, 1910 gibt es bereits 46 solcher GroBstddte, wenn man die 3 Vororte
Berlins, welche iiber 100 000 Einwohner haben, gesondert zéhlt, wozu
man berechtigt ist, da dieselben nicht eingemeindet sind. FafBit man
GroB - Berlin als eine Stadt zusammen, so haben wir 43 GroBstadte.

Wihrend man also von einer formlichen Stagnation der landlichen
Bevolkerung sprechen muf, ist der ganze riesige Bevolkerungszuwachs
den Stédten und unter diesen wieder in erster Linie den GroBstddten
zugefallen. Um welch gewaltige Bevolkerungsbewegungen es sich
dabei handelt, zeigt am besten die Tatsache, dafBl fiir das Jahrfiinft
1905—1910 die Zunahme der Reichshauptstadt (GroB-Berlins) allein
grofer ist als die von Bayern, Wiirttemberg und Baden zusammen.

Man hat von dem vorigen Jahrhundert nicht mit Unrecht als dem
der groflen Volksvermehrung gesprochen, man kénnte mit dem
gleichen Rechte es als das Jahrhundert der GrofBstadtbildung be-
zeichnen. Diese Grofistidte waren es in erster Linie, welche all die
Millionen Menschen an sich lockten, die auf dem Lande keine Existenz-
bedingungen mehr finden konnten. Alles stromte in die Stddte und
suchte hier lohnendenErwerb,Vergniigen, gesellige und politischeAnregung.

Begiinstigt und ermoglicht wurde diese Umwélzung des Kultur-
lebens aber erst durch das Aufblithen der Naturwissenschaften und der
Technik, neue Gewerbe und neue Industrien kamen auf, die Maschine
trat ihren Siegeslauf an, das ,,Maschinenzeitalter’ begann.

Hier kénnte man die Frage aufwerfen, warum denn die neuent-
standenen Gewerbe, Industrien und Fabriken sich fast ausschlieflich
in den Stéddten etablierten? KEuowas ausfiihrlicher soll diese Frage in
einem spéteren Abschnitt behandelt werden, deshalb mogen hier einige
Andeutungen geniigen.

In den Stédten, die von jeher einen regen Handel entfaltet hatten
und mit ihrer Umgebung in lebhaftem Verkehr standen, fand die Industrie
eine kaufkriftige Bevolkerung fiir ihre Fabrikate, fand Kapital, Kredit,
geeignete Arbeitskrifte, tiichtige Unternehmer, geniigenden Rechts-
schutz usw. Demgegeniiber war die Differenz in den Bodenpreisen
zwischen den damals noch kleinen Stddten und dem Lande keineswegs
so grof3, daB sie diese Vorteile hitte aufwiegen kénnen. Vor allem aber
war es der Zug vom Lande in die Stidte, der das Kapital, Unter-
nehmer und Arbeiterschaft in gleicher Weise erfafite, die Begierde,
das einténige und gleichmiBige Leben auf dem Lande mit den Wundern,
Vergniigungen und den stérkeren Anregungen des stédtischen Lebens
zu vertauschen.
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Um nur ein Beispiel dieses rapiden Wachstums der Stédte zu geben,
mogen die Einwohnerzahlen von Berlin folgen ).

SchluB3 des

Jahres

1709 (57 000) 1860 neues Weichbild 528 876
1740 (81 000) 1870 774 498
1750 113 289 1875 964539
1800 172132 1880 1123 749
1810 162971 1885 1315665
1820 199 510 1890 1578516
1830 247 500 1895 1678924
1840 322 626 1900 1888313
1850 418733 1. Dez. 1905 2040 148
1860 altes Weichbild 493429 1. Dez. 1910 ca. 2064153

Die Ziffern der letzten Jahrzehnte werden sehr dadurch beein-
fluBt, daB sich immer mehr die VergroBerung der Vororte auf
Kosten Berlins bemerkbar macht. Berlin selbst geht sogar auf Kosten
seiner Vororte (1910 waren es 67) zuriick.

1900 (1/XII.) 1905 (1/XIL) 1910 (1./XIL)

Berlin., . ... ... 1 888 848 2040 148 2064 153
Vororte zusammen . . 655 588 1170 299 1638 809
GroB3-Berlin (Berlin u.

die Vororte). . . . 2544 436 3210 447 3702962

Berlin selbst hat also von 1900—1905 nur um 8 %,, von 1905—1910
nur um 1,189, zugenommen, die Vororte dagegen von 1900—1905
um rund 78 %,, von 1905 —1910 um 40,03 %,. Jetzt falt man Berlin
mit seinen Vororten allgemein als GroB - Berlin zusammen.

So riesenhafte Ziffern hat natiirlich nur Berlin aufzuweisen. Das
Anwachsen der Bevilkerung erfolgt aber auch in kleineren Stiadten oft
im gleichen Verhiltnis, wie die Zahlen von Miinchen zeigen.

1776 rund 37 000 1881 rund 233 600
1800 40000 1886 ,, 268000
1810 ,, 48 000 1891 ,, 357000
1820 55 800 1896 ,, 415500
1830 ,, 78 000 1901 ,, 503000
1840 , 81 000 1906 ,, 544000
1850 ,, 90 000 1907 ,, 554000
1860 ,, 129000 1908 ,, 565000
1870 ,, 163500 1909 ,, 577000
1876 ,, 196500 1910 ,, 595000

Man muB sich diese Zahlen und die rapide GréBenzunahme der
Stiadte, die dadurch ausgedriickt wird, vor Augen halten, wenn man

1) Nach einer Druckschrift des internationalen Kongresses fiir Hygiene,
Berlin 1907.
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ein zutreffendes Bild von der baulichen Entwicklung und der
Gestaltung der Wohnungsverhéltnisse in diesen so rasch er-
blithten Stddten gewinnen will.

Denn all die Menschen, die da Jahr fiir Jahr in die Stiddte strémten,
muBlten auch untergebracht werden; ob gut oder schlecht, ob menschen-
wiirdig oder nicht, mag vielen von ihnen zun#chst ziemlich gleichgiiltig
gewesen sein, wenn es nur iiberhaupt gelang, und man an den Vorteilen
und Vergniigungen des stédtischen Lebens teilnehmen konnte.

Weiterhin war es auch durchaus natiirlich, da8 alles zunichst
wenigstens versuchte, moglichst nahe dem Zentrum der Stadte, dem
Geschéftsviertel unterzukommen. Hier pulsierte das geschéftliche Leben
am stérksten, hier versprach man sich am ehesten Arbeit, Nebenverdienst
und Vergniigen, hier war immer etwas los und zu sehen, auch fiir den
MiuBiggédnger. )

Ob die Wohnungen selbst dann den Anforderungen der Hygiene
entsprachen, dafiir hatte man frither sehr wenig Verstdndnis, Luft und
Licht hatte man ja auf dem Lande, wo man herkam, genug, dafiir zog
man nicht in die Stédte.

So dréingte sich denn alles vor allem in die zentralen Stadtteile
hinein. Den besten Mafstab fiir die Zusammenhdufung der Menschen,
die dadurch zustande kam, gibt die Bevolkerungsdichte, d. h. die
Angabe, wie viele Menschen auf dem Hektar wohnen. Einige Angaben
dariiber sind in folgender Tabelle zusammengestellt, die die starke Zu-
nahme in den 3 letzten Jahrzehnten des vorigen Jahrhunderts zeigt.

Bevolkerungsdichte auf 1 Hektar?!) in der Stadt nach dem
Umfang von

1871 1900
Aachen . . . . .. .. 24.3 37,6
Berlin . . ... ... 139,5 3149
Bremen. . . . . . ... 482 73,9
Breslau . . . . . ... 685 137,0
Kéln. . . . ... ... 167,8 3154
Frankfurt . . . . . .. 13,1 30,5
Hamburg . . . .. ... 474 110,5
Leipzig. . . . . . . .. 61,5 1104
Miinchen . . . . . . . . 47,8 111,5
Niirnberg . . . . . . . . 73,7 187,5

Das sind aber nur Durchschnittszahlen des ganzen Stadtgebietes,
einzelne zentrale Teile waren viel stiarker bevolkert, bis 500 Personen auf
den Hektar und mehr.

Einen noch zutreffenderen MaBstab erhdlt man, wenn man die
Bevolkerungszahl mit der auf Hauser und Hofrdume entfallenden,

1) Nach S. Schott im ,,Statistischen Jahrbuch deutscher Stadte.
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also der tatséchlich bebauten Fliache vergleicht!). Bei dieser Be-
rechnung entfielen 1890 auf 1 Hektar Fliche 650,93 Bewohner in Wien,
in Berlin 745. Die groBte Bevolkerungsdichtigkeit in diesem Sinne fand
sich in Wien 1890 in einzelnen Stadtteilen mit fast 1100 Bewohnern
auf 1 Hektar. Gegenwirtig ist in den zentralen Teilen der GroBstédte
durch die fortschreitende ,,Aushéhlung‘ der City meist die Bevolkerungs-
dichte wieder, zum Teil sehr erheblich, geringer geworden. Einen Ver-
gleich der Verhaltnisse der GroBstédte verschiedener Lénder gestatten
folgende Zahlen (nach einer Mitt. der nordd. allg. Ztg.). E

Nach der neuesten Volkszihlung 1910 kamen in Berlin bei einer
Fliche von 6400 Hektar mit 2064 153 Einwohnern 331 Personen auf
den Hektar. Die entsprechenden Zahlen einiger anderer Grofstéadte
sind folgende:

Wien, 18 100 ha, 2108 000 Einwohner, 116 Personen auf 1 ha,

St. Petersburg, 8590 ha, 1 573 000 Einwohner, 185 Personen auf 1 ha,
New-York, 82300 ha, 4 338 000 Einwohner, 53 Personen auf 1 ha.
Chikago, 49 800 ha, 2 166 000 Einwohner, 44 Personen auf 1 ha,
Buenos Aires, 18 200 ha, 1 242 000 Einwohner, 68 Personen auf 1 ha,
Peking, 7790 ha, 1 600 000 Einwohner, 208 Personen auf 1 ha,
Paris, 7802 ha, 2763 000 Einwohner, 354 Personen auf 1 ha.

London, die City of London entvélkert sich immer mehr, auf
einer Fliche von 270 ha wohnen nun mehr 26 932 Personen, auf 1 ha
rund 100 Menschen. The ,,County of London‘ hat auf einer Fléche
von 30 200 ha 4 834 000 Einwohner, auf 1 ha ca. 160 Personen. Der
Polizeidistrikt London, das ,,Greater London‘ auf einer Fliche
von 179 500 ha 7429 740 Einwohner, 42 Personen auf 1 ha.

Paris und Berlin marschieren beziiglich der Bevilkerungsdichte
also bei weitem an der Spitze.

Diese enorme Zunahme der Bevolkerungsdichte mufite sich vor
allem in zwei Folgezustéinden bemerkbar machen,

1. Ineiner Uberfiillung der vorhandenen, alten Wohnungen,
Der enormen Wohnungsnachfrage konnte naturgem#fB die Wohnungs-
produktion nicht immer folgen, im wesentlichen konnte sie auch nur an
der Peripherie einsetzen, und der Menschenstrom ging vor allem in die
Stéddte hinein. So wurden die dort vorhandenen Wohnungen, zum Teil
auch unter dem Druck der bald steigenden Mieten mehr und mehr be-
volkert, die dort gelegenen Grundstiicke immer stdrker bebaut.

Diese Erscheinung spricht sich unter anderem aus in der Steigerung
der Einwohnerzahl eines bewohnten Grundstiicks, der sog. Behausungs-
ziffer. )

Dieselbe stieg 2):

in Berlin . . . . . von 1864 bis 1900 von 50 auf 76,9

, Breslau . . . . . » 1871 ,, 1900 ,, 46 » 52,8

1) Handbuch der Hygiene, IV. Band, S. 24 ff.
%) S. Bericht iiber d. D. Wohn. Kongress in Frankfurt 1904, S. 56.
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in Chamlottenburg. . von 1885 bis 1900 von 29,19 auf 59,6

,, Dresden, . . , 1864 ,, 1900 ,, 30 ,, 3D

,, Frankfurt a. M ,, 1864 ,, 1900 ,, 16,27 ,, 20,5
., Gorlitz . . . . . , 1885 ,, 1900 , 25 , 281
, Hallea S. ... , 180 , 1900 , 20 , 259
., Hamburg . . . . , 1871 , 1900 , 26 ,, 35,6
,, Kiel . . . . .. ,, 1885 , 1900 ,, 23 ,, 25,8
,, Leipzig . . . . . , 1864 , 1900 , 34 , 353
,, Minchen ., . . . ,, 1875 1900 ,, 25,8 ,, 36,6

Berlin, die Stadt ,,der Mletkasemen“ marschiert also mit einer
Behausungsziffer von durchschnittlich 77 Personen (1905) weit voraus.

2. In einer enormen Wohnungsproduktion; diese duBerte
sich in zweifacher Weise, einmal in der Altstadt in einer steten VergroBe-
rung und Umwandlung der alten Héuser durch Anbauten, Seitenfliigel,
Riickgebédude usw., anderseits in dem Neubau von Héusern an der Peri-
pherie. Die hauptsiichliche Wohnungsnachfrage galt frither natur-
gemdf zundchst den zentral gelegenen Wohnungen, erst in letzter Zeit
macht sich mancherorts ein entschiedener Umschwung zugunsten der
peripher gelegenen Stadtteile usw. bemerkbar, s. spiter unter ,,De-
zentralisation®.

Wie ungiinstig eine derartige, durch die aufierordentliche Wohnungs-
nachfrage erzeugte und anfangs durch baupolizeiliche Bestimmungen
kaum beeinflufte Wohnungsproduktion die Wohnverh&ltnisse der
rasch wachsenden Stddte beeinflussen mufite, ist naheliegend. Man
muf} sich nur einmal in die Lage der damaligen Grund- und Hausbe-
sitzer hineindenken. Die Verlockung, durch Anbauten, Umbauten usw.,
die nutzbare Wohnfliche der in ihrem Besitze befindlichen Gebdude
zu steigern und dadurch grofiere Einnahmen zu erzielen, war aufler-
ordentlich groB. So begann auch, durch Bauvorschriften kaum ge-
hemmt, eine bauliche Entwicklung der Stddte, die in hygieni-
scher und #sthetischer Beziehung zu den traurigsten Folgen
fiihren mufBite. Konnten die alten Gebdude die stets stiirmischer
werdende Wohnungsnachfrage nicht befriedigen, so wurden sie nieder-
gelegt, an ihrer Stelle traten immer héhere und die Grundfliche immer
stirker ausnutzende Etagenhéuser, Miethduser, Mietskasernen.

Aber auch so wurde das Wohnbediirfnis noch nicht befriedigt.
Immer noch strémten Tausende und Abertausende in die Stédte hinein
und verlangten Unterkommen. (Von den rund 2 100 000 Einwohnern
Berlins im Jahre 1907 waren nur rund 40 9, in Berlin, 60 %, auflerhalb
geboren.) 4

Kein Wunder, daB3 die Grundbesitzer nun zu weiteren Mitteln
griffen. Der freie Raum im Innern der Baublécke wurde immer
mehr mit zur Bebauung herangezogen. Hinterhduser, Seiten-, An-,
Fliigelbauten etc., die oft die hochtrabenden Namen ,,Gartenhiuser<
fiihrten, auch wenn langst der letzte Baum der ehemals hier griinenden
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Gérten gefallen war, kamen auf. Das, was schlieflich als freier Raum
zwischen den einzelnen Gebéuden iibrig blieb, konnte auf die Bezeichnung
Hof, geschweige denn Garten lingst -keinen Anspruch mehr machen.
Oft war es nur mehr ein enger, finsterer Schacht, Lichtschacht ge-
nannt, der keineswegs imstande war, den anliegenden Gebédudeteilen
und Wohnrédumen auch wirklich ausreichende Lichtversorgung zu ge-
wihren.

Auch die StraBenbreite trat zu den anliegenden Gebdudeun in
ein immer ungiinstigeres Verhiltnis. Die alten Stédtebauer hatten ihren
StraBen fiir die urspriinglichen Verhéltnisse meist ganz ausreichende
Breitenmafle gegeben, wohl nicht in bewulter Absicht einer ausreichenden
Luft- und Lichtversorgung, denn man lebte noch nicht im Zeitalter der
Hygiene, und der Ruf nach ,,Luft und Licht war noch nicht ertont,
aber doch ausreichend fiir den Verkehr. Und das geniigte meist auch
fiir die damaligen Geb#dudehohen.

Je mehr aber die Gebdude mit der Zeit emporwuchsen, fiinf-,
sechsstockige und hohere Mietskasernen sich an Stelle der urspriinglichen
Héuser setzten, um so ungiinstiger wurde dieses Verhéltnis, bis dann
die Straflen ebenfalls zu den engen Lichtgassen wurden, wie sie
vielfach die aus &lterer Zeit stammenden Stadtteile durchziehen, wo die
Gebaudehohe die Straflenbreite oft um das dreifache, selbst vierfache,
in extremen Féallen noch mehr iiberragt.

Am ausgesprochensten entwickelten sich diese Verhéltnisse im
Zentrum der Stéddte, den spater sich meist als Geschéftsviertel
herausbildenden Teilen. Was hier im Innern der Baublocke nicht mit
Wohngebauden bedeckt wurde, muBite vielfach noch als Lagerraum,
Schuppen, Stallung, Remise, Werkstatt usw. dienen, ein trostloses Bild,
wie es sich auch heute in &alteren, noch nicht ,,sanierten Stadtteilen
vorfindet.

Wir miissen also zusammenfassend sagen, dafl sich als Folge
der auflerordentlichen Einwanderung in die Stédte vielerorts eine ganz
ungeziigelte, die ungesundesten Verh&éltnisse im Wohnungs-
wesen herbeifiithrende Bautétigkeit entwickelt hat. Auch im
Mittelalter, wenigstens in den mit Wall und Griben umsiumten
Stiadten, waren schon einmal dhnliche Verhiltnisse, nur in viel beschei-
denerem MaBle, eingetreten. Auch damals fand ein starkes Einstrémen
vom Lande, eine rasche Entwicklung des Wohnbediirfnisses statt.
Aber die Verhéltnisse lagen insofern noch ungiinstiger, als der verfiig-
bare Raum gering und nicht beliebig vermehrbar war, weil man auBlerhalb
der Umwallung wegen der Unsicherheit nicht bauen konnte. Kein
Wunder, daf3 in manchem dieser alten Stddtchen denn auch der Raum
in einer Weise ausgeniitzt ist, dall dem modernen, hygienisch denkenden
Menschen oft geradezu graut, wenn auch manche Asthetiker in diesem
malerischen Gewinkel, diesem Gewirr von engen Gassen und vorspringen-
den Giebelwinden ein Schonheitsideal zu erblicken glauben.
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Insofern kénnte es scheinen, als ob die Verhiltnisse im vorigen
Jahrhundert giinstiger gelegen héatten. In der Umgebung der meisten
Stédte war Bauland in Hiille und Fiille vorhanden, warum erfolgte
trotzdem dieses Zusammendréingen der Bevolkerung, diese immer
stdrker hervortretende Bebauungsintensitit im Innern, der nur zdgernd
und allmihlich die Bebauung an der Peripherie folgte ?

Der Hauptgrund hierfiir lag wohl in den Wohnungssuchenden
selbst. Sie wollten aus den angefiibrten Griinden moglichst nahe dem
Zentrum der Stadt wohnen, umso mehr, als die Ansiedelung in den Auflen-
gebieten durch mangelhafte Strafen, schlechte Verkehrsverhéltnisse,
Unsicherheit usw. nicht sehr verlockend erschien. Daf} aber auch irgend
welche Bestimmungen von seiten der Stadtverwaltungen die
Ansiedelung in den AuBengelinden der Stidte verboten oder sehr er-
schwert hétten, ist wenigstens bis zur Mitte des vorigen Jahrhunderts
kaum anzunehmen. Die Mehrzahl der Stadte besaBl weder Kanalisation,
noch Wasserleitung, noch sonstige Leitungsnetze und man brauchte
deshalb auch nicht im Interesse dieser Rohr- und Leitungsnetze Wert
auf eine zusammenhéngende Stadtanlage zu legen, wie das heutzutage
meist geschieht. Die sogenannten Ansiedelungsgesetze, welche das
Bauen an unfertigen, nicht kanalisierten Strallen usw. verbieten, stammen
auch meist aus viel spiterer Zeit.

Trotz des vorhandenen freien Geldndes um die Stéddte dréingte sich
die Bevolkerung also, hauptséchlich aus eigenem Antriebe, immer mehr
in den Stddten selbst zusammen.

Wenn man im Vollbewuftsein unseres modernen, hygienisch ge-
lauterten Empfindens auf diesen Werdegang der Stédte im vorigen
Jahrhundert zuriickschaut, ist man wohl geneigt zu fragen, wie konnte
man damals alles so geschehen lassen, wie konnten die verantwortlichen
Leiter der Stidte, die stddtischen Verwaltungen eine solche Bautétigkeit
iiberhaupt zulassen. Gab es denn keine Bauordnung, keine Bau-
vorschriften, welche hemmend und regulierend eingreifen, diese iiber-
triebene Ausnutzung des stddtischen Grund und Bodens hétten ver-
hindern kénnen?

Und anderseits ist es begreiflich, daBl man geneigt ist, nach einem
Schuldigen, einem Siindenbock zu forschen, den man fiir all diese Schiaden
im Wohnungswesen mit ihren gesundheitlichen, &sthetischen, sozialen
und ethischen Folgen zur Verantwortung ziehen kann.

Diesen glauben die meisten in dem damaligen Haus- und Grund-
besitzer, dem berufsméfiigen Bauunternehmer und Bodenspekulanten
zu erblicken.

Die armen Haus- und Grundbesitzer, wie mégen sie sich ge-
freut haben, als all der goldene Segen kam, wie stolz und froh waren
sie ihres so heifl begehrten, oft {iber Nacht wertvoll gewordenen Be-
sitzes. Und da will man ihnen verargen, daf} sie bei dem Sturmlauf
auf ihre Wohnungen herauszuschlagen suchten, soviel eben maoglich war ?
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Schlagworte, wie Hygiene, offentliches Wohl usw. kannte man damals
noch nicht, der Drang sich sozial zu betétigen, dem Allgemeinwohl
zu dienen war noch kaum entwickelt, und so suchte in jener Sturm-
und Drangperiode der Stidte jeder so viel fiir sich zu ergattern, als ihm
Gliick und Verhéltnisse gestatteten. Und da verlangt man von den
Grund- und Hausbesitzern, daBl sie allein der lockenden Versuchung,
sich zu bereichern, widerstehen sollten. Sie sollten den Tausenden, die
auf ihren Grundstiicken und in ihren Mietshdusern wohnen und, wenn
auch nicht gerne, so doch schon deshalb jeden geforderten Preis zahlen
wollten, damit nur kein anderer den Platz an der Sonne erobere, zurufen:
,»Halt, nun kein weiterer mehr. Einer dichteren und stirkeren Besiedelung
meines Grundstiickes stehen hygienische, soziale und wohnungspolitische
Grundsitze entgegen®. Hitte einmal ein Hausbesitzer so gesprochen
dann hitten die Wohnungsuchenden selbst nur ein spsttisches und mit-
leidiges Lécheln fiir ihn gehabt und seine Nachbarn héitten anstatt
seiner mit Freuden die Abgewiesenen aufgenommen.

Auch heute in unserer sozial denkenden Zeit wiirden wenige Haus-
besitzer anders verfahren, aber in der Zwischenzeit hat sich einiges ge-
andert. Dank unserer sozialpolitischen Bestrebungen haben wir jetzt
Bauordnungen und Baupolizeivorschriften, welche eine der-
artige, {ibertriebene Ausnutzung des Grund und Bodens in neueren Stadt-
teilen unmoglich machen. Und damit kommen wir zu dem Kernpunkt
der ganzen Sache.

Nicht die Hausbesitzer von damals sind anzuklagen, sondern der
Mangel derartiger Bestimmungen. Diese hétten, genau wie heute,
auch damals schon der allzu groBen Gewinnsucht einen Riegel vorschieben
miissen. _

Aber wen soll man fiir diesen Mangel geeigneter Bauordnungen
verantwortlich machen? Auch hierfir mu man vor allem die neuen
und ungewdhnlichen, noch nie dagewesenen Verhdltnisse an-
klagen, wie sie sich damals entwickelten.

Was in den rasch wachsenden Stédten, die mit langen Armen
immer weiter ins umliegende Land hinausgriffen, mit gewaltigen Bauten
immer hoher in die Luft hinaufragten, vor sich ging, all das Hasten und
Toben, die Entwicklung der Technik, Gewerbe, Industrien, der un-
geheuere geistige und naturwissenschaftliche Aufschwung, das alles war
etwas so Ungeheures und Gewaltiges, eine Entwicklung so ohne Mal}
und Schranken, wie niemand sie auch nur im entferntesten hitte erwarten
kénnen. Zumal nach dem starken Verfall und Niedergang der Stddte
im 17. und 18. Jahrhundert.

Woher sollten die verantwortlichen Leiter der Stéddte die Er-
fahrungen und die Kenntnisse nehmen, wie konnten sie vorausahnen,
wie gewaltig sich ihre Stddte recken und strecken wiirden, was dabei fiir
Siedelungsverhéltnisse resultieren und wie dann schlieflich das korper-
liche und geistige Wohl der Bewohner gefihrdet wiirde?
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So ist es durchaus verstandlich und entschuldbar, daf die Ver-
waltungen der Stédte gegeniiber dieser neuen riesenhaften Aufgaben
zundichst vollig versagten. Zwar gab es auch frither Baupolizeivor-
schriften, aber sie konnten nicht geniigen. Gegeniiber dieser stiirmischen
Entwicklung muBten sie sich als machtlos erweisen. Vor allem fehlte
ihnen die Beriicksichtigung und Betonung gesundheitlicher Momente.
Erst seit Mitte des vorigen Jahrhunderts haben wir ja in Deutschland
eine hygienische Wissenschaft.

Man konnte versucht sein, in den Urkunden der Stédte nach solchen
alten Bauvorschriften herumzustobern, aber es wire ein miiliges Be-
ginnen. Besser wie diese zeigen die baulichen Verhéltnisse, wie sie sich
unter denselben entwickelt haben, daB sie absolut unzuldnglich waren.

Erst als die ganze Entwicklung in den Hauptziigen sich heraus-
gebildet hatte, als vieles, um nicht zu sagen das meiste recht schlecht
geworden war und die Folgen der mangelhaften Siedelungsweise sich
iiberall bemerkbar machten, als dann die hygienische Wissenschaft
ein grelles und erschreckendes Licht auf die gesundheitlichen
MiBstande warf, als Statistiken iiber die Gesundheitsverhélt-
nisse und die Resultate von Wohnungserhebungen bekannt
wurden, begannen einige weitblickende Ménner, zundchst waren auch
das nur sehr vereinzelte, einzusehen, was alles versiumt und unwieder-
bringlich verloren war. Bis dann aus diesen Einzelnen mehrere wurden,
bis sie auf die grofie Masse, die Stadtverwaltungen und gesetzgebenden
Korperschaften einen Einflull gewinnen konnten, gingen kostbare Jahre
verloren. Dazu sind die mannigfachen gesetzgebenden und verwaltenden
Korperschaften der Stéadte ein sehr langsam und schwerfillig arbeitendes
Apparat, ohne daB damit im geringsten ein Vorwurf ausgesprochen werden
soll. So ist es denn kein Wunder, dal das Resultat der endlich er-
schienenen Einsicht viel zu spat kam. Die baupolizeilichen Bestimmungen
waren und blieben ungeniigend, auch fehlten geeignete und bewahrte
Vorbilder fiir dieselben, und so hinkten im allgemeinen die dies-
beziiglichen Gesetze hinter den Zustdnden her, die sie hatten
verhiiten sollen. Erst als alles recht schlecht geworden war, sah man
ein, wie man es hitte besser machen konnen.

Bei uns in Deutschland hat sich vor allem eine Korperschaft,
der Deutsche Verein fir 6ffentliche Gesundheitspflege der
Entwicklung der Bauordnungen uned des Wohnungswesens unserer
Stadte angenommen. Seit Baumeisters verdienstvollem Werk: ,,Stadt-
erweiterungen in technischer, baupolizeilicher und wirtschaftlicher Be-
ziehung, Berlin 1876, verschwand das hier zuerst in weitschauender
Weise behandelte Thema nicht mehr von der Tagesordnung der jéhrlich
stattfindenden Versammlungen des genannten Vereins. Seine duBlerst
gliickliche Zusammensetzung aus Architekten, Ingenieuren, Arzten,
Hygienikern, Nationalskonomen und Verwaltungsbeamten, die gliick-
liche Vereinigung von Wissenschaft und Praxis, sorgte von Anfang da-
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fiir, daBl weder die reine Theorie, noch auch lediglich rein praktische
Gesichtspunkte bei der Behandlung der zu diskutierenden Fragen beriick-
sichtigt wurden.

So findet ein jeder, der sich fiir die Fragen der &ffentlichen Ge-
sundheitspflege, des allgemeinen Wohls, des Wohnungswesens unserer
Stidte usw. interessiert, in den Verhandlungen und der Zeitschrift des
genannten Vereins, der ,,Deutschen Vierteljahrsschrift fiir 6ffent-
liche Gesundheitspflege eine unerschipfliche Fundgrube von An-
regungen und Belehrungen.

Wer die Leitsitze, wie sie im genannten Verein des 6fteren zur
Bauordnungsfrage aufgestellt wurden?), einer Durchsicht unter-
zieht, wird finden, dafl man bei Abfassung derselben stets bemiiht war,
die iiblen Erfahrungen jener oben geschilderten Sturm- und Drang-
periode unserer Stadte sich zu nutze zu machen, und daB demnach auch
bei Befolgung dieser Leitsitze Zustinde wie damals nicht mehr vor-
kommen konnen. Leider ist es von der Abfassung solcher Leitsiitze
fiir Bauordnungen bis zu ihrer Einfiihrung in die Vorschriften der ein-
zelnen Stédte und Ortschaften und ihrer Befolgung daselbst noch ein
weiter und nicht immer ganz einfacher Weg.

Alteingewurzelte Vorurteile, die Trigheit und Schwerfilligkeit, die
sich so oft dem Neuen und Besseren, absichtlich oder unabsichtlich,
entgegenstellt, lassen da oft langwierige und fiir die bauliche Entwicklung
der betreffenden Stidte schwerwiegende Verzogerungen entstehen.

Zweiter Abschnitt.
Die ungeniigende Befriedigung des
‘Wohnbediirfnisses.

Wir haben gesehen, wie sich die Entwicklung der Wohnverhilt-
nisse im vorigen Jahrhundert vollzog. Noch heute krankt dasselbe
an den Folgen dieser Entwicklung.

Hat nun diese enorme Wohnungsproduktion, die schrankenlose
Ausnutzung des stddtischen Baugrundes, wie sie in stiirkster Form in
der Mietskaserne hervortritt, wenigstens den Erfolg gehabt, daB sie das
Wohnbediirfnis einigermaBen befriedigte, da die Wohnungen, wenn
sie auch nach ihrer baulichen Beschaffenheit viel zu wiinschen iibrig
lieBen, doch wenigstens nach Zahl, GréBe und Preis einigermafBen den
Anforderungen geniigten? Auch diese Frage muBl man mit Entschieden-
heit verneinen ?

Immer und iiberall hinkte die Wohnungsproduktion hinter der

') Siehe insbesondere: Die Bauordnung im Dienste der 6ffentl. Gesund-
heitspflege, auf der 28. Versammlung zu Dresden 1903.
Gemiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 2
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Nachfrage her, dazu kamen noch allerlei Verhiiltnisse von seiten der
Wohnungssuchenden selbst, und so macht sich vor allem eine Uber-
fiillung der kleinen und kleinsten Wohnungen, zum Teil in er-
schreckender Weise bemerkbar. Es ist nicht meine Absicht, im Rahmen
dieser Schrift dariiber genauer zu berichten, um so mehr als die Wohnungs-
literatur an derartigen Zusammenstellungen sicher keinen Mangel auf-
weist. So mogen einige Andeutungen geniigen. Vor allem brachten die
Wohnungsenqueten, wie sie in deutschen Stédten seit etwa 1860
angestellt wurden, tiber diese Verhiltnisse Aufklidrung.

Das erste, lange Zeit unerreichte Muster einer Wohnungserhebung
in streng wissenschaftlichem Sinne war die bekannte Enquete {iber die
Wohnungsverhéltnisse der Stadt Basell), welche auf Veranlassung
Karl Biichers im Jahre 1889 durchgefithrt wurde.

Thr folgten Wohnungserhebungen in einer Reihe deutscher Stadte,
welche dieselben mit Hilfe ihrer statistischen Amter im AnschluB an
die Volkszdhlungen durchfiihrten. Um aus &dlterer Zeit einige Angaben
zu bringen, seien einige Ergebnisse der Wohnungsaufnahmen von 1885
und 1890 2) in Berlin mitgeteilt, die bis zu einem gewissen Grade als
typisch fiir die Verhéltnisse der damaligen GroBstédte gelten kénnen.

Die Behausungsziffer, d. h. die Anzahl der auf ein bebautes
Grundstiick treffenden Bewohner, war von 61 im Jahre 1880 auf 67 im
Jahre 1885 und 73 im Jahre 1890 gestiegen (gegenwértig ca. 77). In
einzelnen Stadtteilen war sie aber viel hoher, und betrug in einzelnen
Arbeitervierteln bis 130. '

1885 wurden 2974 Wohnungen mit 7675 Bewohnern gezihlt, welche
nur aus unheizbaren Raumen bestanden, 102 9,, der Wohnungen be-
standen nur aus einem bewohnbaren Raum, 324 9, aus zwei Réumen
(meist Stube und Kiiche), 225 9, hatten zwei Stuben und Kiiche und
743 %0, also drei Viertel aller Berliner Wohnungen, gehérten zu den
Wohnungen mit einem bis drei Riumen.

Auch beziiglich der Ubervolkerung dieser kleinen Wohnungen
ergaben sich sehr ungiinstige Verhéltnisse. Selbst wenn man im Sinne
der deutschen Stiidtestatistik den Begriff der Ubervilkerung so eng faft,
dafl man Wohnungen mit einem heizbaren Zimmer erst dann als iiber-
volkert ansieht, wenn sie mit 6 und mehr Personen, und Wohnungen
mit zwei heizbaren Zimmern, wenn sie mit 10 und mehr Personen be-
legt sind, waren in Berlin von je 1000 Einzimmerwohnungen 1880 rund
169, 1885 rund 167 und 1890 rund 166 iibervilkert und von je 1000
Wohnungen mit zwei heizbaren Zimmern 1880 rund 15, 1885 rund 17
und 1890 rund 15.

1) K. Biicher, die Wohnungsenquete in der Stadt Basel vom 1. bis
19. Februar 1889, Basel 1891.

) R. Béckh, die Bevolkerungs- und Wohnungsaufnahme vom 1. Dez.
1885 der Stadt Berlin. wu. Statist. Jahrbuch der Stadt Berlin, verschiedene
Bénde.
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1885 beherbergten 53 787 Haushaltungen aufler den Eltern und
Kindern noch fremde Personen, sogar in 2298 Haushaltungen, die
nur einen bewohnbaren Raum aufwiesen, wurden Schlafleute ermittelt.

Diese Angaben mdgen geniigen, um eine ungefihre Vorstellung
der damaligen Wohnverhaltnisse der GroBstidte zu geben. Wer hier
weitere Studien machen will, findet im ,,Statistischen Jahrbuch deutscher
Stadte (dltere Jahrgiinge), in den statistischen Jahrbiichern der Stadt
Berlin und anderer Stidte, in den Schriften des Vereins fiir Sozial-
politik usw. umfassendes Material.

Im folgenden sind noch einige wohnungsstatistische Fach-
ausdriicke zusammengestellt worden, welche fiir die Beurteilung der
Wohnverhéltnisse auf Grund solcher Statistiken bedeutsam sind, und
nicht selten verwechselt werden.

Die Besiedelungsdichtigkeit oder Bevolkerungsdichtig-
keit gibt an, wie viele Menschen auf 1 Hektar wohnen. Diese Zahlen
haben sich in den letzten Jahrzehnten in vielen Stddten verdoppelt,
selbst verdreifacht, s. Tabelle S. 10.

Von der Bevilkerungsdichtigkeit ist wohl zu unterscheiden die
Wohndichtigkeit, sie stellt ganz andere Verhaltnisse dar, und besagt,
wie viele Menschen in der einzelnen Wohnung untergebracht sind. Bei
steigender Bevolkerungsdichtigkeit kann sehr wohl die Wohndichtigkeit
abnehmen, dadurch, daB3 die einzelnen Grundstiicke intensiver bebaut
und dadurch eine groBere Zahl von Wohnungen auf der gleichen Grund-
flache hergestellt werden. Diese Wohndichtigkeit kann z. B. auch in
einer Mietskaserne grofiten Stils viel geringer sein, wie in kleinen sog.
Einfamilienhdusern. Zu einer genaueren Beurteilung dér Wohndichtig-
keit sind noch weitere Zahlen nétig. So sagt die Belegungsdichtigkeit,
wie viele Menschen in einem einzelnen Raum, oder in einer gréferen
Wohnung auf den einzelnen Raum berechnet, untergebracht sind. Sie
ist natiirlich der genauere MaBstab fiir die Wohndichtigkeit, obwohl
auch hier noch die Angabe iiber die GroBe des betreffenden Raumes
notig wére.

Die Haushaltsdichtigkeit, was ziemlich identisch ist mit der
Wohnungshédufung, sagt, wie viele Haushaltungen bzw. Wohnungen
in einem Wohngebdude (auf einem bebauten Grundstiick) unterge-
bracht sind.

Die Behausungsziffer gibt die Zahl der auf ein bebautes Grund-
stiick entfallenden Bewohner an, s. Tabelle S. 11.

Das beste Kriterium fiir die Wohndichtigkeit wiire natiirlich die
Angabe, wieviel cbm Luftraum = Wohnraum oder wie viele qm
Grundfliche = Wohnfldche dem einzelnen Bewohner in seiner Woh-
nung zur Verfiigung stehen. Erhebungen dieser Art sind aber erst sehr
wenige in groflerem Umfang gemacht worden (s. S. 278).

Einen vorziiglichen MafBstab zur Beurteilung der Intensitit der

9



20 Die Entwicklung der Stidte u. d. Stidtehygiene im letzten Jahrhundert.

Bebauung gibt das von Voigt - Geldner!) angegebene FlichenmaB
der Bebauungsintensitdt. Man erhdlt es, wenn man die gesamte
durch die Bebauung in simtlichen Stockwerken erzielte Wohnfliche
zur Grundstiicksfliche ins Verhéltnis setzt.

In dhnlicher Weise erhilt man ein Raummaf fiir die Bebau-
ungsintensitit, wenn man den Kubikinhalt des umbauten Raumes,
also die cbm Wohnraum, welche in einem Gebdude geschaffen wurden,
zur Grundstiicksfliche (entweder nur der ganzen oder der bebauten)
in Beziehung setzt.

Dieses Raum- und Flidchenmaf der Bebauungsintensitit
wire der beste Ausdruck fiir die verschieden starke bauliche Ausnutzung
der einzelnen Grundstiicke.

Derartige und andere Zahlenangaben stehen zur Beurteilung der
Wohnverhiltnisse zur Verfiigung und gestatten, sofern sie zu verschie-
denen Zeiten in gleicher Weise erhoben wurden, einen Schluf3 dariiber,
ob sich die Wohnverhéltnisse gebessert oder verschlechtert haben. Da ist
es nun eine auBerordentlich erfreuliche Tatsache, daB in dem letzten
Jahrzehnt eine nicht unbetrichtliche Besserung sich bemerkbar macht,
wie Pohle auf dem Frankfurter Wohnungskongrefl 19041) und
in seiner 1910 erschienenen Schrift: Die Wohnungsfrage I, Leipzig 1910,
S. 77 tf. in iiberzeugender Weise nachgewiesen hat.

Nach ihm ist die Durchschnittszahl der Bewohner, die auf ein
heizbares Zimmer oder auf eine Wohnung fillt, bei den einzelnen Woh-
nungsgrofenklassen und insbesondere in den Kleinwohnungen nicht un-
wesentlich zuriickgegangen. Ahnlich, wie auch in England, findet
auch in Deutschland ein Anwachsen der mittleren Wohnungen auf
Kosten der kleineren statt, soda8 also im allgemeinen die Wohndich-
tigkeit in einer Verminderung begriffen sei. Insbesondere laf3t
sich auch eine Verminderung der iibervilkerten Wohnungen nach-
weisen. Pohle ist mit diesem Nachweis bei den KongreBteilnehmern
im Jahre 1904 auf den heftigsten Widerspruch gestofien, die Entwick-
lung der Wohnverhéltnisse seit jener Zeit auf Grund neuerer Erhebungen
hat aber seine Behauptungen vollauf bestétigt. Man kann auf Grund
dieser Untersuchungen zusammenfassend sagen, dal sich in Deutsch-
land in neuerer Zeit, soweit diese Entwicklung iiberhaupt statistisch
verfolgt werden kann, eine nicht unerhebliche Besserung der
Wohnverhédltnisse konstatieren 1aB3t.

Das gilt hauptsichlich fiir die Kleinwohnungen, wo die Ver-
haltnisse natiirlich bei weitem am ungiinstigsten liegen. Dal} die soge-
nannten ,herrschaftlichen Wohnungen® im letzten Jahrzehnt, was
Neubauten anbelangt, in mannigfacher Hinsicht erheblich besser ge-
worden sind, ist wohl unbestritten. Die Hygiene und der Komfort
des Wohnhauses ist ihnen ja in erster Linie zugute gekommen.

1y Kleinhaus und Mietskaserne, Berlin 1905, S. 4.
%) .8. Kongrefbericht, S. 166 ff.
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So erfreulich diese Tendenz einer Besserung an und fiir sich auch
ist, so &ndert sie zunéchst doch wenig an der Tatsache, daB das Wohnungs-
wesen unserer Stddte dank den angefiihrten Ursachen noch zum Teil
auBerordentliche Milsténde zeigt und dringend weiterer Verbesse-
rungen bedarf. In welchem Sinne das moglich sein wird, sollen spétere
Abschnitte zeigen.

Im allgemeinen wurde also nach vorstehendem das Wohnbediirfnis
in den rasch wachsenden Stddten des vorigen Jahrhunderts nur hichst
mangelhaft befriedigt. Trotz einer hochst unerfreulichen Zunahme der
Wohndichtigkeit, trotzdem also fortgesetzt auf der gleichen Grund-
fliche immer mehr Wohnungen hergestellt wurden, machte sich teil-
weise eine entsetzliche Uberfiillung der kleinen und kleinsten
Wohnungen bemerkbar, abgesehen von ihren baulichen und hygieni-
schen Méngeln, von denen hier zunichst weiter noch nicht die Rede
sein soll.

Fragt man nun weiter, ob denn wenigstens diese stirkere Grund-
ausnutzung ein Absinken der Mietpreise bewirkt habe, so ist auch da
die Tatsache zu konstatieren, daB3 allerwirts, namentlich in den Gro8-
stddten, die Mieten teilweise geradezu sprungweise in die Héhe gegangen
sind, und daf erst im letzteren Jahrzehnt eine etwas langsamere Auf-
wirtsbewegung sich mancherorts bemerkbar macht, im wesentlichen
wohl als Folge der iiberall einsetzenden Dezentralisationshestrebungen
und der Entwicklung des Verkehrswesens, s. spitere Abschnitte. Um
diese Verhdltnisse durch einige zur Abwechslung einmal fremden Ver-
héltnissen entnommene Zahlen zu illustrieren, seien einige Angaben
aus dem Bericht des Pariser Gemeinderats Dausset iiber das Budget
der Stadt fiir 1910 angefithrt. Danach stieg der Mietwert von 24 Ge-
biuden der Place Vendome von 2247 812 Francs im Jahre 1901 auf
3 435 432 Francs Ende 1910, das macht im Durchschnitt eine Erhéhung
von 53 9, aus. In fiinf derselben sind die Mieten wihrend dieser Zeit
sogar von 410 230" auf 1068 020 Francs gestiegen, also um mehr als
160 %,. Ein Viertel im Westen, die Plaine Monceau, z#hlte 1862 nur
439 Hiuser, mit einem Mietsertrag von 114 Millionen Francs, am 1. Januar
1911 werden in diesem Viertel 1517 Hauser mit einem Mietertrag von
27 535 078 Francs registriert.

Ahnlich wie hier liegen die Verhiltnisse wohl in allen groBen
Stédten. Uber die Entstehung und die fortwahrende Steigerung
dieser hohen Mietpreise bestehen vielfach sehr irrige und das Wesen
der Sache nicht treffende Ansichten, so daB eine kurze Darstellung
ihrer Entwicklung gerechtfertigt erscheint.

Wenn einer der urspriinglichen Grund- und Hausbesitzer auf
Grund von An- und Umbauten, VergréBerung nach Abbruch etc. eine
groBere Zahl von Wohnungen in seinem Geb#iude hergestellt hatte, so
hitte er gewill die einzelne Wohnung billiger hergeben konnen, ohne
den durchschnittlichen Ertrag seines Grundstiickes, trotz der ent-
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standenen Mehrkosten zu schmélern. Da er diese VergroBerung aber
meist erst unter dem Druck der stiirmischen Wohnungsnachfrage vor-
nahm, ist ebenso gewil, daBl er so gut wie nie von dieser Moglichkeit
Gebrauch machte, daBl er im Gegenteil eher noch versuchte, nach dem
Umbau alle Wohnungspreise zu steigern. Im allgemeinen wird ihm das
bei der stets wachsenden Wohnungsnachfrage auch moglich gewesen sein.

Bei einem spiteren Verkauf des ganzen bebauten Grundstiicks
wurde von seiten des Besitzers dieser hhere Ertrag dem Verkaufspreis
zugrunde gelegt. Im allgemeinen wird in rasch wachsenden Stéddten der
Kisufer der Meinung gewesen sein, er kénne durch kleine Verbesserung
der vorhandenen Wohnungen, eventuell durch noch stérkere Ausnutzung
der Grundstiicke (diesbeziigliche baupolizeiliche Beschrinkungen gab
es frither nicht), oder durch Erhéhen der Mieten mit der Zeit einen hoheren
Ertrag erzielen. Diesen geschétzten zukiinftigen Ertrag legte er also
seinem Kaufangebot zugrunde.

So ging das weiter. Jeder hohere Ertrag durch Steigerung der
Mieten fithrte beim néchsten Umsatz wieder zu einer Steigerung des
Kaufpreises, und das um so leichter, als die Geldbeschaffung in Form
von Hypotheken, die auf das betreffende Objekt eingetragen wurden,
meist keine Schwierigkeiten machte, in der Regel die vorhandenen
Hypotheken einfach vom neuen Besitzer iibernommen wurden, so dafl
nur eine geringe Barzahlung notig war, die sich durch Beschaffung einer
weiteren Hypothek oft noch verringern lief. Es ist aber grundfalsch
zu denken, es seien die Mietpreise einfach willkiirlich von den Haus-
besitzern festgesetzt worden, als hétten sie sich einen bestimmten
Kaufpreis festgesetzt und danach den Mietertrag und die zu fordernden
Mieten berechnet. Das Umgekehrte war natirlich der Fall. Die Miet-
preise, welche sie voraussichtlich auf Grund der Wohnungsnachfrage
und des derselben gegeniiberstehenden Wohnungsangebots, auf Grund
der Vorziige, welches das betreffende Gebsdude durch seine Lage in der
Stadt den Mietern bot, erzielen konnten, waren das Primére, die Voraus-
setzung, auf welche sich die ganze Rentabilitétsberechnung des Ge-
béudes griinden muBte. Waren diese hoher geschitzt als die Wohnungs-
nachfrage auf Grund der Verhiltnisse des Wohnungsmarktes zu zahlen
gewillt war, so fiel die ganze Berechnung iiber den Haufen, und der
Kéufer des Hauses hatte einen entsprechenden Verlust.

Daf3 allerdings die Hausbesitzer sehr oft in der Lage waren,
dank dem wirtschaftlichen Aufschwung, welchen die Stddte nahmen,
dank der besseren Ausnutzung der Gebdude durch Einrichtung von
Léaden, Geschéfts- und Bureaurdumen, wenn sie mit der Zeit in die besserer
Lagen ‘einriickten, ihre Ertrégnisse zu steigern, wird damit keineswegs
bestritten. Der Hauptgrund dafiir lag aber darin, dafl den Mietern
die betreffenden Lokalitdten dann auch begehrenswerter, eines héheren
Preises wert erschienen, lag indirekt in dem ganzen wirtschaftlichen
Aufschwung und nicht in der oft behaupteten Macht des Hausbesitzers,
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seine Mietpreise beliebig zu steigern, die Mieter in der wucherigsten Weise
auszubeuten. :

Allerdings war jeder Neubesitzer durch den einmal gezahlten Kauf-
preis in seinem wirtschaftlichen Interesse genotigt, wenn irgend moglich,
die diesem zugrunde gelegten Mieten zu erzielen. Ob ihm das gelang,
hing aber keineswegs von seinem Willen allein, sondern von einer ganzen
Reihe anderer Faktoren ab, auf die er keinen Einflufl hatte.

Bei dem nun in unseren Stéddten gegebenen, andauernden wirt-
schaftlichen Aufschwung war es ihm allerdings meist mdglich, auch ohne
daB er an dem Gebiude irgend welche Anderungen vornahm, die Miet-
ertrignisse und damit beim néchsten Umsatz den Kaufpreis zu steigern.
Da sich aber am Gebdudewert selbst in der Zwischenzeit nichts gedndert
hatte, das betreffende Objekt aber aus dem Gebdude und dem Grund-
stiick besteht, so folgt daraus, dafl der auf das Grundstiick entfallende
Anteil des Kaufpreises immer groBer wurde, dieser, der ,,Bodenwert*
hatte eine entsprechende Steigerung erfahren. Diese Erscheinung, die
andauernde Steigerung der Bodenwerte, die sich immer und
iiberall wiederholt, ist ein weiteres Charakteristikum der Entwicklung
unserer Stiddte. Einige Fachausdriicke sind hier festzustellen:

Man erhilt den Bodenwert, wenn man vom Gesamtwert eines
bebauten Grundstiickes den Gebdudewert in Abzug bringt. Sofern
dieser Bodenwert bei einem Verkauf realisiert wird, ist es der Boden-
preis. Bringt man vom Gesamtertrag eines bebauten Grundstiickes
denjenigen Betrag in Abzug, der die Verzinsung des dem Gebdudewert
entsprechenden Kapitals darstellt, so erhdlt man den Betrag, welcher
die Verzinsung des im Boden steckenden Kapitals bedeutet. Diesen
Ertrag nennt man auch Grundrente und somit den Bodenwert,
der diesen Ertrag liefert, auch Grundrentenwert. Unterscheidet
man diesen Grundrentenwert wieder darnach, ob er sich lediglich aus
dem Ertrag, der auf den Boden entféllt, berechnen 1a8t, oder ob er bei
einem Verkauf als Kaufpreis in Erscheinung tritt, so spricht man ent-
sprechend von Grundrentenertragswert und Grundrentenkauf-
wert.

Das Charakteristische fiir diese stédtischen Bodenwerte ist vor
allem der Umstand, daB sie nicht etwa dem landwirtschaftlichen Er-
trag des Bodens entsprechen, sondern meist erheblich héher sind. Es
driickt sich eben in den hohen stddtischen Bodenwerten etwas ganz
anderes aus, als etwa der Preis fiir so und so viel gqm Bodenfliche an sich.
Man konnte den hoheren Preis des stédtischen Grund und Bodens
gegeniiber dem lindlichen und den der zentral gelegenen Grundstiicke
gegeniiber denen an der Peripherie vielmehr als eine Art Prémie, eine
besondere Abgabe betrachten, die der Kdufer desselben fiir die hoheren
Nutzungsmoglichkeiten bezahlt, die ihm dieses Grundstiick bei seiner
Bebauung gegeniiber den anderen gewdhrt.

Spétere Abschnitte sollen einige ziffernméfBige Belege fiir diese
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Entwicklung der stédtischen Bodenwerte bringen, hier wollen wir uns
damit begniigen zu konstatieren, daBl die Entwicklung der hohen
stédtischen Bodenwerte sich als eine weitere charakteristische und nach
ihrer Entstehung durchaus natiirliche Folge der rapiden GroBenzunahme
unserer Stadte darstellt und dall, wie wir vorgreifend schon bemerken
wollen, dieselben sich im groBlen und ganzen von der Peripherie zum
Zentrum hin nach und nach steigern.

Das sind Tatsachen, die sich ohne weiteres in jeder Stadt durch
Umfrage feststellen lassen und so besteht auch dariiber nicht die geringste
Meinungsverschiedenheit. Der Streit beginnt aber sofort, wenn man
nach der Ursache der hohen Bodenpreise fragt, wenn man eventuell
nach einem schuldigen Teil forscht, den man fiir dieselben verantwortlich
machen kénnte. Wir haben bereits versucht, diese Verhaltnisse als die
natiirliche Folge der damaligen Entwicklung der Stiddte zu kennzeichnen
und gesehen, daB insbesondere die Wertsteigerung des stadtischen Bodens
unter den bei uns in Deutschland nun einmal bestehenden Verhéltnissen
etwas durchaus Selbstverstdndliches und Natiirliches war, das eng mit
der ganzen rapiden Entwicklung verbunden war.

So einfach stellen sich allerdings andere die Sache nicht vor.
So nennt z. B. v. Mangoldt!) ,,die hohen stédtischen Bodenpreise
ein Rétsel der modernen Kultur® und fiihrt aus: ,,Auch auf dem Wege
der Entwickelung unserer modernen stddtischen Kultur liegt eine solche
Sphinx und das Rétsel, das sie aufgibt, ist die stddtische Bodenfrage,
sind insonderheit die hohen stédtischen Bodenpreise mit ihren tief-
gehenden Folgen nach allen Seiten.*

Spéater werden wir uns eingehend mit der Losung dieses vermeint-
lichen Rétsels befassen. Hier soll nur noch darauf hingewiesen werden,
daBl andere die Frage mehr so zu stellen geneigt sind, wer der schuldige
Teil sei, welche Personen man zur Rechenschaft ziehen konne, und daB
das natiirlich die Leute seien, welche von der Bodenwertsteigerung am
meisten profitiert hatten, namlich die Bodenspekulanten und wieder-
um die Grund- und Hausbesitzer. Dabei tibersieht man aber allerlei.
Gewill haben die damaligen Grund- und Hausbesitzer die giinstige
Gelegenheit zur Bereicherung nicht unbenutzt voriibergehen lassen,
gewil} waren sie dabei nicht von sozialen, sondern von sehr egoistischen
Absichten geleitet. Wiirde es aber einen derselben eingefallen sein, sein
Haus weit unter Preis zu verkaufen, so hiitte der gliickliche Nachfolger
skrupellos davon profitiert, aus der , Dummheit‘ des Vorbesitzers ent-
sprechenden Gewinn gezogen, und der Preis beim nichsten Verkauf
wire doch derselbe geworden. Selbst wenn also auch einige sich gegen
die Steigerung gestriubt hétten, beim néchsten Besitzwechsel, nach
ihrem Tode, hitten ihre Nachfolger schon dafiir gesorgt, daB das Objekt
wieder seinen reellen Wert erlangte.

1) Die stddtische Bodenfrage 1907, S. 207.
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Sicherlich sind den Haus- und Grundbesitzern von damals teil-
weise sehr hohe und ganz unverdiente Gewinne in den Schofl
gefallen, aber man tut ihnen sehr unrecht und anderseits auch zuviel
Ehre an, wenn man in ihnen die Ursache dieser Wertsteigerung und
allen damit zusammenhingenden Ubels erblickt. Zwischen dem Aus-
nutzen einer Gewinnméglichkeit und dem Hervorrufen derselben ist
eben ein groBer Unterschied. Sie haben schlieflich nur genommen,
was die Kaufer oder Mieter ihnen gaben, zum AbschlieBen eines Kaufes
wie eines Mietgeschiftes gehoren zwei Parteien, und mit #hnlichem Rechte
kénnte man auch die Kdufer oder die Mieter fiir die gezahlten hohen
Preise verantwortlich machen. Héitten sie weniger gezahlt, dann wiren
die Bodenwerte nicht so hoch gestiegen.

Da meinen viele, die Mieter miiBten so hohe Mieten zahlen, weil
nun einmal keine billigeren Wohnungen da seien, weil die ,,erpresserischen
Hausbesitzer die ,,Mietschraube‘ so stark anziehen; dem muBl man
aber gegeniiberhalten, dafl den Mietern durchaus nicht nur Wohnungen
derselben Preislage zur Auswahl stehen, sondern je nach Lage in den
einzelnen Stadtteilen oder Vororten, baulicher Beschaffenheit und Aus-
stattung Wohnungen in den allerverschiedensten Groflen und zu den
verschiedensten Preisen. Davon, daB sie in der Regel auf einen ganz
bestimmten Stadtteil oder eine bestimmte Wohnung angewiesen seien,
kann gar keine Rede sein. Im Gegenteil, die Sache liegt in der Regel so,
daB die Mieter selbst nicht selten die zwar kleinere und trotzdem teuere
Wohnung in der besseren Lage einer groBeren und doch billigeren in
schlechter Lage vorziehen, daB sie selbst gewillt sind, wegen allerlei Vor-
ziigen, die letztere Wohnung fiir sie hat, fiir dieselbe mehr zu zahlen.
Erscheint sie ihnen zu teuer und verzichten sie deshalb darauf, so er-
scheint meist bald ein anderer Mieter, dem sie fiir den betreffenden Preis
annehmbar erscheint und der also ,.freiwillig“ den geforderten Preis
bezahlt.

Also Nachfrage und Angebot bestimmen auch hier nach gegen-
seitiger freier Ubereinkunft den Preis, und insofern sind auch beide
Teile schuld an den gezahlten hohen Preisen und damit an der stets
steigenden Grundrente der Stadte.

So muB man sich denn schlieBlich fragen, warum so viele Menschen
gerade die teuersten und oft schlechtesten Wohnungen im Inneren der
Stidte begehren. LieBe man diese einige Zeit leer stehen, so wiirden die
betreffenden Grundbesitzer doch wohl mit der Zeit mit ihren Mietpreisen
heruntergehen. Wir miissen antworten, dafl es ganz besondere Griinde
sein miissen, die soviele veranlassen, trotz geniigenden Angebots billigerer
und besserer Wohnungen an der Peripherie, in den Vororten, auf dem
Lande usw. diese teueren und schlechten Wohnungen zu mieten. Das
sind die mannigfachen durch die Entwicklung der Stédte gegebenen
Momente, welche dem einen lohnenden Erwerb, ein blithendes Geschift,
einen groflen Kundenkreis versprechen, dem anderen bessere gesell-
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schaftliche Beziehungen, groBstidtische Vergniigungen usw., so daB sie
diese Vorteile gerne mit dem Nachteil einer teuereren und schlechteren
Wohnung aufwiegen.

Es sind also weder die Grund- und Hausbesitzer noch die Mieter
fiir die hohen Mietpreise in den Stéadten und damit fiir die hohen Grund-
rentenertragswerte, den Bodenpreis verantwortlich zu machen, es sind
vielmehr die mannigfachen Vorziige der Stddte und des stadti-
schen Lebens, vor allem fiir die im Erwerbsleben stehende Bevolke-
rung. Diese lassen bald mehr, bald weniger, je nach der wirtschaftlichen
Entwicklung, dem Handel und Verkehr, die Preise der Wohnungen
langsam und sicher steigen. Allerdings haben die Grund- und Haus-
besitzer den Gewinn eingesteckt.

So héngt also die Mietsteigerung und Bodenwertsteigerung
der Stéddte eng mit ihrer ganzen industriellen und wirtschaftlichen
Entwicklung zusammen. Eine je groflere Anziehungskraft dieselben
durch irgend welche Vorziige auf die Bewohner des umliegenden Landes
oder benachbarter Orte ausiiben, um so mehr mufBl sich das in einem
Ansteigen der Wohnungs- und Bodenpreise bemerkbar machen.

Nun ist allerdings denkbar, daB in dem Verhiltnis der beiden
Parteien zueinander, Angebot auf der einen, Nachfrage auf der anderen
Seite, zeitweilig Umstinde auftreten, welche eine gewisse Uberlegenheit,
eine wirtschaftliche Ubermacht einer der beiden Parteien be-
wirken und je nachdem steigernd oder verringernd auf die Preise ein-
wirken. Ob und wie weit das tatsichlich der Fall ist und auf Grund
welcher Verhdltnisse, soll in spdteren Abschnitten erortert werden. Hier
wollen wir nur zwei fingierte Beispiele zur Illustrierung dieser beiden
Méoglichkeiten vorbringen.

Wir wollen uns dazu eine Stadt vorstellen, der fir ihre GroéBen-
entfaltung-nur ein rdumlich beschrinktes Gebiet zur Verfiigung steht,
die wir uns also z. B. auf einer Insel gelagert denken (dhnlich wie Venedig
auf den Lagunen) oder in einem engen Talkessel mit steilen, unbebau-
baren Berghéngen, oder auf einer Insel festen Grunds in einer Moor-
gegend usw. Nun beginne auch hier ein groBer, wirtschaftlicher Auf-
schwung, eine rege Entfaltung gewerblichen und geschéftlichen Lebens,
und ein grofer Menschenstrom ergiefle sich dorthin. Was wird die Folge
fir die Wohnverhéltnisse sein? Die Grundbesitzer sind in einer wirt-
schaftlichen Ubermacht gegeniibér den Wohnungssuchenden. Grund
und Boden fiir den Neubau der Hiuser ist nur wenig, nach einiger Zeit
gar nicht mehr vorhanden, und die Besitzer der vorhandenen und be-
bauten Grundstiicke befinden sich alsdann in einer wirklichen Monopol-
stellung im Sinne der national6konomischen Terminologie, sie haben
das gesamte Angebot der Wohnungen und Baustellen in Hénden und
eine weitere Konkurrenz fiir sie besteht nicht. In solchen Fillen handelt
es sich also nicht mehr um ein freies Spiel der wirtschaftlichen Kréfte,
zwischen Angebot und Nachfrage, sondern das Angebot ist wesentlich
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im Vorteil und kann ziemlich willkiirlich die Preise festsetzen. Infolge-
dessen werden die Wohnungsmieten und die Preise der bebauten und
unbebauten verfiigharen Grundstiicke auBerordentlich steigen, jedenfalls
weit mehr und schneller als es der Fall wire, wenn an der Peripherie
der Stidte die Baustellen beliebig vermehrbar wiren.

Das wire ein extremes Beispiel fiir eine durch besondere Verhilt-
nisse bedingte Ubermacht der Grundbesitzer. Wir wollen in spateren
Abschnitten sehen, ob und wie weit dhnliche Verhdltnisse in unseren
Stiddten tatsichlich vorkommen.

Der zweite extreme Fall ist der, daB in einer Stadt, die in raschem
Aufblithen begriffen ist, durch eine Reihe iibereifriger Terrain- und
Bauunternehmer, begiinstigt durch grofes Entgegenkommen der Stadt
bei der Stadterweiterung, eine aulerordentlich weitgehende ErschlieBung
von Baugeliinde stattgefunden hat, eine grofle Zahl anbaufahiger Stralen
geschaffen wurde und eine sehr lebhafte Bautétigkeit eingesetzt hat.
Nun kommen plétzlich irgend welche unvorhergesehenen Ereignisse,
welche die ganzen Berechnungen, die sich auf eine rasche Fortentwick-
lung der Stadt im bisherigen Tempo gegriindet haben, {iber den Haufen
werfen, ein langdauernder Krieg, eine tiefgehende Depression des Wirt-
schaftslebens, ein Abwandern der Industrie in andere fiir sie giinstigere
Orte usw. Was ist dann die Folge? Die Wohnungsnachfrage befindet
sich in einer starken wirtschaftlichen Ubermacht gegeniiber dem Woh-
nungsangebot. All die neu entstandenen und noch leer stehenden Hauser
an der Peripherie und in den neu entstandenen Stadtteilen bewirken
eine iibermichtige Konkurrenz fiir die #lteren Wohnungen, um so mehr
als aus den angenommenen Griinden eine Reihe Bewohner die Stadt
verlassen und neue nicht hinzukommen, unter den Wohnungssuchenden
also nur eine sehr geringe Konkurrenz entsteht. Wenn auch anfangs die
Hausbesitzer noch versuchen werden, an den fritheren hohen Mieten fest-
zuhalten, so werden doch sehr bald eine ganze Zahl lieber ihre Wohnungen
zu erheblich billigerem Preis, selbst mit Schaden anbieten, als sie génz-
lich leerstehen lassen und die anderen sind gezwungen zu folgen. Andere,
die nur mit fremdem Geld gebaut haben, kénnen ihren Besitz tiberhaupt
nicht halten, der ,,Baukrach* kommt, die Hiuser werden zu Schleuder-
preisen verkauft, und ein allgemeines Sinken der Mietpreise ist die Folge.
DaB in diesem Fall die Mieter ebenso riicksichtslos ihre wirt-
schaftliche Ubermacht ausnutzen werden, wie es im anderen
Fall die Hausbesitzer tun, wird wohl niemand bezweifeln. Einer nach
dem anderen wird kommen und seinem Hausbesitzer androhen, wenn
er nicht mit der Miete heruntergehe, werde man sich veranlafit sehen,
ihm zu kiindigen. DrauBen in den neuentstandenen Héusern koénne
man die gleichen Wohnungen zum halben Preise haben. Wenn auch
viele Hausbesitzer sich anfangs striuben werden, so werden sie doch
nach einiger Zeit, wenn ihre Wohnungen erst einige Semester leer-



28 Die Entwicklung der Stidte u. d. Stidtehygiene im letzten Jahrhundert.

gestanden haben und bessere Zeiten nicht in Aussicht stehen, tun, was
man von ihnen verlangt.

Dieses Beispiel ist ein Gegenbeweis der oft ausgesprochenen Be-
hauptung, die Mieter hingen ganz von den ,,wucherigen‘ Hausbesitzern
und den Preisen, die sie diktieren, ab. Wenn das der Fall ist, so miissen
ganz besondere Umsténde, eine fortschreitende wirtschaftliche Ent-
wicklung, eine stets sich mehrende Wohnungsnachfrage und eine im
Verhiltnis dazu immer nachhinkendeWohnungsproduktion hinzukommen.
DaB derartige Umstédnde in unseren Stddten dank dem enormen wirt-
schaftlichen Aufschwung, den unser Vaterland und damit die Stédte
genommen haben, tatsichlich vorkommen, soll keineswegs bestritten
werden. Man mufl dann aber die letzte und innerste Ursache der Steige-
rung der Mietpreise und damit schlieBlich der Bodenpreise in diesen
besonderen Verhdltnissen und nicht in einer Verallgemeinerung
der Abhingigkeit des Mieters vom Vermieter erblicken.

Die vorausgehenden Ausfiihrungen haben aus der bedeutsamen Ent-
wicklung unserer Stidte und des Wohnungswesens derselben in der
Zeit ihres groften Wachstums einige Punkte herausgegriffen, die fiir
die Frage der Entstehung der Bodenpreise und die Malnahmen der
stddtischen Bodenpolitik von Interesse und Bedeutung sein werden.
Im folgenden soll in dhnlicher Weise in kurzen Ziigen dargestellt werden,
wie sich unter den geschilderten Umstéinden die Gesundheitsver-
haltnisse der stddtischen Bevolkerung entwickelt haben. Fiir
die Frage, wie weit man in der Gegenwart gegen die geschilderten Mif3-
stinde im Wohnungswesen usw. vorgehen muf}, wird das von ausschlag-
gebender Bedeutung sein.

Dritter Abschnitt.

Die Gesundheitsverhiltnisse der stiadtischen
Bevilkerung.

Wenn man sich die stiirmische GroBenzunahme unserer Stidte
im vorigen Jahrhundert und die geschilderten Miflstinde in der bau-
lichen Entwicklung derselben vor Augen hilt, liegt von vornherein die
Vermutung nahe, daBl die Gesundheitsverhéltnisse der Menschen-
massen, die fort und fort vom Lande in dieselben einstrémten und unter
ganz verdnderten Existenzbedingungen ihr Dasein fristeten, nicht sehr
giinstige gewesen sein kénnen. Vom rein naturwissenschaftlichen Stand-
punkt betrachtet, liegt sicherlich ein auBerordentlicher Zustand der
Unnatur in diesen Massenanhdufungen, wie sie unsere GroBstidte
darstellen.

Da wohnen in zahlreichen Stockwerken, iiber und nebeneinander
gehduft, Tausende und Abertausende auf engstem Raume zusammen,
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von denen jeder Luft und Licht, Nahrung, reines Wasser, eine Grube
fiir seine Schmutz- und Abfallstoffe usw. benétigt, und in all diesen Be-
diirfnissen werden ihm durch das gedringte Zusammenleben in den
Stidten Schranken und schwerwiegende Nachteile auferlegt. Der ein-
zelne Mensch auf dem Lande, oder der herumstreifende Jéger und Hirte,
wie er im primitiven Urzustande der Menschheit sein Dasein fristete,
ist noch allein fiir sein Wohl und Wehe verantwortlich und ausschlag-
gebend. Je mehr aber bei weiterem Kulturfortschritt die Menschen
miteinander leben, sich in einzelnen dichter besiedelten Orten, schliel3-
lich in den Stddten zusammendréingen, umsomehr treten sie zueinander
in Beziehung und Abbhéngigkeit, auch in gesundheitlichen Fragen.
Immer mehr wird ihr Wohl und Wehe von dem Tun und Lassen ihrer
Mitmenschen und der Nachbarn beeinfluf3t.

Was niitzt es dem einzelnen, wenn er sich nach bewihrten, bau-
hygienischen Grundsitzen sein Haus baut, dasselbe mit hinreichend
grofen Offnungen, Fenstern und Tiiren versieht, um in geniigender
Fiille Luft und Licht hineinzulassen, wenn jeder andere das Recht hat,
sich mit einer vielstéckigen Mietskaserne vor ihm aufzupflanzen und
ihm wieder beides abzuschneiden ?

Was hilft es ihm, wenn er sich selbst bemiiht, den Brunnen, aus
dem er sein Wasser fafit, vor Beschmutzung zu schiitzen und die Mit-
benutzer  verunreinigen ihn, oder die stddtischen Schmutz- und Abfall-
stoffe gelangen in das Grundwasser, dem sein Brunnen das Wasser ent-
nimmt, und infizieren dasselbe? Wie wenig ist er in der Lage, durch
peinlichste Sauberkeit im Hause, im Hof und Garten, durch Beseitigung
aller faulenden Stoffe die Luft rein und frisch zu erhalten, wenn sein
Nachbar das Recht hat, auf dem Grundstiick nebenan eine chemische
Fabrik zu errichten, die Luft mit giftigen Ddmpfen zu erfilllen und
zahlreiche Industriewerke der néheren und weiteren Umgebung unauf-
hérlich Rauch und RuB} in die Luft senden und dieselbe verunreinigen ?

Diese wenigen Beispiele, die sich beliebig vermehren lassen, zeigen,
wie sehr der Mensch in der GroBstadt in seinem gesundheitlichen Wohl
und Wehe von anderen abhéngt, wie wenig er tatsichlich selbst in vielen
Dingen fiir seine Gesundheit tun kann. Da muf} die Allgemeinheit,
da miissen Staat, Gemeinde und Behorden eingreifen und diesen
Schutz iibernehmen, durch gesetzliche Bestimmungen zu verhindern
suchen, daf3 der einzelne Dinge tut, welche geeignet sind, seine Mit-
menschen zu schidigen und ihre Gesundheit zu beeintrichtigen. Die
Summe dieser Bestrebungen fafit man heutzutage als ,,6ffentliche
Gesundheitspflege” zusammen, und versteht darunter alle MaB-
nahmen, Einrichtungen und gesetzlichen Bestimmungen, welche den
Zweck haben, im Interesse der Allgemeinheit die Gesundheit des einzelnen
und dadurch riickwirkend aller zu schiitzen. Nicht selten wird sich das
ohne Beschréinkungen der personlichen Freiheit und des freien Verfiigungs-
rechtes des einzelnen iibersich und sein Eigentum nicht durchfithrenlassen.
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Das gilt vor allem auch fiir das Bau- und Wohnungswesen
der Stidte, und das Wesen aller baupolizeilichen Bestimmungen
sind demnach auch Beschrinkungen, die dem Grundbesitzer in der
Ausnutzung und Bebaubarkeit seines Grund und Bodens auferlegt werden
und ihn verhindern sollen, Wohnungen auf den Markt zu bringen, die
durch irgend welche Méngel die Gesundheit der Mieter schiddigen kénnen.
Auch diese Aufgaben fallen demnach in das Gebiet der 6ffentlichen Ge-
sundheitspflege. Streng genommen kénnte es sich hier im Rahmen dieser
Schrift bei der Darstellung der Gesundheitsverhéltnisse der stédtischen
Bevilkerung nur darum handeln, diejenigen Momente herauszugreifen,
welche direkt mit den geschilderten Wohnungszustdnden zusammen-
hiingen. Des Menschen Leben und Gesundheit unterliegt aber so vielen
verschiedenen Einwirkungen, dafl es ganz unmoglich ist, etwa experi-
mentell oder statistisch lediglich den EinfluBl der Wohnungszu-
stinde auf die Gesundheit zu erfassen und reinlich herauszuschilen.
Wir miissen uns deshalb damit begniigen, im folgenden eine kurze Schilde-
rung der Gesundheitsverhiltnisse tiberhaupt zu geben und nur den Zu-
sammenhang mit den Wohnverhiltnissen nach Moglichkeit hervorheben.

Eine der bedeutsamsten und fiir die Entwicklung der hygienischen
Bestrebungen folgenschwersten statistischen Nachweise war der Zu-
sammenhang, welcher sich iiberall zwischen Wohndichtigkeit
und Gesundheitsverhdltnissen herausstellte. Diesen Zusammen-
hang zeigen am besten dltere Statistiken, die aus einer Zeit stammen,
wo durch die modernen stddtehygienischen Errungenschaften der nach-
teilige Einflul der Wohndichtigkeit noch nicht teilweise kompensiert
wurde. Kinige davon seien angefithrt 1).

So kamen in England 1871—1880 in den Distrikten mit einer
durchschnittlichen Sterblichkeit

pro mille der Bewohner Personen auf die Qudratmeile
14,48 253
15,60 200
16,63 258
17,58 211
18,563 194
19,48 217
20,56 458
21,54 677
22,55 1301
23,54 1819
24 41 2166
25,54 2819
26,26 2944
30,23 6144

1) Zitiert aus dem Handbuch der Hygiene, IV. Band, S. 9.
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Typhuserkrankungen in Berlin im Jahre 1880, verglichen mit
der Bevolkerungsdichtigkeit

Zahl der an Typhus Zahl der Stadt- Durchschnittszahl der
Erkrankten bezirke Einwohner im Hause
0 10 422
1 9 42,7
2 14 45,1
3 16 46,3
4 17 504
5 14 57,5
6 16 58,3
7 13 60,0
8 8 62,6
9 10 63,0
10—14 45 65,2j
15—19 16 72,4
20—24 15 90,3
25—29 6 944
31—53 7 97,2

Beobachtungen dhnlicher Art lieen sich aus #lterer Zeit noch viele
anfithren. Zun#chst war man geneigt auf Grund derselben den nach-
teiligen Einflul der Wohndichtigkeit zu iiberschétzen, in ihr allein die
Ursache der schlechteren Gesundheitsverhdltnisse zu erblicken, das geht
natiirlich zu weit. Die Statistik der Wohndichtigkeit ist bis
zu einem hohen Grade auch eine solche der Wohlhabenheit
und der ganzen sozialen Verhaltnisse. Wo die groite Wohn-
dichtigkeit innerhalb eines Stadtgebietes herrscht, wohnt in der Regel
der drmste und sozial tiefstehendste Teil der Bevolkerung, der infolge
seiner geringen Einkommensverhiltnisse, seiner schlechten Erndhrungs-
weise, der hygienischen Verstéindnislosigkeit und Gleichgiiltigkeit am
meisten in seiner Gesundheit, vor allem bei den groflen Epidemien, die
frither die Gesundheitsverhéltnisse der Stédte beherrschton, gefdhrdet ist.
Es ist also sehr schwer diese beiden Momente, Wohndichtigkeit und Wohl-
habenheit, reinlich voneinander zu scheiden. Dal aber ein sehr erheb-
licher Anteil auf die Wohndichtigkeit als solche fillt, beweisen die teil-
weise sehr hohen Sterblichkeitsziffern der Stiddte in fritherer Zeit,
die stets erheblich hoher waren, wie die Landbeviélkerung, obwohl auch
die Wohlhabenheit der stidtischen Bevélkerung durchschnittlich eher
eine hohere war. Es war vor allem naturgemiB die Ubertragung der
Infektionskrankheiten, die Entstehung und Weiterverbreitung der Volks-
seuchen, die durch die Wohndichtigkeit erleichtert und begiinstigt wurde,
eine Tatsache, die durch die modernen bakteriologischen Errungen-
schaften auch vollauf bestitigt und erkliart wird.

Je mehr die modernen hygienischen Errungenschaften es mdoglich
machten, die Infektionskrankheiten, speziell die grolen Epidemien zu
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bekimpfen, um so mehr muBte auch der EinfluB der Wohndichtigkeit
zuriicktreten, um so mehr aber natiirlich auch der der Wohlhabenheit.
Diese Tatsache pragt sich sehr deutlich in folgender Tabelle aus, welche
die Sterblichkeitsziffern der verschiedenen Stockwerkbewohner der
Stadt Berlin nach v. Boekhs statistischen Ergebnissen fiir die friiheren
Jahrzehnte zusammenstellt.

1875/76  1880/81  1885/86  1890/91

Im Keller . . 35,6 23,6 21,1 21,3
,, Erdgeschof 294 21,8 20,4 20,7
I. Stock . . . 28,6 20,6 18,4 22,1
o’ L. 292 22,3 18,8 21,4
III. .. 329 22,0 19,0 20,3

v. ,, ... 345 25,8 21,4 22,8

In der ersten Kolonne (1875/76) fallen zundchst die hohen Sterb-
lichkeitsziffern an und fiir sich auf und dann vor allem die Tatsache, dafl
sie im KellergeschoB und IV. Stock, der damals wohl meist das Dach-
geschofB war, erheblich hoher sind, als in den tibrigen GeschoBen. Der
Grund ist natiirlich der, daB an und fiir sich die Wohnverhéltnisse in
diesen beiden Geschofien ungiinstiger sind, dann aber namentlich, daB
Kellerwohnungen und Dachwohnungen im allgemeinen von &rmeren
Leuten bewohnt werden, die infolge ihrer schlechten Einkommensver-
hiiltnisse meist schon an und fiir sich unter sehr ungiinstigen Lebens-
bedingungen stehen und aulerdem die ohnehin schlechten Wohnungen
durch Uberfiillung, Aufnahme von Schlafgingern etc. meist noch un-
hygienischer machen.

Man sieht, daB sich in den folgenden Kolonnen diese Erscheinung
immer mehr verwischt, daB die Sterblichkeitsziffern an und fiir sich,
namentlich aber die der beiden extremen Stockwerke, sehr stark herunter-
gegangen sind. Es ist keinem Zweifel unterworfen, daf sich darin der
EinfluB der immer stirker einsetzenden hygienischen Be-
strebungen bemerkbar macht, die zwar allen in gleicher Weise zu-
gute kommen, sich aber naturgemifl am meisten bei den vorher am
stéirksten gefihrdeten Personen geltend machen.

Was hier im kleinen innerhalb einer Stadt und fiir einen beschrénk-
ten Personenkreis sich nachweisen l:8t, gilt nun auch allgemein im grofien
fiir die Gesundheitsverhiltnisse der dicht besiedelten Stddte einerseits
und des spirlich besiedelten Landes anderseits. Friiher stellten die
Stidte geradezu die ,,Griber der Landbevélkerung® dar, die
Sterblichkeitsziffern in denselben waren sehr hohe, in einigen zeitweise
40, 45 und selbst noch mehr, und so konnten sie sich nur durch den
steten Zuzug vom Lande, welches erheblich geringere Sterblichkeits-
ziffern aufwies, auf ihrem Bestande erhalten. Diese Tatsache ist so oft
besprochen und bewiesen worden, dafl irgend welche Belege dafiir sich
eriibrigen. Ebenso ist aber auch bekannt, dafl dank der Errungenschaften
der Hygiene die Sterblichkeitsziffern der Stidte in den letzten
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Jahrzehnten fortgesetzt im Absinken begriffen und gegenwértig viel-
fach niedriger sind, als die der Landbevdlkerung.

Nun kann man allerdings aus Griinden, die noch néher besprochen
werden sollen, keineswegs diese Sterblichkeitzsiffern zu einem genauen
Vergleich der Gesundheitsverhiltnisse von Stadt und Land benutzen.
Das wire ein sehr folgenschwerer Irrtum. Wohl aber kann man das Ab-
sinken der Sterbklicheitsziffern innerhalb ein und derselben Stadt
(natiirlich -auch mit einem gewissen Vorbehalt) zu dem Schlusse be-
nutzen, daB sich die Gesundheitsverhiltnisse entsprechend gebessert
haben miissen, ein SchluB, der auch bestitigt wird, wenn man die Sterb-
lichkeit an einzelnen bestimmten Krankheiten fiir verschiedene Zeit-
riume innerhalb derselben Stadt ins Auge faBt. Auch da zeigt sich fiir
die meisten Krankheiten ein sehr erheblicher Riickgang.

Zusammenfassend wird man also sagen miissen, dafl der nach-
teilige EinfluB der Wohndichtigkeit sich immer mehr verwischt, je mehr
die hygienischen Errungenschaften die Erkrankungsgefahr iiberhaupt
und speziell an den Infektionskrankheiten herabgemindert haben.
Zweifellos ist er auch dann noch vorhanden, aber es wird immer schwerer
ihn von den anderen mitlaufenden, die Gesundheit beeinflussenden
Faktoren durch statistische Untersuchungen zu scheiden.

Wir werden deshalb von vornherein darauf verzichten miissen,
eben wegen des Dazwischentretens der Hygiene, die Bedeutung der
Wohnverhaltnisse der Stidte, insbesondere aber ihrer eventuellen Ver-
besserung oder Verschlechterung, auf die Gesundheitsverhiltnisse der
Bevilkerung zahlenmiBig erfassen zu kénnen, wenn sich auch allerlei
Wahrscheinlichkeitsbeweise fiir einen giinstigen oder nachteiligen Ein-
fluB beibringen lassen. Es sollen deshalb im folgenden nur einige wichtige
Gesichtspunkte beziiglich der Gesundheitsverhiltnisse der Stidte an
und fiir sich und der Beurteilung der betreffenden statistischen Nach-
weise erdrtert werden.

" Auch weitere Kreise, speziell diejenigen, welche an der Entwick-
lung unserer Stidte in irgend einer Weise als Verwaltungsbeamte, Bau-
beamte usw. beteiligt sind, pflegen gegenwirtig den statistischen Nach-
weisen iiber die Gesundheitsverhiltnisse der Stddte ihr Interesse zu-
zuwenden. Auch im Rahmen dieser Schrift, welche sich mit der Wirkung
der bodenpolitischen MaBnahmen auf die Wohnverhiltnisse und da-
durch die Gesundheitsverhiltnisse der stiddtischen Bevolkerung be-
falt, erscheint deshalb eine kurze Besprechung dieser Dinge angezeigt.
Es herrscht vielerorts geradezu die Ansicht, als kénne man ohne weiteres
die Sterblichkeitsziffern zur Beurteilung der Gesundheitsverhéltnisse
der Stidte und namentlich auch zum diesbeziiglichen Vergleich verschie-
dener Orte untereinander benutzen, als hitten die Stidte, welche mit
den niedrigsten Sterblichkeitsziffern aufwarten koénnen, auch unbe-
dingt die besten Gesundheitsverhédltnisse.

Die Sterblichkeitsziffern besagen bekanntlich, dafl auf je

Gem iind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 3
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1000 Lebende jahrlich so und so viele Todesfélle entfallen. Je gleich-
artiger eine Bevolkerung zusammengesetzt ist, je groBer das Zahlen-
material an und fiir sich ist, auf welche sich diese Durchschnittszahlen
stiitzen, um so mehr werden allerlei storende Einfliisse, wie die verschie-
denartige Verteilung der einzelnen Altersklassen usw. eliminiert, um so
eindeutiger sind die betreffenden Zahlen. Das gilt z. B. fiir die Sterbe-
ziffern eines groBen Landes, z. B. des Deutschen Reiches?):

Entwicklung der Sterbeziffer im Deutschen Reich
(ausschlieflich Totgeborene).

Jahre Gestorbene Jahre (Gestorbene

% %
1841/1845 26,0 1876/1880 26,1
1846/1850 27,5 1881/1885 25,7
1851/1855 27,1 1886/1890 244
1856/1860 25,6 1891/1895 23,3
1861/1865 26,0 1896/1900 21,2
1866/1870 27,7 1901/05 19,9
1871/1875 28,2

Wenn aber diese Sterbeziffern zur Beurteilung der Gesundheits-
verhéltnisse kleinerer Menschenansammlungen, z. B. der Bevolkerung
einzelner Landesteile und namentlich einzelner Stiadte benutzt werden
sollen, so machen sich immer mehr stérende Einfliisse in der Zu-
sammensetzung der betreffenden Bevolkerung bemerkbar. Da-
zu ist allerdings vorauszuschicken, daf die Sterblichkeit der ein-
zelnen Altersgruppen eine sehr verschiedene ist, dafl dieselbe nament-
lich im ersten Lebensjahre, aber auch noch im Alter von 1—5 Jahren
und anderseits wieder in den Altersklassen iiber 60 Jahren, sehr viel
hoher ist als in den iibrigen Altersklassen. Je grofler also einerseits
die Geburtenhdufigkeit im Verhéltnis zur Bevélkerungszahl ist und
je mehr in dem Altersaufbau einer Bevolkerung die meistgefahrdeten
Lebensalter von 1—5, und iiber 60 Jahren iiberwiegen, um so gréfer
wird unter sonst gleichen Gesundheitsverhéltnissen die Zahl der Todes-
falle und somit die Sterblichkeitsziffer sein.

Im beiderseitigen Sinne gestalten sich in den Stédten, speziell den
Grofistidten, die Verhdltnisse ganz anders als im Durchschnitt der
Gesamtbevilkerung oder auf dem Lande. In den Stiddten herrscht
infolge des steten Einstrémens junger arbeitsuchender Leute vom Lande
her eine abnorme Beteiligung der lebenskriaftigsten Alters-
stufen im Alter von 15—60 Jahren vor. Anderseits sind die erwerbs-
untiichtigen Altersklassen, nimlich die Kinder bis zu 15 Jahren und die
Personen von 60 Jahren und mehr am wenigsten vertreten. ,,Das Land %)

1) S. das Deutsche Reich in gesundheitl. und demograf. Bezi>hung,
Berlin 1907, S. 29. i
) 8. das Deutsche Reich usw., a. a. O., S. 17.
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bringt mehr Kinder hervor, gibt dieselben im besten Alter an die Stadte
ab und nimmt méglicherweise betagte Personen wieder bei sich auf.*
Auch die Geburtsziffern sind in den Stddten erheblich kleiner als
im Durchschnitt oder auf dem Lande. Durch beide Faktoren werden also
in den Stidten, bald mehr, bald weniger Verhiltnisse geschaffen, die selbst
wenn fiir die einzelnen Altersgruppen dieselbe Sterbewahrscheinlichkeit
wie auf dem Lande bestinde, doch die resultierende Sterblichkeits-
ziffer sehr erheblich herabmindern kénnen.

Gilt das schon ganz allgemein fiir alle Stidte, so kann in einzelnen
Orten, in denen besonders zahlreiche, im besten Mannesalter stehende
Industriearbeiter, Soldaten, Studierende der verschiedensten Schulen
usw. voriibergehend Aufenthalt nehmen, diese Verschiebung der Alters-
klassen noch viel weiter gehen. Dadurch kann eine ganz abnorm niedrige
Sterblichkeitsziffer erzeugt werden, ohne daB die Gesundheitsverhalt-
nisse der betreffenden Altersklassen irgendwie besonders gunsmge zu
sein brauchen.

Wenn man also heutzutage oft Sterblichkeitsziffern ein-
zelner Stiddte findet, die weit unter den Durchschnittsziffern des
ganzen Deutschen Reiches liegen, manchmal bis 14 und selbst 12 herunter-
gehen, so beweist das zundchst noch gar nichts fiir die Gesundheits-
verhéltnisse des betreffenden Ortes, und ebensowenig kann man die
Ziffern verschiedener Stidte zu einem Vergleich ihrer Gesundheits-
verhiltnisse untereinander oder in bezug auf die lindliche Bevdlkerung,
wie das so gern geschieht, benutzen. Am ehesten kann man die Sterb-
lichkeitsziffern noch zur Beurteilung der Verhiltnisse ein und derselben
Stadt in verschiedenen Zeitriumen verwerten. Wenn dieselben z. B.
in einer Stadt innerhalb eines Jahrzehnts von Jahr zu Jahr stetig zuriick-
gegangen sind, so kann man wohl annehmen, daB sich in diesem Zeit-
raum weder in dem Altersaufbau noch in anderen die Berechnung stéren-
den Einfliissen wesentliche Anderungen ergeben haben. Die Sterbe-
ziffern lassen sich unter dieser Voraussetzung zwar nicht nach ihrer
absoluten Hgohe, aber doch nach ihrem Verhiltnis zueinander in den
einzelnen Jahren zu einem Vergleich der betreffenden Gesundheits-
verhéltnisse benutzen. Je gréBer diese Zeitperioden sind, je weiter die
zum Vergleich herangezogenen Jahre voneinander entfernt liegen und
je anders geartet demnach auch die ganzen wirtschaftlichen und sonstigen
die Zusammensetzung der Bevilkerung beeinflussenden Faktoren sind,
um so unsicherer wird dieser SchluB.

Auch die Verschiebung der Bevélkerungszahl durch die Ab- und
Zuziige, welche in einer groBen Stadt eine sehr umfangreiche Rolle
spielen, beeintrichtigt die Genauigkeit bei der Berechnung der Sterb-
lichkeitsziffern in hohem MaBe, sie bereitet der Ermittlung der den
Sterbefillen gegeniiberzustellenden Zahl der lebenden Bevélkerung, vor
allem auch der einzelnen Altersklassen, groBe Schwierigkeiten und zu
einer genauen Berechnung wire es nétig, den EinfluB der Ab- und

3*
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Zuziige auf die Jahressterblichkeit durch besondere hier nicht n#her
zu schildernde Methoden gewissermaflen zu eliminieren.

Dazu kommt bei der stark fluktuierenden Bevolkerung der Stadte
noch ein weiterer Umstand. Es werden unter den der Berechnung
der Sterbeziffern zugrunde gelegten Todesféllen immer eine ganze Reihe
sein, welche zwar in der Stadt erfolgen, bei denen die Krankheitsursache
aber bei dem vorangegangenen Aufenthalt in einem anderen Orte er-
worben wurde. Umgekehrt verlassen eine Reihe Personen, welche in
der Stadt erkrankt sind und sich hier den Keim des Todes geholt haben,
nach ihrer Erkrankung nicht selten die Stadt und kehren zu ihren An-
gehorigen auf dem Lande zuriick, um dort zu sterben. Diese Todesfille,
welche eigentlich den Gesundheitsverhéltnissen der betreffenden Stadt
zur Last zu legen sind, werden also an ganz falschem Ort in den Sterbe-
ziffern in Erscheinung treten.

So ist es zu verstehen, wenn sich Dr. R. Boekh 1) auf dem inter-
nationalen Kongre§ fiir Hygiene 1907 in Berlin in dem Sinne &uBerte,
daB zur Beurteilung der stéddtischen Verhéltnisse zwar Sterblichkeits-
ziffern gegeben wiirden (auf 1000 Lebende starben ....), daf aber jeder
von diesen wisse, daB sie ein falsches Bild geben. Wie falsch dasselbe
sei, ahne aber auch der Sachverstiindige nicht.

Fiir Berlin sind deshalb besondere Sterblichkeitstafeln auf-
gestellt worden, die in korrekter Weise all die oben angefiithrten Fehler-
quellen vermeiden, und es ist aus diesen dann eine Sterblichkeitsziffer
errechnet worden, welche als die wirkliche Sterblichkeitsziffer be-
zeichnet werden kann. Sie ist gewissermaflen die Umkehrung der
methodisch ermittelten Lebensdauer, in der alle die oben ange-
fithrten storenden Einflilsse nach Moglichkeit eliminiert sind. Diese ist
dann der auf gewohnliche Weise gewonnenen, tduschenden Sterbeziffer
(sogenannten einfachen oder unmethodischen Sterblichkeits-
ziffer) gegeniibergestellt worden. Einen Auszug aus dieser Tabelle nach
dem Referat von R. Boekh auf dem erwidhnten Kongref ?) stellen die
folgenden Zahlen dar:

Sterblichkeitsziffern des Sterblichkeitsziffern des
méannl. Geschlechts weibl. Geschlechts
berechnet aus  gewdohnliche berechnet aus gewOhnliche
Kalender- den Sterbl.- unmethod. den Sterbl.- unmethod.
jahr Tafeln Sterbl.-Ziffer Tafeln Sterbl.-Ziffer
1876 35,77 34,08 30,39 28,95
1877 35,00 34,00 30,40 28,96
1878 35,51 34,01 30,23 28,44
1879 33,40 32,57 28,15 26,18
1880 36,54 34,27 31,09 28,41

1) 8. KongreBbericht, 3, I und II, S. 1077.
¢2) Die fiinfzig Berliner Sterbetafeln von Dr. R. Boekh, auf dem inter-
nationalen Hyg. KongreB Berlin 1907, KongreSbericht, 3, I und II, S. 1071 ff.
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Sterblichkeitsziffern des Sterblichkeitsziffern des

méinnl. Geschlechts weibl. Geschlechts

berechnet aus  gew6hnliche berechnet aus  gewdhnliche

Kalender-  den Sterbl.- unmethod. den Sterbl.- unmethod.

jahr Tafeln Sterbl. -Ziffer Tafeln Sterbl.-Ziffer
1881 34,35 31,75 29,30 25,98
1882 32,56 30,04 28,30 24,90
1883 37,12 33,19 31,95 27,57
1884 34,67 30,86 29,05 24,82
1885 32,32 28,50 27,63 23,33
1886 33,82 29,86 28,74 24,18
1887 29,54 25,70 25,26 20,72
1888 27,59 23,82 2402 19,44
1889 30,98 26,99 26,50 21,64
1890 25,59 25,07 25,41 20,15
1891 28,18 24.25 24.43 19,83
1892 28,47 23,60 2400 19,07
1893 29,68 25,22 26,15 21,09
1894 27,05 22,21 23,25 17,64
1895 28,73 23,74 24 .49 18,98
1896 26,15 21,17 22,66 17,08
1897 25,84 21,01 22,13 16,60
1898 26,45 20,41 21,89 16,29
1899 26,98 21,97 23,25 17,42
1900 27,34 22,15 23,55 17,94

Durchschn. 30,94 27,218 26,489 22,225

Man ersieht ohne weiteres, daB auch nach der ,,wirklichen Sterbe-
ziffer“, wie sie aus den Sterblichkeitstafeln berechnet ist, die
Berliner Sterblichkeit sich in den Jahren von 1876—1900 nicht un-
erheblich vermindert hat, daB aber die gewodhnlichen Sterblich-
keitsziffern anfangs weniger, dann in immer hoherem MaRe
hinter den wirklichen Ziffern zuriickbleiben wegen der immer
groBeren Verschiebung der Altersklassen durch das Mehr der Zuginge.
Diese Differenz ,,tiuscht in den letzten Jahren dem Berliner die Sterb-
lichkeit seiner Stadt um den 4. oder 5. Teil niedriger vor, wie sie als
solche wirklich gewesen ist* (Boekh).

So wird es selbstverstédndlich auch in den meisten anderen Stadten
sein, nur dafl fiir die allerwenigsten derartige, exakt berechnete Ziffern
nach Art der Berliner vorliegen. Es kann also im allgemeinen nur davor
gewarnt werden, die gewohnlichen Sterblichkeitsziffern ohne weiteres
als MafBstab der Gesundheitsverhiltnisse der Stiddte an und fiir sich
und namentlich einzelner Orte untereinander zu benutzen.

AuBler der Sterblichkeitsziffer gibt es noch ein anderes Maf fiir die
Gesundheitsverhiltnisse, die durchschnittliche Lebensdauer. Wie
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diese in exakter Weise berechnet wird, hat Silbergleit ) auf dem inter-
nationalen Hygienekongre zu Berlin 1907 dargelegt. Unter Hinweis
auf diese Ausfithrungen sollen hier nur einige Zahlen folgen, die dem
angefithrten Bericht entnommen sind.

Darnach ist die durchschnittliche Lebensdauer der Berliner Be-
volkerung von 29,12 Jahren im Jahre 1876 auf 38,02 Jahre im Jahre 1900
gestiegen.

Fiir die einzelnen Altersstufen verhilt sich die Zunahme der
durchschnittlichen Lebensdauer wie folgt:

Zunahme von 1876—1900 (fiir Berlin)

fiir das Alter 0 Jahre von 29,12 auf 38,02, d. i. um 30,4 9,

1 4196 50,17 19,6 9,

2 4571 52,29 14,4 %

5 47,63 51,86 899
10 4523 4819 6,5%
20 3694 39,50 6,9 %
30 2071 3147 599,
40 23,15 24,01 3,79%
50 17,29 17,67 2,29,
60 11,84 1240 4,79
70 7,67 7,69 0,3%
80 4,15 4,28 3,19,

Die Lebensdauer Berlins hat somit in allen Altersklassen, nament-
lich in den jiingeren und am meisten fiir die Neugeborenen (infolge der
Abnahme der Siuglingssterblichkeit), teilweise nicht unerheblich, zuge-
nommen. Man kann annehmen, daf} diese Entwicklung in den folgenden
Jahren fortgeschritten ist und sich in anderen Stddten in &hnlicher
Weise wiederholt, wenn auch dort entsprechende Berechnungen in der
Regel nicht vorliegen.

Es ist selbstverstindlich, dal diese giinstigen Verhdltnisse vor
allem durch die umfassenden MaBinahmen der Stddte auf dem Gebiete
der offentlichen Gesundheitspflege und Hygiene bewirkt wurden. Ob
und in wie weit sich darin die Besserung der Wohnverhiltnisse aus-
driickt, ist aus frither angegebenen Griinden nicht statistisch zu erfassen,
daB dieselbe dabei aber eine nicht unerhebliche Rolle spielt, ist
anzunehmen.

Es muB nochmals betont werden, daB es nicht angingig ist, auf
Grund der niederen Sterblichkeitsziffern mancher Stadte, die oft bis
14 und noch weniger heruntergehen, die Behauptung aufzustellen, dafB
die Gesundheitsverhiltnisse der Stédte bereits besser geworden seien,
wie die der Landbevolkerung. Das wire ein grofler Irrtum. Gewil} ist
die Differenz nicht mehr so grol wie friiher, aber vorhanden ist sie noch
immer, wenn sie auch aus Mangel entsprechend genauer Berechnungen

1) 8. KongreBbericht, 3, I und II, S. 1096 ff,
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sich fiir die wenigsten Stddte einwandsfrei beweisen lift. Fir Berlin
z. B., so ziemlich die einzige Stadt, fiir welche derartiges Material vor-
liegt, betrug die wirkliche Sterbeziffer in den Jahren 1895—1900
zwischen 26—28 fiir das miinnliche und zwischen 22—23 fiir das weib-
liche Geschlecht, wihrend im ganzen Deutschen Reich im Jahrfiinft
1896—1900 die Sterblichkeitsziffer nur ca. 21 war. Diese letztere Zahl
ist natiirlich auch in der gew6hnlichen, einfachen Weise berechnet worden,
aber innerhalb des ganzen Reiches gleichen sich die verschiedene Zu-
sammensetzung der Altersklassen, die Wirkung der Ab- und Zuziige so
ziemlich wieder aus und diese Ziffer kann deshalb zum Vergleich heran-
gezogen werden. Man sieht, dal von besseren Gesundheitsverhiltnissen
der stiadtischen Bevolkerung gar keine Rede ist. Diese Behauptung ist
aber nicht selten auf Grund der Sterblichkeitsziffern aufgestellt worden.

So ist z. B. in den Gutachten zur Stuttgarter Stadterweiterung') aus
der Tatsache, daB in Stuttgart selbst in den Jahren 1886,97 im Durchschnitt
die Sterblichkeitsziffer 20,61, dagegen in ganz Wiirttemberg 25,39 betrug und
aus der weiteren Tatsache, daB im Stadtgemeindebezirk Stuttgart selbst die
entsprechende Zahl 16,75, in drei Vororten aber je 26,64, 22,22 und 25,86 be-
trug, der SchluB gezogen worden, daf3 die Sterblichkeit in der groBen Stadt nicht
nur nicht gréBer als auf dem Lande, sondern im Gegenteil viel geringer sei, und
daB weiter die Sterblichkeit in der Stedt geringer sei als in ,,den dem Sonnen-
schein und der frischen Luft ungehindert gedffneten Vororten. — Man sieht,
zu welchen an und fiir sich fiir die Stadtbewohner ja recht erfreulichen, in
Wirklichkeit aber sicher nicht richtigen Schliissen man kommt, wenn man die
gewohnlichen Sterblichkeitsziffern ohne weiteres zur Beurteilung der Gesundheits-
verhiltnisse benutzt. Was speziell die Vororte anlangt, so wird die Sache dort
so gelegen haben, wie es auch meist sonst der Fall ist, daB in den Vororten die
jingeren Altersklassen und ebenso die hoheren iiber 60 Jahren gegeniiber der
stidtischen Bevilkerung stark iiberwiegen. Kinderreiche Familien, namentlich
drmere ziehen mit besonderer Vorliebe in die Vororte, wo sie billigere und fiir
die Kinder bessere Wohnverhiltnisse finden, ebenso ziehen alte Leute, wenn sie
gich vom Erwerbsleben zuriickziehen, meist in die Vororte.

Abgesehen von diesen Einschrinkungen soll natiirlich nicht be-
stritten werden, daB die Gesundheitsverhiltnisse der Stadte
sich aullerordentlich gebessert haben, dank der MaBnahmen der
Stddtehygiene, und noch fortgesetzt in Besserung begriffen sind,
wenn auch bei weitem nicht in dem Mafle, wie die gewohnlichen Sterb-
lichkeitsziffern vermuten lassen. Der Nachweis 146t sich auch in der
Weise fithren, dafl man die Abnahme der Todesfédlle an einzelnen
Erkrankungen verfolgt. Es ist ja auch in weiteren Kreisen bekannt,
wie sehr gewisse Krankheiten, die friither die Stiddte dezimierten, so
namentlich der Typhus, die Cholera, die im vorigen Jahrhundert zu
verschiedenen Malen verheerende Wanderziige durch Europa wund
Deutschland machte, in den letzten Jahrzehnten auch die Lungen-
tuberkulose, die am ldngsten den hygienischen Bestrebungen trotzte,
in einem teils stidrkeren, teils schwicheren Riickgang begriffen sind.
Dieser Abnahme der Infektionskrankheiten und den Erfolgen in der

) Die Stuttgarter Stadterweiterung, Stuttgart 1901, S. 200.
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Seuchenbekdmpfung ist vor allem die zunehmende Besserung der stidti-
schen Gesundheitsverhéltnisse zu verdanken. Zahlen fiir diese be-
kannten Tatsachen beizubringen eriibrigt sich wohl. Nur fiir die Lungen-
tuberkulose sollen einige Ziffern fiir einige Stéidte angefithrt werden,
schon wegen ihrer Beziehung zu den Wohnverhéltnissen der Bevilkerung.

In deutschen Orten (mit 15 000 und mehr Einwohnern) starben
im Jahre 1877 von 10 000 Einwohner noch 37,2 an Lungenschwindsucht.
Die Zahl ist dann stédndig heruntergegangen, betrug z. B. 1890 nur mehr
29,7, 1900 22,3 und ist gegenwirtig bereits unter 19 angelangt. In
PreuBen schwankte die entsprechende Zahl von 1875—1886 um 31—32
herum, dann trat ebenfalls eine betrachtliche Abnahme ein und ist bis
zum Jahre 1908 bis 16,24, also nahezu um 50 9, gesunken 1).

Demgegeniiber einige Zahlen aus dlterer Zeit aus verschiedenen
Stddten. Finkelnburg hat fir die Jahre 1875—1879 berechnet,
daBl von je 10 000 Lebenden der ménnlichen Bevolkerung in der Stadt
Krefeld 86,in Miinchen - Gladbach 83,in Remscheid 79 an Lungen-
tuberkulose starben, extrem hohe Ziffern, fiir die die besondere Be-
schaftigungsweise eines grofien Teils der Bevolkerung in diesen Stéddten
anzuschuldigen ist. Zahlen, welche sich um 50 herumbewegen, kamen
noch im Beginn des letzten Viertels des 19. Jahrhunderts ziemlich oft
in Stadten vor, z. B. in Diisseldorf mit 55, Elberfeld 59, Osnabrick
52, Koln 50,5, Mitnchen 50, Budapest 50, Wien 72.

Im allgemeinen ist aber fiir eine Reihe von GroBstédten eine
stetige und sehr starke Abnahme der Sterblichkeit an Lungen-
schwindsucht zu konstatieren. So ist dieselbe (immer auf 10 000
Lebende berechnet) in Hamburg von 37 im Jahre 1860, 33,5 im Jahre
1880 auf 13,7 im Jahre 1907 heruntergegangen, in Berlin von iiber
34 im Jahre 1880 auf ca. 20 im Jahre 1908, in Paris von iiber 50 in den
Jahren 1866/70 auf ca. 37 in den Jahren 1901/03, in London von fast
29 in den Jahren 1866/70 auf etwas iiber 16 in den Jahren 1901/03.
Demgegeniiber mag angefiihrt werden, dafl es sogar einige Land-
kreise, z. B. den Kreis Osterode im Regierungsbezirk Allenstein
gibt, die nur etwas iiber 7 Todesfélle an Tuberkulose auf 10 000 Lebende
aufzuweisen haben, was so ziemlich die niedrigste iiberhaupt beobachtete
Schwindsuchtsmortalitidt ist.

Im Jahre 1909 starben auf 10 000 Lebende in Diisseldorf 10,6,
in Gelsenkirchen 15,3, in Barmen 15, in Essen a. d. Ruhr 10,3,
in Miinchen - Gladbach 18,0, in Solingen 20,8, in Koln 154, in
Kreuznach 23,0 an Lungenschwindsucht.

Diese erhebliche Abnahme ist um so erfreulicher, als man hier fiir
den Riickgang dieser Ziffern keineswegs die Alterszusammensetzung
der groBstiddtischen Bevolkerung, das immer stirkere Uberwiegen der

1 Dieée und die folgenden Zahlen sind einem Vortrag von Robert Koch
iiber die Epidemiologie der Tuberkulose, gehalten zu Berlin am 7. April 1910,
entnommen. Zeitschrift fiir Hygiene, 67. Bd., 1. Heft, S. 1 ff.
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lebenskriftigsten, mittleren Lebensalter verantwortlich machen kann,
da gerade unter diesen die Tuberkulose nicht weniger hiufig auftritt
als unter den jiingeren Altersklassen.

Es ist nun fiir die Beurteilung der stidtischen Wohnverhéltnisse
sehr bedeutsam, in welchen Faktoren Robert Koch 1), die erste Autori-
tdt auf dem Gebiete der Epidemiologie der Tuberkulose, die Ursache
dieses starken Riickganges erblickt hat. Abgesehen von einigen anderen
hier nicht ndher zu erdrternden Verhéltnissen sieht er in der Be -
schaffenheit der Wohnung, vor allem der Beschaffenheit
des Schlafraumes und der Wohndichtigkeit ein ausschlag-
gebendes Moment fiir die Verbreitung der Tuberkulose. Je
beengter die Wohnung an und fiir sich ist, je mehr die Menschen sich
namentlich in engen Schlafriumen zusammendringen, um so leichter
erfolgt die Ubertragung von einem Erkrankten auf andere Personen,
um so groBer ist die Ansteckungsgefahr. R.Koch ist daher der Ansicht,
dafl die Abnahme der Schwindsucht in neuerer Zeit, abgesehen von
anderen Faktoren (Krankenfiirsorge mit Isolierung der Tuberkulésen
in Krankenanstalten) vor allem durch die Verbesserung der Woh-
nungsverhéltnisse, insbesondere des Schlafraumes, bedingt sei.
Gewill eine erfreuliche Bestéitigung der auch sonst aus ganz anderen
Griinden behaupteten Besserung der stiddtischen Wohnverhdltnisse.

Diese Anschauung deckt sich auch mit der Tatsache, dafi vielfach
die Stiddte heutzutage (vereinzelt auch friiher) eine geringere Schwind-
suchtsmortalitit haben als das Land. Trotzdem n#dmlich die Besiede-
lungsdichte auf dem Lande eine ungeheuer viel geringere ist, als in
den Stédten, ist doch die Wohndichtigkeit, d. h. das Zusammen-
dringen der Bevdlkerung in oft aulerordentlich ungiinstigen Wohnungen
daselbst teilweise eine viel groBere. Das ist namentlich der Fall, wenn
in einem kleinen Landort unerwartet sehr starke Wohnungsnachfrage
auftritt, z. B. aus irgend einem Grunde plotzlich sehr zahlreiche Industrie-
oder sonstige Arbeiter in die Gegend kommen und Schlafstellen be-
gehren. Die Zusténde, die dann entstehen, spotten oft jeder Beschreibung
und sind nicht selten viel schlimmer als die elendsten Wohnverh#ltnisse
der Stiddte. Die iible Sitte der Landbevolkerung, sich selbst bei ge-
niigender Zahl von Wohnrdumen oft die schlechtesten und engsten
Réume zu Schlafriumen auszuwihlen, macht diese Zustdnde nicht
besser, um so weniger, als auf dem Lande noch keinerlei Wohnungs-
pflege und Wohnungskontrolle geiibt wird.

Im allgemeinen kann man die vorausgegangenen Ausfiihrungen
dahin zusammenfassen, daBl sich in den Stiddten in den letzten
Jahrzehnten eine sehr erhebliche Abnahme der Todesfille iiberhaupt
und auch im einzelnen fiir eine Reihe bedeutsamer Volkskrankheiten
nachweisen laB3t. Es wire aber ganz verfehlt, um dariiber noch einige

1) a. a. O,
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Worte zu sagen, sich hiernach ein gar zu rosiges Bild von den Gesund-
heitsverhdltnissen der stddtischen Bevolkerung zu machen. Die Sterb-
lichkeitsstatistik ist durchaus nicht ohne weiteres auch ein Ausdruck
fir die Erkrankungsziffer und erst recht nicht dafiir, wie es mit der
korperlichen Entwicklung, der Qualitit des Menschen -
materials steht. Das Absinken der Sterbeziffern in den Stddten ist
vor allem hervorgerufen durch die Abnahme der Infektionskrankheiten.
Zweifelsohne sterben heutzutage sehr viel weniger Menschen in den
Stadten und iiberhaupt an Typhus, an Tuberkulose und anderen Infek-
tionskrankheiten, als das frither der Fall war. Damit ist aber noch keines-
wegs gesagt, dall sich nun die Gesundheitsverhéltnisse derjenigen Per-
sonen, die jetzt von diesen Infektionskrankheiten verschont bleiben,
auch sonstwie besser gestalteten wie bei denjenigen, die frither von den-
selben verschont blieben. Wir sind eher zur Annahme des Gegenteils
berechtigt, speziell fiir die stédtische Bevilkerung. Denn allgemein
hat man doch den Eindruck, daB die korperliche Qualitdt des
Menschenmaterials in den Staddten, vor allem den GroB-
stddten, in einer zunehmenden Verschlechterung begriffen
ist. Das gilt speziell wieder fiir den jugendlichen Nachwuchs, die heran-
wachsende Generation, bei der sich nun die Folgen des stédtischen
Lebens von Anfang an oder schon in zweiter oder dritter Generation
geltend machen. Das zeigt sich unter anderem in der nicht unbedenk-
lichen Abnahme der Heerestauglichkeit der stddtischen Be-
volkerung, wie seit lingerem bei den Aushebungen konstatiert wird,
das melden die Berichte der Schulirzte aus vielen Stddten von den
schulpflichtigen Kindern usw.

So hat unter anderem Kaup in seiner Arbeit: Erndhrung und
Lebenskraft der lindlichen Bevolkerung, Berlin 1910, nachgewiesen,
dal die Heerestauglichkeit in den Jahren 1902—1907 eine nicht un-
bedenkliche Abnahme erfahren hat, vor allem natiirlich bei der stadt-
geborenen Bevilkerung. Bedauerlicherweise macht sich die gleiche Er-
scheinung aber auch bei der landgeborenen Bevilkerung bemerkbar.
Das mag zum Teil die Folge der zunehmenden Industrialisierung der
Landorte sein, zum Teil ist es aber ebenfalls eine Folge der enormen
stidtischen Entwicklung, indem die Lebensfithrung und Erndhrung
weitester Volkskreise auf dem Lande erheblich darunter leidet, daf
in immer steigendem Malle die Bodenprodukte und vor allem die Milch
in die Stéddte wandern.

So ist es um so erfreulicher, da PreubBen speziell fiir Jugend-
pflege eine Million Mark in den Kultusetat eingestellt hat mit der Be-
stimmung, dafl diese Summe ,,zur Beihilfe von Veranstaltungen Dritter
zwecks Forderung der Pflege der schulentlassenen ménnlichen Jugend,
sowie zuir Ausbildung und Anleitung von fiir die Jugendpflege geeigneten
Personen® zu verwenden sei. Vor allem wird Wert darauf gelegt, der
heranwachsenden Generation Gelegenheit zu einer regen, korperlichen
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Betédtigung im Turnen, Spiel, Wandern und anderen Leibesiibungen zu
bieten. Damit héingt auch das zunehmende Interesse zusammen, welches
man heutzutage der Beschaffung von Freiflachen (Parks, Volks-
garten, Kinderspiel- und Tummelpldtze usw.) in den Stédten zuwendet,
ferner das Bestreben, durch eine weitgehende Dezentralisation der
Stéadte (s. dritten Abschnitt) einem immer gréBeren Teil der stidtischen
Bevolkerung die Ansiedelung in den AuBlengelinden und kleineren Vor-
orten zu erméglichen. Die dort aufwachsende Generation findet dann
ganz andere, weit giinstigere Entwicklungsbedingungen vor, als die jetzt
in den Stddten heranwachsende. Bedeutsam fiir diese Fragen, auch
unter dem Gesichtspunkte der Dezentralisationsbestrebungen, ist eine
Denkschrift des Abgeordneten v. Schenkendorff, Vorsitzenden des
deutschen Zentralausschusses fiir Volks- und Jugendspiele: ,,Uber
nationale Erziehung durch Leibesiibungen (Zeitschrift ,,Korper und
Geist*, Nr. 17, Verlag von Teubner - Leipzig).

Die ungiinstigen Verhiltnisse, welche die GroBstéddte gerade der
heranwachsenden Generation bieten, haben sich vielfach so zugespitzt,
dall man berechtigt ist, von einer férmlichen Jugendnot in denselben
zu reden.

Wenn man bedenkt, unter welch ungiinstigen Verhdltnissen in
unseren Grofstidten die Kinder vielfach aufwachsen, vor allem ohne
geniigende Spielpldtze, ohne Gelegenheit, sich in frischer Luft zu
tummeln, um nur eines der vielen Momente herauszugreifen, ist das ohne
weiteres erkldrlich. Aber infolge der Abnahme der Infektionskrank-
heiten erscheinen die Sterbeziffern auch dieser Altersklassen weit giin-
stiger wie frither, davon profitieren aber nur diejenigen, wenn man das
so ausdriicken darf, welche nach der frilheren Absterbeordnung eigent-
lich diesen Krankheiten hitten erliegen miissen, die Uberlebenden haben
nichts von dieser Besserung der Gesundheitsverhéltnisse, im Gegenteil,
sie stehen unter ungiinstigeren Bedingungen wie frither. ' Es sterben eben
weniger im Verhiltnis wie friiher, aber die Uberlebenden sind minder-
wertiger, zum mindesten nicht von besserer Gesundheit.

Man kann wohl ganz allgemein sagen, daf das Leben in der Stadt
den Menschen rascher verbraucht, dall bei denjenigen, welche nicht an
einer akuten Krankheit sterben, der natiirliche Tod durch Altersschwiche
in fritherem Alter eintritt als das frither der Fall war und auch heute
unter sonst gleichen Bedingungen auf dem Lande der Fall ist. Vor allem
aber mufl man annehmen, daBl sich bei der jetzt heranwachsenden
Generation der stidtischen Bevolkerung, wenn auch zunédchst aus an-
gefilhrten Griinden ihre Gesundheitsverhdltnisse gegen frither bessere
zu sein scheinen, iber kurz oder lang die Folgen der mangelhaften
korperlichen Entwicklung bemerkbar machen miissen und dafi die be-
treffenden, wenn sie auch von akuten Infektionskrankheiten verschont
bleiben, doch schliellich friithzeitig den mannigfachen Schidlichkeiten
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des stddtischen Lebens erliegen oder zum mindesten der natiirliche Tod
an Altersschwiche frither als sonst eintritt.

In diesem Sinne erscheint mir die Tatsache duBerst beachtenswert,
daBl in den dichtbevolkerten Gebieten des Reiches eine weit geringere
Zahl der nach Ablauf des 15. Lebensjahres gestorbenen Personen das
60. Lebensjahr beim Tode erreicht oder iiberschritten hatte, als das
in den diinnbevolkerten Gebieten der Fall ist1). So hatten z. B. in den
Jahren 1902 und 1903 von je 1000 nach Ablauf des 15. Lebensjahres
Gestorbenen in den (damals 33) GroBstadten nur 407, in den (57) Mittel-
stidten 436, dagegen in den kleineren Gemeinden und auf dem platten
Lande 557 die Altersgrenze von 60 Jahren tiberschritten. Fiir erwachsene
Personen, die ein Alter von 15 Jahren erreicht haben, ist also die weitere
Lebenserwartung in den GrofBstddten geringer als in den Mittelstddten
und hier wieder weit geringer als in den kleinen Gemeinden.

Je minderwertiger die stets in den Stédten heranwachsende Genera-
tion nach ihrer kérperlichen Entwicklung ist, umso stirker miiite dieses
Moment sich in der Folgezeit bemerkbar machen, wenn es auch gelingt
dieselben iiber das 15. Lebensjahr hiniiberzubringen. Wir miissen diese
Uberlegungen dahin zusammenfassen, daB das Absinken der Sterb-
lichkeitsziffern in den Stiddten dadurch hervorgerufen wurde, daf
es den hygienischen Errungenschaften gelang, eine Reihe wichtiger
Krankheitsursachen, vor allem die Gelegenheit zu Infektionen, wesent-
lich zu reduzieren, und so eine Reihe von Menschen vor Erkrankung
und eventuellem Tod zu bewahren, keineswegs aber dadurch, daf in
der Jetztzeit in den Stédten die Widerstandsfdhigkeit und die korper-
liche Entwicklung der Menschen eine bessere geworden sei, und die-
selben deshalb jetzt mehr wie frither imstande seien, etwaigen Krank-
heitsursachen Widerstand zu leisten. Im Gegenteil, denkt man sich
einmal die heutige Generation der stidtischen Bevdlkerung denselben
Krankheitsursachen und derselben Infektionsgefahr ausgesetzt wie die
frithere vor der Entwicklung der Hygiene, so wiirde sie vermutlich eine
wesentlich hohere Mortalitdit und Morbiditat liefern. Die stédtische
Bevoélkerung ist nicht gesunder, aber viele wichtige Krankheitsursachen
sind weniger geworden, und das ist es, was zu einem Absinken der Sterbe-
ziffern fithrt. :

C. Ballod kommt in den auf dem internationalen Hygiene-Kongre8 zu
Berlin 1907 aufgestellten Leitsitzen ?) zu Schliissen, welche die oben aufgestellten
Vermutungen zu bestétigen scheinen. Er sagt: ,,Die Abnahme der Sterblichkeit
betrifft in erster Linie die jlingsten Altersklassen vom 1.—20. Lebensjahre, etwas
weniger ausgeprigt erscheint sie bei den mittleren Altersklassen vom 20.—55.
Lebensjahre und am wenigsten tritt sie hervor bei den hdchsten Altersklassen.<

.,Die fiir Stadt und Land getrennt berechneten Sterbetafeln ergeben eine

entschiedene Uberlegenheit des Landes in biologischer Hinsicht.*
,»innerhalb der grofstéddtischen Bevolkerung ist es die stadtgeborene, welche
1) Das Deutsche Reich in gesundheitl. Beziehung, S. 39.
%) S. KongreBbericht, 3, I und II, S. 1070.
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die ungiinstigste Lebensdauer aufweist, wobei die Unterschiede zu Gunsten der
zugewanderten Bevolkerung beim ménnlichen Geschlecht stdrker hervortreten
als beim weiblichen..

Trotz der durch die gewdhnlichen Sterbeziffern vorgetduschten
giinstigen Gesundheitsverhédltnisse der Stddte hat man also allen Grund,
unausgesetzt an der Verbesserung der stddtischen Wohnverhéalt-
nisse zu arbeiten, vor allem in dem Sinne, daBl man versucht, einem
immer groBeren Teil der Bevolkerung in der Umgebung der Stadte
Wohngelegenheit und damit allerlei Vorziige der Lebensweise zu er-
moglichen, wie sie nur dem Landleben eigentiimlich und ganz besonders
fiir die heranwachsende Generation nétig sind. In spéteren Abschnitten
werden wir darauf zuriickkommen. Es ist in diesen Verhéltnissen einer
der bedeutsamsten Faktoren gegeben, welche den Stédten eine weit-
gehendste Pflege der Dezentralisation zur Pflicht machen.



Ziweiter Teil.

Die stidtische Bodenfrage.

Erster Abschnitt.
Die Ursache der stidtischen Wohnungsnot.

Jemand, der iiber die Ursachen der stddtischen Wohnungs-
not noch gar nicht nachgedacht hat und demnach ein vélliger Laie in
allen das stadtische Wohnungswesen betreffenden Fragen ist, beginne
aus irgend welchen Griinden Interesse an der Sache zu gewinnen. Viel-
leicht hat er die Ergebnisse einer Wohnungserhebung in seiner Stadt
gelesen, oder an einem Kongre fiir Wohnungsreform teilgenommen.
Da kann es sein, daB er schauerliche Dinge zu horen bekommt. So wurde
auf dem Frankfurter Wohnungskongrefl 1904 von Pater Dalmatius?)
berichtet, daf} in einer Stadt im Westen Rheinlands Eltern, zwei Séhne,
zwei T6chter unter 14 Jahren und eine dritte Tochter mit drei unehe-
lichen Kindern in einem Zimmer von 36,5 qm Bodenfliche und zusammen
zwei Betten hausten, und daB3 das nicht einmal der schlimmste Fall
war. Aus den Berichten eines Berliner Stadtmissionars wird ebenda
mitgeteilt, dafl er , Familien getroffen habe, wo die Eltern mit fiinf
Kindern nur ein Bett hatten, vier von ihnen schliefen im Bett, die anderen
davor auf Stroh oder Resten von Decken.*

Das riittelt das Gewissen unseres angehenden Wohnungspolitikers
auf, er fiihlt die Verpflichtung in sich groB zu werden, sich sozial zu
betitigen und die Wohnungsfrage scheint ihm dazu so recht geeignet.
So fingt er denn an nachzudenken. Nachdem er durch Anhéren obiger
und dhnlicher Schilderungen ein voéllig der Wirklichkeit entsprechendes
Bild der stadtischen Wohnverhéltnisse erlangt zu haben und darnach
die stédtischen Wohnverhéltnisse iberhaupt beurteilen zu kénnen glaubt,
geht er zu einem weiteren Punkt {iber, er beginnt iiber die Ursachen
dieser betriibenden Verhiltnisse nachzudenken. Er legt sich die Frage
vor, warum wohnen denn so viele Menschen in oft so unzulinglichen,

1) 8. KongreBbericht, S. 388.
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schlechten, nicht selten iberfiillten Hinter-, Keller- und Dachwohnungen,
und gelangt folgerichtig zu der Antwort: Die stiddtischen Wohnungen,
speziell die Kleinwohnungen sind zu teuer, ihr Preis steht in keinem
Verhiltnis zum Einkommen der Wohnungssuchenden, deshalb sind die-
selben gendtigt, die billigsten, dafiir aber auch armseligsten Wohnungen
aufzusuchen, deren GroBe und Rauminhalt obendrein in keinem Ver-
héltnis zur Zahl der darin untergebrachten Personen steht. Er fragt
weiter: Warum sind die Preise so hoch. Da der Preis vom Hausbe-
sitzer gefordert wird, so richtet sich sein Verdammungsurteil zunéchst
gegen diesen. Wiirde dieser ,,Wucherer‘‘ nicht so hohe Mietpreise nehmen,
wiirde er die Wohnungen billiger und in besserer Ausstattung hergeben,
so wire das Wohnungselend schon erheblich gemildert.

So kommt es, dafl unsere Wohnungsreformer die Aufgabe dieser
Reform zun#chst in einer Bekdmpfung der gewinnsiichtigen Ab-
sichten der Hausbesitzer, vor allem auch des gewerbsméfigen
Bauunternehmertums erblickt. In ihnen sieht er den Halsabschneider,
der seinen Mietern die hohen Wohnungspreise abpreBt und sich unter
Ausbeutung ihrer Notlage bereichert. So wire dann nach seiner Meinung
die Losung der Wohnungsfrage sehr einfach. Man brauche nur den
sogenannten Hausagrariern, den Grundbesitzern, Bauunternehmern,
Hausbesitzern usw. diese unrechtmifigen Gewinne zu beschneiden, sie
zu zwingen, ihre Wobnungen billiger zu vermieten und jede weitere
Reformarbeit wire iiberfliissig.

Er trégt also seinem Hausherrn, von dem er eine Wohnung in
einem stadtischen Etagenhaus gemietet hat, die Friichte seiner Erkennt-
nis vor und verlangt eine Herabsetzung der Miete. Da kommt er schon an.
Bis aufs kleinste rechnet ihm dieser vor, welch hohen Preis das Haus
ihm selbst gekostet, was er seitdem fiir Reparaturen und Verbesserungen
hineingesteckt habe, was er alles an Steuern, Kanalisations-, Miill-
abfuhrgebiihren usw. bezahlen miisse, was er fiir Arger und Schererei
mit den Mietern habe, und dafl er eigentlich ein Narr sei, daf} er sich so
plage, statt sein Geld auf irgend eine Sparkasse zu legen und mit 3%% %,
zZu verzinsen.

Der Mieter bezweifelt zwar in manchem die Richtigkeit dieser
Argumente, nach einiger Uberlegung kommt er aber zum Schlusse,
daB sein Hausherr zwar iibertreibe, im grofien und ganzen aber doch
nicht so unrecht habe und tatséichlich genétigt sei, so hohe Mietpreise
zu fordern, um sein im Hause angelegtes Kapital entsprechend zu ver-
zinsen.

Sein Hausbesitzer klagt ihm noch weiter vor, wie viele Wohnungen
jetzt iiberall leerstinden, wie viele Hausbesitzer schon genétigt ge-
wesen seien, deshalb ihre Mieten herabzusetzen und unser Wohnungs-
politiker mull zugeben, daB selbst ein notorisch gewinnsiichtiger und
riicksichtsloser Egoist, fiir den er seinen Hausherrn trotz aller gegen-
teiligen Versicherungen halt, tatsichlich unter dem Drucke der
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Konkurrenz seitens der anderen Hausbesitzer steht und in der
Festsetzung seiner Mietpreise durchaus nicht ganz willkiirlich verfahren
kann. Er beschiftigt sich also noch etwas weiter mit den Leiden und
Freuden des Hausbesitzerstandes und kommt zu der Erkenntnis,
dafl in der Regel die Kosten, die der Eigentiimer fiir das Grundstiick,
den Bau des Hauses oder das fertige Haus getragen hat, die sonstigen
Lasten, die auf dem bebauten Grundstiick ruhen, wie Steuern etc. so
hoch sind, dafl die Verzinsung, welche derselbe schlieflich aus seinem
Anwesen erhalt, fir gewGhnlich keineswegs eine besonders hohe ist.
Er muBl zugeben, dafl das Plus itber den landesiiblichen Zinssatz ein
durchaus gerechtfertigter Lohn fiir die Arbeit, die vielen Plackereien
und Scherereien mit unordentlichen Mietern und eine durchaus berech-
tigte Risikopriamie fiir eventuelle Mietausfille durch zeitweiliges Leer-
stehen der Wohnungen ist. So freut er sich denn im Stillen, da8l er kein
Hausbesitzer ist und rechnet sich aus, daB er einen Teil seines Vermdgens
viel besser und hoher verzinst in Bank- und Industrieaktien angelegt
hat, ohne dafl ihm dabei solche Arbeit und Miihe erwichst.

Wir kénnten noch manches anfithren, was ihn in dieser Erkenntnis
bestédrken wiirde, z. B. dafl auch die gemeinniitzigen Baugesell-
schaften, Genossenschaften, welche zum Selbstkostenpreis oder mit
denkbar geringsten Gewinnanspriichen (39, Verzinsung ihres Aktien-
kapitals — z.B. Aachener gemeinniitzige Baugesellschaft), stéddtische
Kleinwohnungen herstellen, in der Regel nicht in der Lage sind, trotz
allerlei Vergiinstigungen, die sie sehr hédufig vor dem privaten Wohnungs-
bau voraushaben, billigere Wohnungen herzustellen, wohl meist bessere
und den Anforderungen der Hygiene entsprechendere. Das liegt aber
teilweise daran, daB ihre Wohnungen meist in spéterer Zeit erbaut sind
und sich so allerlei moderne bautechnische Errungenschaften zunutze
machen konnten. Weiterhin kommen derartigen Baugenossenschaften
eben die Vorteile grofiziigig und groBkapitalistisch angelegter Unter-
nehmungen zugute, wihrend der private Unternehmer meist sehr wenig
eigenes Kapital besitzt und das bendétigte entliehene Kapital sehr hoch
verzinsen muf3.

Wer also ruhig und ohne einseitige Parteinahme die Ursache der
Wohnungsnot bzw. der stidtischen Mietpreise bis zu diesem Punkte
durchdacht hat, wird zum Schlusse kommen, daB dieselben im allge-
meinen nicht in {ibertriebenen und unberechtigten Forderungen der Haus-
besitzer und Bauunternehmer, sofern diese selbst Hausbesitzer sind,
zu suchen sind.

Er muB also seine Studien fortsetzen und sich fragen, wie kommt
es denn, dall inmitten unserer Stiadte weder der von ,,Gewinnsucht‘
geleitete private Unternehmer noch die von den besten und uneigen-
niitzigsten Absichten geleiteten gemeinniitzigen Baugesellschaften im-
stande sind, billige Wohnungen auf den Markt zu bringen, daBl ihre
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Wohnungen immer unverhdltnisméfBig viel teurer sein miissen, als in den
AuBenbezirken der Stéidte oder gar in den Landorten?

So lernt er einsehen, daf die Ursachen fiir diese verschiedenen
Preise in den verschiedenen Herstellungskosten der betreffen-
den Wohnungen gegeben sein miissen. Er muf} sich also weiter fragen,
was sind diese Kosten, was ist speziell die nach der verschiedenen Lage
in den einzelnen Stadtteilen variierende GroBe? Er denkt zunéchst
an die eigentlichen Baukosten, diese sind aber, was z. B. Arbeitslchne,
Materialpreise usw. anlangt, innerhalb eines Stadtgebietes so ziemlich
gleich, besondere Fille ausgenommen, wie bei Grundstiicken in hiigeligem
Terrain, wo der Transport besondere Schwierigkeiten macht. Er denkt
weiter an den Zinsfuf} der fiir die Grundstiickbeschaffung und den Bau
aufgenommenen Kapitalien, aber der ist erst recht gleich, und so bleibt
schlieBlich nur der Preis fiir das zu bebauende Grundstiick, der
Bodenpreis, bzw. der Bodenwert iibrig. Folgerichtig gelangt er zu
dem SchluB, daB die letzte und innerste Ursache fiir die Verschiedenheit
der Mieten und die hohen stddtischen Wohnungsmieten iiberhaupt die
in den einzelnen Stadtteilen sehr verschiedenen, im allgemeinen aber sehr
hohen stadtischen Bodenwerte sein miissen. Diese sind so hoch,
dafl sie billiges Bauen, billige Wohnungen usw. unmdglich machen,
weil schon allein die Verzinsung des zum Grunderwerb bendétigten
Kapitals unverhiltnisméfig hohe Summen fordert.

So ist er denn nach einigen Irrfahrten beim Kernpunkt der
stddtischen Bodenfrage, den hohen Bodenpreisen angelangt,
und glaubt sich am Ende seiner Betrachtungen. Wenn die hohen
Bodenpreise die Ursache fiir die Wohnungsmi3stinde sind, folgert er
weiter, miissen sie unter allen Umstéinden bekdmpft werden. Darin liegt
der Schwerpunkt der Wohnungspolitik und Wohnungsreform.

Da erinnert er sich einer Bemerkung, die ihm gleichfalls auf dem
Wohnungskongrel vorgetragen wurdel): ,Die Grundbesitzer in der
Umgebung der wachsenden Stiddte werden sidmtlich Spekulanten, sie
sperren ihr Eigentum gegen das Bau- und Wohnbediirfnis, geben es
nicht eher her, als bis ihnen der Preis gezahlt wurde, den sie verlangen
und dieser ist nie geringer als der letzte erpreBbare Wucherpreis.*

Auch andere dhnliche Bemerkungen hat er oft gehort und gelesen.
Und so ist es denn wieder eine Gruppe von Leuten, gegen die sich jetzt
sein und dhnlicher Wohnungspolitiker Eifer wendet. Waren vorher die
Hausbesitzer die Siindenbocke, so sind es jetzt die Grundbesitzer,
vor allem diejenigen, welche sich gelegentlich oder berufsméfig mit
dem An- und Verkauf stidtischer Grundstiicke befassen, die Terrain-
unternehmer, die sogenannten Bodenspekulanten. Es ist ihm jetzt
ganz klar, daB} sie die gemeingefidhrlichen Objekte sind, gegen welche sich
die Angriffe der Wohnungspolitiker und Reformer zu richten haben.

1} 8. Bericht iiber den Frankfurter WohnungskongreB, S. 372.
Gemiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 4
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Gern greift er das Schlagwort vom ,,Bodenwucher* auf. Er iiberlegt
zunéchst nicht, daf doch irgend jemand die Grundstiicke kaufen und
einer Bebauung zufithren, d. h. das Gelinde aufschliefen muf. Ihm
‘geniigt zur Verdammung einer derartigen Tétigkeit das Wort ,,Speku-
lation*., Was brauchen die Leute zu spekulieren, erst recht in Grund-
stiicken und dadurch anderen Leuten die Wohnungen zu verteuern.
DaB er selbst zeitweise recht eifrig an der Borse spekuliert und dabei
auch ganz ansehnlich gewonnen hat, gesteht er natiirlich nicht ein und
diinkt sich unendlich {iber die Bodenspekulanten erhaben.

Zweiter Abschnitt.
Die stidtischen Bodenwerte.

Uberblickt man die unglaublich anschwellende Wohnungsliteratur
und die Ansichten, die darin iiber die Entstehung der stddtischen
Bodenwerte geduBert werden, so sind es vor allem zwei verschiedene,
-einander heftig befehdende Richtungen, welche jede in anderer Weise
diese Erklirung versuchen.

Die einen halten dieselben im wesentlichen fiir das Produkt speku-
lativer Machenschaften von seiten der jeweiligen Besitzer. Sie
.glauben, daBl diese imstande seien, willkiirlich innerhalb sehr weiter
Grenzen die Bodenpreise in dem von ihnen gewollten Sinne zu beein-
flussen, also hoher zu treiben, als ihrem eigentlichen Wert entspricht.
Sie sehen in denselben also etwas kiinstliches und naturwidriges,
etwas, das sich sehr leicht durch entsprechende Mafiregeln hitte ver-
‘meiden lassen.

Auch die Meinungen dieser Gruppe gehen beziiglich der Mittel,
auf Grund deren die Bodenspekulanten imstande seien, diese Preis-
steigerungen zu bewirken, sehr weit auseinander. Einige scheinen zu
denken, daf dazu schon allein der Wunsch und Wille der Spekulanten
geniige, sie denken sich die Sache einfach so, daf bei jedem Umsatz der
frithere Besitzer den Kaufpreis erhohe, und dafl so ganz automatisch
mit der Hohe der Umsiitze auch der Preis des Bodens steige. Sie geben
sich also weiter gar keine Rechenschaft dariiber, was nun eigentlich die
Spekulation in den Stand setze, bei jedem Umsatz auch den verlangten
hoheren Preis zu erzielen. IThnen geniigt die Tatsache, dafl eine Boden-
spekulation da ist, vollkommen zur Erklirung dieser Wertsteigerung,
mehr wollen sie gar nicht wissen, und da der Bodenspekulant die hohen
Gewinne einsteckt, ist er auch die Ursache davon.

Andere sind sich dariiber klar, daB auch die Spekulation nicht
ohne weiteres die Preise diktieren kénne, sondern daf sie gewisse Hilfs-
mittel n6tig habe. So nehmen einige an, dieses Mittel der Speku-
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lation sei die Aussperrung des baureifen Landes von der Be-
bauung. Sie folgern?):

»Aus ehedem blihenden Girten und Kartoffelfeldern wird 6des Baugelinde,
welches von den Besitzern zu billigem Preise angekauft und in spekulativer Er-
wartung der kommenden starken Nachfrage bis zu dem Augenblicke unbeniitzt
zuriickgehalten wurde, bis ein reichlicher Gewinn infolge der dringend notwendig
gewordenen baulichen Ausniitzung winkte.*

Andere, und das ist die Mehrzahl, geben zu, dal die Spekulation
aus allerlei Griinden nicht die Zuriickhaltung des Bodens soweit treiben
konne, daf sie vielmehr durch ganz besondere Umsténde in den
Stand gesetzt seien, die aus natiirlichen Ursachen steigenden Preise
weit rascher und weit schneller emporzutreiben, als sie es ohne diese
spekulativen Machenschaften tun wiirden. Diese glauben, dafi die Be-
sitzer des stédtischen Bodens oder des demnéchst in das Stadterweite-
rungsgebiet einzubeziehenden Bodens eine gewisse Monopolstellung
inne héitten, dadurch hervorgerufen, dafl der stédtische Boden, speziell
aber der in der nichsten Umgebung des bereits bebauten Gebietes
liegende, einen monopolartigen Charakter habe, ein Gut sei, welches
keineswegs beliebig vermehrt werden kénne, und fiir das dem jeweiligen
Besitzer nur eine sehr beschrinkte Konkurrenz erwachse. Es ist das
die Lehre vom ,,schmalen Rand‘, die in der Bodenliteratur eine
groBe Rolle spielt und neuerdings von v. Mangoldt ?) besonders ver-
treten wird. ’

,»30 schniirt ein unsichtbarer Wall von Grundrents die Stddte ein, sagt
Oppenheimer auf dem Frankfurter Wohnungskongre %), ,,und die von ihm ein-
geprefite Bevolkerung kann nicht nach auflen entweichen, wo Boden genug fiir
ausreichende Behausung fiir alle wire*... ,,Sie kann nicht ausweichen und muf
zéhneknirschend bewilligen, was die Bodenherren von ihr verlangen®.

Diesen allen, welche nun in irgend einer Weise die Bodenspekulation
als treibendes Moment der Bodenpreise ansehen, steht eine andere zu-
néchst wohl noch kleinere Gruppe gegeniiber, welche in der Wert-
steigerung des stddtischen Bodens eine ganz natiirliche,
mit der Entwicklung der Stidte eng zusammenhéngende
Erscheinung erblickt und bei dieser Wertbildung der Spekulation
nur eine nebensichliche, nebenher laufende, nicht aber urséchliche Be-
deutung beimifllt, dieselbe nur fiir ein gelegentliches Hohertreiben der
Preise verantwortlich macht, was aber auf die dauernde Preisgestaltung
keinen Einflufl ausiibe. Sie glauben, daB auch ohne Spekulation durch
die Hoherbewertung des stidtischen Bodens von seiten der Nachfrage
die Bodenpreise in den Stidten zu der jetzigen Hohe emporgestiegen
waren.

Es ist selbstverstindlich nicht meine Absicht, all diese Theorien
bis in ihre letzten Beweismomente, wie sie von den Anhédngern und Be-
griindern, und ihre letzten Widerlegungen, wie sie von den Gegnern

1) H. Rost, Das moderne Wohnungsproblem, 1909, S. 110.
%) Die stddtische Bodenfrage, Gottingen 1907.
3) s. Kongrefbericht. S. 372.
4
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vorgebracht werden, zu verfolgen. Schon im Vorwort habe ich den Grund-
satz ausgesprochen, daf es fiir den Wohnungspolitiker vor allem
notig sei, iiber die einzuschlagenden MaBnahmen der Boden-
politik und Wohnungspolitik Klarheit zu gewinnen, dafl er
demnach in der Bodenfrage, auf der alles beruht, irgend einen be-
stimmten Standpunkt einnehmen miisse, lieber einen falschen, als gar
keinen, und daf die grofte Gefahr darin liege, da er fortwihrend von
einer Meinung zur anderen hin und her schwankt.

Entsprechend diesem Grundsatz werde ich mich hier im allgemeinen
nur auf diejenigen Anschauungen berufen, wie sie mit der Meinung,
die ich mir auf Grund meiner diesbeziiglichen Studien gebildet habe,
ibereinstimmen, und diejenigen bekdmpfen, die eine Widerlegung be-
deuten wiirden.

Nur so kann man selbst zur Klarheit gelangen und auch anderen
dazu verhelfen. Ein ,kritisches Referat‘ iiber all diese Theorien be-
absichtige ich nicht.

Wie verhingnisvoll es werden kann, wenn der Glaube an irgend eine volks-
wirtschaftliche Autoritit die Veranlassung dazu wird, daB richtig erkannte und
praktisch erprobte Anschauungen einfach iiber Bord geworfen werden, hat uns
A. Voigtim I. und II. Abschnitt seines Werkes iiber ,,Kleinhaus und Mietkaserne‘
iiberzeugend geschildert.

Dritter Abschnitt.

Die natiirliche Wertsteigerung des stidtischen
Bodens.

Es ist noch keineswegs sehr lange her, daf die Bodenfrage bei der
Behandlung wohnungspolitischer Fragen eine so ausschlaggebende Rolle
spielt, wie in der Gegenwart. Fiir viele begann das Studium dieser
und verwandter Gebiete erst, als R. Eberstadt mit den bekannten
Schriften;: ,,Stddtische Bodenfragen® (1894) und ,,Rheinische
Wohnverhdltnisse und ihre Bedeutung fiir das Wohnungs-
wesen in Deutschland®” (1903) neue und von der bisherigen Auf-
fassung vielfach abweichende Gesichtspunkte vorbrachte. Nicht als ob
dieselben allgemein und in allen Punkten iiberzeugt hitten. Im Gegenteil,
die dort aufgestellte Behauptung, daf die gedréingte Bauweise und die
Mietkaserne das Wohnen verteuere, wurde von Anfang an von vielen
energisch angefochten und erschien wenig glaubhaft. Insbesondere
waren es zunichst Abele, Rettig, NuBbaum und andere, die diese
Theorie bekémpften. Im allgemeinen hatte man vorher das Empfinden
gehabt, dafl man Miethiuser und Mietkasernen dort baue, wo
der Boden fiir Einfamilienhduser zu teuer geworden sei und
dall man deshalb lieber verschiedene Wohnetagen tibereinanderlege, um
die Mieten fiir die einzelnen Mietpartein wieder erschwinglich zu machen.
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Andere waren allerdings ebenso sehr von der Richtigkeit der Eber-
stadtschen Theorien iiberzeugt, um so mehr wohl, je weniger sie selbst
sich in diese Fragen geniigend vertieft hatten.

Dann kam die bekannte Schrift von A. Voigt und P. Geldner: ,,Kleinhaus
und Mietkaserne (1905), die im wesentlichen eine Bekidmpfung der Ansichten
Eberstadts darstellt. Sie brachten wohl manchem Befreiung von den Zweifeln,
in die sie durch R. Eberstadt gekommen waren. Vieles von dem, was sie sich
selbst gegen die Behauptungen Eberstadts zurechtgelegt hatten, fanden sie hier
wieder, nur klarer und systematischer bewiesen, als daB jemand, dem diese Fragen
im allgemeinen ziemlich ferne lagen, vermocht hitte. Fast zur selben Zeit (1905)
erschien der Bericht iiber den I. Allgemeinen Deutschen Wohnungskon-
greB in Frankfurt a. M., 16.—19. Oktober 1904, mit dem Referat von Pohle:
,»Die tatsichliche Entwicklung der Wohnungsverhéltnisse in Deutschland in den
letzten Jahrzehnten“. Wenn dasselbe auch keinen direkten Angriff gegen Eber-
stadts Ansichten enthielt, so waren doch die Anschauungen, die dort tiber die
Entstehung der Bodenwerte usw. vorgebracht wurden, vielfach denselben direkt
entgegengesetzt. Das gab den letzten Ausschlag. Viele fiihlten wieder sicheren
Boden unter den FiiBlen, auf dem sie weiter bauen konnten. Im tbrigen war man
um eine bedeutsame Erfahrung reicher geworden und hatte einsehen gelernt, wie
auBerordentlich wichtig das Studium dieser wirtschaftlichen Fragen fiir jeden ist,
der sich irgendwie mit dem Wohnungs- und Stddtewesen befalt.

Das wesentliche der Anschauungen Eberstadts liegt darin, daB
er die natiirliche Wertsteigerung des Bodens zwar nicht véllig negiert,
sie im allgemeinen aber ganz unbeachtet 16t und die Entstehung der
hohen stiddtischen Bodenwerte in ganz anderer Richtung sieht. Nach
ihm liegen die Verhéltnisse etwa so, dal} erst durch die Zulédssigkeit der
starken Terrainausniitzung, wie sie vor allem durch die Mietkaserne ge-
geben ist, die hohen stidtischen Bodenwerte erzeugt wurden. Also nicht
die hohen stéddtischen Bodenwerte seien das Primére gewesen, wie man
vorher annahm und hétten dann zu einer dichteren Bebauung und inten-
siveren Grundausniitzung getrieben, sondern im Gegenteil erst die letztere,
wie sie vor allem im Bau der Mietkasernen gegeben sei, habe die Boden-
preise auf eine so schwindelnde Héhe getrieben. Die so erzeugten Boden-
preise seien dann trotz der stirkeren Grundausniitzung die Ursache der
hohen Mietpreise, und da sei es bezeichnend, daf} die iibertriebene Inten-
sitdt der Bebauung keineswegs zu einer Verbilligung, sondern zu einer
Verteuerung der Wohnungen fithre. Die Mietkaserne beherberge nicht
nur die schlechtesten, sondern auch die teuersten Wohnungen.

Vor Eberstadt war man meist anderer Ansicht, man héitte es
allerdings auch, namentlich im hygienischen Interesse lieber gesehen,
wenn man die grofstédtische Bevilkerung weit weniger in Mietwohnungen
und Mietkasernen hétte unterbringen kénnen. Aber man war im all-
gemeinen der Uberzeugung, daB das nun einmal wegen der leidigen
Kostenfrage nicht gehe und daf es immer noch besser sei, sich mit einer
guten und billigen Etagenwohnung, deren Preis die gesamte Wirtschafts-
fithrung nicht allzu sehr belaste, zu behelfen, als eine vielleicht bessere
aber ungleich teuere Wohnung im Einfamilienhause mit einem Verzicht
auf viele andere zum Leben und zur Gesundheit nétigen Dinge erkaufen
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zu miissen. Man war eben der Meinung, da der hohe Preis des stidti-
schen Bodens eine absolut selbstverstindliche und natiirliche Wert-
steigerung sei, und daB man deshalb mit diesem hohen Wert bei der An-
lage stadtischer Wohnungen rechnen miisse.

Diese natiirliche Wertsteigerung ist es auch, welche A. Voigt,
Pohle und andere Eberstadt gegeniiber aufrecht erhalten. Wir wollen
uns deshalb im folgenden etwas eingehender mit derselben und ihrem
Werdegang in den Stadten befassen.

So sehr die Meinungen auch iiber die Ursachen der Wertsteigerung
des stidtischen Bodens auseinandergehen, in dem einen Punkte stimmen
sie alle iiberein, dafl diese Wertsteigerung in allen wachsenden
Stddten vorhanden ist und ihre Héhe im allgemeinen mit
der GroBle der Stddte wachst. Es kann diese Tatsache schlechter-
dings auch nicht in Abrede gestellt und es sollen deshalb nur einige Zahlen
(nach Rost, v. Mangoldt!) und anderen) angefiihrt werden.

In Berlin kostete schon 1872 1 qm Bauland unter den Linden 1270, in der
Leipziger Strafe 630, in der Gegend des Spittelmarktes (1869) etwa 1400 Mk.

Nach A. Voigt betrug der Grundrentenkaufwert der bebauten Grundstiicke
am Hausvogteiplatz im Durchschnitt pro qm 1865 115, 1880 344, 1895 990 Mk.

In Charlottenburg waren an der Berliner Strafle die Preise 1827—40
1,80—3, um 1860 herum 5-—6, 1868—1875 15—30, Ende der achtziger Jahre 60,
1898 80—85 Mk.

A. Voigt berechnet den Bodenwert der bebauten Grundstiicke der Stadt
Berlin 1830 auf 17, 1898 auf 2118 Millionen Mark, von Philippovich den Wert

des bebauten Bodens von Wien 1860—65 auf 317 Mill. Gulden, 1900 dagegen auf
1113 Mill

In Miinchen betrugen die Preise fiir 1 qm Bodenfliche:

1862/65 1896/1900
in der LudwigstraBle. . . 14 Mk. 114 Mk.
,» » Theresienstrafle . 23 ,, 97 .,
. » Haidhausen . . . 3 ,, 52
am Markt . . . . . . . 185 ,, 534 ,,
in der Sendlingerstrafie . 141 ,, 593 .,
am Promenadenplatz . . 342 , 820 ,,
,, Gértnerplatz . . . . 125 ,, 321 ,,
» Konigsplatz . . . . . 63 334

In Mannheim betrigt der Bodenpreis im Herzen der Innenstadt 1000
bis 2000 Mk. fiir den Quadratmeter, am Bahnhof und am Friedrichsplatz 300
bis 1000 Mk.

Im allgemeinen zeigen die Bodenwerte in allen in steter
VergroBerung begriffenen Stidten eine teilweise sehr rasche
Zunahme. Immerhin — das wird auch von denen zugegeben, welche
diese Wertsteigerung gréBtenteils als ein kiinstliches Produkt spekula-
tiver Machenschaften auffassen — findet auch zeitweise ein Wert-
stillstand und nicht selten sogar eine recht betrichtliche Wertminde-
rung statt, die zu férmlichen Krisen auf dem Grundstiickmarkt fithren
kann, doch schlieBlich auch ein Beweis dafiir, daB die Spekulation nicht
einfach die Preise diktieren und den Grundstiickmarkt ganz nach Gut-

1) a. a. O.
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diinken beherrschen kann. Zunichst erscheint es auch durchaus selbst-
verstindlich, daB in rasch wachsenden Stidten die Bodenpreise steigen,
das rasche Wachstum derselben ist ja weiter nichts als der Ausdruck
der schnellen und giinstigen wirtschaftlichen Entwicklung und die muf}
zu einer Hoherbewertung der Wohnungen und damit des Bodens fiihren.
Umgekehrt erscheint es ebenso natiirlich, dafl in Stidten, deren Ent-
wicklung stille steht, die Bodenpreise ebenfalls sich auf gleicher Hohe
halten, héchstens der Geldentwertung entsprechend allméihlich steigen.
DaB der letztere Fall im allgemeinen ziemlich selten vorkommt, liegt
aber lediglich daran, da Deutschland und unsere deutschen Stadte
sich in einer Periodeungeheuren wirtschaftlichen Aufschwunges
befinden. Es gibt nur sehr wenig Stddte, welche nicht eine sténdige
Bevolkerungszunahme zu verzeichnen hétten.

So duBert sich Pohle auf dem Frankfurter Wohnungskongref (s. KongreB-
bericht, S. 171): ,,In einer Stadt, deren Einwohnerzahl fortwidhrend wichst und
der daher vor allem im Stadtinnern die Besiedelungsdichtigkeit zunimmt, ist das
Anwachsen der Bodenwerte eine durchaus natiirliche und notwendige Erscheinung,
zu deren Erklirung es in keiner Weise des Heranziehens der Bodenspekulation
bedarf. Bewirkt wird die Steigerung der Bodenwerte durch die Konkurrenz, die
sich die wachsende Menschenzahl um den Besitz des Bodens macht.

Was die Verteilung der Bodenwerte innerhalb ein und
derselben Stadt anlangt, so kann man sich von derselben ungefihr
folgendes Bild machen. Im Inneren der Stadt, da wo das geschiftliche
Leben sich am meisten entfaltet, in kleineren Stédten sich das Ge-
schiaftsviertel, in gréBeren nach und nach die City herausbildet,
sind die Bodenpreise am hochsten. Von hier stufen sie
sich nach der Peripherie hin allm#hlich ab, gewil nicht im Sinne
einer mathematischen Gesetzm#Bigkeit, daf immer auf einen Ring
bestimmter Bodenpreise ein weiterer konzentrischer folgt, in dem sie
alle etwas niedriger stehen usw. Wo z. B. eine Strafle mit besonders
starkem geschiftlichen Verkehr ruhige Wohnviertel durchschneidet,
ragen auch die Bodenpreise iiber die Umgebung hervor, bilden gleich-
sam unregelmiBige Zacken und Ausliufer hoher Bodenwerte in dem
sonst schon mittlere oder niedere Werte aufweisenden Stadtgebiet.
Je weiter man sich aber vom geschéftlichen Mittelpunkt entfernt, umso
niedriger werden im allgemeinen die Bodenwerte, stehen an der Grenze
des bebauten Teils allerdings meist noch erheblich hoher
als dem landwirtschaftlichen Ertrag entspricht und erreichen
erst weit auBerhalb der Stidte schlieBlich diese niedere Wertstufe.

DaB von dieser gleichm#Bigen und allméhlichen Abstufung aller-
lei UnregelméaBigkeiten und Abweichungen vorkommen, ist be-
sonderen Umstéinden zu verdanken. So ist z. B. nicht selten das Ge-
schiaftsviertel in der Altstadt von einer Zone minderwertiger, weil un-
modern gebauter und veralteter Gebiude umgeben, bei denen der Grund
und Boden noch nicht bis zu dem Grad der baulichen Ausnutzung,
wie ihn die Bauordnung gestattet, ausgenutzt ist. Es kann dann sehr
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wohl sein, dal weiter draullen in einem neueren Stadtteil, in dem nur
Gebdude aus neuerer Zeit, 4 oder 5 stockige Etagenhduser mit ent-
sprechenden, ,,mit allem Komfort der Neuzeit ausgestatteten ,Herr-
schaftswohnungen‘‘ zu vermieten sind, die Bodenpreise wesentlich héher
stehen, weil die Mietertrignisse zunéichst hoher sind. Das ist aber sehr
héufig nur ein voriibergehender Zustand, weil die Besitzer der alten,
unmodern gewordenen H#user nach und nach dieselben abreiflen und
durch neue mit mehr Komfort ausgestattete und bis zur Hochstgrenze
der baupolizeilichen Erlaubnis aufgefithrte Gebdude ersetzen oder die
betreffenden Viertel ,,saniert‘ werden, Geschiftsviertel daraus werden
usw. Und bis dahin 186t man eben die alten Héuser und Wohnungen
verfallen. In ihnen siedelt sich dann oft das schlimmste Proletariat an,
hier finden sich die ,,Verbrecherhohlen“ der GroBstiadte. Diese Ab-
weichungen von der Regel beweisen aber gar nichts gegen eine Bildung
der stddtischen Grundrente auf Grund des Abstandes von Zentrum,
wie Eberstadt ) behauptet. Sie beweisen nur, dafl dieselbe nicht streng
schematisch erfolgt, sondern daf auf Grund von allerlei weiterhin mit
dem Bau der Stidte verkniipften Erscheinungen bei der Bildung der
stidtischen Grundrente und ibrer Abstufung nach der Peripherie Un-
regelméBigkeiten bleibender oder voriibergehender Art auftreten. Es
ist aber gerade Aufgabe einer diesbeziiglichen, wie jeder anderen wissen-
schaftlichen Betrachtungsweise, aus dieser scheinbaren Regellosigkeit
die tatsdchliche GesetzmiaBigkeit herauszulesen. Auch der Um-
stand, dall gegenwirtig vielfach die Innenstadt, hauptsichlich von den
wohlhabenden Sténden verlassen und die Aullenbezirke als Wohngegenden
bevorzugt werden, dadurch dort dann unter Umstéinden die Bodenwerte
rasch steigen und eventuell héher stehen als in den peripheren Stadt-
teilen, ist keine Widerlegung fiir diese Entstehung der Bodenwerte und
die Tatsache, dafl dieselben im allgemeinen nach dem Zentrum und Stadt-
innern ansteigen. KEs driickt sich in diesem Umstande vielmehr schon
eine Art natiirlicher Regulierung gegen die hohen Bodenwerte
im Innern der Stidte aus, wie sie gegenwértig durch allerlei Verhilt-
nisse (s. spater unter Dezentralisation) begiinstigt und ermdglicht wird.
Will man aber die Entstehung der Bodenwerte in fritherer Zeit ergriinden
und auf diese Erkenntnis dann Reformmafiregeln aufbauen, so muf3
man sich auch auf diese urspriinglichen Verhéltnisse beschrinken und
sie nicht mit den Zustdnden, wie sie bereits als ,,Gegenmittel* gegen die-
selben im Werden begriffen sind, zusammenwerfen. Auf diese Weise
bekommt man nie ein klares Bild der Verhéltnisse.

Wie weit sich die Zone, wo die Bodenwerte den landwirt-
schaftlichen Wert erreichen, hinausschiebt, hingt von der Grolle
und vor allem dem mutmafllichen Entwicklungsgang der betreffenden

1) Handbuch des Wohnungswesens und der Wohnungsfrage. 2. Aufl. 1910.
.0 114 ff. :
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Stadt ab. Erfolgt dieser sehr rasch, konnen deshalb die Besitzer der
noch weit draulen liegenden Grundstiicke mit einiger Sicherheit darauf
rechnen, in absehbarer Zeit in die bebaute Zone einbegriffen zu werden,
so kann sie sehr weit auBlerhalb der Stddte liegen. So wird namentlich
bei GroBstéddten, erst recht bei Millionenstidten, die in sehr rascher Ent-
wicklung begriffen sind, im weitesten Umkreise der Stadt mitsamt
ihrer Vororte keine Parzelle mehr zu finden sein, die der Besitzer zu
einem dem landwirtschaftlichen Werte entsprechenden Preis verkaufen
wird. Umgekehrt sind bei Stidten, die in ihrer Entwicklung nicht recht
voran kommen, die Bodenwerte oft in der néichsten Umgebung kaum
hoher. als dem landwirtschaftlichen Wert entspricht.

Die absolute Hohe der Bodenwerte richtet sich vor allem
nach der GroBe und der Entwicklungstendenz der Stadt. Wo
innerhalb aufblithender Stddte beide Faktoren im giinstigsten Sinne
zusammentreffen, sind sie am hochsten und erreichen in einzelnen
Fillen ganz extreme Werte, so berichtet Rost1) von einem Stiickchen
von 4 qm, das in Berlin in der Koénigsstrale mit 50 000 Mk. bezahlt
wurde.

Auch in mittleren und kleineren Stddten ist diese Wert-
steigerung und ihre Abstufung vom Zentrum zur Peripherie zu beob-
achten, meist sogar in regelmifBigerer Form, wenn auch die absolute
Hohe der Werte natiirlich viel geringer ist.

Von diesem Gesetz, daf sich die Hohe der Bodenwerte unter sonst
gleichen Verhiltnissen nach der Griéfle des Ortes richte, kommen be-
merkenswerte Ausnah men vor, die scheinbar demselben widersprechen.
So kann die enorme Hohe der Bodenpreise, wie sie in den Seebédern,
z. B. in Ostende und kleineren Orten, wie Mariakerke, Heyst cte. fiir am
Dique gelegene Grundstiicke gezahlt werden, keineswegs aus der Grofie
dieser Orte erklart werden. Fiir ihre Bewertung sind vielmehr das ganze
diese Orte jéhrlich aufsuchende Badepublikum und die sich dadurch
fir einen Hotelbau bietenden FErtragsmoglichkeiten mafBgebend. In
gewissem Sinne stellt der sich der belgischen Kiiste entlang ziehende
Dique nicht eine Stralle des zufillig an ihm liegenden Fischerdorfchens
dar, sondern die Stralle, mit der das ganze belgische Land und die be-
nachbarten Landesteile, aus welchen die belgischen Seebéider ihre Be-
sucher erhalten, an das Meer angrenzen. Die hier gezahlten Grund-
stiickpreise sind wirkliche Monopolpreise (s. S. 111), insofern als diese
Grundstiicke nicht beliebig vermehrbar sind und deshalb nur einer sehr
beschrinkten, wenn einmal die ganze Kiiste ausgebaut ist, iiberhaupt
keiner weiteren Konkurrenz mehr unterliegen.

Ahnliche Uberlegungen zeigen, daB zur Erklirung der teilweise
enormen Bodenwerte, wie sie in den besten Geschiftslagen der GroB-
stadte gezahlt werden, nicht nur die Verhiltnisse dieser Stadt, sondern

1 a. a 0. 8. 118.
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die Kaufkraft der Bevilkerung im weitesten Umkreis mit herangezogen
werden miissen. Ein Ladeninhaber in der FriedrichstraBe in Berlin
profitiert nicht nur von der Kaufkraft der Berliner Bevélkerung, sondern
auch der des die Reichshauptstadt besuchenden Provinz- und Fremden-
publikums. Darnach richtet sich der Ertrag seines Geschiftes und dar-
nach die Miete fiir die Geschiftslokalititen, die er dem Hausbesitzer
zahlen kann und unter dem Drucke der Konkurrenz auch zahlt.

In shnlicher Weise richtet sich die H6he der Bodenwerte in einem
Villenvorort einer Grofistadt, der hauptsichlich als Wohnsitz der wohl-
habenden stéddtischen Bevilkerung dient, keineswegs nach der GroBe
dieses Vorortes selbst, sondern bis zu einem gewissen Grade nach der
Grofe der zugehorigen Mutterstadt, weil er seinen Einwohnern an den
Vorziigen derselben teilzunehmen gestattet. Die dadurch gegebene
Werthohe erfahrt allerdings wieder einen gewissen Abzug, weil der Be-
such der stédtischen Zentrale mit allerlei Unbequemlichkeiten und Kosten
fir die Benutzung der betreffenden Verkehrsgelegenheiten verbunden
ist. Diese Uberlegung ist nicht unwichtig fiir die Frage, wer die Wert-
zuwachssteuer, welche in diesem Vororte erhoben werden kann, ein-
stecken soll, ob nur die Tochtergemeinde oder auch die Mutterstadt.
Wir werden spiter bei den Eingemeindungen (s. S. 203) sehen, dall nur
die Eingemeindung des betreffenden Vororts eine gerechte und zweck-
méaBige Losung dieser und &dhnlicher wirtschaftlicher Fragen ermdglicht.

Im allgemeinen zeigen also diese Uberlegungen auf Grund der
allerorts zu beobachtenden Tatsachen, dall die Bodenpreise iiberall
mit dem geschéftlichen Leben, dem Aufschwung, den eine
Stadt oder ein Stadtteil genommen hat, also den Erwerbs-
moglichkeiten und sonstigen Vorteilen, den die Ansiedelung
in dem betreffenden Stadtteil fiir die Wohnungssuchenden
bietet, parallel gehen. Wenn Unregelmafligkeiten vorkommen, so
sind es regelmifig solche, welche auch der Wohnungsnachfrage das
Wohnen an der betreffenden Stelle je nachdem angenehmer oder un-
angenehmer machen.

Wir kénnen also schon vorgreifend konstatieren, dall die Woh-
nungsnachfrage sehr wesentlich mit an dieser Preisbildung
beteiligt sein muBl, dafl sie sich nicht beliebige Mietpreise diktieren
1a03t, wie so oft von Leuten der gegenteiligen Meinung behauptet wird,
sondern daB sie in den Preisen, die sie zahlt, einen sehr erheblichen Unter-
schied macht je nach dem Wert der betreffenden Lage. Das wirkt dann
auf die Bodenwerte zuriick.

Wir haben bei der Besprechung des Werdegangs unserer Stéadte
gesehen, wie die Menschen vom Lande in die Stddte strdmten, wie alles
zunichst in den zentralen Stadtteilen, den spiteren Geschifts-
vierteln wohnen wollte, da, wo am meisten zu verdienen und am meisten
zu sehen war. Eine Trennung von Arbeitsstdtte und Wohnsitz
gab es damals kaum, wer in der Stadt ein Geschift hatte, wohnte auch
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dort, meist im selben Hause. So entwickelte sich hier eine fortgesetzte
und starke Nachfrage nach Wohnungen und Bauland, der nur ein relativ
beschrinktes Angebot gegeniiberstand. Denn wenn auch mit der Zeit
die Geschiftsviertel durch Uberfithrung benachbarter WohnstraBen in
GeschiftsstraBen sich vergroBerten, so ging das doch nur langsam und
allmiihlich, die groBe Menge konnte und wollte darauf nicht warten,
sie muBte in dem Geschéftsviertel wohnen und so ist es erkldrlich, daf3
die scharfe Konkurrenz unter den Wohnungssuchenden die Preise in
die Hohe trieb. Nicht, was der Besitzer fordert, ist hier das ausschlag-
gebende, sondern was die Nachfragenden oder einzelne derselben, die
die Konkurrenten aus dem Felde schlagen wollen, zu zahlen gewillt
sind. Das zeigt die Tatsache, da8 bei Versteigerungen von bebauten
oder unbebauten Grundstiicken in diesen Stadtteilen ebenso hohe, nicht
selten noch hohere Preise erzielt werden als bei freihdndigem Verkauf,
weil dann die Reflektanten oft selbst die Preise stark in die Hohe treiben.
Der naheliegende Einwand, daB ein solch einzelner Fall nichts beweise,
da richte sich der Preis nach den andern durch die Spekulation diktierten
Preisen, ist nicht stichhaltig. Denn im Falle der Versteigerung zwingt
doch niemand den Kiufer, den betreffenden Preis zu bieten. Er bietet
eben so viel, wie ihm nach seiner Berechnung das Grundstiick wert
zu sein scheint und das richtet sich nach dem Ertrag, den er aus dem-
selben voraussichtlich erzielen kann.

Die Nachfrage nach derartig bevorzugten Geschiftslagen ist
es also, die hier durch ihre gegenseitige Konkurrenz die hohen Werte
schafft.

Aber dieser hohe Wert wirkt nach und nach auch auf die
Umgebung ein. Steigen die Mietwerte in dem betreffenden Viertel
immer weiter, so kommt schlieBlich der Zeitpunkt, wo ein Geschifts-
mann, der hier ein neues Geschift auftun will, sich sagt, dal er in dieser
Strafe bei den hohen Ladenmieten trotz des enormen Umsatzes, den
er vermutlich erzielen wird, keine entsprechende Rentabilitdt heraus-
wirtschaften kann; daf er sich besser steht, wenn er in einer Seiten-
*straBe oder einem entlegeneren Teil der betreffenden StraBle ein Ge-
schiaftslokal mietet. Wenn auch zunichst der Kundenkreis kleiner ist,
so kann er durch entsprechende Reklame, schone Auslagen und gute
Geschiftsfithrung mit der Zeit einen gréBeren Kundenkreis heranziehen;
dafiir braucht er anderseits nur eine viel geringere Miete zu zahlen.
So klug wie dieser sind dann aber bald auch andere, immer mehr folgen
seinem Beispiel, und so wird aus der urspriinglichen Wohnstrafle ebenfalls
eine Geschiftsstrafe. Damit steigen dann langsam und sicher die Er-
tragnisse der Grundstiicke, die Mieten und so der Bodenwert.

So wirkt die absolute Hohe der Bodenwerteinder teuersten
Lage, im Geschiiftsviertel naturgeméf auf die weitere Umgebung und
diese ahnlich wieder auf die noch entlegeneren Stadtteile ein. Keines-
wegs nur auf die sich neu bildenden GeschiftsstraBen, sondern auch
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auf die zwischen diesen verbleibenden, nicht dem Durchgangsverkehr
dienenden ruhigen Seitenstrallen, die deshalb, zunichst wenigstens,
fiir Geschéftszwecke nicht recht in Frage kommen und iiberwiegend zu
Wohnzwecken dienen. Viele Geschiftsinhaber und das in den Geschiften,
Bureaus usw. beschéftigte Personal wiinschten und suchten frither in
nidchster Ndhe der Arbeitsstdtte zu wohnen. Fiir kleinere Stidte
gilt das auch heute noch. Dadurch wird die Nachfrage nach den in der
Nahe gelegenen Wohnungen am groBten, die Preise steigen entsprechend,
dadurch werden dann die Leute geringeren Einkommens veranlaft,
ihre Wohnungen in weiter abgelegenen Stadtteilen zu nehmen, wo die
Mieten noch billiger sind; geht die Entwicklung weiter, so fangen mit
der Zeit durch die stets wachsende Nachfrage auch hier die Preise zu
steigen an, immer entlegenere Stadtteile werden dann aufgesucht usw.

So wie hier geschildert, verlauft die Entwicklung in kleineren
Stadten noch heute und verlief sie auch frither in den jetzigen groBeren
Stadten. Man kannte urspriinglich die jetzige Trennung von Wohnung
und Arbeitsstdatte nicht; solange kein zwingender Grund dafiir vor-
handen war, wohnte jeder und wohnen in kleinen Orten auch jetzt noch
viele moglichst nahe bei ihrer Arbeitsstitte. Wenn sich jetzt im Zeit-
alter der Dezentralisation, des stiddtischen Verkehrs usw. immer
mehr Personen zu dieser Trennung entschliefen, so ist das eine Ent-
wicklung, die keineswegs von Anfang an vorhanden war, in der vielmehr
schon eine Art Reform, eine aus den urspriinglichen Zusténden sich erst
sekundér herausbildende weitere Erscheinung dargestellt wird. Sie darf
fiiglich nicht herangezogen werden, wenn man die Entstehung der Boden-
werte in unseren Stadten, wie sich schon vor Einsetzen der Dezentrali-
sation herausbildeten, verfolgen will.

Wenn demnach Eberstadt?) sagt: ,,Zwischen groBstidtischer Geschifts-
miete und Wohnungsmiete besteht unter den heutigen Wirtschaftsverhiltnissen
kein Parallelismus, sondern ein Gegensatz‘, so ist das teilweise, aber auch nur
unter dieserVoraussetzung, zuzugeben. In den dlteren Stédten hat er aber bestanden,
ist in kleineren Stéddten auch noch heute vorhanden und muf} deshalb zur Erklirung
der Bodenpreise herangezogen werden. Im iibrigen besteht auch heutzutage durch-
aus nicht immer ein solcher (egensatz. Wenn Eberstadt sagt: ,,Gleich um die
Ecke der Geschiftsstrafie ist die Lage schon minderwertig oder zum Teil fiir Ge-
schiftszwecke wertlos®, so mull man dem gegeniiber halten, daB sich in solchen
Seitenstrafien von GeschiiftsstraBen sehr hiufig Bureaus, Agenturgeschifte, Arzte,
Zahnirzte, Engros-Geschiafte, Schneider, kleine Weinstuben, Teesalons etc. eta-
blieren, die wohl auf eine Lage im Geschéftsviertel, aber nicht direkt in der Haupt-
ges chiftsstrale Wert zu legen brauchen, weil sie keine Liden und Auslagen be-
notigen. Diese Verwendungsmoglichkeit treibt aber natiirlich auch den Preis in
diesen Strafien ,,um die Ecke herum in die Hohe, selbst wenn sie urspriinglich nur
WohnstraBfen sind.

Im iibrigen gibt es auch heutzutage trotz hochentwickelten stidti-
schen Verkehrs noch Leute genug, die moglichst nahe ihrer Arbeits-
statte in dem Geschiftsviertel wohnen wollen oder miissen, und ihre

Y a. a O. 8. 113.
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Nachfrage bewirkt mit den oben erwihnten Umstinden zusammen die
geschilderte Hoherbewertung der umliegenden Wohnviertel. Natiirlich
ist diese nicht so hoch wie die des Geschiftsviertels selbst, eine Gleich-
heit ist demnach zwar nicht, wohl aber ein Parallelismus
vorhanden, d. h. die Bodenwerte in den umliegenden Wohnvierteln
bewegen sich in einer Kurve, die der Bodenwertkurve im Geschéfts-
viertel parallel verlauft, nur um ein entsprechendes niedriger liegt. Im
gewohnlichen Sprachgebrauch nennt man das einen Parallelismus. Vor
allem wird dadurch aber ausgedriickt, dafl zwischen den Bodenwerten
im Geschéftsviertel und den umliegenden Wohnvierteln eine Abhéngigkeit
besteht, und nur darauf kommt es an. Daran dndert auch die Tatsache
nichts, daf in der Umgebung der City der Millionenstéddte sich nicht
selten aus den S. 56 genannten Griinden verwahrloste Hauser und
Stadtteile finden, die deshalb fiir das bessere Publikum nicht recht
als Wohnviertel in Frage kommen. Das sind Ausnahmen, die nur fiir
ganz wenige grofite Stadte zutreffen und groftenteils einen voriiber-
gehenden Zustand darstellen. Wir miissen also daran festhalten, daf
die Bodenpreise in den umliegenden Wohnvierteln im -allgemeinen von
den Geschéftsstrallen abhingig sind, nur daB sie entsprechend niederer,
eben abgestuft sind und daB sich diese Abstufung entsprechend nach
aulen hin fortsetzt.

Wenn also Eberstadt?) sagt: ,,Eine gleichméBige Ausstrahlung der im
Zentrum geschaffenen Mietwerte findet nicht statt**... und an anderer Stelle:
,,Die gute Geschiftsstrafie entsteht nicht zugunsten, eher auf Kosten der Nicht-
Geschiftsstraen®, so konnen wir ihm darin nur teilweise folgen, wenn er aber
weiterhin die Folgerung zieht, ,,fiir die Entwicklung der Hausplatzrente (so nennt
er die Grundrente, die der Boden abwirft, wenn er mit einem Wohngebidude bebaut
wird) ,,ist nicht entscheidend der im Zentrum geschaffene Bodenwert, sondern
lediglich die Art der stiddtischen Ausdehnung und Stadterweiterung, d. h. die Ge-
samtheit der Bedingungen, unter denen die Wohnungsproduktion in dem neu an-
gegliederten AuBenbezirk erfolgen kann, so sind wir zu direkt gegenteiligen
Schliissen gelangt. Zum mindesten fiir die Stidte, bei denen noch keine ausge-
sprochenen Dezentralisationsbestrebungen zu erkennen sind.

Wir sehen, soviel man die Sache auch dreht und wendet, es ist
immer die Rente, welche auf Grund der in einem Stadtteil herrschenden
Nachfrage aus einem Geb#dude herausgewirtschaftet werden kann, die
wertbestimmend fiir die Bildung der Bodenpreise wirkt. Je mehr
bei dem stetigen Wachstum der Stédte, dem immer intensiver werdenden
wirtschaftlichen Aufschwung und Geschéftsleben die Nachfrage nach
Wohnungen in denselben steigt als Ausdruck dafiir, daBl immer mehr
Menschen dort wohnen und Geld verdienen wollen, um so héher wird
auch die Rente, die aus Geschifts- und Wohngebduden erzielt werden
kann.

Der Ertrag ist bei einem bebauten Grundstiick im Zentrum einer
GroBstadt, moégen die Raume nun als Geschiftslokal, Warenhaus, Restau-

1y a. a. 0. 8 114/15.
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rant, Kinematographentheater, Anwaltskanzlei, Friseurladen, Arzte-
wohnung usw. vermietet sein, natiirlich weit hoher als wenn genau das-
selbe Gebdude in der Vorstadt oder in einem kleinen Landort lige. Fiir
eine ganze Reihe der angefithrten Geschéaftsarten kann man die Kund-
schaft direkt proportional der Menschenmasse setzen, die téglich vor-
iiberstromt, und zum Teil dem Anreiz der Reklame, der Schaufenster-
ausstellungen usw. Folge leistend das betreffende Lokal besuchen.

Diese Menschenmasse ist wieder in dem dichtbesiedelten Geschifts-
viertel, der City am groBten. Dem widerspricht nicht die sogenannte
,»Aushohlung® der City, die Tatsache, daB die Einwohnerzahlen solcher
Stadtteile stdndig zuriickgehen, es werden die Leute eben dort gezihlt,
wo sie schlafen, nicht, wo sie arbeiten.

Diese mit dem grofieren Menschenstrom sich steigernde Erwerbs-
moglichkeit ist es, welche die betreffenden Geschiftsinhaber veranlafit,
die hohen Mieten zu zahlen, obwohl sie in anderen Stadtteilen viel billigere
Lokalitdten haben kénnten.

GroBle Firmen, die in verschiedenen Stédten Zweiggeschifte haben,
setzen sogar den Wert des Bodens in verschiedenen Stddten in
Rechnung, sie wissen ganz genau, daf} sie in der Leipzigerstralle in
Berlin, der Oxfordstreet in London ete. auf einen ganz anderen Um-
satz rechnen koénnen als in der Kaufingerstrafle in Miinchen oder der
Geschaftsstrale einer kleinen Provinzstadt und bemessen danach die
Hohe der Ladenmieten, die sie an dem einen oder anderen Orte zahlen
kénnen und wollen. Je mehr solcher groflen Firmen mit Filialen in fast
allen groBeren Stadten aufkommen, um so mehr wird auch bewirkt, dafl
fiir die Hohe der Preise in den Geschiftsvierteln nicht nur die jeweils
in der betreffenden Stadt selbst verfiigharen Lokalititen in Betracht
kommen, sondern natiirlich im entsprechenden Verhiltnis auch die ent-
sprechenden Plitze anderer Stidte. Die betreffenden Hausbesitzer
konnen also keineswegs beliebige Preise diktieren, oder auch nur mit
der Konkurrenz des Angebots in der eigenen Stadt rechnen, in immer
steigendem MaBe kommen durch die geschilderten Umsténde auch ent-
sprechende Geschéftslokale anderer Stidte mit in Betracht.

Kann eine groBe Firma fiir irgend eine Filiale in Berlin oder Leipzig
kein geeignetes Geschiftslokal finden, so geht sie nach Miinchen, Wien, Paris
usw. Je internationaler unsere grofen Handelshduser werden, um so mehr mufl
das zu einem Nivellieren der Mietpreise und damit schlieBlich der Bodenwerte
der entsprechenden Lagen in den einzelnen Stiddten fithren, erst recht kénnen dann
die Grundstiickbesitzer nicht einfach die Preise fordern, die sie haben wollen, sondern

das, was der Nachfrage die betreffenden Lokalititen wert sind, wie hoch dieselben
von der internationalen Geschiftswelt eingeschitzt werden.

Selbstverstdndlich wirken diese Preise dann aber auch auf die
Wohnungen der betreffenden Stadt ein. Alle die Menschen, die in

den Geschéften der City arbeiten, miissen auch irgendwo in der Stadt
wohnen, und je hoher die Geschéftslage eingeschitzt wird, um so mehr
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miissen auch die Wohnungen begehrt werden. Wenn Eberstadt?)
sagt, ,die aus der sogenannten City abwandernde Bevolkerung bilde
nur einen kleinen Bruchteil der in der Stadterweiterung angesiedelten
Volksmassen®, und damit begriindet, daB die Citybildung der GroB3-
stéadte und die hierdurch erzwungene Abwanderung der Wohnbevélkerung
aus der Stadtmitte nicht die Ursache sein kénne, die den Bodenwert
in den AuBlenbezirken (und wir fiigen hinzu, tiberhaupt in den Wohn-
bezirken) in die Hohe treibe, so 188t sich auch gegen diese Anschauung
allerlei einwenden.

Zunéchst sind bei der Beurteilung der Frage, was die Citybildung
fiir die Wohnverhiltnisse derselben Stadt bedeute, keineswegs nur die
Angestellten der Geschifte ete. zu beriicksichtigen, sondern, was viel
mehr heit, auch ihre Familien, Kinder, ihre Dienstboten usw., dann
aber auch eine ganze Reihe von Kleinhiéndlern, Zwischenhindlern und
in sonstigen Erwerbszweigen Beschéftigten, die diesen eben angefiihrten
Teil der Bevolkerung versorgen und dadurch ihren Unterhalt finden.
Diese hiéingen alle direkt oder indirekt mit der City zusammen, sie leben
von dem Gelde, was die. Erndhrer der betreffenden Familien der City
verdienen, sie alle sind gezwungen, deshalb in der betreffenden Stadt
zu wohnen. Je gréfer die City ist, je mehr Geld dort verdient wird, um so
begehrter sind auch die Wohnungen der Stadt, um so hher miissen sie
im Preise stehen. Zwischen den Geschiftsmieten der Stadte und den
Wohnungsmieten mufl also unter allen Umstédnden ein Parallelismus
bestehen (s. auch oben S. 60).

So lange es sich um eine im allgemeinen konzentrisch gebaute
kleinere Stadt ohne besondere 6ffentliche Verkehrsmittel handelt, werden
sich die Wohnungspreise ziemlich gleichmédfig vom Zentrum
zur Peripherie hin abstufen.

In den modernen Grofistddten tritt durch die Dezentrali-
sation, die Entwicklung der Vororte, den Trambahn- und sonstigen
Verkehr darin eine sehr weitgehende Abweichung auf, vor allem wird die
Zeit,in welcher man dann mit der besten und relativ billigsten
Verkehrsgelegenheit (nicht mehr wie frither zu FuB) die Wohnung
von der City aus erreichen kann, ein neues Vergleichsmoment
fiir sonst gleiche Wohnungen. In nichster Néihe einer Untergrundstation,
z. B. in einem Vorort, gelegene gleichartige Wohnungen, werden dann
ziemlich gleich eingeschétzt, als rdumlich gleich weit vom geschift-
lichen Mittelpunkt der Stadt betrachtet, einerlei ob sie demselben nun
im iibrigen ndher oder entlegener liegen.

Aber an dem Prinzip der Abhéngigkeit der Wohnungspreise
von den Preisen der Geschiftsviertel dndert das alles nicht viel. Nur
bestimmt dann nicht mehr die Entfernung fiir den FuBverkehr,
sondern der relativ (zum Preis) besten Verkehrsmittel den Abstand von
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der City und damit unter sonst gleichen Verhiltnissen die Bodenwerte;
dadurch werden dann die Zonen gleicher Wohnungspreise entsprechend
grofler, weiter vom Zentrum hinausgezogen. Die Abstufung bleibt im
iibrigen dieselbe.

Nun kann es gewil} sein, daf sich aufler dem einen geschéftlichen Mittelpunkt,
wie ihn die City darstellt, in einzelnen weit vorgeschobenen Stadtteilen und in
Vororten noch kleinere, sekundire Geschaftsviertel herausbilden. Auch diese
beeinflussen dann wieder die Wohnungspreise der ndheren und weiteren Umgebung,
nicht minder die GeschiftsstraBen, die als Ausliufer der City die anderen
Stadtteile radiir durchdringen. Dadurch werden dann natiirlich die Verhdltnisse
uniibersichtlicher, allerlei UnregelméfBigkeiten und besondere Umstédnde treten
hinzu, aber an dem zugrunde liegenden Prinzip der Abhéngigkeit der Wohnungs-
mieten ete. von der Entwicklung der Geschiftsviertel wird nichts geéndert.

Wir konnen also die Betrachtungen dieses Abschnittes dahin zu-
sammenfassen, daB wir sagen: Die stddtischen Bodenwerte nehmen
ihren Ausgang im Zentrum der Stddte, im Geschéftsviertel der City.
Hier richten sie sich nach dem Ertrag, der aus den betreffenden Ge-
bduden durch Vermieten der Geschiftslokale, Liaden usw. erzielt werden
kann, und dieser richtet sich wieder nach der Erwerbsméglichkeit, die
dem einzelnen Geschéftsinhaber durch die Verhéltnisse der betreffenden
Stadt (und in derselben wieder der einzelnen Lagen) geboten wird.

Diese Werte sind dann auch mafigebend fiir die umgebenden Stadt-
teile in mehr oder minder gleichméfBiger Abstufung nach der Peripherie
hin, je nach den Gewohnheiten der betreffenden Bevolkerung, den lokalen
Verkehrsverhiltnissen usw.

. Diese natiirliche Wertentwicklung des stddtischen Bodens geniigt
vollig, um die Verschiedenheiten in der Preisgestaltung verschiedener
Orte im Vergleich zueinander und ebenso die lokalen Verschiedenheiten
innerhalb ein und derselben Stadt zu erkliren. Es bedarf dazu nicht
noch weiterer Momente, wie sie von seiten anderer Autoren in der oft
behaupteten Umklammerung der Stéidte durch die Spekulation
vermutet wird.

Diese natiirliche Wertsteigerung vollzieht sich also vom Zentrum
zur Peripherie hin, die stidtische Grundrente wichst von innen
nach auBen, nicht, wie nach Eberstadt viele behaupten, von auflen
nach innen.

So sagt Oppenheimer auf dem Frankfurter Wohnungskongrefi 1904
(s. KongreBbericht S. 372): ,,Rudolf Eberstadt hat das Wort geprigt: ,,Die
stadtische Grundrente kommt von auBen, nicht von innen‘‘. Nie ward ein wahreres
Wort gesprochen.

Ob sich zu dieser natiirlichen Wertsteigerung von innen nach auflen,
die, wie wir sahen, zur Erklirung der gegenwirtigen Hohe der Boden-
preise vollig ausreicht, nun noch ein weiteres Moment hinzugesellt,
ob nédmlich drauflen in dem unbebauten Terrain und auch innerhalb
der Stadt selbst spekulative Machenschaften und eine fehler-
hafte Stadterweiterung imstande sind, ihrerseits die Preise weit
iiber den natiirlichen Wert zu steigern und dadurch gleichsam eine von
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auBlen nach innen sich vollziehende Wertsteigerung hervorzurufen, die
sich zu jener anderen hinzuaddiert, soll in spéteren Abschnitten bespro-
chen werden.

Es ist interessant und wichtig fiir das Verstdndnis der Ansichten
derer, welche der natiirlichen Wertsteigerung nur eine untergeordnete
Bedeutung zumessen und die heutigen Bodenpreise im wesentlichen
als ein kiinstliches, durch allerlei Umsténde begiinstigtes Produkt der
Spekulation ansehen, zu erfahren, wie sie sich zu der natiirlichen Wert-
steigerung, namentlich in den Geschéftsvierteln stellen. In den &lteren
Schriften Eberstadts ist zwar die Rede davon, sie werden aber aus-
driicklich nicht beriicksichtigt. So sagt er in den ,,Rheinischen Wohn-
verhiltnissen®, S. 39 ,,Die hochwertigen Geschiftsstrallen wie die bevor-
zugten Wohnungslagen kommen fiir unsere Untersuchung® (es handelt
sich um die Entwicklung der Bodenpreise in Diisseldorf) ,,nicht in Frage
... ,,Unsere Erorterung hat sich vielmehr zu beschrinken auf die Ge-
biete der Stadterweiterung . . .. Wenn allerdings bei einer Untersuchung
iiber die Entwicklung der Bodenwerte ausdriicklich diejenigen Stellen,
wo die hochsten Bodenwerte sich herausbilden und also die ganze Ent-
wicklung einsetzt, ausgenommen werden, kann man sich nicht wundern,
daB ein ganz anderer Vorgang ihrer Entstehung abgeleitet wird, als den
tatséchlichen Verhéltnissen entspricht.

Ahnlich verfihrt v. Mangoldt, der in den Verhéltnissen des
schmalen Rands (siehe spétere Ausfithrungen) vor allem die Ursache der
hohen stiddtischen Bodenwerte sieht. Auch er spricht zwar mehrfach
von den hohen Bodenwerten im Inneren der Stiddte, den Geschéfts-
lagen usw., betont dann aber bei seinen Untersuchungen iiber die Boden-
wertbildung (Die stédtische Bodenfrage 1907, S.208): ,,Wir wollen
nun zunichst versuchen, die Preise fiir die Baustellen in den AulBlen-
bezirken, an der Peripherie der Stddte zu erkliren.” So kiimmert er sich
bei diesem Erklidrungsversuch dann auch zundchst gar nicht um die
Verhiltnisse und die hohen Bodenwerte im Inneren der Stadt, leitet
vielmehr diese erst sekundér aus der von ihm vermuteter: und behaup-
teten Entstehungsursache derselben in den AuBlenbezirken ab. Auf diese
Weise kommt auch er zu einer Erkldrung, bei der die natiirliche Boden-
wertsteigerung gar nicht berticksichtigt ist und dadurch zu einer Uber-
schitzung von Ursachen, die gegeniiber der natiirlichen Wertsteigerung
eine ganz untergeordnete Rolle spielen, und umgekehrt wie diese von
auBen nach innen wertsteigernd wirken sollen.

Gemiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 5}
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Vierter Abschnitt.

Die Bedeutung der Bodenspekulation fiir die Ent-
wicklung der stidtischen Bodenpreise.

Est ist dies eines der umstrittensten Gebiete der Wohnungs-
frage. Gehen schon die Ansichten der Nationalokonomen und Wohnungs-
politiker dariiber auBerordentlich auseinander, so ist das naturgemaf
noch mehr der Fall bei dem weiteren Kreis all der Personen, welche
direkt oder indirekt mit der Wohnungsfrage zu tun haben oder zum
mindesten sich dafiir interessieren.

Im allgemeinen kann man wohl sagen, dafl jemand um so mehr
geneigt ist, alle Schuld an den hohen Bodenpreisen und allen Mifsténden,
die dadurch hervorgerufen werden, den Bodenspekulanten zuzu-
schreiben, je weniger er sich mit der Bodenfrage befallt hat. Es ist das
auch leicht erklirlich. Man hélt sich eben zunéchst an diejenigen, welche
die hohen Gewinne bei der Wertentwicklung des stiddtischen Bodens
eingesteckt haben. Das sind die Haus- und Grundbesitzer, die Bau-
unternehmer, Terrainunternehmer, also all die Personen, welche von
Grundstiick-, Gebaude- und Wohnungshandel leben. Das grofle Publikum
faBt wegen des spekulativen Charakters, den diese Tatigkeit nicht selten
tragt, all diese Leute als Spekulanten zusammen. Da diese Speku-
lanten die Gewinne einstecken, sind sie fiir die meisten auch die Ur-
sache, das treibende Moment der Wertsteigerung. Diese weit-
verbreitete Meinung iiber die Bodenspekulation und die Beweggriinde
dazu schildert treffend A. Voigt in seiner Schrift: ,,Kleinhaus und
Mietkaserne® 1905, S. 160.

,»Zundchst entspricht die Theorie, wonach die Bodenspekulation an allem
Unheil auf dem Gebiet des Wohnungswesens schuld ist, so recht dem populdren
Bediirfnis nach einem Siindenbock. Man will jemand haben, dem man die Schuld
aufbiirden, tiber den man sich moralisch entriisten und den man politisch bekdmpfen
kann. Der Spekulant an sich ist ja schon moralisch anriichig und wirtschaftlich
verdidchtig. Er ist ein Schmarotzer, der sich vom unverdienten Gewinn nihrt, den
er natiirlich ehrlichen Leuten entzieht.

Deshalb glaubt das grofe Publikum auch allgemein, eine Besserung
der Wohnverhéltnisse lasse sich vor allem durch eine Bekdmpfung
der Spekulation erzielen, z. B. dadurch, da man ihr hohe Steuern
und andere Lasten aufbiirdet, den Wertzuwachs beschneidet oder besser
ganz wegnimmt usw. Ein verhdngnisvoller und fiir die Entwicklung
unseres Wohnungswesens folgenschwerer Irrtum, wie wir noch sehen
werden.

Wie verhélt es sich also, um von vorne zu beginnen, mit dem
EinfluBl der Bodenspekulation auf die Bodenwerte und da-
durch auf die Wohnungsmieten?

Dafi nicht einfach die Spekulation in irgend welchen Giitern,
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also der Wunsch und Wille der jeweiligen Besitzer, geniigt, die
Preise in die Hohe zu treiben, ist eine allgemeine anerkannte Tatsache.
Auch der Laie driickt durch das Wort Spekulation aus, dal es sich,
ganz einerlei, in was spekuliert wird, immer um ein riskantes Geschéft
handelt, bei dem ebensoviel zu gewinnen wie zu verlieren ist. Wére
das nicht so, so wiirden sicherlich noch viel mehr Personen versuchen,
durch Spekulation in irgend welchen Giitern miihelos zu Reichtum zu
gelangen. Aber die iiblen Erfahrungen, die andere ,die ,,verkrachten
Spekulanten gemacht haben, halten sie ab, keineswegs ,,moralische‘
Bedenken, wie manche annehmen mochten. Das gilt voll und ganz
fiir die neben der Grundstiickspekulation bekannteste Spekulations-
form, die an der Borse. Niemand kann von der Bérsenspekulation
im Ernst behaupten, daBl der Spekulant, sei es nun ein einzelner oder
eine Spekulantengruppe, einen dauernden Einfluf auf die Kursge-
staltung, also die Wertbemessung der betreffenden Wertpapiere aus-
iben kénne. Gewil kann von beteiligten Kreisen an der Borse fiir das
eine oder andere Papier Stimmung gemacht werden, das dem Borsen-
geschift fernerstehende und meistens wenig dariiber orientierte Publi-
kum in der Provinz dadurch fiir diese Werte interessiert und zu Kéufen
veranlaBt werden. So konnen die Kurse zeitweilig sehr stark zum Steigen
gebracht werden. Aber es wird doch niemand behaupten wollen, daf3
dadurch an dem tatsichlichen inneren Wert des betreffenden Papiers,
z. B. der Aktien eines industriellen Unternehmens, auch nur im geringsten
etwas gefindert wird. Zeigt der nichste Geschéftsabschluf, dafl die Hoff-
nungen auf eine entsprechende Dividende, also den Ertrag, den das
Papier dem Besitzer bringt, verfehlt waren, so sinkt der Kurs wieder
ebenso rapide, wie er vorher gestiegen war, und zwar im allgemeinen
auf das Niveau, wie es der durch die zur Verteilung kommende Dividende
erzielten tatsichlichen Verzinsung des angelegten Kapitals entspricht.
Die groBe Masse der Spekulanten, welche durch irgend einen Bankier
ihre Kaufordres zu der betreffenden Bérse schickt, kann die Kurse
aber {iberhaupt nicht, auch nicht voriibergehend, willkiirlich zum Steigen
bringen. Ob sie einen Gewinn oder einen Verlust bei ihrer Spekulation
erzielen, hingt nur davon ab, ob der Kurs des betreffenden Papieres
steigt oder fillt, bei lingerem Halten desselben davon, ob das betreffende
Unternehmen hoéhere Ertrignisse liefert oder nicht. In Jahren der
Dividendenlosigkeit sinken die Kurse rapid, in Jahren hoher Dividenden
steigen sie entsprechend, immer ist der Ertrag das schliefilich fiir den
Kurs, d. h. Wert des betreffenden Papieres Maligebende. Diese Unsicher-
heit, diese Moglichkeit dadurch allerdings auch rasch grofle Gewinne
zu erzielen, ist es ja gerade, die so viele verleitet, ihr Gliick zu versuchen.
Aber es wiire all den groBen und kleinen Spekulanten wirklich zu viel’
Ehre angetan, wenn man glaubt, daB sie durch ihre Spekulationen
irgend einen EinfluB auf das betreffende Industrieunternehmen z. B.
und seine Rentabilitit ausiiben kénnten. Viele derselben spekulieren
5*
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nicht einmal aus Gewinnsucht, mehr aus Langeweile, um sich die kleine
Nervenaufregung zu verschaffen, die mit diesem, wie mit jedem Gliicks-
spiel verbunden ist, andere spekulieren in Werten, fiir die gerade Stim-
mung gemacht wird, von denen sie im iibrigen oft nicht mehr wissen, als
dafl andere Leute sie gekauft und Geld daran verdient haben.

Ubertrigt man nun diese Verhéltnisse sinngemi8 auf die Boden-
spekulation, so fallt zundchst auf, wieviel hoher von einem grofien,
man kann sagen, iiberwiegenden Teil des Publikums die Gewinnchancen
dieser Art der Spekulation eingeschitzt werden. Wihrend jeder von
der Borsenspekulation weil und annimmt, daB den groBlen Gewinnen
des einen meist auch groBe Verluste des anderen gegeniiberstehen,
redet man bei der Bodenspekulation nur immer von den groflen und
unverdienten Gewinnen. Warum besteht dieser Unterschied? Es handelt
sich doch auch beim Boden in der Umgebung oder in den Stéddten um
ein Gut, dessen tatsichlicher Wert, bemessen nach der Rentabilitit,
die aus dem bebauten Grundstiick erzielt werden kann, nicht mit
Bestimmtheit vorauszusagen ist. Niemand kann wissen, wie
rasch sich die Stadt weiter entwickelt, ob nicht wirtschaftliche Krisen
eintreten, ob nicht durch eine Anderung der Mode und des Geschmacks,
die auch im Wohnungswesen eine Rolle spielen, der Menschenstrom nach
anderen Stadtteilen abgelenkt wird. Auch die Stadterweiterungspolitik
und sonstige MaBinahmen der stddtischen Verwaltungen und Baupolizei-
behorden spielen eine weitere groBe Rolle bei der Wertbemessung des
stddtischen Bodens. Wire nicht dieses Risiko vorhanden, dann wére
der Handel in Grundstiicken gar keine Spekulation mehr, wiilten Kéufer
und Verk#ufer genau, wie hoch spiter der Ertrag sein wird, so wire es
ein ganz gewohnlicher Kauf zu festen Preisen. (A. Voigt.)

Insofern ist also zunichst kein Grund einzusehen, warum zwischen
den Gewinnchancen eines Mannes, der sich die Aktien z. B. einer Gold-
mine irgendwo in Siidaustralien oder Afrika, und denen eines anderen,
der sich weit auBerhalb der Stadt ein paar Morgen Landes kauft, ein
Unterschied bestehen soll. Das Publikum folgert allerdings gewohnlich
weiter, dal die Bodenpreise in und um unsere Stédte seit Jahrzehnten
tatsdchlich fast iiberall in einer bestdndigen Steigerung begriffen sind
und naturgemif, solange die GroBenzunahme der Stddte anhilt, sich
auch weiter in entsprechendem Mafe steigern werden. Er sagt, der
Bodenspekulant konne sich beziiglich seiner Gewinnchancen also auf
all -die vorhergegangenen Gewinne stiitzen. Dabei vergilt man aber
vollig, daBl der Verkdufer des Bodens auch diesen Entwicklungsgang
kennt und als Besitzer des Bodens die Gewinnchancen sicherlich nicht
geringer einschitzt, als der als Kaufer auftretende Spekulant. Soweit
er also diese Wertsteigerung einigermafien voraussehen kann, verlangt
er auch einen wesentlich hsheren Kaufpreis, als dem gegenwértigen Er-
trag entspricht. Der Kaufer, der Spekulant muf ihm eben die mit
einiger Sicherheit eintretende Zukunftschancen vorausbe-
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zahlen. Von der, man kénnte sagen, automatisch eintretenden Wert-
steigerung profitiert der Spekulant also gar nicht, die hat er schon mit-
bezahlt, er erzielt erst einen Spekulationsgewinn, wenn diese Wertsteige-
rung rascher und in hoherem Maf eintritt, als man beim Verkauf
annehmen konnte. Tritt dieselbe aus irgend einem Grunde aber einmal
spiter und in geringerem Maf3e ein, so erleidet er einen Verlust. Dabei
muf man allerdings dem Spekulanten das Recht zubilligen, von
seinem fiir das Grundstiick gezahlten Kapital auch fir die
Jahre, wo es noch nicht bebaut ist, entsprechende Zinsen
in Rechnung zu setzen. Das ist eigentlich so selbstverstédndlich, da8l
man dariiber kein Wort zu verlieren brauchte. Da es aber merkwiirdiger-
weise immer noch Leute gibt, die das bestreiten, so mogen einige Be-
merkungen dazu gestattet sein.

Der sogenannte Bodenspekulant ist nicht nur Spekulant, sondern
auch Terrainunternehmer, d. h. er iibernimmt die fiir das stddtische
Wohnungswesen hochbedeutsame Aufgabe der AufschlieBung des
unbebauten Gelindes und seine Uberfiihrung in fertige Bau-
stellen. Ob er dabei spekulative Absichten hat, oder nicht, ist zu-
néchst ganz gleichgiiltig. Nun kann doch im Ernst niemand von einem
Unternehmer verlangen, dafl er eventuell Jahre, vielleicht Jahrzehnte
lang sein Kapital in sein Unternehmen, in diesem Falle den Boden, steckt
und dafiir keine Zinsen in Anrechnung bringt. Wéhrend jeder andere
Mensch, selbst wenn er sein Geld auf die Sparkasse bringt und sich sonst
absolut nicht darum kiimmert, eine Verzinsung seines Kapitals erzielt,
sollen die Terrainunternehmer ihr Betriebskapital unverzinst jahrelang
fir ihre Unternehmung verwenden und sich diesen Zinsverlust nicht
einmal berechnen diirfen. Dabei ist das Aufkaufen und AufschlieBen
von Baugelinde, seine Uberfiihrung in Baustellen usw. meist eine so
zeitraubende und langwierige Sache, daf in den meisten Féllen Jahre
dariiber hingehen, ehe die Baustellen an einen Baulustigen verkauft
werden koénnen. Man kann also dem Unternehmer nicht einmal einen
Vorwurf dafiir machen, dal3 das Terrain so lange Zeit unbenutzt und
ohne Ertrag daliegt. Wer wiirde sich {iberhaupt noch zu einem solchen
Geschéft hergeben, wenn man ihm nicht einmal eine Berechnung des
Zinsverlustes gestattete ?

Meist erhilt man die Antwort: Die Allgemeinheit, die Gemeinde.
Man solle die AufschlieBung der Terrains, die Stadterweiterung zu einem
offentlich-rechtlichen Geschift machen, die Terrains in weitgehendster
Weise enteignen usw. Davon, ob das in praxi iiberhaupt jemals moglich
sein wird, soll in spiteren Abschnitten (Bodenpolitik) die Rede sein,
hier nur einige AuBerungen in obigem Sinne zitiert werden.

Bodenreform, 19. Jahrgang, Heft 12, freie Aussprache iiber Zinsverlust

und unverdienten Wertzuwachs. S. 382: ,,Land ist kein Kapital, hat also keinen
Anspruch auf Zins.“

»Zins ist Entgelt oder Vergiitung fiir ein Darlehen, d. h. fiir eine Arbeits-
leistung, fiir arbeitendes Kapital. Ungeniitzter Boden ist wie vergrabenes Gold
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oder wie ein schlafender Arbeiter. Das Gold, das ich vergrabe, kann sich nicht
verdoppeln, und der Arbeiter, der schlift, kann keinen Lohn dafiir ansprechen.‘
Der letzten Bemerkung gegeniiber kénnte man sagen, daf der Boden wéahrend der
Zeit, wo er infolge der TerrainaufschlieBung unbenutzt daliegt und keinen Ertrag
liefern kann, ebenso gut einem Beamten zu vergleichen wire, der Ferien oder einen
Erholungsurlaub hat, indem er sich fiir seine spitere Tétigkeit vorbereitet, und
doch in dieser Zeit seinen Gehalt weiterbezieht.

Um nun zu den Verlusten der Terrainspekulation zuriickzukommen,
moge man folgende Uberlegung anstellen.

Ein Borsenspekulant, der Aktien irgend eines soliden Unternehmens
erwirbt, das jahrelang die gleiche Dividende gezahlt und annihernd
den gleichen Kursstand gehabt hat, legt seiner Spekulation diesen
Durchschnittskurs zugrunde. Man koénnte diesen also in Gestalt einer
nidherungsweise horizontal verlaufenden Wertkurve aufzeichnen. Er
hofft also, daBl aus irgend einer Ursache in diesem horizontalen Verlauf
plotzlich eine stirkere Steigerung eintritt. Fiir den Bodenspekulanten
besteht unter den angegebenen Verhéltnissen der Unterschied nur darin,
daBl die Wertkurve des Bodens eine ansteigende Linie ist (mit den
entsprechenden Schwankungen) und daB er bei seiner Spekulation hofft,
daB in diesem Ansteigen plotzlich eine stiarkere oder frithere Erhebung
sich einstellt, als allgemein vermutet wird. Solange die spateren Boden-
werte sich innerhalb dieser ansteigenden Linie halten, erzielt auch er
trotz der absoluten Steigerung keinen Gewinn, weil er diese Steigerung
dem Verk#dufer bereits mitbezahlen muflte; bleiben sie etwas darunter,
einen Verlust trotz absoluten Hohersteigens.

Insofern kann also auch der Bodenspekulant trotz gleichméfBigen
Ansteigens der Bodenpreise Verluste erleiden und die praktische Er-
fahrung hat das oft genug bestétigt.

Vor allem aber besteht kein Unterschied darin, daff nun etwa
der Bodenspekulant lediglich durech seinen Willen, dafl dem
so sei, die Preise im gewiinschten Sinne steigern kénne. Ob
diese spiter hoher stehen, wie zuniichst zu erwarten war, héngt lediglich
von den nach der Bebauung erzielten Mieten ab, diese aber wieder
von den Verhdltnissen des Wohnungsmarktes, dem, was die
Wohnungssuchenden fiir die betreffenden Wohnungen im Vergleich zu
anderen zahlen wollen und kénnen. Findet aber z. B. in den Jahren,
in denen das Grundstiick zur Bebauung kommt, eine sehr lebhafte
Wohnungsproduktion statt, sind woméglich in einem nahgelegenen, in-
folge guter Verkehrsangelegenheiten leicht erreichbaren Vororte gute
und preiswerte Wohnungen zu haben, so lassen sich die Mieter absolut
nicht die Preise diktieren, wie sie der Spekulant (oder sein angeblicher
,,»Helfershelfer*‘, der vorgeschobene Bauunternehmer oder Hausbesitzer)
auf Grund seiner Kalkulationen haben will, sondern wie sich ihr reeller,
nach den Vorziigen der Lage bemessener Wert stellt. Diese der-
einstigen Mietertrignisse sind das entscheidende fiir den Aus-
gang der Spekulation. Sind sie niedriger, als er berechnet hat,
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so erleidet er einen Verlust, wenn er nicht zuféllig einen Dummen findet,
der ihm das bebaute Grundstiick zu einem viel zu hohen Preis abnimmt.
Dann zahlt der die Zeche, der tatsichliche Wert wird weiter nicht dadurch
beeinfluf3t. ’

Glauben zu wollen, die ganze ungeheure Wertentwicklung
des stddtischen Bodens seit mehr als einem Jahrhundert sei tiber-
wiegend die Folge spekulativer Machenschaften, kommt auf
dasselbe heraus, als wenn man behaupten wollte, die starke Steigerung,
wie sie z. B. die Kurse der Mehrzahl der Aktien der chemischen Industrie
in den letzten Jahren aufgewiesen haben, sei den Manovern der Borsen-
spekulanten zuzuschreiben. Genau wie hier die Ursache in dem Auf-
schwung liegt, den eben diese Industrie in den letzten Jahren durch
allerlei Umsténde genommen hat, so ist die Wertentwicklung des stadti-
schen Bodens in dem wirtschaftlichen Aufschwung der Stéddte und
des ganzen Reichs zu suchen. Hitte die Entwicklung der chemischen
Industrie und die unserer Stidte den umgekehrten Verlauf genommen,
dann hétten die Spekulanten ebenso groBe Verluste erzielt, trotz ihres
Willens zum Gewinn, und trotzdem von manchen behauptet wird, daB
die Bodenspekulation grundsitzlich von der Spekulation in beweglichen
Gilitern unterschieden sei.

DaB im iibrigen trotz der durchschnittlich stark steigenden Tendenz
der Bodenpreise in den letzten Jahrzehnten auch beider Bodenspeku-
lation groBe Verluste erzielt wurden, beweisen die Krisen auf dem
Grundstiickmarkt, die doch vielerorts vorgekommen sind und in der
Regel auch zum wirtschaftlichen Ruin einer Reihe von Spekulanten
gefiihrt haben.

Derartige Krisen beweisen aufs schlagendste, dafl auch der Boden-
spekulant, wie jeder andere Spekulant nicht lediglich durch seine Ge-
winnabsicht oder durch die besondere Natur der Bodenspekulation hohe
Preise zu erzielen imstande ist, sondern von der tatsdchlichen Wert-
steigerung seines Spekulationsobjektes abhéngt. Diese ist
beim Boden aber die natiirliche Wertsteigerung, wie sie im vorigen
Kapitel behandelt wurde. Gewill kann auch hier durch allerlei Stim-
mungsmache, durch schwunghaft aufgebauschte Schilderungen der zu
erzielenden Gewinne usw. ein Spekulationsfieber erzeugt werden, dem,
dhnlich wie bei der Borsenspekulation, namentlich solche Personen zum
Opfer fallen, die absolut nichts vom Grundstiickhandel verstehen. Diese
sind es, die dann von sachverstindigen und geriebenen Spekulanten
ausgebeutet, zum Realisieren ihrer durch diese Manéver erzielten Ge-
winne benutzt werden. Diejenigen, welche durch ihre Stimmungs-
mache die Preise emporgetrieben haben, haben meistens auch eine sehr
feine Nase dafiir, wenn es Zeit ist, die erzielten Gewinne zu realisieren.
Aber auch gerissenen Spekulanten kann es passieren, daf} sie die Weiter-
entwicklung der Stadt, den wirtschaftlichen Aufschwung eines Stadtteiles
iiberschétzt haben und daB ihnen, wenn endlich das Grundstiick zur
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Bebauung kommt, durch die in der Zwischenzeit aufgelaufenen Zinsen
und sonstigen Lasten ein Verlust entsteht, zum mindesten kein Gewinn
erwiichst. '

DaB es Leute gibt, die dem Bodenspekulanten und somit iiberhaupt dem
Terrainunternehmer nicht das Recht zugestehen, von dem im Boden angelegten
Kapital irgendwelche Zinsen in Rechnung zu bringen, solange der Boden unbebaut
ist, wurde schon erwihnt, s. S. 69 und die dort angefiihrten Gegengriinde.

Um diese spekulativen Machenschaften und die bei der Boden-
spekulation vorkommenden Verluste, die oft recht schwere Folgen fiir
die betreffenden Personen nach sich ziehen, handelt es sich aber hier
zundchst gar nicht. Hier ist die Frage zu beantworten, was hat nun
der dereinstige Wohnungskonsument, der Mieter, mit diesen
Verhéltnissen zu tun? Von der Borsenspekulation weifl jeder, dafl
der tatsdchliche Wert, bemessen nach der Dividende, nicht im mindesten
durch die Spriinge, die sich die Spekulation in dem betreffenden Papier
leistet, beeinflult wird, dal im Gegenteil sehr bald der tatsdchliche
Ertrag die Kurse reguliert. So ist es auch bei der Terrainspekulation.
Wenn einmal die Bebauung wirklich kommt, wenn sich dann zeigt,
welche Mieten sich erzielen lassen, dann erst 146t sich sagen, ob die von
der Spekulation gezahlten Preise berechtigt waren oder nicht. Waren
sie zu hoch, dann zahlen nicht die Mieter, sondern die verkrachten

Terrainunternehmer und Bauspekulanten die Zeche.

Und so kdnnen, wie Pohle ) ausfiihrt, ,,Die Preistreibereien der Spekulation
jedenfalls nicht zu einer dauernden Belastung der Konsumenten durch hohere
Mieten fiihren. Die Preistreibereien der Bodenspekulation kionnen den Mietern
daher ziemlich gleichgiiltig sein, denn die Uberspannung der Preise muB entweder
zu einem Zusammenbruch der Bodenspekulation und einer Grundstiickkrisis
filhren . ., oder aber, wenn die Spekulanten ihre Gewinne noch realisieren konnen,
so sind es die Bauunternehmer und Hausbesitzer, die den Nachteil haben.c . . .
Und an weiterer Stelle fahrt er fort: ,,So ist es also eine irrige Vorstellung, dafl die
Spekulation nach ihrem Belieben die Bodenpreise in die Hhe zu schrauben ver-
moge und daf wegen der von ihr kiinstlich hervorgerufenen hohen Bodenpreise
dann auch die Mieten dauernd festgehalten werden miissten.‘

Man wird sich also beziiglich der Bedeutung der Bodenspekulation
doch zu etwas anderen Ansichten, als sie vielfach herrschen, bequemen
miissen, so bequem es ja auch vielleicht ist, die Spekulation fiir alle MiG3-
stinde im Wohnungswesen verantwortlich zu machen und in ihrer Be-
kimpfung die Hauptaufgabe der Boden- und Wohnungsreform zu er-
blicken. Das macht weiteres Nachdenken iiberfliissig und findet ‘stets
den Beifall der groflen Menge.

Daf} tatséichlich auBlerordentliche Wertsteigerungen des stddtischen
Bodens erzielt wurden, zum Teil auch in die Taschen der Spekulanten
flossen, bestreitet niemand. Den groBten Anteil des Gewinns haben
aber meist gar nicht die Spekulanten im gewdhnlichen Sinne, sondern
die sogenannten ,, Urbesitzer “ eingesteckt, die ,gliicklichen Leute,
die noch von ijhren Vitern her die Grundstiicke in Besitz hatten und

) Die Wohnungsfrage II, 1910.
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dann auf einmal von der raschen Entwicklung der GroBstadt tiberrascht
wurden. Jahrzehntelang hatten sie als schlichte Bauern den Pflug
iiber ihre Scholle gefiihrt, dann kam auf einmal die Stadt, die sie in ihren
Kinderjahren noch in weiter Ferne, in ihren Dunstkreis eingehiillt,
beobachtet hatten, niher und néher, und dann kam plétzlich tiber Nacht
das Gliick in Gestalt eines Terrainspekulanten, der ihnen ihren Besitz
fiir hohen Preis abhandeln wollte. Gerade diese ,,Millionenbauern®,
die man doch kaum zu den berufsméfBigen Spekulanten rechnen kann,
haben die grofiten Gewinne erzielt, den ,,dicken Rahm* oben abgeschopft
und den eigentlichen Spekulanten oft nur noch relativ geringe Gewinne
itbergelassen.

DaB sie dann, als das,,Gliick‘‘ kam, nicht einfach dem ersten besten,
der ihren Besitz kaufen wollte, ihre Grundstiicke abtraten, kann man
ihnen auch nicht ohne weiteres als spekulative Zuriickhaltung des Bau-
landes deuten. Vielfach waren es Leute, die an dem von den Vitern
ererbten Besitz mit groBer Liebe hingen, anderen kam aber auch oft
erst infolge des stiirmischen Werbens der Terrainspekulanten um ihren
Besitz die Erkenntnis, welchen Wert derselbe inzwischen erlangt hatte
und daBl sie durch Zuwarten nur gewinnen konnten.

Dieses hartnickige Festhalten der Urbesitzer an ihrem Besitz ist
oft eine recht groBe Schwierigkeit fiir die Terrainunternehmung
und die AufschlieBung des Gelindes. Von verschiedenster Seite ist
auch hervorgehoben worden, dafl eben infolge der hohen Preise an die
Urbesitzer die Gewinne, welche die Terrainunternehmer, z. B.
die groBen Terraingesellschaften erzielen, keineswegs mehr sehr
hohe sind, oft nicht einmal dem landesiiblichen Zinssatz entsprechen.

So berichtet v. Mangoldt (die stiadtische Bodenfrage, S. 148 ff), dal in
Dresden die finanziellen Erfolge der eigentlichen Terrainunternehmung vielfach
gar nicht so glinzend waren, daB die Dividende mancher Terraingesellschaften
im Duzrchschnitt fiir alle Jahre des Bestehens der Gesellschaft nicht mehr als etwa
5 9, betragen habe, dafl bei anderen Gesellschaften die Aktiondre nie einen Pfennig
Dividende erhielten, und dafl schlieflich das ganze Aktienkapital verloren ging,
andere von verlustreichen Liquidationen ereilt wurden usw.

Professor A. Weber kommt in seinem Buch {iber Bodenrente und Boden-
spekulation 1904, S. 172 sogar zu dem Resultat, daB die Gesamtverluste der Terrain-
gesellschaften, natiirlich unter Beriicksichtigung der ZinseinbuBen, die Gesamt-
gewinne der Terraingesellschaften nicht unwesentlich iibersteigen. Gelte das schon
fiir die organisierte Spekulation, so gelte das erst recht fiir die private Spekulation.

Ein sehr griindlicher Kenner dieser Verhiltnisse, Ph. Stein, dulerte sich

zu dieser Frage auf dem Frankfurter Wohnungskongref§ 1904 (KongreBbericht
S. 411): ,,Wie allein schon eine Vergleichung der Bilanzen der Terrain- und Bau-

gesellschaften . . . zeigt, beruht die Meinung von den riesigen Gewinnen und den
besonders giinstigen Risikoverhéltnissen im Bodengeschift auf sehr, sehr schwachen
Unterlagen . . . Es kommen auBerordentlich hohe Gewinne vor, . . . aber ihnen

stehen auflerordentlich hohe Verluste gegeniiber.‘
Auch A. Voigt berichtet in: ,,Kleinhaus und Mietkaserne* S. 189/190 von
schlechten Resultaten von Terraingesellschaften in Miinchen.

Es scheint doch aus allen diesen Beispielen, die sich beliebig ver-
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mehren lassen, vor allem auch aus den Bilanzen der Terraingesellschaften,
wie sie in den Handelsteilen der Tagespresse verdffentlicht werden,
hervorzugehen, dafl das Risiko der Terrainunternehmung ein
besonders hohes sein muf, trotzdem die Bodenpreise in den letzten
Jahrzehnten fast iiberall in steigender Entwicklung begriffen waren.

Gerade in letzter Zeit sind eine Reihe von Bilanzen von Terrain-
gesellschaften und dhnlichen Unternehmungen, die sich mit dem Grund-
stiickgeschéft befassen, fiir das Jahr 1910 versffentlicht worden, die
vielfach die Verhéltnisse auf demselben als recht unbefriedigende dar-
stellen. So fiihrt z. B. die Bank fiir Grundbesitz in Dresden aus,
dafl in dem Jahre 1910 die Lage des Grundstiickgeschiftes eine recht
unbefriedigende gewesen sei. Obwohl fiir Dresden der Bau von Wohn-
héusern tatséchlich ein Bediirfnis ist, war die Bautdtigkeit doch recht
ungeniigend. Die Griinde seien vor allem in dem Mi3verhéltnis zwischen
den Herstellungskosten der bebauten Grundstiicke und dem Miet-.
ertrignis zu suchen, in der Abneigung-der Privatkapitalisten gegen den
Erwerb von bebauten Grundstiicken als Kapitalsanlage, in der schwierigen
Beschaffung von zweitstelligen Hypotheken, in der erheblichen Be-
lastung des Grundstiickverkehrs, wie sie durch die neue Reichsstempel-
abgabe bei Grundstiicksiibertragungen und die drohende Reichswert-
zuwachssteuer verursacht werde usw.

Dieser Bericht ist recht charakteristisch fiir die Schwierigkeiten
der Terrainunternehmung, die man gemeinhin als Terrainspekula-
tion bezeichnet. Warum gelingt es ihr hier und in vielen anderen Féllen
nicht, entsprechend hohe Gewinne zu erzielen, wenn wirklich die Gewinn-
aussichten so viel besser sind, als bei jeder anderen Spekulation? Es
scheint also auch das Risiko einrecht hohes zu sein. v. Mangoldt?)
und andere haben eine Reihe derartiger Momente, die ein besonders
groBes Risiko bedingen, zusammengestellt, von denen wir einige der
wichtigsten hier anfithren.

Das Risiko beginnt bereits, wenn der Terrainunternehmer das zur
Aufschliefung notige Land zusammenkauft und einzelne Urbesitzer
hartnéickig an ihrem Besitz, der innerhalb des bereits gekauften Landes
liegt, festhalten. Das zwingt den Unternehmer dann fiir diese ,,Zwangs-
stlicke’* oft auBerordentlich hohe Preise zu zahlen.

Ein weiteres Risiko liegt darin, daB in dem Wachstum der Stadt,
auf welches sich die ganze Spekulation griindet, ein Stillstand oder auch
nur eine langsamere Entwicklung eintritt, wie der Spekulant seiner
Berechnung zugrunde legte.

Ein ferneres in den Malinahmen der Stadterweiterung, die nur
sehr zogernd und allméhlich dem Verlangen des Terrainunternehmers
nach AufschlieBen seines Landes durch Strafen usw. nachkommen
und dadurch den Absatz der Baustellen erheblich verzégern kann.

Y a. a. 0. S. 269 ff.
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Dazu kommt die Gefahr, daB durch eine Neuordnung der baupolizei-
lichen Bestimmungen die .Bebauungsvorschriften fiir die betreffende
Gegend verschirft, eine Reihe die Ausnutzung sehr erschwerender Bau-
beschrankungen auferlegt werden, daf schlieBlich die fertigen Baustellen
auBerordentlich lange unverkauft liegen bleiben, und so die Zinsen
(z. B. infolge einer Krise auf dem Grundstiickmarkt) zu immer groBeren
Summen auflaufen, die schlieBlich jeden Gewinn unméglich machen.
Es sind also eine ganze Reihe Schwierigkeiten und von dem Spekulanten
unberechenbarer Ereignisse moglich, die jederzeit noch den Erfolg
seiner Spekulation zunichte machen kénnen. Wenn also tatséchlich
auch zeitweise groBe Gewinne erzielt werden, so muBl man denselben
billigerweise auch die zeitweilig groBen Verluste gegeniiberstellen.

Diese Andeutungen mogen geniigen, zur weiteren Information ver-
weisen wir auf die genannten und andere Autoren und konstatieren
zusammenfassend:

1. daBl gerade die groBten und verbliiffendsten, dem Publikum
am meisten in die Augen fallenden Gewinne nicht von der eigentlichen,
gewerbsmiBigen Bodenspekulation, sondern den Urbesitzern gemacht
werden, und demnach alle Repressalien, die man gegen die berufsméfige
Spekulation anwenden wiirde, gar nicht den eigentlichen Siindenbock
treffen,

2. daBl die Gewinne der Bodenspekulation sich recht oft in sehr
geringer Hohe bewegen und nach dem Urteil einer Reihe namhafter
Volkswirte, den Ergebnissen der Terraingesellschaften usw. im Durch-
schnitt keineswegs den landesiiblichen Unternehmergewinn, wie er die
Selbstkosten, das Risiko und den Unternehmergewinn decken muf,
iberschreiten, sehr h#ufig sogar darunter bleiben.

Nicht selten hort man auch die weitere Behauptung, dafi die bei
der Bodenspekulation erzielten Gewinne nur in die Taschen einiger
weniger Leute gekommen seien, dafi den Interessen einiger weniger
Wucherer die Wohnverhéltnisse und damit das gesundheitliche Wohl
und Wehe der ganzen Bevolkerung ausgeliefert werde. Auch diese
Bemerkung fordert zu einer Entgegnung auf. In der Regel ist die Zahl
der Umsétze, die sich an dem unbebauten und erst recht an dem be-
bauten Grundstiick vollziehen und vollzogen haben, eine recht erhebliche.
Wenn man einmal berechnen kénnte, wie viele Personen z. B. an der
Wertsteigerung des bebauten Bodens der Stadt Berlin von 17 Millionen
im Jahre 1830 bis auf 2118 Millionen im Jahre 1898 beteiligt waren,
mit mehr oder weniger groflen Gewinnen, wiirde man héchstwahrschein-
lich zu verbliiffend hohen Zahlen gelangen. Und da man immer nur
von den wirtschaftlichen Schéden spricht, die diese ,,enorme Ver-
schuldung® des stddtischen Bodens bedeute, so mufl anderseits auch
einmal hervorgehoben werden, daf} diesen Schiden zum Teil auch recht
erhebliche Vorteile fiir eine grofe Zahl von Personen und damit
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auch fiir die wirtschaftliche Entwicklung der betreffenden Stadt, des
betreffenden Landesteils und die Allgemeinheit gegeniiberstehen.

Ist es denn wirklich so bedeutungslos, wenn ein sehr erheblicher
Teil der stédtischen Bevolkerung durch das Steigen der Grundrente
zu Vermogen und entsprechendem Einkommen gelangt?
Einmal sind es allerdings die verhaBten Hausagrarier selbst, die dadurch
nicht selten in den Stand gesetzt sind, sich langsam aus kleinen und
bescheidenen Verhéltnissen emporzuarbeiten, meist durchaus nicht so
einfach und miihelos, wie vielfach angenommen wird. So konnen sie
nach und nach ihre Familie in die Hohe bringen, ihren Kindern eine
entsprechende Erziehung geben und sie zu niitzlicheren und brauch-
bareren Mitgliedern der menschlichen Gesellschaft machen, als es nach
vieler Leute Meinung die Viter waren. Es ist doch recht charakteri-
stisch, daBl der Sohn eines reich gewordenen Bauunternehmers so gut
wie nie das Geschéaft seines Vaters fortfithrt. Waren da wirklich so
miihelos Riesengewinne zu erzielen, so konnte er doch nichts Besseres
tun, als in die Fulistapfen seines Vaters treten.

Wenn anderseits ab und zu aus den S6hnen im Grundstiickgeschéft
plotzlich sehr wohlhabend gewordener Millionenbauern und Empor-
kémmlinge nichtstuende MiiBliggdnger werden, so ist das gewil ein
Grund, sich moralisch zu entriisten; vom rein praktischen Standpunkte
betrachtet, sorgen diese Lebeménner aber meist dafiir, daB das Geld sehr
rasch wieder unter die Leute kommt und einem groflen Teil der All-
gemeinheit zugefithrt wird, auch ohne Wertzuwachssteuern.

Auch daf} alle die durch das Steigen der stadtischen Grundrente
reich gewordenen zu teilweise recht zahlungsfihigen Steuerzahlern
werden — der Haus- und Grundbesitzer zahlt besonders hohe Steuern —
kann sich die Allgemeinheit gern gefallen lassen. Anderseits bedeutet
aber auch die enorme Wertsteigerung des stéddtischen Bodens im Deut-
schen Reich eine ungeheure Mehrung des Nationalvermégens. Eber-
stadt berechnet allein den verschuldeten, d. h. den als hypothekarisches
Darlehen erscheinenden Teil auf 60 Milliarden, dazu kommt dann noch
der bar bezahlte Anteil. Dall diese Kapitalbildung im Interesse der
Volkswirtschaft wiinschenswert und nétig ist, ist schon oft von hervor-
ragenden Nationalskonomen betont worden. Dabei handelt es sich hier
keineswegs um die Bildung von GroBkapital, sondern es sind gerade
“sehr viele kleine und einfache Leute zu bescheidenenVermogen gekommen.

Man muB auch weiterhin bedenken, daB die betreffenden Besitzer
diese 60 Milliarden nun keineswegs in den Kasten gelegt haben und &ngst-
lich bewachen, sondern daf sie die ihnen daraus erwachsende Rente
(sofern sie z. B. als Hypotheken auf den betreffenden Geb&uden ein-
getragen sind), zur Bestreitung ihrer Lebensbediirfnisse, ihrer Ver-
gniigungen, ihres Luxus ete. verwenden und dadurch recht vielen kleinen
Leuten, Geschéftsinhabern usw. Verdienst und Erwerbsmoglichkeiten
verschaffen.
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Ein sehr erheblicher Teil der durch das Steigen der stédtischen
Grundrente gebildeten Kapitalien wird aber auch nach und nach reali-
siert, die freigewordenen Kapitalien von den Besitzern, wenn auch ge-
wil in gewinnsiichtiger Absicht, in irgendwelche Unternehmungen,
z. B. Aktiengesellschaften gesteckt, seien es nun Banken, industrielle
Werke, Schiffahrtsgesellschaften, Kolonialanteile und dergleichen. Auf
diese Weise verhelfen sie auch wieder anderen, z. B. all den in diesen
Werken angestellten Personen indirekt zu Stellungen, Arbeitsgelegen-
heit und Verdienst, helfen mit an der Forderung des Weltverkehrs,
der Erschliefung und Nutzbarmachung der Kolonien usw. Selbst wenn
der Besitzer sein Geld auch nur in irgend welchen Staats- oder stéddtischen
Anleihen anlegt, so geschieht auch dann etwas damit fiir die Allgemeinheit,
sei es nun, daB der Staat oder die Gemeinden StraBen, Eisenbahnen
und Briicken davon bauen, die Kosten der Landesverteidigung davon
bestreiten, oder stddtehygienische Einrichtungen, wie Schlachthéuser,
Miillverbrennungsanlagen, Kliranlagen, Kanalisation usw. schaffen.

Man muB also mit Nachdruck darauf hinweisen, daB alle diese
Kapitalien, wie sie durch die Bodenwertsteigerung geschaffen wurden,
zundchst allerdings nur in die Taschen relativ weniger geflossen sind,
mit der Zeit aber immer mehr auch anderen Personen zugute kommen.
Meist sind sie schon nach wenigen Generationen vollig zersplittert und
fallen so doch schliellich der Allgemeinheit anheim.

Hitte man also die unverdienten Gewinne gleich ganz oder teil-
weise durch irgend eine Wertzuwachssteuer der Allgemeinheit zugefiihrt,
so wiirde das Resultat nach einigen Generationen auch kein wesentlich
anderes sein, wie das oben geschilderte. Das Geld wire allerdings gleich
an die Allgemeinheit gekommen und hétte sich nicht erstineinzelnen
Hénden angesammelt. Dall der letztere Vorgang aber auch sehr
bedeutende Vorteile hat, eben dadurch, daf diese Personen dann ihre
verfiigharen Kapitalien zu allerlei, auch der Allgemeinheit zugute kom-
menden Unternehmungen verwenden kénnen (s. oben), 1aBt sich nicht
bestreiten.

Damit mdchte ich mich keineswegs ohne weiteres gegen eine Wertzuwachs-
steuer aussprechen, soweit sich dieselbe ohne erhebliche Hemmung und Erschwe-
rung des Grundstiickhandels (ein Umstand, den ja dann doch wieder die Wohnungs-
konsumenten zahlen miiten) durchfithren 1i8t. Es verdient nur hervorgehoben
zu werden, dafl auch ohne solche Wertzuwachssteuern der Allgemeinheit] ein recht
erheblicher, von den meisten Personen allerdings nicht gewiirdigter oder viel zu
gering eingeschitzter Anteil, wenn auch erst nach Generationen, zuflieft. Im
Leben der Volker spielen aber einige Generationen keine grofie Rolle.

Geht umgekehrt durch Wertzuwachssteuern ein grofier Teil dieser
Kapitalien sofort in den Besitz z. B. der betreffenden Gemeinden iiber,
so lassen sich mit diesem Gelde zweifellos eine Reihe Verbesserungen
des Wohnungswesens, der Stddteanlage und Stédtehygiene erzielen,
vielleicht werden dann auch die sonstigen Kommunalsteuern verringert,
sicherlich aber von all diesen Kapitalien nichts mehr iibrig bleiben zur
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Griindung von industriellen und anderen Unternehmungen, wie das durch
die privaten Bsitzer bei dem anderen Modus geschieht. Ob das im Inter-
esse der Volkswirtschaft, der Industrie usw. bedeutungslos ist, namentlich
wenn man bedenkt, dafl der Jahr fiir Jahr neu hinzukommende Be-
volkerungszuwachs von 800 000 Menschen doch auch Beschiftigung
und Erwerb finden muf}, vor allem in neu zu griindenden Industrie-
werken oder Erweiterungen bestehender Werte, wozu immer wieder
Kapital notig ist, erscheint sehr fraglich.

Auch noch eine andere Behauptung muf} entkriftet und richtig
gestellt werden. Man redet immer vom miihelosen Gewinn des Boden-
und Hauserspekulanten, sogar des Hausbesitzers.

So sagt H. Rost (Das moderne Wohnungsproblem, 1909): ,,In den letzten
drei Jahrzehnten sind in den deutschen GroBstidten den Besitzern stédtischen
Bodens 7—8 Milliarden Mark miihelos in den SchoB gefallen* und fihrt dann im
Widerspruch zu seinen sonstigen Ansichten,wonach er in dem ,,wucherigen Charakter
des Boden- und Hiusermarktes* (S. 115) und dem kiinstlichen und gewaltsamen
IndiehShetreiben der Hiuserwerte durch die Hausbesitzer (8. 114) die Ursache der
stiddtischen Grundrentensteigerung erblickt, merkwiirdigerweise fort: ,,Einfach,
weil Millionen von Menschen in die Stidte wanderten und sich ausbreiteten.” Daf3
diese Tatsache das Primére der Bodenwertsteigerung und alles andere davon ab-
geleitet ist, kommt ihm aber nicht in den Sinn. Diese Phrase von dem miihelosen
Gewinn des Bodenspekulanten und Hausbesitzers kehrt in tausend Varianten
immer wieder. Das trifft hochstens fiir die Urbesitzer zu, diese sind aber gar nicht
den Spekulanten zuzurechnen.

Bei etwas weiterem Eindringen in diese Verhiltnisse mufl man ein-
sehen, daBl die Thtigkeit des Terrainunternehmers, Bauunternehmers
und namentlich auch des Hausbesitzers durchaus nicht immer eine
leichte und miihelose Arbeit ist. Das wird auch von einer Reihe
gewissenhafter Autoren zugegeben. Es ist deshalb zweckméfig, wenn
wir uns die Miihen, Sorgen, und Schwierigkeiten der Terrainunterneh-
mung einmal etwas genauer ansehen, wobei allerdings in erster Linie
an die aufschliefenden Terrainunternehmer gedacht ist, der aber im
gewohnlichen Sinne mit zu den Bodenspekulanten gerechnet wird.
Dabei folgen wir teilweise einer Darstellung, wie sie v. Mangoldt?)
itber diese Verhéltnisse gegeben hat.

Da handelt es sich zundchst um die Schaffung der Baustellen,
also den Zusammenkauf eines fiir die AufschlieBung und Verwertung
als Baustellen geeigneten Landkomplexes, was keineswegs sehr leicht
und einfach ist, namentlich bei zersplittertem Besitz, wenn dazwischen
einige schwerfillige Urbesitzer liegen oder berechnende Querkopfe, die
mitten in dem vom Terrainunternehmer bendtigten Terrain liegen, auf
seine Zwangslage spekulieren und ihm so erhebliche Betrige abnotigen
kénnen. Wie viel Arger, VerdruB, Lauferei und Schreibereien, Schikanen
unangenehmster Art, die der Terrainunternehmer zu iiberwinden hat,
bis er mit den simtlichen Vorbesitzern fertig geworden ist und ein geeig-

) a. a. O. S. 138 ff.
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netes Terrain zusammen hat, kann sich wohl jeder leicht vorstellen.
Wir sehen vor allem nicht ein, warum man diese Art von Téatigkeit
nicht auch als eine Arbeit, teilweise sogar eine recht miithsame und zeit-
raubende und eventuell wenig einbringende ansehen soll.

Dann muB der Terrainunternehmer sich mit der betreffenden
Stadtverwaltung behufs Zustandekommen eines Bebauungs-
planes in Verbindung setzen, denn ehe dieser aufgestellt und genehmigt
ist, darf in der Regel nicht aufgeschlossen werden. DaB bei einem
solchen Verhandeln mit stddtischen Behorden auch allerlei Mithen und
VerdruB, eventuell auch Schikanen unterlaufen, ist sicher. Dann kommt
die an den meisten Orten unentgeltliche Abtretung des StraBenlands,
die Einteilung des Baulands in geeignete Baustellen, der Bau
der StraBen, meistens auf Kosten des Terrainunternehmers durch
das stédtische Tiefbauamt, was alles wieder eine Unmenge von sich
lang hinziehenden Verhandlungen mit allerlei Behérden notig macht.
Dann erst ist der Unternehmer im Besitz bebauungsfahiger Bau-
stellen und kann daran denken, sie mit Gewinn zu verdullern, meist
an gewerbsmifige Bauunternehmer, die ,,Bauspekulanten®. Das mag
in Zeiten ginstiger Konjunktur eventuell leicht von statten gehen,
immerhin bereitet die anerkannte Mittellosigkeit und vielfache Unsoli-
ditdt mancher Bauunternehmer auch dann stets grofle Schwierigkeiten.
In schlechten Zeiten dagegen wird der Absatz der Baustellen oft recht
sparlich und mithsam, 148t sich nur durch Gewihrung reichlicher Bau-
gelder an die Baustellenabnehmer durchfiithren, und stockt zeitweise
ganz. Also auch da wieder eine Menge von Scherereien und Plackereien
mit Leuten, die selbst durchaus keine uneigenniitzige Absichten haben,
vielmehr den Interessen der Terrainunternehmer sehr energisch auch
ihre Interessen gegeniiberstellen.

Eberstadt sagt allerdings (a. a. O. 8. 101): ,,Die Bodenspekulation ist an
der Realisierung eines moglichst hohen Bodenpreises interessiert; eine wirtschafts-
gemifBe Preisbildung konnte nur zustande kommen, wenn im Gegensatz hierzu
der Bauunternehmer an der absoluten Niedrigkeit des Preises interessiert wére
oder wenn er auch nur den Wunsch und Willen hitte, auf niedrige Bodenpreise
zu halten. Es ist der Bodenspekulation in Deutschland gelungen, an dieser wichtigen
Stelle der Preisbildung die Gegenpartei véllig auszuschalten, und sich ein Bauunter-
nehmertum groBzuziehen, das lediglich die Auftrige der Bodenspekulation ausfiihrt;
sicherlich eine der bedeutsamsten Leistungen des Spekulantentums.” Warum,
fithlt man sich versucht zu fragen, gibt es denn so viele Terrainbesitzer, die ihre
Grundstiicke absolut nicht los werden konnen, warum ziehen diese sich nicht auch
solche Bauunternehmer gro? Warum versagt denn die Bautitigkeit so oft?
(s. auch den Bericht der Bank fiir Grundbesitz in Dresden S. 74). Es scheinen
also die Bauunternehmer doch oft den Wunsch und Willen zu haben, auf niedrige
Bodenpreise zu halten.

Dazu kommt dann noch das grofle Risiko, von dem schon vorher
die Rede war, die Moglichkeit, dal in dieser ganzen Kette miihsamer
und langwieriger Verhandlungen irgend eine Verzogerung, ein uner-
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wartetes Ereignis eintritt, das seine ganze Rentabilitdtsberechnung zu
Schanden macht und den erwarteten Gewinn in einen Verlust verwandelt.

Das alles gilt fiir die grofe organisierte Terrainspekulation
ebenso wie fiir die kleine, nur daB die letztere schlechte Zeiten infolge
ihrer geringeren Kapitalkraft meist schlechter durchhalten kann. Ge-
wil sind auch von Spekulanten, nicht nur von Urbesitzern in der Um-
gebung groBer und rasch wachsender Stadte ab und zu miithelose Gewinne
erzielt werden, denen stehen aber ebenso viele gegeniiber, wo erst nach
jahrelanger Arbeit, Mithe und Unsicherheit iiber den definitiven Ausgang
Gewinne erzielt wurden, die zu der aufgewandten Miihe, dem Risiko
usw. durchaus im richtigen Verhiltnis stehen, die man demnach nach
allgemeinem Sprachgebrauch als Verdienst bezeichnen mufl. Nicht
selten bedeuten aber auch die spéter beim Verkauf der Baustellen er-
zielten Preise im Verhédltnis zur aufgewandten Miihe, dem Zinsverlust,
dem entgangenen Geschiftsgewinn einen Verlust.

Die Terrainunternehmung ist also durchaus nicht auf Rosen ge-
bettet. Die landlaufige Vorstellung vom Terrainspekulanten, der miihe-
los und ohne Risiko die gréfiten Gewinne auf anderer Leute Kosten
in die Tasche steckt, trifft sicherlich nicht zu.

Man kann auch weiterhin nicht behaupten, daBl das Grundstiick-
gewerbe (und das dazu gehorige Baugewerbe) sich von seiten der Ge-
setzgebung, der stddtischen Verwaltungen usw. einer guten Behandlung
zu erfreuen gehabt hitte, im Gegenteil, man kann ohne Ubertreibung
sagen, dal vom gesamten Unternehmerstand gerade diese
vielfach als Stiefkinder im wirtschaftlichen Leben behan-
delt werden. Das ist um so bedauerlicher, als sie doch fiir die Produk-
tion eines der fiir die Gesundheit unseres Volkes wichtigsten und
unentbehrlichsten Giiter, der Wohnungen, das ausschlaggebende
Moment darstellen. Zwar hat es durchaus nicht an Stimmen gefehlt,
die fiir diese private Unternehmung eintraten (wir werden spéter Belege
dafiir bringen), aber meist blieb es bei den Worten; in den Geist der
stédtischen Vérwaltungen, der Mitglieder der Korperschaften und Kom-
missionen, die bei diesen Aufgaben der stddtischen Verwaltungstitigkeit
mitzureden haben, sind diese Anschauungen nicht gedrungen. Allzu
tief wurzelt da das Miltrauen gegen den Spekulanten, speziell den Boden-
spekulanten, und so war man immer gerne bereit, in wohlmeinendster
Absicht dem Grundstiickgeschidft neue Lasten und Steuern aufzuhalsen.
Diese sollten, wie man sagte, die ,,ungesunde’ Spekulation zuriick-
dimmen und dadurch dem Wohnungswesen niitzen. In Wirklichkeit
haben sie alle, wie die Umsatzsteuer, die Steuer nach dem gemeinen
Wert, die Wertzuwachssteuer schon vor ihrer Verwirklichung eine Er-
schwerung des Grundstiickgeschéftes iiberhaupt mit sich gebracht, nicht
nur der Tétigkeit der ungesunden Spekulation, und damit eine Er-
schwerung des Wohnungsbaues. Und das ist doch gerade das, was
man verhindern soll.
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So ist z. B. nach dem Jahresbericht des Vereins Berliner Grundstiicks-
und Hypothekenmakler fiir 1910 der Gesamtumsatz an Grundstiicken in GroB-
Berlin von 940 Millionen Mk. im Jahre 1909 auf 882 Millionen im Jahre 1910,
also um 58 Millionen zuriickgegangen, und in fritheren Jahren waren die Riickgéinge
teilweise noch gréBer. Der Bericht sagt weiter, daB einzig und allein der ungeheuren
Belastung des Grundstiicksbesitzes und der Beunruhigung durch gesetzgeberische
MaBnahmen, eben die kommende Wertzuwachssteuer, diese Verhdltnisse zuzu-
schreiben sind.

GewiB mag es bei diesen Steuern gehen, wie bei anderen, nach
einiger Zeit stellen sich die fritheren Umsatzverhéltnisse wieder her,
aber erst dann, wenn es den Besitzern der betreffenden Ware, in diesem
Fall der Grundstiicke, gelungen ist, die Steuern auf das Publikum, d. h.
die Mieter und Wohnungssuchenden abzuwilzen. Die sind es, die dann
schlieBlich. die Steuern in Gestalt hoherer Mieten zahlen miissen.

Auch Eberstadt, der in seinen fritheren Schriften sicherlich kein Freund
der Terrainunternehmer ist (s. z. B. Rheinische Wohnverhéltnisse, S. 41), kommt
in seinem Handbuche des Wohnungswesens, II. Aufl. S. 321 zu dem Schluf}, da$
es sich nicht auf Grundlage der bestehenden Verhéltnisse empfehle, neue Steuern
aufzubauen, die den Gewinn aus der spekulativen Wertsteigerung des Bodens
zum Gegenstand nehmen. ,,Die Bodenspekulation wiirde jeden Pfennig an neuer
Belastung, durch Zuschlige vermehrt, vermittelst Bauunternehmer und Haus-
besitzer auf die Bevolkerung fortwélzen: Die Mifistinde im Wohnungswesen wiirden
sich dabei schwerlich vermindern.®

An gleicher Stelle, S. 70 ff. unterscheidet R. Eberstadt, wie
bei jeder anderen, so auch bei der Bodenspekulation, eine Handels-
spekulation, welche zwar auf Spekulation arbeitet, im {ibrigen aber
Giiter fiir den Markt, wenn auch nicht fiir einen im voraus bestimmten
Abnehmer, produziert, und eine reine Wertspekulation, die von
der materiellen Verarbeitung der Wirtschaftsgiiter losgelost lediglich
an der Wertbewegung und Preisinderung einen Geldgewinn machen will.

In der Handelsspekulation sieht auch er einen der bedeutsamsten
Faktoren der Volks- und Weltwirtschaft, und betont, daB auch im Stédte-
bau die wichtigste Aufgabe darin bestehe, diese Handelsspekulation
im Baugewerbe zu stirken. Seine sonstigen Ausfiihrungen iiber den
nachteiligen EinfluB der Bodenspekulation, die spekulative Umklamme-
rung der Stadte durch dieselbe, die preissteigernde Wirkung derselben
auf die Bodenpreise beziehen sich also wohl auf die reine Wertspekulation
im Boden.

GewiB wird ihm jeder in der Verdammung dieser Form der Boden-
spekulation, die in keinem Fall eine wirtschaftsfordernde Leistung
darstellt, beistimmen. Aber was ist mit dieser Unterscheidung
der beiden Bodenspekulationen fiir die Praxis gewonnen?
Folgerichtig miisse man die Handelsspekulation im Boden, frither nannte
man das wohl auch die ,,gesunde’ Spekulation, in jeder nur denkbaren
Weise fordern, und die andere, die ,,ungesunde Spekulation®, wie man
frither sagte, in jeder nur denkbaren Weise bekdmpfen. Und es fehlte
weder fr iiher noch jetzt an Leuten, die sich in diesem Sinne ausgesprochen
haben, und all die Repressalien, die man gegen die Bodenspekulation

Gemiind, Bodenffage u. Bodenpolitik. 6
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in Vorschlag gebracht oder angewandt hat, waren zunichst nur gegen
die ,,ungesunde’* Spekulation, die reine Wertspekulation gemiinzt.
Getroffen haben sie aber stets beide. Wie 148t sich denn in der
Praxis die Trennung dieser beiden Spekulationsarbeiten, die formal
und begrifflich gewil wunderschén ist, durchfiihren ? Auch der Handels-
spekulant, der fiir gewohnlich an dem Boden, den er umsetzt, irgend
eine wirtschaftsfordernde Téatigkeit vornimmt, wird gelegentlich, wenn
er gerade giinstige Gelegenheit dazu hat, den Boden ohne weiteres ver-
dullern und so zum reinen Wertspekulanten, er muf3 das schon, um
sich fiir eventuelle Verluste schadlos zu halten. Der reine Wertspeku-
lant, der ein Grundstiick zunfchst nur kauft, um es baldmoglich nach
entsprechender Steigerung wieder abzustoBen, wird ebenso oft durch
die Unmoglichkeit eines solchen Verkaufs zum Handelspekulanten, er
mufl dann das Grundstiick, um es {iberhaupt loszuwerden, durch einen
Bauunternehmer der Bebauung zufiihren lassen. Trotz seiner an und
fiir sich also zu verdammenden Titigkeit vollbringt er in diesem Falle
eine wirtschaftsfordernde Leistung, fiir die man ihm danken muB.’

So mufl man wohl zu der Anschauung kommen, daf sich praktisch
diese beiden Spekulationsformen nie trennen und gesondert,
die eine fordernd, die andere hemmend, behandeln lassen. Diese Schei-
dung fiihrt hochstens dazu, dafl nach wie vor in dem Glauben, die reine
Wertspekulation zu treffen, eine Reihe den Grundstiickhandel iiber-
haupt erschwerender Mafinahmen getroffen werden, die zwar auch diese,
vor allem aber auch die gesunde Handelsspekulation treffen und be-
lastigen.

Richtiger wire es daher unserer Meinung nach, diese ungesunde
Spekulation als Auswiichse des Grundstiickhandels zu betrachten,
die nun einmal mit diesem Geschéaft wie mit jedem anderen, das spekula-
tiven Charakter trégt, verkniipft sind. Gewill kommen dabei recht
bedauerliche Erscheinungen vor, einzelne Existenzen werden dadurch
ruiniert, aber im grof3en und ganzen sind die Schéden, die der Allgemein-
heit dadurch erwachsen, keineswegs so grof3, wie gemeinhin angenommen
wird. Das groBere Ubel wire jedenfalls, wenn durch irgend-
welche Mafnahmen zur Bekdmpfung der ungesunden Spekula-
tion auch der gesunde Grundstiickhandel erschwert wiirde.
Das wire der hérteste Schlag, den man dem Wohnungswesen unserer
Stadte zufiigen konnte.

Wenn man bedenkt, was in den letzten zwei Jahrzehnten tiber die
Wohnungsfrage theoretisiert und an Mafnahmen zur Verbesserung der
Wohnverhéltnisse vorgeschlagen wurde, und damit dann das, was vieler-
orts bis heute erreicht wurde, vergleicht, kann man sich nicht der Uber-
zeugung verschlieBen, daf man sich vielfach auf einem falschen Wege
befunden hat. Es war eben immer die Angst vor der schidlichen Wirkung
der Spekulation, die Veranlassung gab, dem Grundstiickgeschift allerlei
Lasten und Steuern aufzuerlegen. Damit hat man dann auch dem
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soliden Grundstiickhandel und Bauunternehmertum eine schwere Last
aufgebiirdet, die Gewinnméglichkeiten, die ohnehin nicht sehr hoch
sind, beschnitten, und kann sich nicht wundern, wenn diese Leute schlief3-
lich- die Lust verlieren, unter so unrentablen Bedingungen ihre Tétigkeit
auszuiiben. Das hat dann immer eine ungeniigende Wohnungsproduk-
tion mit entsprechendem Wohnungsmangel und Ansteigen der Mieten
im Gefolge.

So betrug z. B. nach der Volkszidhlung (nach Mitteil. der M. N. N.) mit
Wohnungszihlung im Dezember 1910 in Miinchen die Zahl der leerstehenden,
d.h. wirklich vermietbaren Wohnungen nur 662, d. h. nicht ganz 1 9%, des Gesamt-
wohnungsbestandes. Von diesen 662 leeren vermietbaren Wohnungen waren
235 mit 4 und mehr Zimmern, 112 mit 6 und mehr und nur 337 kleinere Wolinungen
von 1—3 Zimmern (das in einer Stadt von rund 595 000 Einwohnern). Dazu kamen
allerdings in unfertigen Neubauten 1766 Wohnungen, die aber meist erst nach
Monaten beziehbar sind und deshalb am Zihltage fiir den Wohnungsmarkt nicht
in Frage kommen. Der Jahresbedarf an neuen Wohnungen betrigt rund 2500 Woh-
nungen. Am 7. November 1909 war ein Bestand von 838 fiir den Wohnungsmarkt
sofort verfiigbarer Wohnungen, d. i. 0,6 % vorhanden. Bei geordneten Verhilt-
nissen, ca. 3 9, leerstehenden Wohnungen miiten ca. 5000 Wohnungen leer stehen.
Man kann also sicherlich von einer driickenden und gefdhrlichen Wohnungsnot
sprechen. Die Richtigkeit dieser Wohnungszidhlung wurde mehrfach stark ange-
zweifelt. Es wurde deshalb eine revidierte Zahlung angeordnet, die ein etwas bes-
seres Resultat ergab, 914 leere sofort beziehbare Wohnungen anstatt 662 bei der
ersten Zahlung, dagegen nur 1683 erst nach dem 1. Dezember beziehbare Wohnungen
in noch unfertigen Neubauten an Stelle von 1766 bei der ersten Zéhlung. Auch
das Ergebnis dieser revidierten Wohnungszihlung ist keineswegs giinstig. Man
hat berechnet, dal am 1. April 1911 voraussichtlich nur etwa 1500 Wohnungen,
darunter 600 Kleinwohnungen zur Verfiigung stehen werden, so daf} sich nur ein
UberschuB von 0,7 %, bei den Kleinwohnungen nur von 0,3 9, ergeben wiirde.

Diese Zahlen zeigen doch, daB das Baugewerbe entschieden keine rechte
Lust mehr hat, die Herstellung von Wohnungen zu betreiben, aus Griinden, die
sich gewil} nicht ohne weiteres beurteilen lassen, die man aber doch wohl in den oben
angegebenen Verhdltnissen vermuten muB. Siehe auch den Bericht der Bank
fiir Grundbesitz, Dresden, S. 74.

Der Magistrat hat dann in geheimer Sitzung den Beschluf§ gefalit, zur Férde-
rung der Herstellung von Kleinwohnungen durch Genossenschaften oder Private
zuniichst den Betrag von 3 Millionen zu bewilligen. Darlehen aus dieser Summe
sollen in Zukunft tunlichst auf zweite Hypothek gegeben werden, wihrend die
Darlehenssucher fiir Beschaffung von Hypotheken an erster Stelle an die Hypo-
thekenbanken bzw. die stddtischen Sparkassen verwiesen werden. Ob diese an
und fiir sich recht begriilenswerte EntschlieBung die Wohnungsnot, namentlich
beziiglich der Kleinwohnungen, wirklich beseitigt ?

Miinchen hat gewil eine ganze Zahl von Wald- und Villenkolonien in seiner
niheren und ferneren Umgebung (im Isartal, an der Starnberger Linie, bei Nymphen-
burg usw.), die aber meist nur fiir gutsituierte Leute in Betracht kommen, fiir den
drmeren Teil der Bevolkerung ist noch viel zu wenig Gelegenheit, in entlegeneren,
aber durch gute Verkehrsverhéltnisse mit der Hauptstadt verbundenen Vororten
zu wohnen. KEs fehlt an einer entsprechenden Dezentralisations- und Verkelrs-
politik, durch welche die Umgebung Miinchens im groBlen Stil auch fiir das Wohn-
bediirfnis erschlossen wird. So liegen z. B. im Osten der Stadt an der Strecke
Ostbahnhof-Kirchseeon (die Rosenheimer Linie) in 12—15 km Entfernung vor den
Toren der Stadt ideale Baugelinde unerschlossen, obwohl sie von eirer schr fre-
quenten Hauptbahn durchschnitten sind.

Welche Griinde und Uberlegungen in Miinchen dazu gefiihrt haben mdgen,

6*
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daB man nicht in diesem Sinne eine groBziigigere Erschliefung der AuBengelinde
vorgenommen hat, bei dem schon seit langem bestehenden Mangel an Kleinwoh-
nungen, ist mir unbekannt.

Nicht selten ist von Wohnungspolitikern bis in die letzte Zeit
die Befiirchtung ausgesprochen worden, durch Vorortbahnen und ent-
sprechende ErschlieBung von AuBlengelinden begiinstige man dort die
Bodenspekulation und steigere so die Bodenpreise, und diese Furcht
vor der Bodenspekulation mag oft die Ursache gewesen sein, wes-
halb man solche MaBnahmen unterlie3.

So wurde auf der 25. Verslg. d. D. V. fiir offentl. Gesundheits-
pilege zu Trier 1900 von einem der Referenten beziiglich der Ausbildung
von Verkehrsmitteln, Vorortbahnen und Eingemeindungen angefiihrt,
daB man sich dariiber doch nicht tduschen kann, ,,daf} 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 mit der Straflenherstellung,
Fluchtlinienplan-Aufstellung. Alle diese MaBregeln, welche an und
fiir sich geeignet sind, mehr Gelinde aufzuschliefen und dadurch ver-
billigend zu wirken, haben zugleich die umgekehrte Tendenz, wieder-
um verteuernd zu wirken, weil sie das Eingreifen der Spekulation viel-
fach anzeigen und erleichtern.

Solange man diese Mittel allerdings nur in sehr beschrianktem
MaBe anwendet, schafft man freilich der Bodenspekulation ein giinstiges
Feld ihrer Tatigkeit. Wenn z. B. einer Stadtverwaltung, die sich bisher
jeder Dezentralisationsbestrebung widersetzt hat, keinerlei Verkehrs-
politik getrieben und der rasch wachsenden Einwohnerschaft nur das
relativ beschrinkte Stadtgebiet und seine ndhere Umgebung zur Be-
friedigung ihres Wohnbediirfnisses zur Verfiigung gestellt hat, auf
einmal eine Inspiration kommt, und sie entschlieft sich nach langen
und schweren Noten eine einzige entsprechend gut organisierte Ver-
kehrsverbindung zu einem einzigen gut gelegenen Vorort zu schaffen,
so kann sie sich freilich nicht wundern, wenn die ,,eingeprefte’ Be-
volkerung in Massen dorthin abstréomt und sich in diesem aufbliihenden
Ort alsbald ein rasches Ansteigen der Bodenpreise bemerkbar macht.
Auch hier hat dann die Bodenspekulation gewill nicht das Hohersteigen
der Bodenwerte veranlaBt, nur davon profitiert. Der Grund der Steige-
rung liegt in dem zaghaften und kleinmiitigen Vorgehen der
betreffenden Stadtverwaltung, die, statt im vollen eine groBziigige
ErschlieBung geniigend groBer Geldndeflichen vorzunehmen, sich mit
einem solchen Mittelchen begniigte. Jedes Mittel hort auf zu wirken,
wenn es in zu kleinem Umfange angewandt wird. Wenn man aber in
moglichst grofem Umfange die AuBengeldnde erschlieit, eine Reihe von
Vororten durch giinstige Verkehrsverbindungen mit der stddtischen
Zentrale in Verbindung setzt und dadurch einen groffen Vorrat von
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anbaufihigem Land schafft, ist die Bodenspekulation absolut nicht
in der Lage, die Preise willkiirlich zu steigern, dazu ist dann das Angebot
im Verhéltnis zur Nachfrage viel zu groB. Das sorgt schon dafiir, daB

die Preise nicht {iber den reellen Wert des Bodens steigen.

Auch aus anderen Stddten werden dhnliche Fille von Wohnungsnot berichtet.
So ist berechnet worden, daB in Pest im Lauf der letzten zwei Jahre die Mieten
um ca. 30 Millionen Kronen in die H6he gegangen sind. Es gibt Stadtteile, wo alle
Wohnungen um 50 9, und mehr teurer sind, als vor einem halben Jahrzehnt, und
dabei sei die Zahl der verfiigharen Wohnungen anhaltend so gering, daB die Mieter
den Hausherren vollstdndig ausgeliefert seien.

Also auch hier die Erscheinung, daB trotz groBler Wohnungs-
nachfrage das Baugewerbe nicht fiir die geniigende Zahl von Wohnungen
sorgt. Glaubt man wirklich, durch allerlei Repressalien, die das Grund-
stlick- und Baugeschift noch mehr erschweren, an diesen Zustinden
etwas zu 8ndern? So lange sich in den Anschauungen der mafB-
gebenden Kreise nicht grundlegende Anderungen iiber die
Bedeutung dieser Unternehmungsformen fiir das Wohnungs-
wesen unserer Stéddte vollziehen, kann von einer Besserung
der Verhédltnisse keine Rede sein.

Uberall, wo die Stadterweiterung bisher in der Hauptsache ein
privates Geschéft gewesen ist, und das war bei uns so ziemlich iiberall
der Fall, hat die private Terrainunternehmung die AufschlieBung
des stddtischen Terrains besorgt. Dabei wurde sie allerdings je nachdem
mehr oder weniger durch offentliche Faktoren beeinfluft, durchaus
nicht immer geférdert, sehr oft gehemmt. So lange der Wunsch v. Man-
goldts (siehe die stidtische Bodenfrage), die Stadterweiterung moge
immer mehr, womdglich ausschlieflich, ein 6ffentlich-rechtliches
Geschift werden, noch nicht in Erfiillung gegangen ist, mufl man sich
also bei der privaten Terrainunternehmung fiir diese wichtigste Voraus-
setzung stddtischen Wohnbediirfnisses bedanken.

Das sind aber nicht nur die Terraingesellschaften, sondern auch
die privaten Terrainunternehmer, ein gut Teil der Leute, die man gemein-
hin als ,,Bodenspekulanten‘ charakterisiert.

Wir haben weiter gesehen, mit welchen Schwierigkeiten, welchem
Risiko und oft recht wenig bedeutendem Gewinn sie nicht selten ihre
Tétigkeit ausiiben, eine Tétigkeit im iibrigen, welche fiir die Allgemein-
heit nicht nur niitzlich, sondern unbedingt nétig und unentbehrlich
ist. Es ist deshalb ein grundsétzlicher Fehler jeder stadtischen
Verwaltungs- und Bodenpolitik, diese Téatigkeit durch aller-
lei MaBnahmen zu hindern und lahmzulegen. Immer wird das
Wohnungswesen die gro3ten Nachteile davon haben. Je weitere Kreise
man fiir diese Terraingeschifte interessiert, je groBere Geldndefldchen
man durch sie erschlielen und in baureifes Land iiberfiihren 1iBt, um
so leichter wird es gelingen, durch die groBe Konkurrenz der Unter-
nehmer untereinander, durch das grofle Angebot an baureifem Land
etwaige Auswiichse der Spekulation und ein kiinstliches Emportreiben
der Bodenpreise zu verhiiten.
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Fiinfter Abschnitt.

Der gewerbsmiifige Hausbesitzer- und
Baununternehmerstand.

Auch die stéddtischen Hausbesitzer, sofern sie sich gewerbs-
miBig mit dem Vermieten von Wohnungen befassen, werden von vielen
fiir die stddtische Wohnungsnot verantwortlich gemacht, und da sie
auBlerdem in enger Beziehung zu den Grundspekulanten und Bauunter-
nehmern stehen, soll ihnen hier ein besondererAbschnitt gewidmet werden.

Schon derjenige, der nur in der Tagespresse die andauernden
und stets wiederkehrenden Klagen der Hausbesitzer, ihre Ver-
sammlungen zur Abwehr irgend einer neuen ihnen drohenden Belastung
verfolgt, konnte daraus, selbst wenn er die Ubertreibungen abzieht,
entnehmen, daB auch sie es nicht gerade leicht haben und daB ihnen
keinesfalls extreme Gewinne zuflieBen. Wer sich dann weiterhin die
Miihe gibt, durch Umifrage bei verschiedenen stiadtischen Hausbesitzern
sich gewissenhaft {iber ihre Auslagen und Einnahmen zu orientieren,
wird in dieser Ansicht in der Regel noch bestérkt. Dafl auBerordent-
liche Lasten und Abgaben auf dem stddtischen Grundbesitz
ruhen, ist allbekannt. Das in einem Gebdude steckende Kapital wird
zur Vermogens-, Einkommen- und Geb#dudesteuer herangezogen, dazu
kommen vielerorts Kanalgebithren, Miillabfuhrgebiihren, Wassergeld,
welches bis zu einer gewissen Hohe auch dann bezahlt werden muf,
wenn viel weniger gebraucht wurde, dann die Versicherungsprimien
gegen Feuersgefahr, Einbruch, ev. Wasser- und Sturmschéden, dazu
je nachdem die Kosten der Straflenreinigung, zum mindesten der Trottoir-
reinigung und ev. entsprechende Haftpflichtversicherung, die stindigen
Reparaturen etc. Zu diesen fortlaufenden Ausgaben kommen dann,
besonders bei Kleinwohnungen, die Verluste durch zahlungsunféhige
Mieter, das zeitweilige Leerstehen der Wohnungen, nicht zuletzt auch
der allerdings selbst verschuldete Umstand, daB viele Hausbesitzer
in Zeiten aufsteigender Konjunktur ihr Haus viel zu teuer gekauft haben,
entweder aus Unkenntnis oder durch falsche Angaben der Vorbesitzer
getduscht, oder aber in der Hoffnung, es werde sich mit der Zeit der
Ertrag schon steigern lassen. Héufig ist das in rasch sich entwickelnden
Stadten auch der Fall, sehr héufig bleibt aber auch diese gehoffte Ent-
wicklung aus oder tritt langsamer ein, der Hausbesitzer versucht dann,
wie so gerne gesagt wird, die Mieten in die Hohe zu ,,schrauben®, aber
das geht keineswegs so ohne weiteres, im allgemeinen nur dann, wenn
ein sehr geringes Angebot leerstehender Wohnungen eirer viel stirkeren
Nachfrage gegeniibersteht.

Verschiedentlich ist nachgewiesen worden, daBl die Mietertrig-
nisse der bebauten Grundstiicke vielfach sehr geringe sind, oft
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im Durchschnitt nur 59, ausmachen. So bewegten sich nach dem
statistischen Jahrbuch der Stadt Dresden 1903 die Mietertréignisse
der verkauften bebauten Dresdener Grundstiicke zwischen 4,7 und 5,4 /9
gewil} eine Verzinsung, die in Anbetracht der grolen Lasten, des Risikos
usw. eine sehr geringe genannt werden muf.

Nun gibt es freilich Leute genug, die der Meinung sind, ein
Hausbesitzer koénne ganz zufrieden sein, wenn er nach Abzug seiner
Unkosten etc. noch ein etwas tiber die landesiibliche Verzinsung
hinausgehendes Ertrignis aus seinem Hause erziele. Sie bedenken
dabei nicht, daB man zur Erzielung einer 3 14—4 9, Verzinsung das
Geld nur auf irgend eine Sparkasse zu bringen oder in erstklassigen
Hypotheken anzulegen braucht, und daf es unter den an den Borsen
gehandelten sog. Rentenpapieren eine ganze Reihe gibt, die eine 4 14 bis
5 9 Verzinsung mit fast der gleichen Sicherheit, wie unter den heutigen
Verhiltnissen der stidtische Hausbesitz, gewdhren. Nur ist diese Ver-
zinsung dann wirklich miihelos erzielt, was man vom Hausbesitzer
bei all der Schererei mit seinen Mietern ete. nicht behaupten kann. So
lange also jemand nur eine derartige Verzinsung erzielen will, wird er
sicher nicht nach dem Besitz eines stadtischen Miethauses trachten,
mit all der Arbeit und Plackerei, die ihm dadurch erwichst. So spricht
auch der Bericht der Bank fiir Grundbesitz in Dresden, siehe S. 74,
von der Abneigung der Privatkapitalisten gegen den Erwerb
bebauter Grundstiicke als Kapitalsanlage und sieht darin unter
anderem einen der Griinde fiir die mangelnde Bautétigkeit.

Es muB also noch etwas anderes sein, was so viele veranlafit, stadti-
scher Hausbesitzer zu werden und das Vermieten von Wohnungen be-
rufsmifig zu betreiben. Das ist natiirlich die Tatsache, dafi es dank
unserem Hypothekenwesen mit sehr wenig eigenem Kapital moglich ist,
in den Besitz eines grofleren Miethauses zu gelangen und dadurch die
Einnahme aus dem eigenen Kapital erheblich zu vergroBern.

Wir wollen einmal ein bestimmtes Zahlenbeispiel zugrunde legen, ohne
daf3 die Zahlen Anspruch auf absolute Genauigkeit machen, und annehmen, jemand,
der 10 000 Mk. Vermdgen hat, sei in der Lage, ein stiddtisches Miethaus von
100 000 Mk. zu erwerben, weil er ca. 60 000 Mk. als erste Hypothek und ca. 30 000 Mk.
als zweite Hypothek auf dieses Objekt erhalten kann. Nehmen wir den Mietertrag
des Hauses gleich 6000 Mk. an, die Zinsen der ersten Hypothek zu 4 9} mit 2400
und die der zweiten zu 5 9%, mit 1500 Mk. an, so betriigen die Hypothekenschulden
3900 Mk., rechnet man dann ganz roh 1100 Mk. fiir Steuern, die sonstigen Lasten,
Reparaturen usw., so macht das zusammen 5000 Mk. Der betreffende Hausbesitzer
behilt also 1000 Mk. als Reingewinn seiner Tétigkeit fiir sich, d. h. eine 10 9, Ver-
zinsung seiner 10 000 Mk. eigenes Kapital Aullerdem lockt ihn natiirlich die
Méoglichkeit, da das Gebdude mit der Zeit im Werte steigt und er bei einem spéteren
Verkauf ev. eine groBere Summe, 20 000, 30 000, selbst 50 000 Mk. mehr erzielt,
als er selbst bezahlt hat. Ist ihm das einige Male gegliickt, oder hat er selbst mehr
Kapital, so kauft er sich entweder groBere Objekte, wie in dem oben angenommenen
Fall, oder er legt sich eine entsprechende groBere Zahl von Héusern zu, also z. B.
10 nach obiger Annahme. Dann erzielte er dementsprechend aus 100000 Mk.
eigenem Kapital statt 4000 Mk. Zinsen nach dem landesiiblichen Zinssatz 10 000 Mk.
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Die 6000 Mk. mehr sind dann sein Gewinn und sein Verdienst fiir die miihsame
Tatigkeit als Besitzer und Verwalter dieser 10 Héuser.

Nun gibt es Leute genug, die ein solches Verdienst und eine
solche Beschaftigung, mit anderer Leute Geld sich Hauser zu kaufen
um sich daran zu bereichern, fiir unmoralisch und im héchsten
Grade fiir bedenklich halten. Warum aber? Dafi die 6000 Mk.
Verdienst in unserem Beispiel eine zu grofe Bezahlung seien fiir die
Arbeit, 10 Miethduser mit zusammen vielleicht 60 Mietparteien (wobei
fiir jede einzelne Wohnung ein durchschnittlicher Mietpreis von 1000 Mk.
angenommen ist; handelt es sich um Gebdude mit Kleinwohnungen,
so sind es entsprechend mehr, ca. 180—200 bei einem Durchschnitts-
mietpreis von ca. 300 Mk.) zu verwalten, sich mit all diesen Mietparteien
herumzuzanken, all ihren Wiinschen und Klagen gerecht zu werden,
ihre Streitigkeiten zu schlichten, immer rechtzeitig die leerwerdenden
Wohnungen zu vermieten, die nétigen Reparaturen vornehmen zu lassen,
die 60 000 Mk. Miete, die jahrlich zahlbar sind, von den Mietparteien
einzutreiben, davon die Hypothekenzinsen an die Hypothekenglaubiger
abzufiihren, weiter die mannigfachen Lasten und Steuern zu zahlen etc.,
wird niemand, der sich in diese Arbeit hineindenkt, behaupten wollen.

Man mufl einen derartigen Hausbesitzer eben als das auffassen,
was er wirklich ist, als den Vermdégensverwalter all der Leute,
welche die 900 000 Mk. Hypotheken, die in unserem Beispiel insgesamt
auf den Hausern lasten, hergelichen haben., Darin liegt denn auch die
Anerkennung seiner Tétigkeit, in gewissem Sinne die Notwendigkeit
derartiger Existenzen fiir unsere stddtischen’” Wohnungs-
verhéltnisse, und daraus leitet sich dann auch die Berechtigung dieser
Leute nach einem entsprechenden Verdienst, bzw. einer entsprechend
héheren Verzinsung ihres eigenen in den H&usern steckenden Kapitals
ab (in unserem Beispiel 10 9%, von 100 000 Mk.).

Das ist doch eigentlich alles durchaus natiirlich und selbstver-
stdndlich. Und doch regen sich immer wieder so viele Leute dariiber
auf, behaupten, das seien ganz unhaltbare Zustinde, derartige Haus-
besitzer seien ganz unmogliche Existenzen, die auf Kosten der Mieter
ein Schlaraffenleben fithren usw. Man konnte diese berufsmiBigen
Hausbesitzer und Wohnungsvermieter unserer Grofistddte auch als
Hiandler auffassen, die mit Wohnungen handeln, so gut ein anderer
Geschaftsmann mit anderen Giitern handelt, bedenken, daf3 sie dadurch
eine auBerordentlich bedeutsame Aufgabe erfilllen und natur-
gemilB bei diesem Handel einen entsprechenden Gewinn erzielen
wollen. Im anderen Falle wiirden sie auf diese mithsame Beschéftigung
mit Freuden verzichten. Dann sollen sie es lassen, hért man manche
sagen, das wire der grofite Segen, wenn einmal dieser ganze Hypotheken-
unfug, die ganze ,,Bodenverschuldung‘ usw. aufhoérte. Wer soll denn
aber nach der Ansicht dieser Leute die stddtischen Miethduser und
Wohnhéuser, die stiddtischen Wohnungen herstellen, verwalten und
den Wohnungssuchenden anbieten ?
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Es braucht wohl nicht besonders erértert zu werden, daBl unter
den modernen stddtischen Verhéltnissen ein ganz erheblicher Prozent-
satz, weit mehr als die Hélfte der Bevilkerung auf Mietwohnungen
angewiesen ist. Das sind z. B. alle die, welche durch die Art ihrer
beruflichen Tétigkeit wenig seBhaft sind, z. B. solche Beamte, die oft
versetzt werden konnen, Arbeiter, die oft die Arbeitsstitte wechseln,
dann all die Leute mittleren und kleineren Einkommens, die in den
Stadten infolge ihrer geringen Einkommensverhéltnisse nicht im eigenen
Hause wohnen konnen, dann weiter der groBe Kreis derer, welche zwar
vermdgend genug sind (oder entsprechendes Einkommen haben), um
sich selbst ein Einfamilienhaus zu bauen oder zu kaufen, die aber die
Lasten und Miihen des Hausbesitzers scheuen, lieber, wie sie sagen,
etwas mehr Miete zahlen, als sich selbst die Last eines eigenen Hauses
aufbiirden und dergleichen.

All diese Leute miissen gleichwohl in der Stadt unterkommen
und so kann man es nur als ein Gliick und einen Segen fiir die Allgemein-
heit betrachten, daB sich mit der GroSenzunahme unserer Stidte in
immer steigendem MaBe ein besonderer Stand, der stiddtische
Hausbesitzerstand herausgebildet hat, der diesen gegen friihere
Zeiten ginzlich verdnderten Wohnbediirfnissen Rechnung trigt, der
die Produktion und das Vermieten, also den Handel mit Wohnungen,
gewerbsmaBig betreibt und so den Wohnungssuchenden die Miihen
und Schwierigkeiten der Wohnungsbeschaffung aufBerordentlich er-
leichtert. Naturgemifl erfahren dadurch die Wohnungen einen gewissen
Preisaufschlag, das ist hier nicht anders, wie bei jedem Zwischenhandel.
Auch der stadtische Hausbesitzer stellt einen solchen Zwischenhéndler
dar, der sich zwischen die Wohnungsproduktion durch das gewerbs-
miBige Bauunternehmertum und die Wohnungsnachfrage von seiten
der Mieter einschiebt. '

Der stéadtische Hausbesitzerstand erfiillt also eine hochbedeut-
same Aufgabe, die keinesfalls unterschitzt und gehemmt werden
darf. Nicht minder das gewerbsméafige Bauunternehmertum,
das eng mit jenem zusammenhdngt. Meist gestaltet sich dies Verhiltnis
so, dall ein Bauunternehmer vom Terrainunternehmer oder ,,Boden-
spekulanten‘ das Grundstiick kauft und -bebaut, dieses Haus nun zu-
néchst selbst ,,verwaltet’’, d. h. der ,,Besitzer‘‘ ist, bis er es iiber kurz oder
lang, wenn das moglich ist, mit entsprechendem Nutzen verkaufen kann.
Sehr hiufig ist also das private Bauunternehmertum zugleich Haus-
besitzer.

Dieses private Unternehmertum ist es also, welches die
stédtischen Wohnungen tatsichlich erbaut hat; ob gut, ob schlecht,
ist eine andere Sache, fiir die dasselbe allein nicht verantwortlich gemacht
werden kann. Geschmack des Publikums, herrschende Richtung in der
Architektur, Stand der Bautechnik, die Preisbildung der stddtischen
Bodenwerte, die Stadterweiterungsmafnahmen, die stddtische Boden-
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politik, die Férderung oder Hemmung durch baupolizeiliche Vorschriften,
der jeweilige Zinsfull und die Moglichkeit sich Baugeld zu verschaffen
beeinflussen ihn bei dieser Tatigkeit und miissen fiir das entstandene
Produkt mit verantwortlich gemacht werden.

Es bricht sich deshalb auch immer mehr die Uberzeugung Bahn,
daB der stddtische Bauunternehmer- und Hausbesitzerstand keines-
wegs all die Vorwiirfe und Schmé&hungen verdient, die man ihm
so oft entgegenschleudert, und zwar sind es gerade angesehene und
erfahrene Praktiker im Wohnungswesen, die zu diesem Urteil gelangen.
So sagt Stiibben 1900 in Trier auf der 25. Versammlung des D. V.
fiir offentliche Gesundheitspflege zu Trier: ,,Die Unternehmertétigkeit
ist es, die im wesentlichen fiir die Beschaffung von Neubauten sorgt.
Die Bauunternehmer bauen auf den Verkauf an einen einzelnen Lieb-
habér oder zur Vermietung an Viele, beides aus Erwerbsriicksichten.
Diese Riicksichten zu tadeln, wéire verfehlt. Die Bauunternehmer
haben bisher im allgemeinen ihre Pflicht erfiillt; sie haben das Wohnungs-
bediirfnis zumeist nicht ganz, aber doch annéhernd gedeckt, und man
darf wohl sagen, daB die neueren Wohnungen gegeniiber den friiheren
wesentliche, auch gesundheitliche Fortschritte zeigen.‘

Auch Adickes, einer der erfahrensten Wohnungspolitiker, schlieft sich
am gleichen Orte dieser Meinung an und betont vor allem, wie wichtig es sei, nicht
durch irgendwelche MaBiregeln die private Unternehmertéitigkeit zu hindern, sie
vielmehr soweit als moglich zu férdern und zu beleben.

Stein sagt in seinem mehrfach erwihnten Referat auf dem Frankfurter
Wohnungskongre8 (a. a. 0. S. 431): ,,Eine Organisierung der Bautitigkeit ohne
Mitwirkung der an der Vorbereitung und dem Betrieb der Bautétigkeit zunichst
beteiligten, ist ein Unding, und ebenso der Versuch, das Werk unter Ausschaltung
des Gewinnes allein auf gemeinniitziger oder 6ffentlicher Grundlage durchzufiihren.«

Kurz und biindig sagt A. Voigt (a. a. O., S. 207): ,,Férderung, nicht Hem-
mung der privaten Unternehmertitigkeit muBl der oberste Grundsatz stiddtischer
und staatlicher Wohnungspolitik sein.*

Um auch die Vertreter anderer Ansichten zu Wort kommen zu lassen, hore
man, wie H. Rost zu diesen Fragen Stellung nimmt (Das moderne Wohnungs-
problem, S. 113): ,,Dieses Geschift der gewerbsméfigen Hausbesitzer und Bauunter-
nehmer ist ganz eintriglich. Man ist bestrebt den ganzen Rattenkonig von Zinsen
fir Hypotheken, Anzahlung Steuern, Unterhalts- und Verwaltungskosten, Miet-
ausfille auf die Mieter abzuwilzen.” (Will Rost damit sagen, daB der Hausbesitzer
all diesen Lasten, die doch zu den Produktionskosten der vom Mieter benutzten
Wohnung gehéren, und deshalb auch von diesem zu bezahlen sind, selbst be-
streiten solle 9).

Und weiter: ,,Je geringer die Anzahlung aus eigener Tasche ist, je hoher
also das Haus verschuldet ist, um so gréBer ist der Gewinn. Denn das hochstver-
schuldete Haus kann ja am leichtesten verkauft werden.* . . ., Mit stets (?) steigen-
dem Preise werden solche Spekulationshiduser von Kiufer zu Kéiufer weiter ge-
schoben. . ., die Werte der Héuser werden bei jeder passenden Gelegenheit kiinst-
lich und gewaltsam in die Hohe getrieben. ,,Die Praxis des Boden- und Héauser-
marktes trigt sonach einen wucherigen Charakter usw.

Aber auch manche von denen, die die Notwendigkeit des stadti-
schen Hausbesitzerstandes anerkennen, fragen, warum braucht man
denn den ganzen Darlehensschwindel, wie er das Hypothekenwesen



Der gewerbsmifBige Hausbesitzer- und Bauunternehmerstand. 91

darstellt, diese enorme ,,Bodenverschuldung®? Es wire doch viel rich-
tiger, wenn die stiddtischen Hausbesitzer die wirklichen Hausbesitzer,
nicht nur die Vermogensverwalter ihrer Hypothekengldubiger waren,
wenn sie also ihre H#user ganz mit eigenem Gelde gekauft hitten.

Der Schlufl ist naheliegend und es soll auch wirklich solche Be-
sitzer stiddtischer Miethduser geben. Viele sicher nicht, denn wer so viel
eigenes Kapital hat, verzichtet gerne auf das zweifelhafte Vergniigen
eines derartigen Besitzes.

Es wird vielfach dariiber geklagt, dal der Besitz von Eigen-
heimen, also der Besitz eines Hauses zu eigenem Gebrauch, in unseren
Stéadten immer mehr in Abnahme begriffen sei, und das natiirlich mit
Recht. Nur ist nicht recht einzusehen, wie sich das in unseren Grof3-
stidten und bei den besonderen Verhéltnissen der stddtischen Be-
volkerung in absehbarer Zeit wird &ndern lassen. Wir sahen schon,
daBl ein sehr erheblicher Teil der Bevolkerung auf Mietwoh-
nungen angewiesen ist, daran wird auch die Dezentralisation der
Stddte zunéchst nicht viel dndern. Solange das der Fall ist, braucht
man sich iiber die Tatsache, dal} die Mehrzahl der stidtischen Miet-
hiuser grofitenteils mit fremdem Gelde gekauft ist und meist nicht
zum eigenen Gebrauch des Hausbesitzers dient, gar nicht aufzuregen.
Man muf} das alseine besondere groBstéddtische Unternehmungs-
form auffassen, die mit der Frage des Eigenheims {iberhaupt nicht
zusammengeworfen darf werden. Wie wiire es denn, wenn grofle Aktien-
gesellschaften, nicht nur gemeinniitzige Baugesellschaften, in Zu-
kunft den Bau stddtischer Etagenhduser in groBem Stil betrieben,
also auch mit fremdem Gelde, dem der Aktiondre, die Wohnungen
herstellten, die Vermietung einem Verwalter iibertriigen usw.? Das
wird wohl jeder als ein ganz selbstverstdndliches und berechtigtes Unter-
nehmen auffassen. Der gegenwirtige Hausbesitzer unterscheidet sich
von letzterem Beamten der betreffenden Aktiengesellschaft nur dadurch,
daB er keinen festen Gehalt bezieht, sondern auf den UberschuB3 der
schwankenden Mietertriige angewiesen ist, da er also das Risiko trigt,
das im anderen Falle die Gesellschaft iibernimmdt.

Fiir den Mieter wiirde das aber kaum einen Unterschied
ausmachen. Erstens wiirden die Hausbesitzer, auch wenn sie ,,tat-
séchliche Besitzer der H&éuser wiren, also alles mit eigenem Gelde
‘gekauft hatten, ihren Mietern genau dieselben Mieten abfordern, niam-
lich so viel, wie sie nach der Lage des Wohnungsmarktes verlangen kénnen,
und nicht etwa nur so viel, als eine angemessene Verzinsung des angelegten
Kapitals bedeuten wiirde. Das mag ein neugebackener Hausherr viel-
leicht im Anfang zeitweilig tun, aus Angst, die Mieter laufen ihm weg,
spater, wenn er sich in seiner Hausherrenwiirde sicher fiihlt und die
Verhéltnisse des Wohnungsmarktes etwas genauer kennt, aber sicher
nicht mehr.

Zweitens iibersieht man, daB alle die Leute, welche unter den
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gegenwirtigen Verhdltnissen Hypotheken auf stiddtische Miethduser
hergeben, oder sich die Pfandbriefe der Hypothekenbanken kaufen,
was auf dasselbe herauskommt, sich durchaus nicht dazu verstehen
wiirden, selbst die Miihen und Lasten eines solchen Hausbesitzes zu
iibernehmen. In der Regel sind das sehr wohlsituierte Leute, Kapi-
talisten, die einen Teil ihres Vermogens absolut sicher, wenn auch zu
verhaltnismaBig niederem Zinsfull anlegen wollen und deshalb die Grund-
stiickbeleihung ‘wihlen, die dafiir den itibrigen Teil ihres Vermogens
in um so riskanteren, dafiir:aber auch hohere Zinsertrignisse liefernden
Borsenwerten anlegen. Oder es sind Leute mit gutem Einkommen,
wie z. B. Arzte, Rechtsanwilte usw., die ihre Ersparnisse absolut sicher
unterbringen wollen und auch deshalb wieder erststellige Hypotheken
wahlen, deren ZinsfuB8 doch in der Regel noch etwas hoher ist, als der
erstklassiger Rentenpapiere. Oder aber es sind die Hypothekenbanken,
die aber weiter nichts sind, als die Verwalter der ihnen von ihren Pfand-
briefbesitzern zuflielenden Kapitalien und die fiir diese das Geschaft
der Hypothekenbeschaffung, das doch immerhin eine gewisse Miihe
macht, iibernehmen. :

Also all diese Personen denken gar nicht daran, sich die Miihen
und Argernisse eines stidtischen Hausbesitzes aufzuladen, selbst wenn
sie dadurch eine erheblich hohere Verzinsung ihrer Kapitalien erzielen
konnten. Sie sind nur dann bereit, ihre Kapitalien dem Grundstiick-
geschaft und Baugeschaft zuflieBen zu lassen, wenn es in der jetzigen
Form geschieht, wo der Hausbesitzer weiter nichts ist als ihr Vermogens-
verwalter, wenn man so will, ihr Sklave, dessen Besitz sie sofort sub-
hastieren kénnen, wenn er einmal die Zinsen nicht zahlt. Wiirden aber
einmal diese Leute ihre Kapitalien aus irgend einem Grunde vom Immo-
biliarkredit zuriickziehen, dadurch dem Bauunternehmertum und Haus-
besitzertum das notige Baukapital ete. entziehen, so konnte das nur die
Folge haben, dafl die Wohnungsproduktion eingeschrankt
wiirde, ev. unterbliebe, und eine driickende Wohnungsnot wére
die Folge. So wird ja auch oft dariiber geklagt, da in Zeiten indu-
strieller Hochkonjunktur, wenn die Kurse der betreffenden Bérsen-
werte in andauerndem Steigen begriffen sind, das Kapital in diesen
eine hohere Gewinnchance bietenden Werten Anlage sucht und es aufler-
ordentlich schwer ist, billiges Baugeld zu bekommen. Auch der Kapi-
talist legt sein Geld dort an, wo es die groBten Gewinnaussichten hat,
das ist eine Eigenschaft, die er also mit den Hausbesitzern, Bodenspeku-
lanten usw. zu teilen scheint.

Das sind alles selbstverstindliche Dinge, die zu erértern nur
deshalb notig ist, weil so oft diese Verhidltnisse ganz anders dargestellt
und aufgefaBt werden, von manchen das Hypothekenwesen ge-
radezu mit fiir die Wohnungszustéinde verantwortlich gemacht wird,
vor allem auch dank der diesbeziiglichen Ansichten einiger Wohnungs-
politiker in Laienkreisen.
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Sechster Abschnitt.

Die hypothekarische Verschuldung des stidtischen
Grund und Bodens als angebliche Ursache der hohen
Bodenpreise.

R. Eberstadt hat zuerst wohl die Aufmerksamkeit weiterer
Kreise auf diese Verhilltnisse gelenkt. Analog entsprechenden Aus-
fithrungen in fritheren Arbeiten sagt er1): ,Die stddtische Grundrente
endlich, die als eine Quelle des nationalen Reichtums erschien, ist die
groBte Last fiir die Bevolkerung geworden, denn sie besteht in nichts
anderem als in einer erdriickenden Verschuldung, die von der Gesamt-
bevolkerung getragen werden muB“. Und an anderer Stelle (S. 118 ff.)
fiihrt er aus, daB die kiinstliche Steigerung der stédtischen Bodenwerte
nur durchfithrbar sei durch dieses Verschuldungswesen. Insofern sei
die Bodenverschuldung die entscheidende Stelle fir die Bodenpreis-
bildung selbst. ,,Bodenspekulation ist . . . nichts anderes wie Hypo-
thekenspekulation.

A. Voigt hat schon 1905 darauf aufmerksam gemacht ?), daB
Eberstadt die hypothekarische Belastung der stiddtischen Grundstiicke
an sich als ein Ubel ansehe und von dieser Verschuldung stets wie von
einem nationalen Ungliick spreche. Fiir 1900 hatte Eberstadt diese
Bodenverschuldung auf 42 Milliarden Mk. berechnet, neuerdings kommt
er sogar auf 60 Milliarden.

Was heiBt hier iiberhaupt Verschuldung? Doch zuniichst
weiter nichts, als daB diese 60 Milliarden die Gesamtheit all der Hypo-
theken darstellen, welche von seiten irgendwelcher Kapitalisten direkt
oder indirekt durch Vermittlung von Hypothekenbanken usw. auf die
Gesamtheit der Grundstiicke hergegeben worden sind. Natiirlich be-
deutet fiir die betreffenden Haus- und Grundbesitzer diese Summe
eine Schuld, aber diesen Schuldnern stehen umgekehrt die Hypotheken-
glaubiger gegeniiber, bei denen diese 60 Milliarden als Kapital, als Be-
sitz erscheinen. DaB diese nicht in barem Gelde vorhanden sind,
dndert daran nichts, die Hauptsache ist, daB sie ihnen die entsprechenden
Zinsen tragen und im Bedarfsfalle realisiert werden koénnen. Wenn
auch freilich nicht alle auf einmal, so kann doch jede einzelne Hypo-
thek fiir sich zur ausbedungenen Zeit gekiindigt und ausbezahlt werden,
zum mindesten in der Weise, daB der betreffende Hausbesitzer sich einen
neuen Hypothekengliubiger sucht, mit dessen Gelde er den anderen
befriedigt. Die betreffenden Milliarden sind also tatséchlich vorhanden,
wenn auch im Boden festgelegt, sie liefern dem Besitzer Ertrégnisse,

1) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl. 1910, S. 67.
2) Kleinhaus und Mietskaserne 1905, S. 198.
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die er fiir sich und die Seinen verwenden kann, und dadurch ist es ihm
moglich, seine sonstigen Einkiinfte und etwaigen Kapitalien in andere
Unternehmungen zu stecken, zu seinem eigenen Interesse, aber auch dem
der gesamten Volkswirtschaft. (Siehe auch die Ausfiihrungen auf
8. 76.) Die 60 Milliarden stellen also gewiB fiir die betreffenden Haus-
besitzer eine Verschuldung, im tbrigen aber eine sehr bedeutsame
Mehrung des Nationalvermdogens dar, sie erscheinen als steuer-
pflichtiges Vermogen, ihre Ertrégnisse als steuerpflichtiges Einkommen
usw. Allerdings muf} ein grofler Teil der Bevolkerung ,,sauren Schweil3
vergieflen, um diese enormen Zinseslasten aufzubringen 1), aber sie er-
halten auch etwas dafiir, ndmlich ihre Wohnung. Ob sie im iibrigen
diese Zinsen direkt an einen Kapitalisten, der selbst Hausbesitzer ist,
abfiihren, oder durch ihn an seine Hypothekengldubiger, kann ihnen
ganz gleich bleiben, vielfach wissen sie auch nicht, wer nun schlieflich
das Geld bekommt. Auch wenn die Bodenverschuldung gar nicht be-
stinde, wenn alles in barem Geld bezahlt und nicht groBtenteils hypo-
thekarisch eingetragen worden wiére, wiirden die Mieter doch immer
die Zinsen dieser Summen aufzubringen haben.

Warum redet man also von der driickenden Last dieser Verschul-
dung und erweckt so den Anschein, als brauche man nur dieses Hypo-
thekenwesen und die damit zusammenhéngende Verschuldung zu be-
seitigen, um die Bevolkerung von dieser Last zu befreien? In Wahrheit
miifite sie dann natiirlich genau dieselbe Wohnungsmiete zahlen. Warum
sagt man nicht einfach, was dasselbe bedeutet,da die hohen Wohnungs-
mieten, die Summen, die das deutsche Volk jahrlich fiir seine Mieten
zahlen muf, eine driickende Last seien? Dann nennt man wenigstens
das Kind beim richtigen Namen.

Wie klingt es z. B., wenn man sagt, die Berliner Bevolkerung
muB} alljahrlich infolge dieser erdriickenden Verschuldung durch
die hypothekarische Belastung des Grund und Bodens 140 Mil-
lionen Mk. zahlen. In Jedem, der sich weiter mit diesen Fragen nicht
befafit hat, wird dadurch der Anschein erweckt, als handle es sich hier
um eine reine Folge unseres stédtischen Realkreditwesens, als brauche
man dieses nur zu beseitigen, um die Berliner von dieser Last zu befreien.
Wieviel einfacher und natiirlicher klingt es, wenn man sagt, die Berliner
Bevolkerung muB alljihrlich 140 Millionen Mk. an Mieten zahlen,
was doch schlieflich das Wesen der Sache ist. Niemand wiirde sich dar-
iiber aufregen, dal in einer solchen Riesenstadt insgesamt so hohe
Summen fiir Wohnungsmieten bezahlt werden, im Gegenteil, viele werden
denken, wer in einer solchen GroBstadt leben, Geld verdienen und die
Vergniigungen geniefen will, mufl auch entsprechende Mieten fiir seine
Wohnung zahlen.

Auch daB es der stddtischen Bevolkerung teilweise recht schwer

1) Rost a. a. O. S. 121.
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féllt, die hohen Mieten zu zahlen, ist gewiBl bedauerlich, an und fiir sich
aber nicht sehr verwunderlich, vor allem wird es ihr nicht deshalb
schwerer, weil diese Mieten nun groBtenteils zur Verzinsung hypothekari-
scher Darlehen verwandt werden und nicht direkt eine Einnahme des
Hausbesitzers bedeuten.

Diese fortwihrende Betonung der erdriickenden Boden-
verschuldung ist also wenig geeignet, richtige Vorstellungen iiber
die Bedeutung unserer Kreditorganisation, insbesondere unseres Hypo-
theken- und Grundbuchwesens zu schaffen. Wir miissen vielmehr
hier ausdriicklich im Einversténdnis mit tausend anderen konstatieren,
daB nur durch diese bequenie und sichere Art der Kreditierung
eine geniigende Wohnungsbeschaffung in unseren Stiddten
unter den heutigen Verhiltnissen méglich ist. An und fir sich ist
in dieser Art der Geldbeschaffung durchaus nichts Besorgniserregendes
zu erblicken, ebensowenig wie in der vorher geschilderten Tatigkeit
der gewerbsméfBigen Hausbesitzer. Es wird vielmehr die hochbedeut-
same Funktion, welche dieselben im wirtschaftlichen Leben der Stidte
und ihrem Wohnungswesen erfiillen, nur durch diese Kreditorganisation
ermoglicht. Wéren die Wohnungssuchenden auf solche Hausbesitzer
angewiesen, welche nur mit eigenem Kapital ihre Hauser erworben haben,
so wiirde ein schrecklicher Wohnungsmangel und entsprechende Woh-
nungsteuerung die Folge sein. Wiirde man durch irgendwelche Mittel
die Kreditbeschaffung durch Hypotheken erschweren, so wiirde das
dieselben schwerwiegenden Nachteile fiir das Wohnungswesen haben,
wie die Erschwerung der Geschiifte des Terrain- und Bauunternehmers,
wovon vorher die Rede war.

Da manche also in der Bodenverschuldung ein Grundiibel der
Volkswirtschaft, ein nationales Ungliick erblicken, und diese Ausfiih-
rungen anderseits fiir weitere Kreise bestimmt sind, bei denen nicht
immer die Vorziige der leichten Kreditbeschaffung durch das Hypo-
thekenwesen als bekannt und geniigend gewiirdigt vorauszusetzen sind,
so mogen hier ein paar Beispiele aus dem Leben folgen, die ihre unge-
heure Bedeutung fiir das Wohnungswesen und die Wohnungs-
beschaffung klarlegen sollen. Diese Ausfithrungen sind speziell ge-
dacht fiir diejenigen, welche auf Grund der oben zitierten Anschauungen
Eberstadts und anderer geneigt sein werden, unsere ganze Kredit-
organisation im Immobiliarverkehr in toto zu verurteilen.

Irgend ein Beamter, Lehrer usw. mit festem Gehalt, aber nur einigen tausend
Mark Vermogen, die er sich nach und nach erspart hat, findet fiir seine kinderreiche
Familie immer schwerer eine entsprechende Mietwohnung. Die anderen Parteien
und dadurch auch der Hausherr beschweren sich iiber den Lirm, den die Kinder
machen. Immer mehr macht sich das Bediirfnis nach einem kleinen Gértchen,
ia deny die Kinder sich austoben konnen, fithlbar. Nun erfihrt er, daf an der Peri-
pherie der Stadt ein freundliches Einfamilienhaus mit Gértchen, fiir seine Bediirf-
nisse vollig ausreichend, zu 25 000 Mk. zu verkaufen ist. Er denkt aber, wie soll
ich von meinem Einkommen 25 000 Mk. sparen. Da erfihrt er, daB ohnehin auf
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dem Objekt eine erste Hypothek mit 15 000 Mk. zu 4 9, steht, die er nur zu tiber-
nehmen braucht, daB in der Stadt weiter eine stddtische Hypothekenbank fiir
zweite Hypotheken besteht, die ihm mindestens noch weitere 5000 Mk., wahrschein-
lich noch mehr zu etwas hoherem, aber immerhin noch méfigem Zinsfuf an zweiter
Stelle hergibt, sodafl er allerhéchstens ein eigenes Kapital von Mk. 5000 bendtigt.
Soviel hat er schon erspart, er wird also Hausbesitzer, hat fiir sich und seine Kinder
ein eigenes, behagliches Heim, in dem ithm niemand etwas zu sagen hat, niemand
ihm die Miete steigern kann. Von dem Moment ab, wo er ein eigenes Heim be-
wohnt, hort er, wie der Volksmund nicht mit Unrecht sagt, auf, ein Proletarier
zu sein. Nach 10 Jahren wird er versetzt, inzwischen hat sich die ganze Gegend
sehr gehoben, und er kann das Haus fiir 30 000 Mk. verkaufen; neben allen An-
nehmlichkeiten, die ihm das Wohnen im eigenen Hause brachte, hat er sich auch
noch sein eigenes Kapital um 5000 Mk. vermehrt; dariiber, da das unverdienter
Wertzuwachs ist, beunruhigt er sich allerdings nicht weiter, er betrachtet diese
Mk. 5000 sogar als Préamie dafiir, daB er sich der wohnungs und sozialpolitisch-
besten Wohnform bedient hat, vor allem dafiir, daB er sich die Mk. 5000, die ihm
die Anzahlung ermdglichten, erspart hat. So hat ihm unsere geschméhte Kredit-
organisation 10 Jahre lang die NutznieBung des Grund- und Bodens, behagliches,
unabhéngiges Wohnen erméglicht und schlieBlich noch sein kleines erspartes Kapital
von Mk. 5000 verdoppelt, ihn also an der Wertsteigerung des Grund und Bodens
teilnehmen lassen, und merkwiirdigerweise, ohne daf er irgend ,,einem Spekulanten-
ring angehort, der auf Kosten der Allgemeinheit sozialen Raubbau treibt, und
wie diese Spriiche sonst lauten.

Ein anderes Beispiel. Ein Arzt, Spezialist, hat eine gutgehende Praxis
erworben und mochte im eigenen Hause wohnen, statt immer Gefahr zu laufen,
daf ihm von seinem Hausherrn die Miete gesteigert wird, wenn er merkt, daB sein
Haus eine gute Lage fiir Arzte hat. SchlieBlich schwankt er zwischen zwei gleich
grofen Einfamilienhdusern (es sind Aachener Verhiltnisse zugrunde gelegt),
einem zwar in zentraler und ganz guter Stadtgegend, aber doch in einer Neben-
stralle abseits des groBlen Verkehrs gelegenen, das 50 000 Mk. kosten, und einem
anderen in erstklassiger Lage an einer der HauptstraBlen, das 70 000 Mk. kosten
soll. Er entscheidet sich fiir das letztere, obwohl er hier jahrlich mindestens 1000 Mk.
mehr verwohnt. Er sagt sich, daB er das durch die bessere Lage ohne weiteres
wieder hereinbekommt, wahrscheinlich wesentlich mehr. Es ist das eine treffende
INustrierung unseres Satzes von der natiirlichen Wertsteigerung des Bodens in
den Stddten, denn von irgend einer spekulativen Machenschaft von seiten des
betreffenden Hausbesitzers kann hier gar keine Rede sein. Der Arzt kauft das
teuere Haus, weil es ihm soviel mehr wert ist, weil ihm seine Praxis in diesem Hause
soviel mehr einbringt, er entscheidet, ob das Haus soviel wert ist, und nicht der
Hausbesitzer. Und die Kapitalbeschaffung? 40000 Mk. 18t ihm der friihere
Besitzer als erste Hypothek zu 4 9% auf dem Hause stehen, weitere 20 000 Mk.
geben ihm Freunde und Bekannte, sogar zu 4 1% 9, an zweiter Stelle, weil sie ihn
als fleiBigen Mann kennen und das Haus ihnen nicht iiberbezahlt erscheint, und
10 000 Mk. kann er von seinen Ersparnissen bestreiten. Die Erwartungen tduschen
nicht. Die Praxis wird immer besser und lukrativer, nach einer Reihe von Jahren
wire er imstande, die sdmtlichen Hypothekenschulden zu bezahlen. Anfangs
hatte er das auch vor, sehr bald kommt er aber zu der Ansicht, daB es fiir ihn viel
vorteilhafter ist, wenn er die Hypotheken ruhig stehen 1483t und seine Ersparnisse
in soliden” Bankaktien und guten Industriewerten anlegt, die ihm eine 5 9 ige
und selbst hohere Verzinsung gewidhren. Eventuell verkauft er auBerdem das
Haus spiter leichter, weil der neue Kéufer, der doch meist auch iiber kein eigenes
Kapital verfiigt, sich dann nicht erst um die Hypothekenbeschaffung kiimmern muB8.

Wir wollen auch dieses Beispiel noch bis zu einem spiteren Verkauf fort-
fiihren. Hat der betreffende Arzt in diesem Hause 30—40 Jahre lang eine glinzende
Praxis gehabt, ist die Stadt inzwischen weiter fortgeschritten, so kann man mit
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Sicherheit annehmen, da3 er oder seine Erben, die dann das Haus verkaufen wollen,
mindestens 100 000 Mk. fiir dasselbe bekommen, auch wenn sie es meistbietend
verstelgern wiirden, weil schon allein die Arzte gleicher Spezmhtafo sich um dieses
Haus eine sehr scharfe Konkurrenz machen werden, da sie mit Recht annehmen,
daB das Publikum sich an dieses Haus gewShnt hat und zum groBen Teil wenigstens
seine Gunst einem Arzt gleicher Spezialitit, der das Haus iibernimmt, zuwenden wird.

Also auch hier wieder der Beweis dafiir, daB es gerade durch unser Hypo-
thekenwesen mdoglich ist, daB jemand, der nur iiber kleine Ersparnisse verfiigt,
im iibrigen ein fleiBiger und strebsamer Mensch ist, zu grofien Vorteilen und Ver-
mogenszuwachs gelangen kann.

Was hier fiir den einzelnen Fall zutrifft, wiederholt sich doch
in tausend Féllen immer wieder, gerade durch die Organisation des
Hypothekenwesens ist es jedem Menschen mit etwas Ersparnissen
moglich geworden, sich an der Wertsteigerung des stddtischen
Bodens zu beteiligen, einen Teil davon fiir sich nutzbar zu machen.

Wenn nicht noch mehr von dieser Moglichkeit Gebrauch machen,
so beweist das hochstens, daB die Kreditbeschaffung durch Hypotheken
noch mehr erleichtert werden mufl, wie es ja auch verschiedentlich
durch die Einrichtung von stidtischen Hypothekenbanken, speziell auch
fiir zweite Hypotheken, geschehen ist oder beabsichtigt wird. Es beweist
das aber auch weiterhin, dafl die Wohnungsmieten in stédtischen Etagen-
hiusern keineswegs so ungeheuer iiber dem tatséichlichen Wert liegen
kénnen, sonst wiirden mehr Leute von obiger Einrichtung Gebrauch
machen und sich in den Besitz eines eigenen Hauses setzen.

Man vergleiche mit diesen Ausfilhrungen gegenteilige Behauptungen: 1)
,,Die ganze Mietbevolkerung ist durch dieses System der Boden- und Hiuser-
spekulation einer Hand voll Grund- und Hauseigentiimer, bzw. dem Kapital der
Hypothekenbanken in der unerhértesten Weise zinspflichtig geworden.* ,,So
ersteht das deutsche Wohnhaus*, sagt Zimmermann im Tirmerjahrbuch 1905,
,»von vornherein mit einer kiinstlich ins Ungemessene geschraubten Grundrente
erblich belastet, auf einem Boden, an dem zumeist der Fluch gemeinschaftsschéd-
licher Spekulation klebt‘. Wenn es weiter so oft heilt: ,,Die stiddtische Boden-
schuld entbehrt jeder Tilgung, weder der verkaufende noch der kaufende Teil
haben ein Interesse daran, die Hypotheken mit Bargeld abzulosen®, so ist das ge-
wiB richtig, es sind einfach ZweckmiBigkeitsgriinde analog dem oben gewihlten
Beispiel. Sehr oft kaufen sich recht gutsituierte Leute ein Haus und nehmen eine
oder mehrere Hyptheken darauf, weil sie, wie sie selbst sagen, mit ihrem Gelde
mehr machen koénnen oder das Haus gegebenenfalls leichter verkaufen. Man darf
aber nicht ohne weiteres folgern, daf durch diesen Zahlungsmodus einfach der
Kaufpreis beliebig, nach der Ansicht mancher Leute ins Ungemessene ,kiinstlich
und gewaltsam* gesteigert werden kénne. Ob der Kaufer das Haus in bar bezahlt
oder das Geld durch Hypotheken aufbringt, bleibt sich fiir ihn ziemlich gleich,
er muB sich immer zunichst fragen, ob ihm das Wohnen in diesem Hause den ent-
sprechenden Zinsbetrag wert ist, bzw. wenn er das Haus vermietet, ob er durch
die Mieten die Zinsen, sei es nun des bar bezahlten Kaufpreises oder die Hypo-
thekenzinsen, hereinbringt, und dieser mutmaBliche Mietertrag ist maf-
gebend fiir den Kaufpreis, nicht die Leichtigkeit der Hypothekenbeschaffung.
Mit dem einfachen Unterschreiben einer weiteren Hypothek, wie Rost sagt %),

1) Rost, a. a. 0. S. 114.

%) a. a. O. S. 113.
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ist es nicht getan, die Hypothekenzinsen wollen auch bezahlt werden, und haben
schon manch einen, der ein Haus zu teuer gekauft hat, ruiniert.

Wenn weiter von Mangoldt?!) zur Begriindung der ,,verhdngnisvollen
Einwirkung des stédtischen Realkreditwesens* anfiihrt, ,,daBl es eine allgemein
menschliche Eigenschaft sei, dal man viel leichter einen hohen Preis bewilligt,
wenn man ihn kreditiert bekommt, als wenn man ihn gleich in bar bezahlen muB*,
so gilt das gewil fiir kleinere Wertobjekte, die man spiter, wenn es einem pafit,
von seinen laufenden Einnahmen bestreiten kann. Fiir den Ankauf von stddti-
schen Wohn- und Miethdusern ist das aber nicht chne weiteres zuzugeben. Gerade
derjenige, welcher nur oder fast ausschlieBlich mit fremdem Gelde derartig groBe
Wertobjekte, wie sie solche Hauser meist darstellen, kauft, iiberlegt sich sehr genau,
welche horrende Last er sich damit aufldd, berechnet sich genau die Zinsensumme,
welche die Hypotheken jahrlich verschlingen und weil, dafl er im Subhastations-
falle hochstwahrscheinlich sein eigenes kleines, zur Anzahlung verwandtes Kapital
verlieren mufl. Je weniger einer selbst besitzt, um so schmerzlicher wird fiir ihn
dieser Verlust, um so &ngstlicher sucht er denselben zu vermeiden. Derjenige,
der iber Hunderttausende verfiigt und sich ein stidtisches Wohngebdude fiir
100 000 Mk. kauft, was er bar bezahlt, braucht da viel weniger #ngstlich zu sein.
Auch wenn er das Haus einmal durch ein paar schlechte Jahre mit geringen Miet-
einnahmen durchhalten muB, verschligt ihm das nicht viel. Fiir denjenigen,
der ein solches Haus aber fast nur mit fremdem Geld gekauft hat, bedeuten der-
artige Jahre den Ruin, weil er die horrenden Hypothekenzinsen nicht aufbringen
kann und subhastiert wird. Warum wird denn von so vielen Orten iiber ein Dar-
niederliegen der Bautitigkeit trotz entschiedenen Bediirfnisses geklagt ? Es scheinen
die Bauunternehmer doch recht oft zu denken, daf3 es mit dem einfachen Unter-
schreiben von Hypotheken noch nicht getan ist, sondern daB auch die Mietertrig-
nisse dementsprechend sein miissen, und das bezweifeln sie offenbar.

Wir sehen also, daB an und fiir sich das Hypothekenwesen eine
auBlerordentlich segensreiche Einrichtung ist, die es auch dem wenig
Begiiterten, sofern er nur iber ein entsprechendes Einkommen ver-
tiigt, ermoglichen, sich in den Besitz von Grund und Boden und eines
eigenen Hauses zu setzen, also an der Wertsteigerung der stédtischen
Grundrente zu profitieren. So sind es auch nicht das Hypothekenwesen
an sich, sondern sein MiBbrauch, seine Auswiichse, welche nach der
Ansicht mancher Autoren so ungeheuere volkswirtschaftliche Schiden
mit sich bringen (siehe die vorhergehenden Zitate).

Es sei vor allem die Verbindung von Bodenspekulation
und Hypothekenwesen, die die stidtische Grundrente so ungemessen
emportreibe (Eberstadt).

Wir miissen also kurz auf diese Auswiichse eingehen. Da ist
zundchst der sogenannte Bauschwindel. Allerlei keineswegs dazu
befdhigte Leute geben sich als angebliche Bauunternehmer dazu her,
von irgend einem Terrainspekulanten fiir eine zur héchsten Moglichkeit
gesteigerte Summe ein Grundstiick zu erwerben und dies zu bebauen.
Der entsprechende Kaufpreis wird dann als erste Hypothek auf das
Grundstiick eingetragen, je nachdem auch die vorgeschossenen Bau-
gelder. Diese reichen nicht aus, ev. wird noch eine weitere Hypothek
beschafft. Der Bau tiibersteigt die Zahlungsfahigkeit des betreffenden

1) stadt. Bodenfrage, S. 281/282.
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Bauunternehmers und die Bauhandwerker, Materiallieferanten usw.
werden zunichst nicht bezahlt. Wenn schliefilich der Bau fertig wird,
ist er viel zu teuer, die Mietertrignisse bleiben weit hinter dem erhofften
Betrag zuriick, der Unternehmer kommt- in Zahlungsschwierigkeiten
und der Bau muBl subhastiert werden. In anderen Fillen kann der Bau
iiberhaupt nicht vollendet werden. Da die erste Hypothek aber bis-
weilen die bei der Subhastation zu erzielende Summe iibersteigt, gehen
die Bauhandwerker und Lieferanten leer aus, sind mit anderen Worten
um ihr Geld und ihre Arbeit betrogen.

A. Voigt1) hat schon 1905 nachgewiesen, daf es eine grenzenlose Ubertrei-
bung sei, diesen Bauschwindel geradezu als das typische Geschift auf diesem Ge-
biete hinzustellen, und ihm irgendwelchen maBgebenden EinfluB auf die Gestal-
tung unserer Wohnverhiltnisse einzuriumen, daB es in der Regel gelinge, diese
unvermeidlichen Auswiichse auf ein Minimum zu reduzieren, daB vor allem nach
den anfinglichen Erfahrungen die Bauhandwerker selbst immer vorsichtiger werden
mit der Annahme von Bauarbeit und auch der Grundstiickunternehmer selbst
ein viel groBeres Interesse daran hat, mit soliden Bauunternehmern zu arbeiten
als mit solchen Schwindelexistenzen.

GewiB sind derartige Vorfialle im Interesse der Bauhandwerker
sehr bedauerlich und es ist sehr zu wiinschen, da3 die Bestrebungen,
den Forderungen der beim Neubau beteiligten Handwerker, Lieferanten
und Arbeiter ein Vorzugsrecht vor allen anderen Belastungen einzurdumen,
von Erfolg gekrént werden. Auch sonstige MaBnahmen zum Schutz
der Bauhandwerker, wie sie z. B. durch das Gesetz zur Sicherung der
Bauforderungen vom 21. Juni 1909 angestrebt werden, wollen in &hn-
lichem Sinne wirken. ‘

Fiir die Fragen, die hier behandelt werden, kommt es aber auf
diese gelegentlich vorkommende Benachteiligung der Bauhandwerker
etc. gar nicht an, sondern darauf, ob durch diese Vorfille die Wohn-
verhiltnisse beeinfluBt, vor allem die Mieten iiber das natiirliche
MaB gesteigert werden. Das wird aber doch niemand behaupten
kénnen? Im Gegenteil, es gibt kaum eine bessere Widerlegung der
Anschauungen Eberstadts und anderer, dafl die Mieter fast vollig
in die Hand der Bauspekulanten gegeben seien, und ihnen jede Beein-
flussung der Mietpreise fehle, daB sich jede gewerbsméBige, spekulative
Steigerung auf die Mieterschaft fortwilzen lasse ), als diesen Bau-
schwindel.

Wenn der Mieter wirklich so abhéingig ist von dem, was derHausherr
fordert, warum koénnen denn in diesen Fillen die betreffenden Bauunter-
nehmer nicht die gewiinschten und zur Gesundung ihrer Verhiltnisse
notigen Mieten durchsetzen. Hier wire nun doch die beste Gelegen-
heit ihre Macht zu erproben, warum versagt sie gerade hier, wo sie am
notigsten wire? Ein weiterer Auswuchs sind die Mifbrduche des
Beleihungs- und Taxwesens, die Ubertaxierungen, die Eber

Y a. a. 0. S. 196.
?) 5. Eberstadt, Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl. 1910, S. 298.
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stadt mit den Worten schildert: ,,Das Grundstiick wird nach der Be-
leihung gewertet, d. h. der Preis des Grundstiickes wird bestimmt durch
die Hohe, bis zu der es gelingt, die Beleihung hinaufzutreiben. Nicht
wirtschaftliche MaBstibe, sondern die grundbuchlichen Beleihungs-
ziffern werden maBgebend fiir die Gestaltung unserer Bodenwerte‘ 1).
Gewil kommen solche Ubertaxierungen vor, wie es denn iiberhaupt
schwer ist, einwandfreie Taxen aufzustellen, selbst bei strengster
Objektivitit. Das liegt zum Teil in den Verhiltnissen unserer stédtischen
Entwicklung begriindet, infolge deren viele Grundstiicke tatséchlich
auBerordentlich rasch an Wert steigen. In etwa mufll das beim Auf-
stellen der Taxe beriicksichtigt werden, sie wird also leicht iiber den tat-
sichlichen Wert hinausgehen. Nun hat ein Bauunternehmer usw.
gewil} ein Interesse daran, die ganze Summe, die er bendtigt, womaoglich
schon als erste Hypothek zu erhalten. Die stédtischen Sparkassen,
Hypothekenbanken usw. beleihen aber im allgemeinen stédtische Ob-
jekte an erster Stelle nur bis zu 50 oder 60 9, des Taxwertes. So lange
dieser Grundsatz fiir die hypothekarische Beleihung festgehalten wird,
kann ein weiterer Darlehensgeber dann ruhig noch weitere 20—30 %
an zweiter Stelle hergeben und hat geniigende Sicherheit. Infolge-
dessen hat der Darlehensnehmer gewil ein Interesse daran, eine mog-
lichst hohe Taxe zu erhalten, womdglich gar dem doppelten Wert ent-
sprechend, um in dem Falle, daB die Beleihung innerhalb 50—60 9%,
der Taxe bleibt, die gewiinschte moglichst hohe Summe schon an erster
Stelle zu erhalten. Selbstverstindlich wird in einem solchen Fall, wo
die erste Hypothek zwar nur die Hialfte der Taxe, in Wirklichkeit
aber den vollen Wert des betreffenden Objektes ausmacht, die
Beschaffung weiterer Hypotheken um so schwieriger und nur gegen ent-
sprechend hohere Zinsen, ev. iiberhaupt nicht moglich sein. Jeder,
der sich hinter einer ersten Hypothek an zweiter, dritter Stelle usw.
eintragen 148t, verliBt sich jedoch nicht nur auf die Taxe; das sagt
schon der Spruch: , Taxen sind Faxen, sondern priift selbst den Wert
und die Zukunftsaussichten des von ihm zu beleihenden Objektes, und
wenn ihm die der ersten Hypothek zugrunde liegende Taxe zu hoch
erscheint, gibt er entsprechend weniger an zweiter und weiterer Stelle
her. So darf man derartigen Ubertaxierungen nicht allzuviel Bedeutung
beimessen. Ist das Objekt wirklich iibertaxiert, so wird sich das im
Lauf der Jahre an den Mietertridgnissen schon zeigen und die nétige
Korrektur wird sich von selbst einstellen. Den Schaden haben dann aber
die letzt eingetragenen Kreditgeber, die leichtsinnig genug waren, ein
derart iibertaxiertes Objekt noch an zweiter oder dritter Stelle zu be-
leihen, vor allem auch die Hausbesitzer, nicht die Mieter. Es ist aber
auch moglich, daB die wirtschaftliche Weiterentwicklung des Ortes,
die damit eintretende Hoherbewertung des stddtischen Bodens usw.

1) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl. S. 118 ff.
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mit der Zeit die anfingliche Ubertaxierung in Riicksicht auf den spéteren
Wert als richtig erscheinen 1d8t.

Ist es erst einmal geluhgen, eine moglichst hohe Beleihung durch-
zufithren und hypothekarisch festzulegen, so sind nach Eberstadt
und anderen diese Werte dauernd festgelegt. Der betreffende
Grundstiickbesitzer verkauft dann zu entsprechendem Preis das Grund-
stiick an irgend einen Bauunternehmer, der ihm natiirlich ohne weiteres
diesen Preis zahlt, dieser iibertragt dann das fertige Haus dem Hausbe-
sitzer als ,,letztem Hiiter der Hypotheken‘ und dieser ist ,,in seiner ganzen
Existenz mit der Festhaltung und Erhohung der iibernommenen Werte
verkniipft’‘. So ist es also auf diese einfache Weise im stédtischen
Grundbesitz moglich (immer nach Eberstadt a. a. O. S. 298) einseitig
und gewerbsmafiig durch eigene geschéftsmaBige Einrichtungen den
Bodenwert aufzutreiben, die spekulativen Gewinne zu realisieren und
durch eine auf 90—100 9%, des gesteigerten Wertes getriebene Ver-
schuldung auf die Bevolkerung fortzuwélzen in der Kette Bodenspeku-
lant, Bauunternehmer, Hausbesitzer, Mieterschaft.

Man ist gewil geneigt zu fragen, 1483t sich dann das letzte Glied
der Kette, das die ganze Sache schliefilich bezahlen muf, die Mieter-
schaft, das so ohne weiteres gefallen, aber wir wissen ja, dall Eber-
stadt dieser jeden individuellen Einflul auf die Preise abstreitet,
daB sie nur als ,,objektive Voraussetzung der Wertbewegung® in Be-
tracht kommt, daB3 sie nach ihm und anderen bedingungslos den Haus-
besitzern ausgeliefert ist, ,,obwohl sie als Masse mit streng einheit-
lichen Interessen einer kleinen Minderheit gegeniibersteht.

Es ist klar, daf3 diese ganze Theorie, nach der es der Spekulation
moglich sei, mit Hilfe unseres Hypotheken- und Grundbuchwesens
die Bodenwerte beliebig ins Ungemessene zu steigern, jedenfalls weit
iiber ihren natiirlichen Wert, mit dieser bedingungslosen Abhéngig-
keit der Mieter von ihren Hausherren, steht und fallt. Wir miissen
diesem Punkt deshalb unser besonderes Interesse zuwenden. Befindet
sich der Mieter wirklich in dieser bedingungslosen Abhingigkeit ?

Das mag in beschrinktem MafBle dann zutreffen, wenn einmal
gelegentlich in Zeiten wirtschaftlicher Hochkonjunktur, wo sich das
Kapital andersartigen Unternehmungen zuwendet und deshalb die Woh-
nungsproduktion nachléBt, ein sehr erheblicher Mangel an sofort
beziehbaren Wohnungen vorhanden ist. Dann haben die betref-
fenden Wohnungsbesitzer natiirlich eine wirtschaftliche Uber-
macht. Wir wissen aber, dal} solchen Perioden fast immer entgegen-
gesetzte folgen, dall die Mieten, die dann erzielt werden kénnen, nun
wieder zu einer stérkeren, weil jetzt wieder lohnenden Wohnungs-
produktion Veranlassung geben, namentlich wenn, wie das bei der Wellen-
bewegung des Wirtschaftslebens doch stets der Fall ist, der Hochkon-
junktur ein wirtschaftlicher Niedergang folgt. Das Geld wird dann
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billig und stellt sich deshalb wieder leichter der Bauunternehmung
und dem Immobiliarkredit zur V erfugung

Nicht selten folgen dann Zeiten, wo im Gegenteﬂ einsehrgrofler
Vorrat an Wohnungen da ist, eine formliche Uberproduktion statt-
findet, die sehr bald zu einem Absinken der Mieten fithren muB.
Wenn behauptet wird, die Hausbesitzer lieBen lieber ihre Wohnung
leer stehen, als die Mieten herabzusetzen, so ist das eine sehr kiihne
Behauptung. Jeder, der die oft sehr prekédre Lage der Hausbe-
sitzer kennt, die so ziemlich von allen Autoren zugegeben wird, weiS,
daB fiir die meisten einige Jahre Mietausfall wegen der auflaufenden
Hypothekenzinsen den wirtschaftlichen Ruin bedeuten wiirden. In
solchen Zeiten setzen sich also die Mieten wieder zu ihrem reellen Wert,
d. h. dem, was sie dem Wohnungssuchenden tatsichlich nach ihrer
Lage in der Stadt usw. wert sind, ins Gleichgewicht.

Man muB iiberhaupt stets die auBerordentliche Konkurrenz
im Auge halten, die auch unter den Hausbesitzern herrscht. Die
Mehrzahl der Mieter ist keineswegs auf eine bestimmte Lage, einen be-
stimmten Stadtteil, auch nicht auf eine bestimmte Wohnungsgrofien-
klasse angewiesen. Jeder neu sich entwickelnde Vorort, jede giinstige
Verkehrsverbindung, jeder aufblithende Stadtteil schafft eine Reihe
neuer als Konkurrenz fiir die alten in Frage kommenden Wohnungen.
Je mehr der Eisenbahnverkehr, Vorortverkehr, ev. elektrischer Schnell-
verkehr sich herausbildet, um so mehr kommen fiir eine ganze Reihe
von Wohnungssuchenden immer entlegenere Gelinde zur Ansiedelung
in Frage. FEine ganze Reihe der sogenannten freien Berufsarten ist
ohnehin durchaus nicht auf einen bestimmten Ort angewiesen, und kann
sich einer Wohnungsteuerung in einer Stadt durch Verlegung seines Wohn-
sitzes nach einer anderen Stadt mit besseren Wohngelegenheiten ent-
ziehen. Dadurch werden immer wieder Wohnungen frei fiir diejenigen,
welche unbedingt in der betreffenden Stadt wohnen miissen. Je mehr
also unsere Verkehrsverhiltnisse sich ausbilden, und da stehen wir doch
gerade in einer méchtigen Entwicklung, um so mehr kommen fiir die
Wohnungssuchenden Wohnungen der verschiedendsten Preislagen in
den verschiedensten Orten in Frage. Wenn gleich wohl die teueren
Wohnungen in bester Stadtlage immer noch begehrt und bezahlt werden,
so ist das dann doch ein Beweis dafiir, daB es schlieflich immer die
Mieter sind, denen diese Wohnung so begehrenswert erscheint, daf sie
den betreffenden, hohen Preis zahlen. Im anderen Falle kénnten. sie ja
andere, billigere Stadtteile aufsuchen.

Eine weitere Reihe von Mietern konnte sich dieser Abhingigkeit
vom Hausherrn, der Gefahr, daf} sie ganz willkiirlich von ihm sich jeder-
zeit die Mieten steigern, sich ,,abringen lassen‘’ miissen, dadurch ent-
ziehen, daf sie selbst Hausbesitzer werden, sich dank der Einrich-
tung des Hypothekenwesens, der wohl immer mehr sich herausbildenden
stadtischen Hypothekenbanken auch fiir zweite Hypotheken, entweder
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ein Haus auf verhdltnisméBig billigem AuBengelinde selbst bauen,
oder ein anderes kduflich erwerben. Selbst wenn sie auch ein Haus
in teuerer Lage erwerben, so sind sie doch vor jeder weiteren Mietsteige-
rung gesichert, kénnen ev. sogar, wenn sie das Haus nicht allein be-
wohnen, sondern teilweise vermieten, von jeder allgemeinen Mietsteige-
rung mitprofitieren.

Wire die Hohe der Mieten so ,,ins Ungemessene* gesteigert,
so wiirden sicherlich weit mehr Personen bei der Leichtigkeit der Kapital-
beschaffung von diesem Mittel Gebrauch machen. DaB es so selten ge-
schieht, kénnte am besten zeigen, daB die Hohe der Wohnungs-
mieten im Durchschnitt dem reellen Wert entspricht, kein
kiinstliches Produkt spekulativer Machenschaften darstellt.

Eine ganze Reihe Autoren sind deshalb auch direkt gegenteiliger Meinung,
wie Eberstadt und seine Anhénger. So &uBert sich A. Voigt (Kleinwohnhaus
und Mietskaserne 1905, S. 219): ,,Betrachten wir die Hausbesitzer und deren Ein-
kommen in bezug auf die Mieten. Ein Prozent des gesamten in einem Gebdude an-
gelegten Kapitals iiber die iibliche hypothekarische Verzinsung hinaus gilt .. ..
als der normale Gewinn des Hausbesitzers. Ob er dieses Prozent wirklich erhilt,
ob mehr ob weniger, das liegt natiirlich nicht in der Hand des Hausbesitzers, sondern
héngt von der Konjunktur ab. Er zitiert zum Beweis seiner Ansichten auch
v. Philippovich: ,,Die Mietpreise sind das Ergebnis von Verhiltnissen, auf welche
der einzelne Besitzer einen EinfluBl auszuiiben gar nicht in der Lage ist, die Miet-
preise sind etwas Gegebenes, Feststehendes und sind dafiir maBgebend, ob. bzw.
mit welchem Aufwand ein Haus erbaut oder erworben werden kann. AufBerordent-
lich klar legt Stein auf dem Frankfurter Wohnungskongrel (KongreBbericht,
S. 430) diese Verhiltnisse dar: ,,Die Miete setzt und regelt den Bodenwert. Sie ist
aber wiederum wesentlich bestimmt durch das Verhiltnis vom Wohnungsangebot
und Nachfrage . ... Jedes Steigen und jedes Fallen der Mieten schligt sich auto-
matisch im Bodenwert nieder ... Der gesamte Boden reichert sich gleichsam an,
wie er einem nachhaltigen Riickgange der Mietertragnisse in einer Minderung
seines Wertes folgt. Wire die Abhiingigkeit der Mieter wirklich so groB, wie vor-
gebracht wird, so wire es ganz unverstindlich, daB tatsichlich noch so viele
stddtische Héduser eine so geringe Verzinsung erzielen lassen, daf3 die
Lage der Hausbesitzer in vielen Stidten eine recht kiimmerliche ist, dafl
so hdufig Subhastationen vorkommen. Alles das konnten die Hausbesitzer doch
leicht vermeiden, wenn sie nur von der Abhéngigkeit ihrer Mieter entsprechenden
Gebrauch machen wollten. Warum tun sie das in diesen Fillen nicht ?

Man kann also sagen, daB die Abhingigkeit des Mieters in dem
von Eberstadt behaupteten Sinne nicht besteht, zum mindesten
aulerordentlich iibertrieben ist. Damit wird aber auch die ganze Kette,
wie er sie konstruiert, daB nimlich der Bodenspekulant die von ihm
gewollte kiinstliche Preissteigerung ohne weiteres tiber den Bauunter-
nehmer und Hausbesitzer auf die Mieterschaft abwilzen kénne, hin-
fallig. Das heiit, in Wirklichkeit besteht die Kette, aber im umge-
kehrten Sinne, wie Eberstadt meint. Beim letzten Glied muB
man anfangen. Die Mieten, welche die Wohnungssuchenden zu zahlen
gewillt sind, bestimmen den Preis, diese sind maBgebend fiir das, was
der Hausbesitzer dem Bauunternehmer und dieser wieder dem Boden-
spekulanten zahlen kann.
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DaB die Mieter der Grofistédte die teueren Mieten freiwillig zahlen,
und sich keineswegs ohne weiteres abringen lassen, beweist am besten
die Tatsache, daB unsere GroBstiddte sich eines so raschen Wachstums
zu erfreuen haben. Ziehen all die Menschen dahin und zahlen dort die
enormen Mieten, weil die Hausherren als letztes Glied der Kette zum
Bodenspekulanten es so haben wollen, oder ziehen sie dorthin, weil sie
die Vorziige und Annehmlichkeiten dieser Stddte so hoch einschétzen,
daB ihnen trotz der dufch ihre Konkurrenz entstandenen hohen Mieten
das Leben dort begehrenswerter erscheint, als auf dem Lande, bzw. in
kleineren Stddten mit geringeren Mieten ?

Wenn unsere Stddte dank ihrer raschen FEntwicklung im
allgemeinen eine aufsteigende Tendenz der Mietpreise haben,
so ist das die durchaus natiirliche Folge der Tatsache, dafl immer mehr
Menschen in diese Stddte hinéin und dort wohnen wollen. Es ist aber
ein sehr verfehlter Schlufl, behaupten zu wollen, dall diese Steigerung
der Mietpreise und die dadurch bedingten MiBstdnde groftenteils durch
die Spekulation und die sie begiinstigende moderne Kreditorganisation
entstanden seien.

So sagt Eberstad t: ,,Das herrschende System (gemeint ist das Wohnungs-
wesen usw.) ist willkiirlich entstanden, es hat nicht die geringste natiirliche oder
geschichtliche Grundlage ... es ist durch administrative Malnahmen geschaffen
und wird durch die gleichen kiinstlichen Mittel festgehalten‘ 1). Und weiter (S. 124)
flihrt er aus: ,,Diese Bewegung* (gemeint ist die spekulative Preishewegung der
Mieten mit ihren Folgen) ,,ist nicht voriibergehender und konjunkturgemifer,
sondern dauernder Art und in den Institutionen begriindet. Ein Stillstand kann
nur eintreten, wenn der hier geschilderte Aufbau in seiner Grundlage, bei der Boden-
spekulation abgedndert wird.” Kann ihm da jemand folgen ? Diese Worte sagen
doch, dafl, ganz unabhéngig von der Konjunktur, also vom Stande unserer wirt-
schaftlichen Entwicklung, die Mieten, Bodenpreise usw. fort und fort steigen wiirden,
wenn wir nur Bodenspekulanten und unseren Immobiliarkredit behielten. Also
wenn einmal eine Umkehrung im Aufschwunge unseres Wirtschafts-
leb ens, ein Stillstand oder gar ein Riickgang der Bevilkerung eintréite, unsere
Stéadte statt zu wachsen an- Bevolkerungszahl abnehmen wiirden, dann wiirde
gleichwohl diese Preisbewegung sich fortsetzen. — Ich glaube das nicht und andere
auch nicht.

Von Anhéingern dieser Eberstadtschen Anschauungen 2) wird
vor allem vorgebracht, dafl es ,,durchaus bedenklich sei, wenn Spekula-
tionen, Erwartungen auf die Zukunft hypothekischer Natur durch hypo-
thekarische Beleihung so festgelegt werden, dafBl die Zukunft sie als
zu verzinsendes Kapital ansehen mufB3*. Diese und &hnliche An-
schauungen gehen also von dem Gedanken aus, als sei durch die jetzige
Preisfeststellung und eine entsprechende Eintragung der Hypotheken
ins Grundbuch der Wert eines bebauten Grundstiickes ein fiir allemal
fiir die kommenden Geschlechter fixiert, als miifften sie unweigerlich
diesen Preis respektieren und im Schweille ihres Angesichts daran ar-

) a. a. O. S. 67.
?) s. z. B. Hecker, Die Wohnungsfrage usw. (a. a. O.), S. 148.
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beiten, dieses nun einmal vorhandene Kapital zu verzinsen. — Sie werden
sich schénstens bedanken, die kommenden Generationen. Wenn sie
es wirklich tun, dann geschieht es, weil auch ihnen das betreffende
Gut, Grundstiick, Gebdude, und was es sei, das gleiche oder mehr wert
ist, wie ihren Vorfahren. '

Kurz und biindig, wenn auch nicht gerade sehr hoflich, sagt Pohle (Woh-
nungsfrage II. S. 58) von diesem Bestreben, unser deutsches Grundbuchrecht und
die Organisation unseres Bodenkredits fiir die Hohe der stidtischen Bodenpreise
verantwortlich zu machen: ,,das ist der Gipfelpunkt des nationalSkonomischen
Widersinns. Die Grundstiicke werden nicht deshalb hoch bewertet und zu hohen
Preisen verkauft, weil sie hoch mit Hypothekenschulden belastet sind, sondern sie
kénnen ohne Schaden hoch beliehen werden, weil sie auf Grund ihres gegenwirtigen
oder zukiinftigen Ertrages hoch im Werte stehen.*

Zu wie merkwiirdigen SchluBfolgerungen oft die Anhanger der Eberstad t-
schen Ansichten gelangen, moge folgende ,,schnurrige Geschichte derKapital-
bildung®, die uns von einem derselben erzihlt wird, illustrieren. ,,Ein Gastwirt hat
ein paar lebensfrohe Tochter, die in der Wirtsstube helfen, die Wirtschaft geht
infolgedessen gut und weist hohen Konsum auf. Ein Taxator findet sich bereit,
eine hohe Taxe fiir das Haus zu machen und das Grundstiick, auf dem die Wirt-
schaft steht, wird entsprechend hoch Lypothekarisch beliehen. Der Frohsinn der
Tochter figuriert fiir die Zukunft in der Volkswirtschaft als Kapital oder anders
betrachtet, er haftet als Grundschuld am Boden.

Armes, deutsches Volk, wenn dem wirklich so wire! Wie vieler Wirtstéchter
Frohsinn wiirde sich in der Bodenverschuldung verbergen, die du im Schweifle
deines Angesichts verzinsen muBt. Gliicklicher Kéufer auch dieser Wirtschaft,
der zu dem hohen Taxwert das Grundstiick einschlieBlich der Wirtschaft gekauft
hat. Wenn auch wegen fehlenden Liebreiz seiner T6chter die Wirtschaft miserabel
geht, er bald Fiasko macht und das Haus, das er viel zu teuer gekauft hat, verkaufen
muB, er mubl immer wieder einen Kiufer finden, der es ihm zu gleichem Preise ab-
nimmt, denn die Zukunft muB ja den einmal festgesetzten Taxwert und damit
den Liebreiz der ehemaligen Wirtstochter als zu verzinsendes Kapital an-
sehen. Es ist doch etwas Schones um das Wortchen ,,miissen‘’. Kurz und biindig,
wenn auch nicht sehr hoflich, kénnte man auch hier sagen: Das ist der Gipfelpunkt
des national6konomischen Widersinns. '

Noch ein weiteres Beispiel: Denken wir uns eine Badestadt mit
einer weltberithmten heiBen Quelle, ahnlich dem Kochbrunnen in Wies-
baden, und dieselbe umgeben von den bekannten groflen Hotels, teil-
weise Millionenobjekten, die alle natiirlich nicht bar bezahlt werden,
sondern bis fast zu ebenso hohem Betrag hypothekarisch belastet sind.
Das Bad nimmt an Ruhm zu, immer groBer wird die Zahl der Géste,
immer grofler die Einnahmen der Hotels, und so werden dieselben bei
jedem Verkauf mit steigendem Preis umgesetzt. Die neuen Besitzer
iitbernehmen die alten Hypotheken, und da weder sie noch die Vorbe-
sitzer ein Interesse daran haben, den Mehrbetrag in bar zu zahlen,
unterschreiben sie eine weitere Hypothek. Von einem kiinstlichen
Emportreiben der Preise kann gar keine Rede sein, denn auch der neue
Hotelier kommt auf seine Kosten und macht gute Geschéfte. Hétte
er das Objekt nicht genommen, so wiirden sich genug andere Kaufer
gefunden haben. — Nun versagt auf einmal der Kochbrunnen, und
alle Versuche, ihn wieder hervorzuleiten, scheitern. Glaubt jemand,
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daB die spekulative Absicht der ehemaligen Grundbesitzer, die hypo-
thekarische Belastung etc. des Hotels geniigen wiirde, die einmal ge-
zahlten Preise fiir die Hotels aufrecht zu erhalten? Nach Jahren wiirden
sie vermutlich nicht mehr die Hilfte des Wertes haben und der ent-
sprechende Teil der Bodenverschuldung wire spurlos verschwunden,
obwohl er eigentlich nach obigem dauernd in der Volkswirtschaft als
Kapital figurieren miillte.

Dieser widersinnige Irrtum von der preissteigernden Wirkung
unserer Kreditorganisation im Bodengeschift konnte nur entstehen,
weil sich unser Wirtschaftsleben seit einem Jahrhundert in unausge-
setztem Aufschwung befindet, der auch ohne dieselbe zu den gleichen
Bodenpreisen gefiihrt haben wiirde. Aus diesem zufélligen Zusammen-
treffen, welches sich bei einem entsprechenden Niedergang in das Gegen-
teil verwandeln wiirde, hat man dann diesen kausalen Zusammenhang
konstruiert. Wir haben jetzt auch Papiergeld. Warum behauptet
man nicht, alle Objekte, die bar bezahlt werden miiiten, stinden jetzt
hoher im Preise, weil es viel bequemer und einfacher sei, mit Tausend-
markscheinen zu zahlen als ganze Sicke Metallgeld herbeizuschleppen ?

Auf die von Eberstadt vertretenen Theorien fithren sich wohl
auch Anschauungen folgender Art, wie man sie jetzt hiufig zu lesen
bekommt, zuriick. Da wird uns z. B. erzdhlt, da auf dem Berliner
Boden Tausende von Millionen deutschen Sparvermdégens durch die
Hypothekenbanken, Lebensversicherungsgesellschaften, Sparkassen usw.
investiert seien. Infolge dieser enormen Bodenverschuldung sei das
ganze deutsche Reich an den Berliner Grundstiicksverhéltnissen auf
das allerlebhafteste interessiert, und eine Berliner Immobiliarkrise
wiirde in ihren Wirkungen bis an die Grenzen des Reichs empfunden
werden. — Zweifelsohne wiirde das so sein, aber wiirden sich die Ver-
hiltnisse giinstiger gestalten, wenn die bebauten und unbebauten
Berliner Grundstiicke alle nicht verschuldet, vielmehr bar bezahlt wiren ?
Wenn dann aus irgend einem Grunde eine Entwertung des Grund und
Bodens eintrite (wie sie z. B. bei einer sehr ausgedehnten Pflege der
stadtischen Dezentralisation in manchen alten Stadtteilen auftreten
konnte, siehe S.180), wiirden dann die Vermdogensverluste weniger grof3
sein? Es wiirden dann nur verhiltnismiBig wenige Personen, eben
die Besitzer der betreffenden Grundstiicke, die Verluste tragen und
sie und ihre Familien dadurch vollig ruiniert. Bei dem bestehenden
Modus wiirden sich die Verluste dagegen auf eine Unmenge von Pfand-
briefbesitzern und Hypothekenglaubigern verteilen, und selbst der
Zusammenbruch einer besonders stark an dem Berliner Grundstiick-
geschift interessierten Hypothekenbank wiirde kaum zum wirtschaft-
lichen Ruin irgendwelcher Personen fiihren, da im allgemeinen doch
niemand so unvorsichtig ist, seinen Besitz in Pfandbriefen ein und der-
selben Bank anzulegen, denselben vielmehr méglichst auf Pfandbriefe
verschiedener Institute zu verteilen bestrebt ist. Die Verluste einzelner
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Personen wiirden sich also meist in recht bescheidenen Grenzen halten
und in der Regel ohne schwere und dauernde Schiddigung itberwunden
werden. Je mehr Personen also dank der Organisation des Immobiliar-
kredits und des Pfandbriefwesens an dem im Berliner Boden investierten
Kapital mit mehr oder weniger groBen Summen beteiligt sind, um so
geringer werden die etwaigen Verluste fiir den einzelnen sein. Geringere
Verluste der betreffenden Hypothekenbanken schidigen die Pfand-
briefbesitzer iiberhaupt nicht, sondern zunichst nur die Aktionire,
und das sind meist kapitalkriftige Leute, die einen solchen Verlust
schon ertragen konnen.

Siebenter Abschnitt.
Zusammentassung.

Die vorangegangenen Ausfithrungen haben gezeigt, dafi iiberall
eine groBle Wertsteigerung des stéddtischen Bodens zu kon-
statieren ist, als Folge des enormen wirtschaftlichen Aufschwungs, den
Deutschland und die deutschen Stédte seit etwa einem dJahrhundert
genommen haben. Diese Wertsteigerung kam in erster Linie natiirlich
den urspriinglichen Besitzern des Grund und Bodens, den Urbesitzern
zu gute; es wurden aber durch diese andauernde Steigerung auch eine
Reihe anderer Personen veranlaBt, durch Erwerb und zeitweiligen Be-
sitz dieses Gutes sich an dieser Gewinnmdglichkeit zu beteiligen; die
Gruppe von Leuten, welche man im weitesten Sinne als Boden- und
Hiuserspekulanten bezeichnet.

Wir haben weiterhin gesehen, dafl diese Spekulantengruppe im
allgemeinen zwar gelegentlich die Bodenpreise vor der Zeit, in Erwartung
der zukiinftigen Steigerung, iiber den reellen Wert emportreiben kann,
daB dieses Beginnen aber stets von Riickschligen gefolgt ist, und daf im
allgemeinen die Kurve der stddtischen Bodenwerte einen Ver-
lauf nimmt, der ihrem tatsichlichen reellen Wert entspricht
und im Durchschnitt nicht von den spekulativen Machenschaften be-
einfluit wird.

Es ist zwar richtig, wenn man aus dem gleichzeitigen Vorhanden-
sein dieser Wertsteigerung und der Spekulation auf einen kausalen
Zusammenhang dieser beiden Geschehnisse schliefit, derselbe liegt
aber in direkt entgegengesetzter Richtung, als es von der mehrfach er-
wiahnten Gruppe von Autoren angenommen wird. Die Spekulation ist
nicht das Primére und hat auch nicht durch den Willen zum Gewinn
das Ansteigen der Bodenwerte erzeugt, das Umgekehrte ist der Fall.
Weil die Bodenpreise infolge der geschilderten Verhéltnisse in stetem
Steigen begriffen sind, hat sich die Spekulation zu ihnen hinzugesellt
und von dieser Gewinnmoglichkeit zu profitieren gesucht?!). Es ist also

1) Siehe meine Abhandlung in der Sozialen Medizin und Hygiene, 1906,
a. a. 0., S. 422,
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nicht die Spekulation die Ursache der hohen Bodenpreise, sondern um-
gekehrt sind die steigenden Bodenpreise die Ursache der Spekulation.
Es handelt sich also um eine Verwechslung von Ursache und Wirkung.

,»Die normale Spekulation treibt nicht die Preise in die Hohe*, sagt A. Voigt
(Kleinhaus und Mietkaserne, S. 149), sondern wo die Preise eine steigende Tendenz
haben, stellt sie sich ein, um ihre Gewinne einzuheimsen, ihre Ernte zu halten . . ..
Die Spekulation ist also lediglich eine Folge der genannten wirtschaftlichen Er-
scheinungen auf dem Gebiete des Stidtewesens, des Verkehrs, des Handels, nicht
selbst eine treibende Ursache.‘

Auch wenn man sich die Spekulation ganz weg denkt, wiirden die
Bodenpreise im Durchschnitt dieselben geworden sein. In zweierlei
Richtung kénnte man sich das vorstellen. Die Grundstiicke sind ent-
weder nur auf ,normalem Wege*, d. h. durch den Todesfall des Vor-
besitzers oder durch einen Verkauf ohne jeden spekulativen Charakter
an einen neuen Besitzer gekommen. Dann sind dieselben zwar weniger
oft umgesetzt worden, die Wertsteigerung im ganzen ist aber doch die-
selbe geblieben; statt vieler kleiner Gewinne haben dann nur einige
wenige Personen sehr grofie Gewinne erzielt, und das ist doch entschieden
noch unsozialer als der jetzige Modus, wo die Gewinne vielen zugute
kommen und dadurch rascher verteilt und an die Allgemeinheit iiber-
fithrt werden. Oder man konnte denken, der Boden sei iiberhaupt nicht
in Privatbesitz, sondern ganz in kommunalen oder staatlichen Besitz.
Wir wollen hier ganz davon absehen, ob das moglich sei, die radikalste,
urspriingliche Richtung der Bodenreform strebte diesen Zustand ja an
(siehe spétere Ausfithrungen). Auch dann wiirden die Bodenwerte un-
gefdhr die gleiche Hohe erreichen; ob die Allgemeinheit sie dann reali-
siert, ist etwas anderes, was mit dieser Frage der Wertsteigerung an sich
nichts zu tun hat. Auch in ,,einem sozialistisch verwalteten Gemein-
wesen, in dem der Grund und Boden der Gesamtheit gehorte und die
von der Zentralbehorde gebauten Wohnungen an den Meistbietenden
vermietet wiren, wiirden, trotzdem die Bodenspekulation vollkommen
ausgeschaltet wiére, die Mietpreise nicht niedriger sein als sie heute in
einer Stadt unter sonst gleichen Umsténden sich bilden.“ Pohle, auf
dem Frankfurter Wohnungskongrel 1904, S. 171, des KongreB3berichtes.

Achter Abschnitt.

Besondere Mittel, deren sich die Bodenspekulation
zum Hohertreiben der Bodenpreise bedienen soll.

Im allgemeinen mufl man zugeben, daB die Mehrzahl der ernst
zu nehmenden Wohnungspolitiker diesen Standpunkt, daB der einfache
Wille zum Gewinn von seiten der Spekulanten geniige, um die Preise
in die Hohe zu treiben, nicht teilt. Mit um so groBerer Hartnickigkeit
halt aber das Publikum, die Wohnungskonsumenten, an dieser Meinung



Besondere Mittel der Boudenspekulation. 109

fest. Da diese Ausfiihrungen auch fiir weitere Kreise bestimmt sind,
war es notig, etwas ausfiihrlicher auf diese Verhéltnisse einzugehen.

So suchen denn andere nach besonderen Mitteln, deren sich
die Spekulation bedienen kénne, um ihren Willen zum Gewinn auch
wirklich gegeniiber denen, die nun schlieBlich diese Gewinne zahlen
miissen, in letzter Linie sind es immer die Mieter, durchzusetzen.

Die eine sagen, die Spekulation treibe die Preise dadurch in die
Hohe, dafl infolge eben dieser spekulativen Betédtigung ein sehr hdufiger
Umsatz, ein fortwihrendes Hin und Her der Grundstiicke aus einer
Hand in die andere stattfinde. Da bei jedem derartigen Umsatz natiir-
lich ein Gewinn draufgeschlagen werde, sonst wiirde man ja nicht ver-
kaufen, so miifite der Preis mit der Hohe der Umsitze steigen.

,»DaB der oftere Verkauf von Grundstiicken und Hiusern eine preissteigernde
Wirkung hat, liegt doch auf der Hand. Jeder will verdienen! 1468t A. Voigt?),
der wohl zuerst dieser Meinung entgegengetreten ist, einem Vertreter dieser Richtung
sagen. Diese Theorie von dem wertsteigernden EinfluB des héufigen Umsatzes
ist also weiter nichts als eine Umschreibung der Theorie vom Willen zum Gewiun
und bereits widerlegt.

Eine fernere Ansicht ist die sehr hiiufig vorgebrachte Anschauung,
die Spekulation halte absichtlich das Bauland méglichst
lange zuriick, um dann spéter hohere Preise zu erzielen.

Die Grundbesitzer ,sperren ihr Eigentum gegen das Bau- und
Wohnungsbediirfnis, geben es nicht eher her, als bis ihnen der Preis
gezahlt wird, den sie verlangen, und dieser Preis ist nie geringer als der
letzte, erprefSbare Wucherpreis. (Oppenheimer auf dem Frankfurter
Wohnungskongref 1904, KongreSbericht S. 372.) R. Eberstadt vor
allem vertritt diesen Standpunkt: ,,Bei dem stéddtischen Boden kann
der Verkdufer den Markt einfach dadurch beeinflussen, daB3 er ihm fern
bleibt: sein Interesse liegt hier regelmifig weit weniger im Angebot als
im Nichtangebot. Der Wert des stddtischen Bodens kann unter normalen
Verhéltnissen einfach durch Zuriickhaltung und Aussperrung gesteigert
werden.* (Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl. 1910, S. 100.) Diese
Behauptung ist so oft und von den verschiedensten Seiten widerlegt
worden, dafl hier einige Andeutungen geniigen mogen.

Dafl die Urbesitzer oft recht lange und zihe an ihrem Besitz
festhalten, ist allerdings richtig. Sie sind in der Lage, aus dem Ertrag
ihrer landwirtschaftlich bebauten Grundstiicke das zum Leben noétige
Einkommen zu beziehen, sie konnen also warten und tun das in der
Hoffnung auf die eventuelle Gewinnvergroferung erst recht. Aber diese
Urbesitzer kann man unméglich zu den Spekulanten rechnen, blof weil
sie ihre Acker, die sie von ihren Vétern ererbt haben, nicht einfach dem
néchsten Terrainunternehmer abtreten. Der Terrainspekulant selbst
aber, der ihnen das Land zu meist schon verhiltnismaBig hohem Preis
abgekauft hat, ist in viel prekirerer Lage. Er hat in der Regel

) a. a. 0., 8. 138.
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keinen anderen Beruf, der ihn, wenn das Terraingeschéft einmal schlecht
geht, erndhren kann. In der Regel ist er auch nicht sehr kapitalkréftig
und auf fortwihrend flieBende Einnahmen aus dem Terraingeschéft
angewiesen. AuBerdem hat er meist schon einen recht hohen Preis fiir
die Grundstiicke bezahlt und kann nur gelegentlich durch Verpachtung,
Abgabe als Lagerplitze usw. einen Ertrag aus denselben herauswirt-
schaften. In der Regel liegt das Terrain, sobald es baureif geworden ist,
brach, weil sich zu seiner landwirtschaftlichen Bebauung so leicht niemand
mehr entschlieBen wird. Es ist eine eigene Sache, unmittelbar an der
Peripherie der GroBstadt Ackerbau, Gartenzucht usw. auf nicht vom
Besitzer selbst bewohnten und bewachten Grundstiicken zu treiben.
Der Janhagel und das grofstiddtische Proletariat ernten dann meistens
die Friichte, die andere gesiit haben. Infolge dieser Ertragslosigkeit
bedeutet jedes Zuriickhalten von Baustellen fiir den Besitzer enorme
Zinsverluste. Dazu kommen noch diehohen Steuernund sonstigen
Lasten, die auf dem Grundstiick ruhen, auch wenn es keinen Ertrag
liefert. So ist es recht erklirlich, daB er im allgemeinen bestrebt sein
muf}, wehn einmal das Land baureif geworden ist, es moglichst schnell
zu verkaufen, um nicht durch diesen Zinsverlust allzusehr geschadigt
zu werden. Namentlich wenn die weiteren Zukunftchancen sehr wenig
zu libersehen sind, wird er lieber einen, wenn auch kleineren Gewinn durch
Verkauf realisieren, als riskieren, daf ein Stillstand oder eine Krise auf
dem Grundstiickmarkt kommt und er infolge des dann enorm anwachsen-
den Zinsverlustes iiberhaupt keinen Gewinn mehr erzielen kann, selbst
wenn die Preise spéter sehr hohe sind. Er hat im allgemeinen wie jeder
verniinftige Kaufmann, den Grundsatz, lieber durch hiufige Umsitze,
wenn auch bei bescheidenen Gewinnen, ein entsprechendes Verdienst zu
erzielen, als durch einzelne grofle, im iibrigen unberechenbare Gewinne.

Bei groBen Terraingesellschaften mag das noch eher gehen.
Sie arbeiten schlieBlich mit dem Gelde der Aktiondre und kénnen schlechte
Zeiten durchhalten; wenn an die Aktiondre einmal in solchen Jahren
keine Dividende ausgeschiittet wird, so trifft das die Verwaltung zu-
nichst wenig. Auf die Dauer fithrt das aber immer zu einem Zusammen-
bruch des betreffenden Unternehmens, mindestens zu einer Sanierung
durch Zusammenlegen der Aktien und wird im allgemeinen als ein recht
unerfreulicher Zustand angesehen. Also auch diese grofien Gesellschaften
haben entschieden ein Interesse daran, Jahr fiir Jahr Gewinne zu er-
zielen und von ihrem Grundstiickbestande zu verkaufen.

Erst recht der kleine Terrainunternehmer mit seinem meist
geringen Kapital. Jede groBere Krise auf dem Grundstiickmarkt
kann zu seinem Ruin fithren. Er ist also darauf angewiesen, baldmdg-
lichst etwaige Gewinne zu realisieren.

»Aus allem ergibt sich, nicht in der theoretischen Konstruktion, sondern

in der Wirklichkeit das manchen bisherigen Meinungen entgegengesetzte Verhiltnis,
daB die Bauspekulanten und auch die Grundstiickspekulanten — auf dem Wort
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Spekulanten liegt der Nachdruck — sich weniger auf das Warten verlegen, sondern
auf flotten Absatz hinarbeiten, damit die Zinsen ihnen nicht den Gewinn wegnehmen
oder dieser durch einen Wandel der ihren Einfliissen groBtenteils entriickten Ver-
héltnisse ganz zu nichte wird 2).“

Also auch diese Argumente, einmal der kiinstlich gesteigerte,
hidufige Umsatz der als Spekulationsobjekte in Betracht kommenden
Grundstiicke, und andernteils die gegenteilige Aussperrung des bau-
reifen Landes von der Bebauung erweisen sich nicht als stichhaltig
fiir die wirtschaftliche Ubermacht der Bodenspekulanten.

Man hat deshalb nach weiteren Erklarungen dieser verh#éngnis-
vollen Machtstellung geforscht und ist vielfach zu der Meinung gekommen,
der Einflul der Spekulation auf die Preissteigerung liege in einer be-
sonderen eigenartigen Monopolstellung der Grundbesitzer bzw.
Bodenspekulanten, die ihnen wiederum durch den besonderen Charakter
des in ihren Besitz befindlichen Gutes, des Bodens, verliehen werde.
Die Vertreter dieser Ansicht geben im allgemeinen zu, daBl die Boden-
preise aus natiirlichen Ursachen gestiegen sind, dafl im allgemeinen
die Tatsache, dafl im Boden eine lebhafte Spekulation stattfindet, nicht
geniige, die Preise willkiirlich und dauernd {iber den reellen Wert zu
steigern, dall aber durch den besonderen Charakter des Bodens,
speziell des stiddtischen Bodens, ganz eigenartige Verhéltnisse geschaffen
wiirden, die den Handel in diesem Gute vollig verschieden von dem in
anderen Giitern gestalten. Diese bewirkten im allgemeinen, daf} jeweils
immer nur ein sehr geringer Teil des Bodens auf dem Grundstiickmarkt
erscheinen konne; dadurch kénne das gewohnlich herrschende Gesetz
von Angebot und Nachfrage hier nicht zur Geltung kommen, vielmehr
sei hier das Angebot in der Lage, willkiirlich die Preise zu diktieren
und weit iiber ihre dem reellen Wert entsprechende Hohe zu steigern.
Wir miissen uns mit diesen Theorien deshalb ausfiihrlicher befassen.

Neunter Abschnitt.

Das Bodenmonopol und die Theorie des
»Sschmalen Randes.

Zunichst miissen wir festzustellen suchen, wann in der National-
okonomie von einem Monopol geredet wird. Pohle duBert sich dazu:
»Nach der bisher in der Nationalokonomie {iiblichen Terminologie
gpricht man nur dann von der Monopolstellung eines Verkiufers oder
einer Verkdufergruppe, wenn das gesamte Angebot einer Ware oder
wenigstens einer bestimmten Warenqualitéit in der Weise einheitlich
zusammengefalt ist, daB eine Konkurrenz beim Verkauf nicht mehr

1) Ph. Stein auf dem Frankfurter Wohnungskongref 1904. Kongref-
bericht, S. 416.
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stattfindet).” A. Voigt?) stellt als einziges entscheidendes Moment
tiir die Monopoleigenschaft eines Gutes die Vereinigung aller Giiter
derselben Art in einer Hand zum Zwecke der Beseitigung der Kon-
kurrenz und zur Erméglichung einseitiger Bestimmung des Preises hin.
Eberstadt dagegen betont auf dem Internationalen Wohnungskongref3,
daB das Bestehen und Benutzen wirtschaftlicher Ubermacht zur Definie-
rung des Monopols geniige.

Versuchen wir diese Erkliarungen auf den stédtischen Boden an-
zuwenden und halten uns dabei im allgemeinen an die von Pohle ge-
gebene klare Definition.

Man hat zunichst behauptet, die einheitliche Zusammenfassung
des stiidtischen Bodens in der Hand einer Verkdufergruppe, eben der
Bodenspekulanten, sei dadurch bedingt, daB der Boden unvermehr-
bar sei. Dieser Auffassung ist mit Recht entgegengehalten worden,
daB von einer Unvermehrbarkeit des stédtischen Bodens keine Rede
sein kénne, denn es stehe doch das ganze ungeheure Geldnde, welches
die Stddte ringsum umgebe, zur Verfiigung, und der stiadtische Wohnungs-
boden wird ja auch stdndig von hier aus vermehrt. Man mufi also von
vornherein zugeben, daBl von einer Zusammenfassung des ganzen Gutes
in der Hand einer Verkdufergruppe keine Rede sein kann.

Nun kénnte man nach der Definition von Pohle noch weiter
gehen und sagen, die gesamte Ware ist allerdings nicht in Hénden der
Verkiufergruppe, diese Ware ist aber auch nicht gleichwertig, der stéd-
tische, bereits bebaute Boden stellt eine ganz andere Warenqualitét dar,
als der landliche Boden in der Umgebung, diese beiden kann man zu-
nachst gar nicht vergleichen. Wenn auch durch Vergrofierung an der
Peripherie stindig neue Baustellen geschaffen und dadurch der stadtische
Boden vermehrt wird, so ist das eine ganz andere Qualitét, die nach
ihrer Nutzungsmdéglichkeit und demnach ihrem Preis gar nicht mit dem
bereits im Stadtinnern gelegenen Boden konkurrieren kann, wenigstens
nicht, so lange wir noch an der gegenwirtigen Zentralisation der Stidte
festhalten.

So wird besonders die Verkiufergruppe, welche in der besten
Lage (Geschiftsviertel, City), Grundstiicke inne hat, durch diese an der
Peripherie stéindig sich vollziehende Vermehrung des Baulandes zunéchst
nicht beriihrt, da dieses ihrem Besitz in absehbarer Zeit keine Konkur-
renz machen kann. Es ist ja nicht der Boden an sich, die so und so viel
qm Oberfliche, welche beim stidtischen Boden bezahlt werden, sondern
die Lage, das Recht und die Moéglichkeit, nun gerade auf dieser Boden-
fliche ein Geschiftshaus, Warenhaus usw. zu errichten, um so den Vor-
zug der Lage fiir sich ausniitzen zu kénnen. In diesem Sinne kann man
von einer gleichen Qualitidt des an der Peripherie stindig vermehrbaren

1) Pohle, Die Wohnungsfrage, II. S. 75.
?) a. a. 0., S. 172,
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Bodens mit dem Innenboden nicht sprechen. Also miiite man den
Besitzern der Grundstiicke in den besten Lagen im Innern der Stadt
eine monopolartige Stellung einréumen.

Bis zu einem gewissen Grade wenigstens mufl man das zugeben,
man mul} aber auch noch weiter gehen und sagen, dafl der an der Peri-
pherie neu hinzukommende Boden zwar gewill kein gleichwertiges Gut,
keine Konkurrenz fiir den Geschiiftsboden bedeutet, dall aber jede
VergroBerung an der Peripherie wieder Platz fiir so und soviele macht,
die bis dahin noch in der Stadt, in der Umgebung der City wohnten,
dall andererseits neu Hinzuziehende hier wohnen kénnen und so die
Bedingungen fiir eine weitere Steigerung des Geschéftslebens und da-
mit der City geschaffen werden. Es kann sich dann, wenn draullen
immer wieder neuer Platz geschaffen wird, der Aushohlungsproze3 der
zentralen Stadtteile, die Citybildung, immer weiter fortsetzen und
letztere sich vergroBern. Insofern ruft die stindige Vermehrung des
stiddtischen Bodens an der Peripherie zwar nicht direkt, aber indirekt
doch wieder eine Vermehrung des Bodens in den zentralen Lagen und
selbst dem Geschiftsviertel hervor, und damit entfillt wieder der
Monopolcharakter; das Gut und sein Angebot ist zwar nicht beliebig ver-
mehrbar, es kénnen aber doch immer wieder neue Verkdufer gleichen
oder doch sehr gleichartigen Gutes auftreten und den anderen Kon-
kurrenz machen.

Man muB allerdings hier die ausdriickliche Voraussetzung machen,
daB nun tatséchlich an der Peripherie der Stddte eine stindige
Vermehrung des stddtischen Bodens, sagen wir lieber des so-
fort anbaufidhigen, baureifen Bodens statthaben kann. Diese
Vermehrungsmoglichkeit darf durch nichts weiter als das gegenseitige
freie Verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestimmt werden
und irgend welche, das Expansionsbediirfnis der stédtischen Bevolke-
rung hindernde Schranken diirfen hier nicht auftreten.

Wére das einmal fiir lingere Zeit der Fall, z. B. dadurch, daf}
die Stadt bei ihrer sténdigen VergroBerung an einen Festungsgiirtel
herankommt, auBerhalb dessen, wie das frither ofters der Fall war,
Massivbauten nicht aufgefiihrt werden diirfen, so wiirde dadurch die
Stellung der derzeitigen Besitzer der stddtischen Grundstiicke in den
verschiedensten Lagen sofort eine monopolartige, vor allem an der Peri-
pherie, denn hier kann ein gleichartiges Gut durch weitere VergroBlerung
nicht beschafft werden, wihrend die Innenviertel z. B. das Geschéfts-
viertel, sich immer noch auf Kosten der angrenzenden Stadtteile ver-
groBern konnten. Das wiirde aber sehr bald eine Grenze haben.

Immerhin bliebe auch dann noch die Konkurrenz etwaiger Vor-
orte und nahe gelegener Stddte, aber davon wollen wir vorliufig ganz
absehen.

Es zeigen diese Uberlegungen, daB die Frage, ob es sich bei dem
stidtischen Boden um ein monopolartiges Gut handelt, lediglich darauf

Gemiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 8
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hinausléduft, ob die Besitzer der Baustellen an der Peripherie
ein Monopol haben oder nicht, d. h. ob gerade hier Verhéltnisse
vorliegen, die diesen Besitzer des ,,schmalen Randes‘ wie man sie genannt
hat, eine monopolartige Stellung einrdumen.

So ist denn auch von einer ganzen Reihe von Autoren auf dem
Gebiete des Wohnungswesens, in letzter Zeit besonders wieder von
v. Mangoldt!) die Ansicht vertreten worden, daBl die Besitzer des
andasbereits bebaute Gebiet sichunmittelbaranschlieBenden
noch unbebauten Geldndes, des von ihm so genannten
»Schmalen Randes” sich in einer monopoldhnlichen Stel-
lung gegeniiber der Nachfrage befinden oder doch wenigstens
in einer Stellung, wo sie nur einer beschrinkten Konkurrenz ausge-
setzt sind.

Es ist das ein Gedanke, der uns in dhnlicher, etwas verallgemeiner-
ter Form auch sonst vielfach in der Wohnungsliteratur begegnet, die
Vorstellung von dem Ring, mit dem die Bodenspekulanten
die Stdadte umschlieBen, der ,,unsichtbare Wall von Grundrente,
der die Stédte einschniirt und die von ihm eingeprefite Bevélkerung
zwingt, zéhneknirschend zu bewilligen, was die Bodenherren verlangen®
(Oppenheimer, a. a. O., S. 372), oder, wie Eberstadt sagt ?): ,,Es
ist dies gewissermaflen die Zernierung, die den Belagerungskrieg ein-
leitet. Die freie Zufuhr ist nun abgeschnitten. Mit diesem Augenblick.
hort jede Preisbildung nach freiem Angebot auf; es beginnt die Bauweise,
die wir rein spekulativ nennen, weil sie in allen Stadien durch die Spekula-
tion bestimmt und beherrscht wird.*

Wir miissen also zunichst zusehen, wie v. Mangoldt diese An-
schauung begriindet. Auch er geht von der Uberzeugung aus, daB
Giter, die monopolartig in einer oder wenigen Hénden vereinigt sind,
oder doch wenigstens einer sehr beschréinkten Konkurrenz unterliegen,
weit liber ihre Produktionskosten im Preise stehen koénnen, und dies
werde auch tatsdchlich der Fall sein, wenn sich eine sehr starke, dring-
liche und zahlungsfahige Nachfrage auf sie richtet. Derartige Verhalt-
nisse liegen nach seiner Meinung fiir die Besitzer des ,,schmalen
Randes* vor.

Zur Begriindung fithrt er an, dafl dieselben sich zunéchst einer
starken und zahlungsfihigen Nachfrage von seiten der wachsenden Be-
volkerung gegeniiber befinden. Zwar stinden dieser zundchst die fer-
tigen Baustellen zur Verfiigung, aber deren Vorrat sei meist nicht sehr
grof}, so daB er bald aufgezehrt werde. Natiirlich wiirde es soweit nicht
kommen, denn es werde vorher wieder weiter aufgeschlossen. Es bestehe
also immer eine starke Nachfrage nach noch unaufgeschlossenem Land,
das sich zur baldigen Bebauung eigne. Fiir diese Nachfrage stinde

1) Die stidt. Bodenfrage, 1907. S. 232 ff.
?) Handbuch des Wohnungswesens. 2. Aufl. 1910. 8. 100.
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aber jeweils praktisch nur das Geldnde des schmalen Randes und auch
dieses nicht vollstéindig zur Verfiigung, wihrend dasiiberdenschmalen
Rand hinausliegende Gelinde aus einer Reihe von Griinden
fast nicht in Betracht komme.

Fiir diesen letzteren Umstand fiihrt v. Mangoldt folgende Griinde an:

1. Die Abneigung der stidtischen Bevoélkerung in isoliert
liegende, vom geschlossen bebauten Ortsgebiet durch ldngere unbebaute
Strecken abgetrennte Strafen und H&user zu ziehen.

2. die bedeutenden Kosten der Strallen, die nétig sind, um
iiber den schmalen Rand hiniiber zu kommen. '

3. die auBerordentliche Schwierigkeit, um nicht zu sagen
Unmoglichkeit, ohne Einwilligung der Besitzer des schmalen Randes
iiberhaupt an das dahinter gelegene Land heranzukommen.
Wenn némlich dies Geldnde aufgeschlossen werden soll, so sind dazu
Verbindungsstrafien noétig, die den schmalen Rand durchkreuzen. Dazu
wiirden die Besitzer desselben im allgemeinen nicht bereit sein. Zwar
haben die Gemeinden das Recht, behufs StraBenbau das nétige Land
zu enteignen, wenn ein 6ffentliches Interesse es erfordert, im allgemeinen
seien dieselben aber meist nicht geneigt, von diesem Recht zur Auf-
schlieBung des jenseits des schmalen Randes liegenden Terrains fleiig
Gebrauch zu machen.

4. Die Straflenpolitik der Gemeinden, die es im allgemeinen
nur gestattet, an einigermaflen ordentlich hergestellten Strafien, eventuell
sogar nur mit Kanalisation und Wasserleitung versehenen zu bauen, und
anderseits auch die Entscheidung dariiber in Hénden hat, ob solche
Strafien entstehen sollen oder nicht. Es herrsche daher in den Gemeinden
die Tendenz vor, den Vorrat an anbaufihigen Strafien in ziemlich engen
Grenzen zu halten, zunéchst wegen der hohen Kosten, die dadurch er-
wachsen, um so mehr, als diese erst dann von den Anliegern wieder
eingezogen werden kénnen, wenn dieselben Gebdude an den betreffenden
Straflen errichten. Dann wegen der Befiirchtung, eine zu zerstreute,
unordentliche Stadtanlage zu bekommen, sowie auch wegen der Schwierig-
keit, die zahlreichen zerstreut stehenden H&user an die Versorgungs-
netze fiir Gas, Wasser, Elektrizitit und Kanalisation anzuschlieBen.
Soweit die Theorie des schmalen Randes nach v. Mangoldt.

Die Mehrzahl dieser Griinde muB man ohne weiteres anerkennen,
insofern als dadurch tatsichlich bewirkt wird, daf die Stadterweiterung
sich im allgemeinen konzentrisch im unmittelbaren Anschlufl an das
jeweils bebaute Terrain vollzieht. Kine andere Frage ist aber die, ob
der Vorrat an Baustellen, der auf diese Weise zustande kommt, je-
weils so gering ist, daB er geniigt, den Besitzern eine monopolartige
Stellung im Sinne v. Mangoldt zu gewdhren und es ihnen erméglicht, die
Preise ihrer Grundstiicke weit iiber den reellen Wert emporzutreiben.

DaBl zundchst die Preise der Grundstiicke im schmalen

8*
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Rand, einerlei ob es sich um ohne weiteres anbaufihige Baustellen
oder noch unaufgeschlossenes Land handelt, erheblich héher sind
als die Produktionskosten, also der landwirtschaftliche Wert
allein oder einschliefilich der Kosten der AufschlieBung, erklért sich auch
leicht ohne eine monopolartige Stellung der betreffenden Besitzer,
lediglich infolge der natiirlichen Wertsteigerung, die nun einmal stédd-
tisches Gelande gegeniiber lindlichem erfihrt. Allerdings mufl man
dabei an die Verhéltnisse einer aufblithenden, in steter Vergroflerung
begriffenen Stadt denken. Nur unter solchen Verhéltnissen sind die
Bodenpreise im schmalen Rand aber auch erheblich hoher als dem land-
wirtschaftlichen Wert entspricht.

Zum Verstindnis dieser fundamentalen Erscheinung wollen wir
uns die Abstufung der stiddtischen Bodenwerte vom Zentrum
zur Peripherie einmal fiir verschiedene Fille genauer vorstellen.

Nehmen wir zunéchst eine Stadt an, die sich in fritheren Jahr-
zehnten langsam und gleichmé&fig, im allgemeinen konzentrisch ent-
wickelt, seit Jahren aber nicht mehr weiter vergroBert hat, von der auch
niemand mehr in absehbarer Zeit eine solche VergréBerung erwarten kann.
Wiirden wir hier die Bodenwerte, wie sie sich in irgend einem Durch-
messer der Stadt vom Zentrum, der angenommenen Lage des Geschéfts-
viertels, beiderseits nach der Peripherie hin und dariiber hinaus ab-
stufen, in Gestalt einer Kurve, deren Ordinaten dem durchschnittlichen
Bodenpreis pro qm entsprechen, aufzeichnen, so wiirde die Kurve ihre
hochste Erhebung in diesem Zentrum aufweisen, von hier (aus frither
S. 61 angegebenen Griinden, siehe auch die entsprechenden Einschrin-
kungen und Voraussetzungen) ziemlich gleichm#fBig nach beiden Seiten
hin abfallen und am schmalen Rand bereits den niederen Stand
erreichen, wie er dem landwirtschaftlichen Bodenpreis ent-
spricht, denn dieses Geléinde hat unter der angenommenen Voraussetzung
in absehbarer Zeit keine Aussicht, Bauterrain zu werden und so hoéhere
Ertrige zu liefern. Von hier wiirde die Bodenwertkurve dann niherungs-
weise horizontal nach auBlen verlaufen, entsprechend dem landwirt-
schaftlichen Wert. Von den kleinen Wellenbewegungen, wie sie durch
allerlei Unregelméfigkeiten hervorgerufen werden, sehen wir natiirlich
ganz ab. '

Nun stellen wir uns eine Stadt dhnlicher, gleichméBiger und kon-
zentrischer Entwicklung vor (aber natiirlich ohne Dezentralisation,
Vorortsverkehr usw.), die in steter VergroBerung und rascher Fort-
entwicklung begriffen ist, von der auch jedermann diese Entwicklung
fiir die Zukunft vermutet. Zeichnen wir uns entsprechend obigem hier
die Bodenwertkurve auf, so hat sie natiirlich wieder im Zentrum ihre
hochste Erhebung, féllt nach beiden Seiten ziemlich gleichmiBig ab,
steht aber am schmalen Rand noch wesentlich héher als dem
landwirtschaftlichen Wert entspricht, und erreicht diese niedere



Das Bodenmonopol und die Theorie des ,,schmalen Randes, 117

Hohe erst weit drauBBen in dem Geléinde, wo in absehbarer Zeit niemand
an eine Uberfithrung des Ackerlandes im Bauterrain denken kann.

Warum dieser Unterschied der letzteren Kurve? Sehr einfach
deshalb, weil hier die Besitzer von Grundstiicken im schmalen Rand
und weiter hinaus mit Bestimmtheit auf Grund der Entwicklung der
Stadt damit rechnen koénnen, daB in 5, 10, 20 usw. Jahren ihr Grund-
stiick in den bebauten Teil einriicken, bzw. daB die Stadt sich dann
bis dort hinaus erstrecken wird. Sie rechnen dann bei einem even-
tuellen Verkauf ihrer Grundstiicke mit diesem spéter erziel-
baren Preis. Kann z. B. einer dieser Grundstiickbesitzer annehmen,
daB sein Grundstiick, das jetzt einen landwirtschaftlichen Wert von
1000 Mk. hat, nach 20 Jahren in die bebaute Zone einriicken und dann
ca. 20 000 Mk. wert sein wird, so verlangt er jetzt fiir sein Grundstiick
mindestens 10 000 Mk. Eine 5 9ige Verzinsung gerechnet, wiirde er
dann nach 20 Jahren inklusive der Zinsen ebenfalls 20 000 Mk. haben
(Zinseszinsen und den landwirtschaftlichen Ertrag, den ihm das Grund-
stiick in der Zwischenzeit abwirft, nicht beriicksichtigt), es bleibt sich
also fiir ihn ziemlich gleich, ob er jetzt zu 10 000 oder nach 20 Jahren
zu 20 000 Mk. verkauft. :

Ahnliche Uberlegungen machen natiirlich erst recht diejenigen,
welche noch niher an der Peripherie der Stadt liegen und mit noch
groBerer Wahrscheinlichkeit den Zeitpunkt berechnen kénnen, zu dem
ihr Grundstiick bebaut werden wird. Je ndher dieser Zeitpunkt riickt,
um so mehr werden sie geneigt sein, auch beim sofortigen Verkauf den
ganzen spiter zu erzielenden Preis zu fordern, und nicht erst noch die
Zinsen fiir die zwischenliegenden Jahre von demselben in Abzug zu
bringen.

Die spéteren hohen Werte werden also im voraus diskontiert, wie der kauf-
ménnische und bérsentechnische Ausdruck lautet. Es ist das eine allgemein iibliche
Preisfestsetzung fir Giiter, die spéter sicher oder auch nur voraussichtlich einen
hoheren Wert als in der Gegenwart haben werden und die von jedem, auch nicht
kaufménnisch geschulten gewissermafien von selbst geiibt wird. So berechnet sich
schon der Schiiler den Wert seiner Briefmarkensammlung nicht danach, was seine
Marken jetzt, zurzeit, wo er sie sammelt, wert sind, sondern danach, was sie einmal
spiter, wenn sie lingst auBer Kurs gesetzt und selten geworden sind, wert sein
werden usw.

Aber auch in den bereits bebauten peripher gelegenen
und sonstigen Stadtteilen wird in einer sich rasch vergroBernden
Stadt eine solche Vorausdiskontierung von Zukunftsmoglichkeiten statt-
finden, weil jeder Stadtteil mit zunehmender Vergréferung immer
weiter von der Peripherie weg, und wenn auch nicht absolut, so doch
relativ ndher zum Zentrum hinriickt, eventuell bei sonst zunehmender
Vergroflerung -sogar Aussicht hat, spiter einmal in die City einbezogen
zu werden und damit den héchstmoglichen Bodenwert zu erreichen.
Sogar die Bodenwerte in der City kénnen durch eine solche Voraus-
diskontierung hoherer Mietertrige der Zukunft beeinflufit werden, weil
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mit der Vergroflerung der Stadt auch die Erwerbsmoglichkeiten der
Geschéftsinhaber in der City wachsen. Es tritt deshalb in einer sich
stets vergroBernden Stadt an Stelle der einfachen Bodenwertkurve der
ersteren Annahme mit Ordinaten, die iiberall dem derzeitigen Ertrags-
werte entsprechen, eine andere, deren Ordinaten iiberall dem vorausdis-
kontierten zukiinftigen Ertragswerte gleich sind (nach entsprechendem
Abzug der Zinsen fiir die zwischenliegenden Jahre). Diese voraus-
diskontierten Ertragswerte werden natiirlich auch dem Kaufpreis bei
einem eventuellen Verkauf zugrunde gelegt.

,»Dal ein Grundstiick, welches zwar heute noch Ackerland ist, jedoch etwa
in Jahren nach menschlichem Ermessen mit stddtischen Wohnhéusern bebaut sein
wird, schon heute nicht den seinem Ertrag als Ackerland entsprechenden Wert
hat, sondern einen dem zukiinftigen Mietertrage des auf ihm zu bauenden Hauses
entsprechenden, ist ebenso natiirlich und wirtschaftlich begriindet, wie dafB ein
nach 3 Monaten zahlbarer Wechsel schon heute einen dementsprechenden Wert
hat. Kennte man genau den Zeitpunkt der Bebauung des Grundstiicks und genau
den Mietertrag, den es nachher bringen wird, dann wiirde man auch den gegen-
wirtigen Wert desselben so auf den Pfennig genau berechnen konnen, wie den
eines nach bestimmter Frist filligen Wechsels. A. Voigt in Kleinhaus und Miet-
kaserne 1905, S. 127.

Es erkliart sich also auf diese Weise sehr einfach die Tatsache,
daB in einer wachsenden Stadt die Preise des schmalen Rands
schon wesentlich héher sind, als der rein landwirtschaftliche
Wert des Bodens. Diese Vorausdiskontierung eines in Zukunft mit
Sicherheit oder groBter Wahrscheinlichkeit eintretenden Gewinnes ist
etwas absolut Selbstverstindliches und Natiirliches und untrennbar mit
der ‘Wertsteigerung des stddtischen Bodens iiberhaupt verkniipft.

Eine solche Vorausdiskontierung findet auch bei jedem anderen Gut, z. B.
den an der Borse gehandelten Werten statt. Erscheinen aus irgend einem Grunde
plotzlich die Aussichten eines Industriezweiges sehr viel giinstiger, als man bisher
angenommen hat, so gehen die Kurse der entsprechenden Werte oft sprunghaft in
die Hohe. Die Ankiindigung im Etat, daf demnichst von seiten der Staatseisen-
bahnen groflere Auftriige in rollendem Material vergeben wiirden, bringt a tempo
die Aktien der Waggonfabriken zum Steigen, die Ubergabe des neuen Eh rlich schen
Syphilismittels an die Hochster Farbwerke veranlaft cine starke Preissteigerung
dieser Werte, jede giinstige Aussicht fiir die elektrische Industrie, elektrische Schneli-
bahnprojekte, Elektrisierung der FEisenbahnen, Untergrundbahnen etc. bringt
diese Werte zum Steigen. Tritt dann endlich das erhoffte und erwartete Ereignis
wirklich ein, so bleiben die Kurse unbewegt, gehen eventuell sogar um einige Prozent
zuriick, weil alle zukiinftigen Gewinnaussichten bereits im voraus, sogar oft im
Ubermall diskontiert wurden.

Mit dieser Erklarung, die den hoheren Wert der Grundstiicke
im schmalen Rand auf die Vorausdiskontierung des spéteren Wertes
des bebauten Bodens zuriickfithrt, geben sich die Anhénger der Monopol-
theorie, vor allem auch v. Mangoldt!) nicht zufrieden. Sie glauben,
dafl die betreffenden Grundstiickbesitzer nicht nur diesen voraus-
diskontierten Wert, sondern noch einen besonderen, erheblich

1) a. a. 0. S. 231.



Das Bodenmonopol und die Theorie des ,,schmalen Randes®. 119

héoheren Mehrbetrag erhalten, den sie dank ihrer monopolartigen
Stellung aus den angefiihrten Griinden der Nachfrage abpressen konnen.
Vor allem deshalb, weil das jenseits des schmalen Rands liegende Ge-
lande als Konkurrenz fiir ihre Grundstiicke nicht in Frage komme.

Das wiirde z. B. in ausgesprochenem Mafle der Fall sein, wenn in
einer an Einwohnerzahl stets wachsenden Stadt einmal die Stadt-
verwaltung fiir Jahre kein weiteres Terrain aufschlieBen liefle,
auch Privaten nicht die Genehmigung erteilte und der Vorrat an fertigen
Baustellen ohnehin knapp wire. Dann koénnten die Besitzer dieser
wenigen Baustellen im schmalen Rand allerdings Monopolpreise fordern.
Die hier gezahlten hohen, kiinstlich durch diese Verhaltnisse weit iiber
den reellen Wert geschraubten Preise wirken dann natiirlich auch auf
den bereits bebauten Boden im Innern der Stadt zuriick. Da an der
Peripherie keine entsprechende Vermehrung des Baulandes stattfindet,
so wiirden auch im Innern die Preise weit iiber ihren reellen Wert ge-
steigert.

Ein solch v6lliges Fehlenund Versagender aufschliefenden
und stadterweiternden Téatigkeit der Stadtverwaltung ist
aber natiirlich auch in einer noch so schlecht verwalteten Stadt ganz
ausgeschlossen, aber zwischen einem solch volligen Versagen der
stadterweiternden Tétigkeit und dem Gegenteil, einer durch sehr aus-
gedehnte und groflziigige Stadterweiterungsmafinahmen geschaffenen,
fast unbeschréinkten Konkurrenz der AuBengelinde als Bauland gibt
es nun alle moglichen Uberginge.

So wiirde man bei einer sehr beschrinkten Konkurrenz und Ver-
einigung der sofort bebauungsfihigen Baustellen in wenigen H&nden
zwar nicht direkt von einem Monopol, aber doch immerhin von einer
monopolartigen Stellung, oder wenigstens einer Stellung reden koénnen,
in der die Baustellenbesitzer des schmalen Randes nur einer sehr be-
schrinkten Konkurrenz unterldgen, wie das v. Mangoldt auch tut.

Es wire also zu untersuchen, ob und inwieweit derartige Verhalt-
nisse am ,,schmalen Rand‘ unserer Stidte tatsichlich vorkommen.

Auch v. Mangoldt 1) gibt zu, daB die Vorstellung,als lege ,,die Bodenspeku-
lation‘ einen Ring um unsere anwachsenden Stidte, indem sie das Land aufkaufe,
es von der Stadterweiterung aussperre und so fiir die wenigen Stiicke, die sie frei-
gebe, ungeheuerliche Preise erziele, nicht haltbar sei. Es sei vielmehr die Mangel-
haftigkeit ,,des Enteignungsrechtes in Verbindung mit der ganzen so unsagbar
verderblichen Auffassung der Stadterweiterung als eines privaten Geschéfts* und
all die Griinde, die wir S. 115 bereits aufgezihlt haben. Er fihrt dann fort: ,er
ist vorhanden, er legt sich wie eine wiirgende Schlange um die Brust unserer Stidte

und schniirt sie ein mit unheimlicher Gewalt. Alter und Jug nd seufzen unter ihm,
er hat die Vergangenheit belastet, er ist im Begriff, die Zukunft zu verderben.*

Es handelt sich also zundchst darum, zu priifen, ob die v. Mangoldt
angegebenen, von uns auf S. 115 angefiihrten Griinde, die im wesent-
lichen in MaBnahmen der Stadterweiterungspolitik liegen, tatséch-

1) a.a. 0. S. 264.
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lich, wie es zur Erzeugung der monopolartigen Stellung der Besitzer
der Fall sein miifite, zu einem Mangel oder ungeniigenden Vorrat
an fertigen, sofort bebauungsfdhigen Baustellen fithren. Denn
darauf stiitzt sich die ganze Theorie des schmalen Randes zu. Ist trotz
der angegebenen Griinde doch meist ein tiberreicher Vorrat an solchen
Baustellen um die Stddte herum vorhanden, so féllt damit die ganze
Theorie und die Griinde erweisen sich als nicht stichhaltig. v. Mangoldt
selbst driickt sich iiber diesen Punkt, der doch gewissermafBien der Priif-
stein seiner Theorie des ,,schmalen Randes* ist, recht vorsichtig aus.
Er sagt 1): ,,Der Nachfrage gegeniiber stehen zunichst die fertigen Bau-
stellen, aber ihr Vorrat ist im allgemeinen nicht so groB . ... und in den
meisten Fillen werden einige Jahre Wachstum der betreffenden Stadt
geniigen, um ihn vollig aufzuzehren, oft sogar ein viel geringerer Zeit-
raum. Natiirlich wird dieser Zustand vélligen Aufgezehrtseins der fertigen
Baustellen, in groBleren Stddten wenigstens, in der Regel nicht eintreten.
Er scheint also doch selbst damit zu rechnen, daB in der Regel ein Vorrat
an fertigen Baustellen vorhanden ist, der das Mehrfache des Jahres-
bedarfs an Baustellen betragt, wie aus obiger Bemerkung hervorgeht.

An anderer Stelle duflert er sich sogar 2): ,,Auf der anderen Seite darf man
sich aber freilich auch nicht vorstellen, als ob nun im allgemeinen geradezu eine
Knappheit an Baustellen herrschte. Es ist vielmehr sehr wahrscheinlich, daf in
groflerern Orten wenigstens, meist das Mehrfache des tatséichlichen Jahres-
bedarfs fiir Bauzwecke jeweils an Baustellen vorhanden ist.” (Die
Sperrung rithrt von uns her.)

Er bringt auch einige Angaben, nach denen in Dresden 1906 4700 Baustellen
vorhanden waren bei einem tatsidchlichen jahrlichen Baustellenbedarf von 500—600,
also das 8—9 fache des Jahresbedarfs. In Berlin war 1901 mindestens das 6 fache
des durchschnittlichen Jahresbedarfs an Baustellen vorhanden und #hnliches wird
aus anderen Stédten berichtet.

Man braucht nur die Aulengelénde unserer grofien Stadte zu durch-
wandern, um sich zu iiberzeugen, daf im allgemeinen an sofort be-
baubaren Baustellen kein Mangel ist, im Gegenteil, man hat nicht
selten den Eindruck einer direkten Uberproduktion, der durch die
Reklameplakate der Terraingesellschaften, privater Terrainbesitzer usw.
noch verstiarkt wird. Leider existieren exakte Zahlen iiber diesen Vorrat
fertiger Baustellen in den wenigsten Stddten. So wollen wir denn, wohl
im Einverstdndnis mit v. Mangoldt annehmen,, daB im allgemeinen
in grofleren Stddten ein den Jahresbedarf um etwa das sechs- bis sieben-
fache iibersteigender Vorrat derselben vorhanden ist, naturgemif meist
am schmalen Rand gelegen. Noch eine weitere Voraussetzung miissen
wir machen, daf3 ndmlich in einer rasch wachsenden Stadt natiirlich ein
standiger Verbrauch vorhanden ist, im allgemeinen aber auch weiter
aufgeschlossen wird, und dafl die Stadtverwaltungen im allgemeinen
zum mindesten soviel, als etwa dem dJahresbedarf an Baustellen ent-

1

) a. a. 0., S. 233.
2) a, a. O., S. 248,
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spricht, jahrlich neu aufschlieBen oder aufschlieBen lassen. Das heilit
mit anderen Worten, dafl dieser angenommene Vorrat an fertigen Bau-
stellen ziemlich stationdr bleiben wird, eine Voraussetzung, die fiir die
Mehrzahl der Stadte jedenfalls zutrifft. Sehen wir nun weiter, ob unter
solchen Verhiltnissen von einer wirtschaftlichen Ubermacht, einem
Monopol der Baustellenbesitzer des ,,schmalen Randes* die Rede sein
kann. :
Fassen wir einmal ein bestimmtes Jahr, z. B. das Jahr 1910 ins
Auge, so steht in diesem der Nachfrage nach Baustellen ein dieselbe
um mindestens das sechsfache iibersteigendes Angebot gegeniiber. Das
ist gewill ein ziemlich reichlicher Vorrat, er allein wiirde aber doch den
Besitzern infolge ihrer relativ geringen Konkurrenz eine gewisse monopol-
artige Stellung einrdumen. Man darf aber nicht vergessen, daf nun
fort und fort, Jahr fiir Jahr, immer wieder neue Baustellen infolge der
MaBnahmen der Stadterweiterung erschlossen werden. Wenn also auch
im Jahre 1910 der sechste Teil der vorhandenen Baustellen verkauft
wird, so kommt von dem bis dahin unerschlossenen Aulengelinde wieder
ebensoviel neu hinzu, und die Besitzer, welche noch nicht verkauft
haben, haben ihre Lage keineswegs verbessert, es besteht fiir sie noch
eine genau ebensogroBle Konkurrenz.

Wenn also v. Mangoldt diesbeziiglich sagt1): ,,In diesem Falle
verbessert in gewissem Sinne die Verwirklichung der Verkdufe der Kon-
kurrenz die Lage der iibrig bleibenden Verkaufer; denn durch den Anbau
und die Bebauung der betreffenden Gegend werden die noch iibrig bleiben-
den Grundstiicke in eine hohere Wertlage und eine groBere relative
Seltenheit hinaufgehoben,” so ist das nur teilweise richtig. Es treten
vielmehr bei unserer Annahme an Stelle der 1910 verkauften Grund-
stlicke schon im selben Jahre ebensoviele neue hinzu, im Jahre 1911
ist es wieder so usw. in jedem folgenden Jahre. Fiir diejenigen, welche
schon 1910 fertige Baustellen liegen hatten, aber noch nicht verkaufen
konnten oder wollten, weil sie auf hohere Preise warten mochten, kommt
also diese Konkurrenz von seiten der damals noch jenseits des schmalen
Rands liegenden Baustellen Jahr fiir Jahr neu hinzu und mufl schon
im Jahre 1910 im voraus mit in Erwigung gezogen werden. In der
Regel ist das allerdings keine ganz gleichwertige Konkurrenz, insofern,
als diese Grundstiicke etwas weiter drauBen liegen, dafiir sind sie aber
meist auch etwas spiter oder zu entsprechend billigerem Preis erworben
worden, haben noch nicht solange brach gelegen, es sind also die Zinsen
noch nicht so hoch aufgelaufen, die Kosten der AufschlieBung, Stralen-
baukosten usw. erst vor kurzer Zeit bezahlt worden, was wieder einen
entsprechend geringeren Zinsbetrag ausmacht usw.; sie konnen deshalb
von dem jeweiligen Besitzer auch entsprechend billiger hergegeben werden,
wie die schon lingere Zeit fertig daliegenden Grundstiicke. Dieses

1) a. a. O., S. 261.
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Moment gleicht den geringen Unterschied der Lage wieder vollstindig
aus, wenn auch nicht absolut, so ist die jedes Jahr neu auftauchende
Konkurrenz doch relativ im Verhéltnis zu den Produktionskosten gleich-
wertig. Ein Besitzer, der schon 1910 eine fertige Baustelle am schmblen
Rand hatte, verbessert also durch lingeres Zuwarten seine Lage bezlig-
lich der Konkurrenz keineswegs, wie v. Mangoldt?!) anzunehmen
scheint. Nicht selten, wenn z. B. die ganze Gegend von einer Verkehrs-
strale mit Trambahnverbindung durchschnitten wird, werden die Bau-
stellen- und Wohnungssuchenden die nur um eine Kleinigkeit entferntere
dLage gar nicht als Nachteil empfinden, sie z. B. nach der Entfernung der
néchsten Trambahnhaltestelle, Untergrundstation usw. berechnen, welche
fir die Baustellen des Jahres 1910 bis 1915 usw. ziemlich gleich sein
kann. Dazu kommt dann noch, daf3 der Besitzer von. 1910 nun fiir all
die Jahre des Wartens die groBen Zinsverluste und Lasten in Anrechnung
bringen muB, alles Momente, die seine Lage im Verhéltnis zu der Lage
derjenigen, deren Besitz erst 1915 oder noch spéter aufgeschlossen und
baufertig wurde, sehr verschlechtern.

Wenn also v. Mangoldt sagt 2): ,,Nach alledem kann kein Zweifel sein;
die ohnehin schon so beschrinkte Konkurrenz, der die Besitzer des schmalen Rands
unterworfen sind, wird vollends beeintrachtigt in ihrer Wirkung durch den Umstand,
daB das lingere Warten auf einen giinstigen Preis nicht mit Nachteilen fiir den
Besitzer verkniipft ist, und durch den weiteren, daB dieses Zuwarten in der Tat
die Aussicht auf Erzielung hoherer Preise erdffnet®, so sind wir hier zu teilweise
direkt gegenteiligen Schliissen gelangt.

Der SchluB, der hier gemacht wird, ist offenbar nur mdglich, wenn man fiir
die Beurteilung der Lage der Baustellenbesitzer eines bestimmten Jahres nur an
die gerade in diesem Jahre vorhandene Konkurrenz denkt und das noch unauf-
geschlossene Land jenseits des schmalen Randes unberiicksichtigt 1a8t. Der Schlufl
ist aber irrig, weil der Vorrat fertiger Baustellen in der Regel den Jahresbedarf
erheblich, nach unserer Annahme um das 6-fache iibersteigt, demnach die Mehr-
zahl der Baustellenbesitzer noch Jahre durch der Konkurrenz der jahrlich neu
hinzukommenden Baustellen unterworfen ist.

Man kann also die monopolartige Stellung der Baustellenbesitzer
im schmalen Rand nicht damit erkliren, daBl man sagt, das noch unauf-
geschlossene Land komme als Konkurrenz der fertigen Baustellen nicht
in Frage, lediglich deshalb, weil es gewissermallen noch ein Rohstoff
sei, der erst in das fertige Produkt, die sofort anbaufihigen Baustellen,
iiberfithrt werden miisse. Es kommt vielmehr darauf an, ob zurzeit
ein geniigender Vorrat an solchen Baustellen vorhanden ist und das noch
unaufgeschlossene Land dann, wenn es tatséchlich zur Bebauung nétig
wird, baureif geworden ist oder baureif gemacht werden kann, eben durch
die MaBnahmen der Stadterweiterung, die im allgemeinen Jahr fiir Jahr
stetig weiter gefithrt werden.

Es geht also nicht an, als Konkurrenz der Grundstiicke des schmalen
Rands nur gerade die in diesem liegenden Grundstiicke aufzufassen.

1) a. a. O., S. 260/61.
?) a. a. O., S. 261.
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Mit fast mathematischer RegelmiBigkeit schiebt sich Jahr fiir Jahr
unausgesetzt diese Zone des schmalen Rands mit ihrem Vorrat bau-
fertiger Baustellen in das umgebende Gelinde hinaus und immer wieder
taucht fiir die abgehende neue Konkurrenz auf, die aus den oben ange-
gebenen Griinden durchaus gleichartig ist.

Dieser Versuch, aus den Verhiltnissen des schmalen Randes eine Monopol-
stellung der dortigen Baustellenbesitzer zu konstruieren, liegt #hnlich, als wolle
man fiir die Hindler, die in einer Stadt irgend ein Fertigfabrikat verkaufen, z. B.
Schuhwaren, eine Monopolstellung damit begriinden, daf sie etwa zu einem ge-
gebenen Zeitraum den ganzen Bestand an fertigen Schuhwaren auf ihrem Lager
haben. Warum sagt man hier nicht, sie unterliegen einer sehr beschrinkten Kon-
kurrenz und jeder Verkauf verbessert ihre Lage, sie konnen deshalb Monopolpreise
fordern ? Einfach deshalb, weil Rohmaterial, d. h. Leder, genug da ist, und die
Schuhfabriken fortgesetzt daran arbeiten, dieses Rohprodukt in das Fertigfabrikat
zu verwandeln und an die Zwischenhindler, eben die Schuhliden, zu iiberfiihren
Wiirden diese einmal die Preise zu hoch stellen, so wiirden sofort neue Schuhge-
schafte mit billigeren Preisen sich auftun.

Beim Boden liegen die Verhiltnisse in Wahrheit ebenso. Das Rohprodukt,
das unaufgeschlossene Land ist in Hiille und Fiille vorhanden, der jeweilige Vorrat
des Fertigfabrikats, die fertigen Baustellen befinden sich allerdings in Hénden
der Grundstiickbesitzer des schmalen Rands. Aber Jahr fiir Jahr sorgen die MaB-
nahmen der Stadterweiterung dafiir, daf dieser Vorrat dem Bedarf entsprechend
erneuert wird, dal3 neue Baustellenhindler auftreten, und dieser neu auftretende,
in der Zukunft bestimmt zu erwartende Vorrat an Baustellen ist unbedingt als
Konkurrenz zu beriicksichtigen. v. Mangoldt wird nach seinen Ausfiihrungen
(S. 260) geneigt sein zu sagen, daB ein sehr wesentlicher Unterschied darin bestehe,
daB die Baustelle bei lingerer Lagerung an Wert gewinne, die Schuhwaren aber
nicht, dieselben im Gegenteil an Wert verloren. Diesen hoheren Zukunftswert des
Bodens hat der Baustellenbesitzer aber seinerzeit bereits mitbezahlt, wie wir sahen.
Dieses mit Sicherheit vorauszusehende Steigen nutzt ihm also noch gar nichts.
AuBerdem kommen dann noch die Nachteile des lingeren Wartens, s. oben, hinzu.

Wie so oft, ist es auch hier zweckmifBig, sich die beiden még-
lichen Extreme einmal vorzustellen. Das eine Extrem wére der Fall,
daf} die betreffende Gemeinde nun eine duflerst umfassende und
weitgehende Stadterweiterungs- und Gelindeaufschliefungs-
politik betriebe, daB sie also im weitesten Umkreise, weit iiber den
Bedarf hinaus Strafien anlegte, den Bau von Villenkolonien begiinstigte,
in liberalster Weise Baugesuche auch an noch nicht fertigen Straflen
genehmigte usw. Jeder wird sagen, was hat das fiir einen Zweck, weit
drauflen im Gelidnde, in dem in absehbarer Zeit doch niemand wohnen
will, eine solche Menge Straflen anzulegen, dadurch erhebliche Kapitalien
mit entsprechendem Zinsverlust festzulegen, was hat es fiir einen Sinn,
so unendlich viel mehr Baustellen zu schaffen, als dem tatsichlichen
Bediirfnis entspricht? Man soll die Aufschliefung doch nur so weit
treiben, dall der Nachfrage nach fertigen Baustellen ein ent-
sprechender Vorrat gegeniibersteht, das geniigt, und diesen von
Jahr zu Jahr vergréBern, wenn das Bediirfnis dazu vorhanden ist.

Das andere Extrem wire der Fall, da man iiberhaupt Jahre
lang nicht aufschlieBt, bis der vorhandene Vorrat an Baustellen
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véllig erschopft ist. Dann wire tatsichlich ein Monopol der Besitzer
der noch vorhandenen Baustellen gegeben.

Nun muB es aber doch zwischen diegen beiden Extremen
eine Grenze geben, wo der Vorrat an baufertigen Baustellen einerseits
so groB ist, dal er vollig geniigt, um der Nachfrage einen geniigenden
Spielraum und dem Angebot doch keine monopolartige Stellung zu
gewidhren, anderseits aber doch wieder so klein, dafl ein unnétiger Zins-
verlust der im Straflenbau angelegten Kapitalien vermieden wird,
immer unter Beriicksichtigung dessen, daf infolge der stetigen MalB-
nahmen der Stadterweiterung an Stelle der wegfallenden neue Bau-
stellen hinzukommen. Das Ideal einer Stadterweiterungspolitik wire
es, diese Grenze genau zu erraten, und demnach dafiir zu sorgen, daf}
der dieser Grenze entsprechende Vorrat an fertigen Baustellen immer
vorhanden wére.

Wie grof3 der nun sein muf}, wird von vielen Faktoren abhingen
und sich schwerlich genau feststellen lassen. Man kann gewill gerne
auch nach der einen Seite, wo durch allzu reichliche Auslegung von
Straflen Zinsverluste auftreten, etwas weiter gehen, als notig wire,
aber im allgemeinen wird man auf Grund der beigebrachten Uberlegungen
doch annehmen koénnen, daf ein Vorrat, der den Jahresbedarf
um das sechsfache iibersteigt, zum mindesten fiir vollig aus-
reichend erklirt werden kann, immer wieder eine stetige, gleichméfige
Stadterweiterungspolitik vorausgesetzt.

Die letztere Voraussetzung wird im allgemeinen wohl erfiillt sein,
schon allein wegen der Schwerfélligkeit, mit der der ganze Stadterweite-
rungsapparat naturgeméfl arbeitet. Zunichst mull derselbe sich durch
statistische Erhebungen eine Kenntnis des jahrlichen Baustellenbedarfes
und der jahrlichen GroBenzunahme der Stadt verschaffen, dann muf
ein genereller Bebauungsplan vorhanden sein oder gemacht werden und
ttberlegt werden, wieviel etwa jedes Jahr weiter erschlossen werden muf,
die entsprechenden Summen in den Etat eingestellt werden usw. Ist
das alles einmal im Gange, so wird man im allgemeinen dabei bleiben,
im n#chsten Jahre wieder ebenso viel aufschliefen und nicht ohne
zwingenden Grund in diesem Arbeitsplan Anderungen eintreten lassen,
weil das doch immer wieder eine Reihe von Verhandlungen, Abénderungen
bereits getroffener Anordnungen usw. mit sich bringt.

Wir glauben also im allgemeinen konstatieren zu kénnen, dal um
unsere Stddte herum ein geniigender Vorrat an baureifen
Baustellen vorhanden ist, und schon deshalb von einer monopol-
artigen Stellung der Besitzer derselben, namentlich auch im ,,schmalen
Rand®, nicht die Rede sein kann. Es kann fiiglich auch eine erhebliche
Steigerung der Bodenwerte der ganzen Stadt, wie die Vertreter dieser
Theorie annehmen, aus diesen Verhéltnissen nicht abgeleitet werden.
Nicht wegen der Verhéltnisse des schmalen Rands sind hier und weiter
im Innern der Stadt die Bodenwerte so hoch, sondern wie wir frither
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sahen, wegen ihrer natiirlichen Wertsteigerung, wobei eventuelle Zu-
kunftschancen allerdings bereits im voraus diskontiert werden.

Dafl ausnahmsweise und voriibergehend einmal Verhilt-
nisse, wie sie v. Mangoldt fiir den schmalen Rand annimmt, vorkommen
und dann voriibergehend eine monopolartige Stellung der betreffenden
Baustellenbesitzer erzeugen kénnen, soll nicht abgestritten werden. Aber
v. Mangoldt und die iibrigen Vertreter dieser Theorie des schmalen
Randes wollen diese Erscheinung gar nicht als Ausnahme betrachtet
wissen, sondern stellen sie als allgemeingiiltige Regel hin und glauben,
dafl die hohen Bodenpreise der Stidte eben auf Grund derselben weit
iiber ihre natiirliche Hohe ,kiinstlich® gesteigert seien. Diese An-
nahme erscheint uns aber nach obigem unhaltbar zu sein.

Am weitesten geht wohl in dieser Anschauung R. Eberstadt. Er betont 1),
daB die Spekulation damit beginne, daB sie sich in den Besitz des verfiigbaren Landes
setze, und so durch Gelindeankauf einen weiteren Ring um die Stadt lege.

»Mit diesem Augenblicke hort jede Preisbildung nach freiem Angebot auf;
es beginnt die Bauweise, die wir die rein spekulative nennen, weil sie in allem durch
die Spekulation bestimmt und beherrscht wird . . . Die spekulative Umklammerung
wirkt nun wieder auf den Bodenwert der Innenstadt und ganz allgemein auf die
bebauten Bezirke zuriick, und zwar findet hier eine fortwihrende Wechselwirkung
statt, wobei ein Keil den anderen treibt. Die preismiBigende Wirkung des Bau-
landes der AuBenbezirke ist aufgehoben. Hierdurch werden die Bodenwerte der
Innenstadt hochgetrieben, die dann ihrerseits wieder eine Steigerung und Hoch-
haltung der AuBenbéden ermdglichen.*

Diesen Anschauungen Eberstadts stehen andere ebenso gewichtige der
gegenteiligen Meinung gegeniiber. A. Voigt, Pohle und andere bestreiten diese
Monopol- und schmale Randtheorie. So sagt unter anderem auch Stein 2): ,,Die
Vorstellung von dem Ringe, mit dem die Bodenspekulanten die Stédte umschlieBen,
ist sehr drastisch und manche Zeichen scheinen ihre Richtigkeit zu verbiirgen,
in Wirklichkeit erweist sie sich jedoch im allgemeinen als eine spekulative ,,Kon-
struktion®.

Die tatsidchlich bestehenden Verhiltnisse, der Vorrat an fertigen
Baustellen um unsere Stédte usw. widerlegen schon diese Theorie des
schmalen Randes. Wir wollen aber zur weiteren Klarstellung auch noch
auf einzelne der auf S. 115 angefiihrten Griinde v. Mangoldts eingehen,
die seine Entstehung veranlassen sollen. So soll es z. B. {(siehe unter 3)
nahezu unmoglich sein, ohne BEinwilligung der Besitzer des schma-
len Rands an das dahinter gelegene Land heranzukommen.
Dabei liegt die Vorstellung zugrunde, als vollziehe sich die Aufschliefung
des Terrains und die Schaffung neuer Baustellen um unsere Stédte
herum im allgemeinen in einem Streifen, der sich gleichméBig und kon-
zentrisch um die bereits bebaute Stadt wie ein Giirtel herumlege. In
Wirklichkeit vollzieht sich aber die Erweiterung unserer Stidte durch-
aus nicht so schematisch im Sinne einer konzentrischen Figur, sondern
vielfach geradezu in radidrer Richtung, d. h. die Stéddte dehnen sich
meist entlang einzelnen radiir gerichteten Linien aus, z. B.

) a. a. 0., S. 80 ff.
2) a. a. O., S. 416.
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entlang den groBen LandstraBen, welche von der Umgebung in die Stidte
hineinlaufen. Selbst in mittelgroBen Stddten sind das oft schon 10 und
mehr, in GroBstéddten ist ihre Zahl meist erheblich groBer. Die Strafien-
ziige entwickeln sich bald nach ihrem Eintritt entweder zu Geschifts-
straBen oder doch zu wichtigen Verkehrsstrafen, in denen Trambahnen,
Motoromnibusse usw. laufen und den weiter draullen wohnenden be-
queme und schnelle Verkehrsgelegenheit zur Stadt hin bieten. An ihnen
entlang vollzieht sich zundchst die Erweiterung der Stddte. Auch
v. Mangoldt hat das beobachtet 1), indem er von der Stadt sagt: ,,Wie
ein groBles, vielgliederiges, gefraBiges Ungeheuer liegt sie da zwischen
den griinen Fluren, an den groBen LandstraBen entlang reckt es seine
Fangarme, in der Mitte liegt der einférmige Korper zusammengeballt.
So dhnelt die Stadt weniger einem Kreis, als etwa einem Seestern, nur
daf} die Arme viel héufiger sind und sich viel weiter hinaus erstrecken.

Entlang diesen Armen geht die Stadterweiterung hauptséchlich
vor sich, vor allem wohl wegen der besseren, diesen folgenden Verkehrs-
gelegenheiten, und iiberall, wo sie ziehen, ist der Ring v. Mangoldts
durchbrochen, auseinandergesprengt und die ,,eingeschniirte” Bevolke-
rung kann der ,,wiirgenden Schlange* entrinnen. Wenn ein Ring aber
schon an Dutzenden von Stellen durchbrochen ist, bleibt von ihm nicht
mehr viel {ibrig.

Das Hinterland dieser Strallenziige bleibt oft lange Jahre un-
bebaut, dient als Gérten, Gemiisefelder, Lagerplitze usw., bis dann
in einem weiteren Stadium, wenn die Bebauung entlang diesen Strafen-
ziigen oft schon sehr viel weiter vorgeriickt ist, SeitenstraBen von
hier in dieses unbebaute Land hineingetrieben werden, oft nur wenige
100 m weit, um dann vorldufig blind zu endigen. So bleiben denn in
den toten Ecken, den Winkeln zwischen den Armen des Seesterns, oft
Jahrzehnte lang Léndereien unbebaut liegen, nicht weil sie hier ein Ring
von Spekulanten festhilt, sondern weil zunfichst niemand nach ihnen
Verlangen hat. Denn in den grofien StraBenziigen und ihren Seiten-
straBlen sind Baustellen genug und in vorteilhafterer Lage vorhanden.
Oft kann man sogar konstatieren, dafl hier in diesen toten Winkeln ganz
gute StraBlen sind, die sehr wohl das Geldnde erschlieBen, daB aber
niemand auf den fertigen Baustellen bauen will. Hier ist der schmale
Rand als AufschlieBung erschwerendes Moment im Sinne v. Mangoldts
iberhaupt nicht vorhanden, aus dem einfachen Grunde, weil hier niemand
aufschlieBen will. Wenn aber ein Ring an einer Reihe von Stellen durch-
brochen, an anderen iiberhaupt nicht vorhanden ist, hort er auf, ein
Ring zu sein.

Bei weiterer Entwicklung kommt die AufschlieBung sogar in der
Weise vor, dall von den ,,Armen des Seesterns“ aus Strafien in das
zwischenliegende Land hineingefiihrt und bis zum néchsten ,,Arm* ver-
lingert werden, sie durchschneiden dann das zwischenliegende un-

1) a.a. 0., S. 88.
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bebaute Gelinde, erschlieBen es und schaffen so fiir das in den toten
Ecken liegende Gelinde nun auch noch von auBlen her einen Zugang,
die Zernierung in dem Belagerungskrieg Eberstadts ) ist iiberrumpelt
worden, die eingeschlossene Bevolkerung ist ihrem Feind, den sie um-
schlieBenden Spekulanten, in den Riicken gefallen.

Man mag die Sache drehen wie man will, es bleibt nicht viel von
dem Ring und der schmalen Randtheorie iibrig. Am ehesten kénnten
noch solche Verhiltnisse entstehen, wenn die Gemeinde selbst grofle
Terrains im schmalen Rand in Besitz hat und diese als ,,Vexierstreifen‘,
wie das Volk sagt, benutzt, um das weiter draulen liegende,; Privaten
gehorige Terrain von der Bebauung auszuschlieBen. Sie selbst kann
dann natiirlich eine Durchschneidung dieser Vexierstreifen durch StraBen-
ziige verhindern. Private Besitzer im schmalen Rand dagegen,
wenn wir ihn einmal annehmen wollen, laufen immer Gefahr, daBl die
Stadt nun doch von ihrem ihr zustehenden Enteignungsrechte zu Straflen-
anlagen Gebrauch macht und so das dahinter liegende Terrain aufschlieft,
oder daf die Flut der Bebauung rechts und links entlang den groBen
LandstraBen an ihnen voriiberstrémt, weiter draufen hinter ihnen zu-
sammenschligt und so ihre spekulativen Hoffnungen auf AusschlieBung
dieses Terrains zu schanden macht. Zwar konnen sie dann natiirlich
erst recht verkaufen, eine solche noch unbebaute Insel wird sehr rasch
von der umspiilenden Flut verschlungen, aber sie haben meist schon
vor Jahrzehnten zu hohen Preisen gekauft, all die Jahre Zinsverlust
gehabt, Steuern und Lasten getragen; wihrend ihre neu auftauchenden
Konkurrenten da drauBen in dem Gelinde, das sie so viele Jahre von
der AufschlieBung ausgesperrt haben, eben infolge dieses Umstandes
meist viel spater oder viel billiger das noch unerschlossene Land erwerben
konnten. Die Besitzer dieses Landes bedeuten deshalb bei seiner nun
doch von der Seite und von riickwérts her erfolgten AufschlieBung trotz
der entfernteren Lage von der Stadtmitte eine iiberméchtige Konkurrenz,
da dieser Nachteil bei weitem durch den viel geringeren Preis, den sie
bei gleichem Gewinn zu fordern in der Lage sind, wieder ausgeglichen
wird.

Dazu kommen noch die auch gerade in grofen Stadten oft zutreffen-
den Verhiltnisse, daB weit drauBen im unbebauten Geldnde,
also auBBerhalb des schmalen Rands und der Einwirkung der hier sitzen-
den Spekulanten entzogen, von Terraingesellschaften, Villenkolonien.
Vororten mit giinstigen Verkehrsverbindungen mit der stddtischen
Zentrale usw. Terrains erschlossen werden, daB sich auf diese Weise in
dem noch unbebauten Terrain um die Stédte Inseln bebauten Terrains
bilden, die sich nach und nach vergroBern und schliefilich mit dem zu-
sammenhingend bebauten Terrain der Stadt und untereinander zu-
sammenfliefen. Das ist dann auch wieder Konkurrenz fiir die
Besitzer des schmalen Rands, oft eine sehr scharfe und eine, die

b a. a. 0., S. 80.
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gerade die AuBengelinde erschlielt, welche sie aussperren wollten. Da-
bei muBl betont werden, dal die letztgenannten Verhiltnisse, welche
man bekanntlich als Mittel gegen den ,,schmalen Rand‘ empfiehlt, nun
keineswegs erst jetzt, wo wir unter dem Zeichen der ,,Dezentralisation‘’
stehen, vorkommen, sondern da8 sie gerade in den groBen Stddten schon
recht lange und in sehr umfangreicher Weise bestanden haben, man
denke nur an die vielen Terraingesellschaften, welche schon seit Jahr-
zehnten um unsere Stddte herum bestehen (die Vorortentwicklung z.B.
Berlins usw.). Also doch zu einer Zeit und an Orten, wo nun gerade die
Anhénger der Theorie des schmalen Rands die hohen Bodenpreise durch
diesen erkliren wollen. Wenn aber die Gegenmittel, die sie gegen die
Wirkung des schmalen Rands empfehlen, an vielen Orten schon so lange
und teilweise in recht umfangreicher Weise bestanden haben, warum
haben sie bisher so wenig Einwirkung gehabt, warum sind doch die
Preise immer noch hoéher und héher gestiegen? Einfach deshalb, weil
der schmale Rand und die Ubermacht der dort sitzenden
Spekulanten ein fingiertes Gebilde ist, das den tatsiéchlichen
Verhéltnissen nicht entspricht, weil die Bodenpreise in unseren sich enorm
vergroBernden Stddten aus ganz anderen Ursachen steigen, wie wir das
zur Geniige erortert haben.

Auch mit der Stadterweiterungspolitik ist es eine eigene
Sache, wenn wir sie vom Standpunkt des Bodenspekulanten im ,,schmalen
Rand* und nicht dem des Baustellenkdufers aus betrachten wollen.
Gewill mag die Stadt ab und zu zu wenig aufschliefen oder aufschlieien
lassen, nicht unnétig und gern von ihrem Enteignungsrechte Ge-
brauch machen, aber die Besitzer des schmalen Rands sind iiber die
Vorginge im Rathaus im allgemeinen sehr wenig orientiert. KEs kann
ein ,,neuer Mann‘ ans Ruder kommen, eine ganz verinderte Boden-
politik Platz greifen, ein neuer Bebauungsplan gemacht werden
usw. Was bedeutet es diesen Moglichkeiten gegeniiber, wenn es in dem
Enteignungsgesetz z. B. von Preufien und Sachsen heifit, daB als
Voraussetzung der Enteignung das Vorliegen eines &ffentlichen
Interesses bei dem betreffenden Unternehmen vorliegen miisse? Wenn
die Korperschaften, die dariiber zu entscheiden haben, der Meinung
sind, daB Mangel an Baustellen vorliege und deshalb im Interesse des
Wohnungsbediirfnisses hier und da neue Strallen angelegt werden
miissen, so ist damit eben ein 6ffentliches Interesse erklirt. Wenn ein
moderner Bebauungsplan gemacht wird im ,,grofiziigigen Sinne, wie
man jetzt so gerne sagt, wo moglich begutachtet oder angefertigt von
einer Stidtebauautoritit, wenn die Stadt im Anschlufl daran aus Griinden
der gedeihlichen Entwicklung der Stadt nun Jahr fiir Jahr die vorge-
sehenen Straflen in das unerschlossene Gelinde hineinfiihren 148t, so
geschieht auch das wieder im offentlichen Interesse. Ganz einerlei,
ob die Strafle nun im einzelnen Fall unbedingt notig war oder nicht,
sie gehort zu dem gesamten Bebauungsplan und ist damit als notwendig
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fiir das 6ffentliche Wohl sanktioniert. Die Baustellenbesitzer im schmalen
Rand sind dagegen machtlos, striuben sie sich, so wird das notige Land
enteignet. Dazu kommt die Unkenntnis und Unsicherheit iiber alle
diese Mafnahmen der Verwaltung, die ja meist bis zuletzt geheim ge-
halten werden, um nicht vorzeitige Spekulationen in den neu zu er-
schliefenden Gebieten zu veranlassen. Die Besitzer des schmalen Rands
héngen also beziiglich der ihnen unterschobenen Absicht, das auBlerhalb
gelegene Terrain von der AufschlieBung und Konkurrenz auszuschliefen,
von all diesen Faktoren ab, die sie nicht kennen, auf die sie keinen Ein-
fluf haben und die doch iiber Nacht all ihre Spekulationen iiber den
Haufen werfen kénnen. :

All diese Uberlegungen zeigen, dafl dieser Grund, den v. Mangoldt
fiir die Richtigkeit seiner Theorie vom schmalen Rand anfiihrt, es sei
ohne Einwilligung der Besitzer desselben fast unméglich an das dahinter
gelegene Land heranzukommen, wenn iiberhaupt, nur in sehr beschréink-
tem MaBle giiltig ist.

Vor allem schwebt die Moglichkeit, daf3 die AuBlenterrains, deren
Aussperrung ja ihr Hauptziel sein soll, doch in irgend einer Weise er-
schlossen werden koénnen, immer wie ein Damoklesschwert tiber ihrem
Haupte und macht lingeres Zuriickhalten ihrer Baustelle sehr riskant.
Wie uns denn iiberhaupt das Risiko dieser Besitzer des ,schmalen
Rands‘ keineswegs geringer zu sein scheint, wie das der Bodenspeku-
lanten iiberhaupt. Gewil haben sie die nichstgelegenen, fiir die Be-
bauung in Betracht kommenden Baustellen in Besitz, dafiir sind diese
aber auch im Verhiltnis zu den weiter draullen gelegenen, wie schon er-
wahnt, vor lingerer Zeit oder zu hoherem Preis erworben, die Zinsen
schon viel langer aufgelaufen usw., also die Produktionskosten erheblich
hohere. Je mehr sich iibrigens der Wert einer Baustelle bereits von dem
landwirtschaftlichen Wert des Bodens entfernt hat, je hoher also der
absolute Wert des qm Bauflidche ist, um so gréfer ist naturgemall auch
das Risiko, daB dieser Wert eventuell wieder auf ein erheblich niederes
Niveau zuriickgeschleudert wird. In dem Sinne tragen also die Be-
sitzer der Baustellen im schmalen Rand, die von allen unbebauten Grund-
stiicken den hochsten Wert haben, auch das héchste Risiko. So ist denn
fiir die Anlieger des schmalen Rands lingeres Zuwarten mindestens
ebenso riskant, wie fiir jeden sonstigen Bodenspekulanten, gerade sie
miissen wegen der Unsicherheit und Unberechenbarkeit der geschilderten
Verhiltnisse noch am ehesten darauf bedacht sein, baldmoglichst einen
namhaften Gewinn, der doch zunichst nur auf dem Papier steht, zu

realisieren.

Auch v. Mangoldt wiirdigt sonst die Nachteile langen Liegenbleibens
fertiger Baustellen fiir den betreffenden Spekulanten. Er sagt?): ,,Jede Ver-
zogerung des Endeffektes seiner Unternehmung, des Absatzes der Baustellen,
insbesondere aber natiirlich das Liegenbleiben der fertigen Baustellen, in die bereits

1) a. a. 0., S. 148.
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die vielen Kosten der ganzen Unternehmung hineingeflossen sind — jede solche
Verzogerung aber bedeutet fiir den Terrainunternehmer grofe Verluste.” Warum
denkt sich v. Mangoldt die Lage der Terrainunternehmer im schmalen Rand
so viel glinstiger? Warum wendet er nicht auch hier diese Griinde an?

Man konnte die Lage der Besitzer der fertigen Baustellen im
schmalen Rand mit der Lage der Hausbesitzer vergleichen, die zu
einem bestimmten Termin iiber die freistehenden Wohnungen einer
Stadt verfiigen. Auch da miilte man dementsprechend von einem
Monopol reden, weil sie den ganzen Vorrat sofort beziehbarer Wohnungen
in Héanden haben. Aber daf man hier nicht die Konkurrenz der jeder-
zeit neu entstehenden Wohnungen ausschalten kann, scheint doch
jedermann selbstversténdlich. Man gibt sich allgemein damit zufrieden,
wenn 3 9, des gesamten Wohnungsbestandes an leeren Wohnungen
vorhanden sind, weil man sagt, das geniige zunéchst fiir die Nachfrage
und inzwischen werden wieder ebensoviele neue gebaut, als durch Ver-
mietung wegfallen. Das nennt man geordnete Verhéltnisse auf dem
Wohnungsmarkt. Analog miilte man auch auf dem Baustellenmarkt
urteilen. Es wiirde geniigen, wenn etwa 3 9, der gesamten bisher bebauten
Baustellen zu einem bestimmten Zeitpunkt zur Verfiigung stéinden, und
wenn dafiir gesorgt wiirde, dall immer ebensoviele neu hinzukommen,
wie neu bebaut werden. Fiir gewohnlich aber scheint dieser Vorrat an
fertigen Baustellen erheblich groBler zu sein, als 3 9, der bereits be-
bauten. So hatte z. B. Dresden 1906 ca. 15 000 bebaute Grundstiicke,
dabei einen Vorrat von 4700 Baustellen, also etwa 30 9, siehe S. 120.

Wir halten demnach den ,,schmalen Rand‘ im Sinne einer speku-
lativen Umklammerung unserer Stadte fiir ein Phantasiegebilde und
kénnen den Besitzern der dort gelegenen Baustellen keineswegs eine
besondere wirtschaftliche Ubermacht zuerkennen.

Wenn demnach Eberstadt?!) die Frage aufwirft, wie die Marschroute
der Bodenspekulation verlduft, ob von innen nach aulen oder von auflen nach
innen, und dann auf Grund der Verhiltnisse des schmalen Rands (seiner Zernierung
der Stddte durch die Spekulation) zu der Ansicht kommt, dafl diese spekulative
Umklammerung die stddtische Grundrente zunédchst in den AuBlenbezirken steigere,
Gedanken, die in seinem viel zitierten Satz: ,,Die stidtische Grundrente kommt
von auBlen, nicht von innen‘ gipfeln, so mufBl auch diese Anschauung als den tat-
sichlichen Verhiltnissen nicht entsprechend zuriickgewiesen werden.

Es beriihrt sonderbar, erklart anderseits aber auch die Entstehung seiner
Anschauungen, daBl v. Mangoldt bei der Begriindung seiner Theorie mehrmals
betont 2), ,,daf} diese ganze Theorie des ,,schmalen Rands‘ ihre eigentliche Anwen-
dung doch nur in anwachsenden Orten findet* und anderseits an anderer Stelle %)
zugibt, daB in stillstehenden Orten kein Anwachsen der Grundrentenkaufwerte,
sondern Stillstand, selbst Riickgang eintrete. Wenn man allerdings beweisen will,
daB der schmale Rand die hohen stidtischen Bodenpreise erzeugt und beschrinkt
sich ausdriicklich nur auf die rasch wachsenden grofBen Stidte, wo die Bodenpreise
(aus anderen Ursachen, wie wir sahen) in stetem Steigen begriffen sind, so muf man
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natiirlich zu seiner Ansicht kommen. Der Schlu8 ist aber genau derselbe als wolle
jemand beweisen, daf die Sonne alle Menschen schwarz firbe, setzt dann aber
ausdriicklich hinzu, natiirlich beschrinken wir uns zur Beweisfiilhrung auf die Men-
schen, die wirklich schwarz sind, wie die Neger usw. und lassen die weiBen aufler acht.

Wenn wirklich die Verhéltnisse des schmalen Rands und die spekulativen
Machenschaften der dortigen Grundstiickbesitzer die hohen stéddtischen Boden-
preise veranlassen, warum sind diese Bodenpreise in kleinen, weniger schnell wach-
senden Stddten so viel niedriger ? Ein schmaler Rand, d. h. eine Zone, wo das be-
baute Land an das noch unbebaute Land angrenzt, miite da noch am ehesten
vorhanden sein. Die betreffenden Grunsdtiicksbesitzer haben jedenfalls auch den
Wunsch nach spekulativen Gewinnen, warum gelingt es ihnen nicht, hier die Boden-
preise emporzutreiben? v. Mangoldt sagt (S. 262), ,,weil die Nachfrage fehlt
oder doch nur sehr klein ist,* und gibt damit selbst zu, daB eben doch die Nach-
frage, d. h. die Wohnungssuchenden, das ausschlaggebende Moment sind. Nur
davon, ob diese Nachfrage groBl und stiirmisch ist, wie das in jeder grofen, rasch
wachsenden Stadt der Fall ist, hingt es ab, ob die Preise steigen oder nicht, das
ist dann aber die natiirliche Wertsteigerung des Bodens, der ,,schmale Rand‘
hat damit nichts zu tun.

So wiren wir denn am Ende dieser langen Untersuchung iiber
die Entstehung der hohen stidtischen Bodenwerte angelangt.
Wir sind dabei zu der Uberzeugung gekommen, daB die natiirliche
Steigerung der Bodenwerte, wo sie als Folge der auBerordentlich
groBen Zunahme unserer Stddte anzusehen ist, vollig zu ihrer Erkldarung
geniigt. Dagegen haben wir eine der Theorien nach der anderen, welche
sonst zur Erkldarung derselben herangezogen wurden und dieselben im
wesentlichen als kiinstliches Produkt irgend welcher spekulativen, dem
Gemeinwohl schidlichen Machenschaften zu bezeichnen suchten, zuriick-
weisen miissen. Wir kénnen nicht sagen, dafl uns diese Erkenntnis Freude
bereitet. Es wire gewil viel schoner, wenn man irgend einen schuldigen
Teil fande, den man fiir die hohen Bodenpreise und all die Miistédnde,
die sie im Gefolge haben, zur Verantwortung ziehen konnte, dem man
dann nur in irgend einer Weise seine Tétigkeit unmoglich zu machen
brauchte, um weitgehende Besserung zu erzielen.

Das ist auch zweifellos der Beweggrund gewesen, der so viele ver-
anlafit hat, immer wieder nach der Losung des vermeintlichen Rétsels,
der hohen stiddtischen Bodenpreise, zu forschen. Und so beschuldigte
man der Reihe nach Hausbesitzer, Bauspekulanten, Grund-
spekulanten, die Organisation unseres Realkredits usw., aber
all diese Theorien sind teilweise lingst widerlegt, selbst von radikalen
Boden- und Wohnungsreformern wieder aufgegeben worden.

So klammerte man sich denn schlieflich noch an diese Verhélt-
nisse des schmalen Rands, hier wenigstens wollte man noch ein Boll-
werk der Spekulation erblicken, das man stiirmen und niederlegen,
so die Bodenpreise wieder heruntertreiben und der ,,eingeprefiten* Be-
volkerung Luft machen kénnte.

Aber wir haben feststellen miissen, daB auch diese Theorie des

: g%
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schmalen Rands den tatsichlichen Verhiltnissen nicht entspricht, daf
auch sie ein Phantasiegebilde ist, die ,,wurgende Schlange um unsere
Stadte existiert nicht.

Es hat mir bei den vorangegangenen Ausfuhrungen nichts ferner gelegen,
als ein persdnlicher Angriff auf diejenigen, welche die andersartigen Anschauungen
verfechten, aber das gleiche Recht und das gleiche Verlangen, welches sie zur Er-
grindung der stddtischen Bodenpreise und zur Aufstellung ihrer Theorien ver-
anlaBte, darf auch ich fiir mich in Anspruch nehmen. Kam ich dabei zu andern
Schliissen, so blieb mir nichts anderes iibrig, als zu versuchen, die gegenteiligen An-
sichten zu w1derlegen, 80 leid es mir auch personlich tut, einen anderen, der aus
“Uberzeugung eine andere Theorie aufstellt, zu bekimpfen.

Es geschah das aber nicht um zu streiten, sondern um iber die
Triimmer einer als falsch erkannten Theorie allmihlich zur Klarheit
iber die tatsichlichen Verhdltnisse zu gelangen. Die Bodenfrage
ist keine- Frage, die man um ihrer selbst willen betreibt, sie
ist nur Mittel zum Zweck, die Grundlage, auf welche sich jede
kommunale Bau- und Bodenpolitik, alle MaBnahmen zur Besse-
rung der stddtischen Wohnverhéltnisse aufbauen miissen; ehe man nicht
die Bodenfrage ergriindet hat, ist es zwecklos, weiterzugehen.

So miissen falsche Theorien iiber die Entstehung der stidtischen
Bodenpreise schon deshalb bekdmpft werden, weil sie die Grundlagen
fiir praktische Malnahmen der Stadtverwaltungen usw. werden, die dann
naturgemifl auch vom richtigen Wege abirren.

Wenn z. B. der Reihe nach Terrainunternehmer und Bauunter-
nehmer als Spekulanten bekdmpft, jeder stidtische Hausbesitzer als
,»Wucherer erklart wird, so ist das einmal wenig geeignet, richtige Vor-
stellungen iiber das Wesen und die Notwendigkeit dieser fiir unsere
Stiadte hochbedeutsamen Unternehmungsformen zu erzeugen, ander-
seits fiihrt es sehr leicht dazu und hat auch des ofteren dazu gefiihrt, daf3
man die Tédtigkeit dieser Unternehmer erschwert, lahmlegt
und dadurch auch die Wohnungsproduktion hemmt. Die Folgen
all dieser Repressalien, die nur geeignet sind, dem privaten Unternehmer-
stand das Errichten stddtischer Mietwohnungen zu verleiden, haben
wir schon besprochen.

Nun wird wohl mancher schon hier, wo es sich zunichst nur um
die Ergriindung der Ursachen der hohen Bodenpreise handelt,
fragen, soll es denn wirklich der Weisheit letzter Schlufl sein, daB die
Bodenpreise der Stddte nun einmal so hoch sein miissen und wird sich
deshalb in dem Wohnungswesen unserer Stiddte nichts bessern lassen ?

Davon ist keine Rede, aber eine solche Besserung kann nur erzielt
werden, wenn sie sich auf eine richtige Erkenntnis der Ursachen
der bestehenden Zustéinde aufbaut. Wir werden im dritten Abschnitt
bei der stddtischen Bodenpolitik, Dezentralisation usw. sehen, daB auch
unter Zugrundelegung der Annahme, dafl die hohen Bodenpreise eine
natiirliche Folgeerscheinung unserer stddtischen Entwicklung sind, sich
tiefgreifende Besserungen erzielen lassen. Gerade wenn man die Ur-
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sachen dieses natiirlichen Ansteigens richtig erfaft, wird -man auch am
ehesten durch allerlei Mafinahmen dasselbe beeinflussen und zuriick-
halten konnen.

Ehe wir dazu iibergehen, miissen wir aber noch einige weitere
Beziehungen, z. B. die Frage, inwiefern die Bodenpreise und die Bau-
weise, d. h. die mehr oder weniger starke Intensitéit der Bebauung, zu-
sammenhéingen und welchen Einflu die Baubeschréankungen auf die
Bodenpreise und damit die Mieten ausiiben, festlegen. Das fiihrt uns
dann schon mehr zu den praktischen Nutzanwendungen des bisher be-
sprochenen und auch schon hiniiber zu den Fragen, welche man als
kommunale Bodenpolitik zusammenfaB3t.

Zehnter Abschnitt.
Der EinfluB der Bauweise auf die Bodenpreise.

Es handelt sich in diesem Kapitel, um gleich die Hauptsache zu
betonen, vor allem um die Frage, inwieweit das stidtische Miet-
haus und die Mietkaserne fiir die hohen stédtischen Bodenwerte
verantwortlich zu machen sind. Dabei wollen wir uns aber hier lediglich
auf diese wirtschaftlichen Fragen beschrénken, die Frage der hygienischen
Beurteilung der Mietkaserne soll in spateren Arbeiten behandelt werden.

Schon frither hatte ich in zwei kleinen Arbeiten: ,,Die Stellungnahme des
Arztes zur Bau- und Bodenpolitik®, Soziale Medizin und Hygiene, 1906, und:
,»Hygienische Betrachtungen iiber offene und geschlossene Bauweise, iitber Klein-
haus und Mietkaserne‘, Deutsche Vierteljahrsschrift fiir 6ffentliche Gesundheits-
pflege, 1906, versucht, zur Klirung dieser Fragen beizutragen. In den folgenden
Ausfithrungen, soweit sie in Anfiihrungszeichen stehen, folge ich diesen fritheren
Darlegungen.

Wenn man unsere groBlen Stddte durchwandert, kann man aller-
dings ziemlich {iberall die Tatsache konstatieren, dafl da, wodie groBten
Miethduser stehen, wo also die Intensitit der Bebauung, nament-
lich im vertikalen Sinne, am starksten ist, auch die hochsten Boden-
preise angetroffen werden, und man tut gewiB recht daran, diese
beiden Momente in einen kausalen Zusammenhang zu bringen.

Machen wir uns zunichst klar, warum wohl und wann man in
einem Orte angefangen hat, zur Mietwohnung und Mietkaserne iiber-
zugehen. So lange ein Ort klein ist, wenig Handel und Verkehr in ihm
besteht, ist im allgemeinen wenig Neigung und Bediirfnis vorhanden,
den Boden sehr stark auszunutzen. Sein Wert steht im allgemeinen
noch wenig tiber dem landwirtschaftlichen Wert und kommt daher beim
Bau eines Hauses nicht allzu sehr gegeniiber den sonstigen Kosten in
Frage, man braucht mit anderen Worten mit dem Boden, der noch nicht
viel kostet, nicht sehr sparsam zu sein. Wenn der Ort wichst, aus einem
Dorf ein Landstidtchen, schlieBlich eine Kleinstadt wird, dndert sich
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das. Zum mindesten die zentralen Lagen bieten einem gewissen Teil
der Bevolkerung Vorteile gegentiber den iibrigen Stadtteilen, es bildet
sich hier der geschéftliche Mittelpunkt des Stddtchens heraus
mit Kirche, Wirtshaus, Laden usw. Hier gestalten sich also fiir Ge-
werbetreibende und Geschéftsleute die Lebensbedingungen und Er-
werbsverhiltnisse am giinstigsten. Hier macht sich demnach bald eine
stdrkere Wohnungsnachfrage bemerkbar, die die Grundstiicke mit der
Zeit hier wertvoller macht, der Bodenwert steigt. Das fithrt dann, ohne
daBl der betreffende Grundstiickbesitzer sich das alles im einzelnen ganz
genau klar macht, dazu, daf er — instinktiv kénnte man sagen — den
Boden mehr auszunutzen versucht, denselben im horizontalen und auch
im vertikalen Sinne stdrker bebaut, um mehr Wohnungen auf demselben
herstellen zu konnen. Er verteilt also den hohen Bodenwert auf mehr
Anwohner.

Voraussetzung fiir diese Art der Bauweise ist immer, dal er auf
eine entsprechende Wohnungsnachfrage rechnen kann, damit die
Wohnungen nun auch tatséchlich vermietet werden. Der Fall ist aber
unter der zugrunde gelegten Annahme gegeben. Je mehr nun der Ort
wachst, um so charakteristischer bildet sich das Geschéftsviertel heraus,
um so begehrter werden hier Ladenrdume und Wohnungen, um so mehr
versuchen natiirlich die Grundbesitzer durch weitere bauliche Aus-
nutzung diesem Verlangen nachzukommen.

Das Etagenhaus wird die Regel, aber auch es wird mit der Zeit
immer hoher, weil die Wohnungsnachfrage noch immer wichst, das
greift wieder iiber auf die angrenzenden Teile usw., nur daf hier im all-
gemeinen die Wohnungsnachfrage nicht mehr so dringlich ist, und im
allgemeinen deshalb auch weniger hoch gebaut, das Terrain etwas weniger
ausgenutzt wird.

Das sind selbstverstdndliche Dinge, wie sie auch seinerzeit der
urspriinglichen Form der Zonenbauordnung zugrunde lagen. Dies
wollte ja gewissermaflen diese Abstufung der Gebdudehohe vom Zentrum
zur Peripherie hin zum Gesetz machen, um zu verhindern, dall nun
auf einmal in den AuBenbezirken Mietkasernen errichtet wiirden, wo
weder die bestehende Wohnungsnachfrage noch die hohen Bodenpreise
dieselben nétig machten. Man ging also allgemein auch im deutschen
Verein fiir offentliche Gesundheitspflege, der sich gerade mit diesen
boden- und wohnungspolitischen Fragen sehr oft befafite, ,,von der An-
schauung aus, daB der Preis des stddtischen Bodens naturgemif ein
hoherer sei als auf dem Lande und in kleineren Orten, weil ja auch die
Ertragsmoglichkeiten aus demselben in den Stddten groBere seien, und
man miisse deshalb, um den Bau billiger Wohnungen iiberhaupt zu er-
moglichen, Miethduser bauen‘1).

,,Erst in dem MaBle, wie sich die Stédte immer mehr vergroferten,

1) Siehe Bemerkung auf S. 133.
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wie namentlich bei uns in Deutschland groBe Mengen wenig sefhafter
Arbeiter in die Stddte gelangten, vollzog sich ein allm&hlicher Um-
schwung im Wohnungswesen. Immer mehr machte sich das Be-
diirfnis nach einer Wohnform geltend, die diesen génzlich verinderten
Bedingungen, vor allem der in der Industrie beschéftigten Bevolkerungs-
klasse Rechnung trigt. So entstand eine neue Wohnform, die auch
frither schon in Anliufen vorhanden war, aber doch verschwindend
gering gegen das Eigenhaus. Die Platzbeschrankung, der Wunsch mog-
lichst viele Menschen auf dem wertvoll gewordenen stédtischen Unter-
grund unterzubringen, zwang zu einer intensiveren Terrainausnutzung,
als es das alte, nur wenig Stockwerke besitzende und obendrein vielfach
freiliegende, von Hof und Garten umgebene Einfamilienhaus erlaubte.*

,,90 weit war also alles seinen natiirlichen Weg gegangen,
hatte sich in voéllig zweckentsprechender Weise den verdnderten Be-
dingungen, unter denen jetzt ein groBer Teil der stddtischen Bevolkerung
lebte, angepaBt und brauchte deshalb, vorsichtig gesprochen, noch nicht
schlecht zu sein.‘

,.Bs stellten sich aber bei weiterer Entwicklung dieses Systems
die bekannten ernstlichen MiBsté#nde ein. Dasselbe Moment,
welches iiberhaupt den Bau von Mietwohnungen veranlate, der Wunsch
oder die Notwendigkeit, mit dem wertvoll gewordenen stddtischen Boden
haushélterischer umzugehen, trieb auch zu Auswiichsen, zu einer derart
intensiven Ausnutzung des vorhandenen Raums im horizontalen und
vertikalen Sinne, daB teilweise sehr bedenkliche MiBstinde, namentlich
gesundheitlicher Art, eintreten muften.

Natiirlich war man sich in maBgebenden Kreisen von Anfang an
dariiber klar, daB an und fiir sich diese Wohnform, das Etagenhaus,
und erst recht die Mietkaserne nicht wiinschenswert sei, dafl man ihr
unbedingt das Einfamilienhaus vorziehen miisse. Aber man liel} sich
von der Wucht der wirtschaftlichen Griinde leiten und vertrat im
allgemeinen den Grundsatz, daB es im hygienischen Interesse liege, die
Wohnungen nicht zu sehr zu verteuern, und dafl man deshalb auf dem
teuern stadtischen Boden Miethduser bauen miisse. Man war also all-
gemein der Meinung, daBl der Ubergang zum Etagenhaus die Wohnungen
verbillige, weil man fithlte, wie A. Voigt?!) kurz und treffend sagte,
daB ,nicht der absolute Preis des Bodens entscheidet, sondern der
relative, d. h. der Anteil des Preises, der auf die Einheit des Wohn-
raums oder die Wohnfliche entfallt.*

Wie in dieser damals herrschenden Anschauung durch das Werk Eber-
stadts: ,,Stédtische Bodenfragen*, welches 1894 erschien, ein Wandel, um nicht
zu sagen eine férmliche Umwélzung bewirkt wurde, hat uns A. Voigt in seinem
,, Kleinhaus und Mietkaserne‘‘ 1905, S. 31 ff. anschaulich geschildert. Das wesent-
liche der Eberstad tschen Ausfiihrungen ist nach ihm folgender Gedankengang:

1. Das Grundiibel ist der Bebauungsplan mit seinen breiten Strafen;

Y a. a 0., S. 9.
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2. diese haben zur Folge die groBen Baublocks und

3. aus beiden ergibt sich mit Naturnotwendigkeit die Mietkaserne;

4. die Mietkaserne aber ist die Mutter der Bodenspekulation, welche die

Bodenwerte zu schwindelnder Hoéhe treibt;

5. die hohen Bodenpreise erzeugen die hohen Mieten und daraus endlich

folgt alle Wohnungsnot.

Die Anschauungen Eberstadts und vieler anderer, die ihm folgen, gipfeln
also in dem Gedanken, daf} erst die Zuldssigkeit einer derart intensiven Bodenaus-
nutzung, wie sie die stidtischen Mietwohnungen und die Mietkasernen darstellen,
die hohen stédtischen Bodenwerte erzeugt habe. Wir begegnen hier also einer
weiteren Ursache der stddtischen Bodenwertsteigerung und miissen uns also
noch mit dieser Frage niher befassen.

,»,Dall der Ertrag, der aus einem beispielsweise im Zentrum der
Stadt gelegenen Grundstiick herausgewirtschaftet werden kann, unter
sonst gleichen Umsténden steigt, wenn die bauliche Ausnutzung eine
stirkere wird, wenn also z. B. auf einmal durch eine neue Bauordnung
gestattet wird, daB statt der bisher erlaubten vierstéckigen etwa sechs-
stockige Miethéduser errichtet werden konnen, ist wohl unbestreitbar.
Aber doch nur unter der Voraussetzung, daB durch die neu hinzu-
kommenden Mieten die durch die VergroBerung entstehenden Baukosten
entsprechend verzinst werden und dariiber hinaus noch ein Mehrbetrag
entsteht, und anderseits auch, und das ist das wesentlichste, daf3 in dem
betreffenden Stadtteil die Wohnungsnachfrage tatsdchlichso
groB} ist, daBl die Wohnungen im fiinften und sechsten Stock
auchwirklichzum entsprechendenPreiseinenMieter finden‘?).
Sind diese beiden Voraussetzungen erfiillt, und das ist in den zentral ge-
legenen Stadtteilen unserer Grofstéddte allerdings meist der Fall, so
liefern die betreffenden sechsstockigen Gebaude tatséchlich einen hoheren
Ertrag, als die nach der alten Bauordnung gebauten vierstéckigen und
damit steigt auch der Anteil des Ertrages, welcher auf die Bodenflidche
entfillt, genau gesprochen der Grundrentenertragswert, im gewohn-
lichen Leben Bodenwert genannt.

,unter diesen Voraussetzungen, aber auch nur dann, wird also
jeder Eberstadt Recht geben, wenn er behauptet, dall mit der inten-
siveren Ausnutzung des Bodens der Ertrag und damit schlieBlich der
Bodenwert steigt.‘

Zunichst ist hiermit aber nur konstatiert, dafl ein solcher Zu-
sammenhang, eine solche Einwirkung der stéarkeren baulichen Ausnutzung
auf die Entwicklung der Bodenwerte vorkommen kann, und sie tut
es aus Griinden, die wir noch darlegen, sogar recht oft. Keineswegs
aber kann man jetzt weitergehen und sagen, daBl dieser Zusammenhang
auch bestehen miisse. Das ist ein grundlegender Irrtum.

So sagt Eberstadt in seinem Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl.,

1910, S. 77 ganz allgemein giiltig: ,,Lediglich das Recht und der schematische Zwang,
Mietkasernen in jeder Lage allgemein aufzufiihren, treibt die Bodenpreise empor,

!) Siehe Bemerkung S. 133.



Der Einflul der Bauweisc auf dic Bodenpreise. 137

indem der Vorteil der gedringten Bauweise — also nicht etwa des Héuserbaues
an sich — dem entsprechend gesteigerten Bodenpreis hinzugeschlagen wird.*

Und ebenda S. 84: ,,Es ist ein unumsttfBliches Gesetz, dall die gedridngte
Bauweise bei privatwirtschaftlichem Verkehr nicht etwa durch die intensivere Aus-
nutzung den Gelindeaufwand auf die einzelne Wohnung verbilligt, sondern der
Bodenpreis allein hat den Nutzen, er wird genau proportional zu der Bodenaus-
nutzung erhoht.” Und weiter:

»Der erste und sichere Erfolg der systematischen Anwendung der gedringten
vielstockigen Bauweise in den Wohnbezirken und der hierauf beruhenden Preis-
treiberei des Bodens besteht in einer Erhéhung der Wohnungsmieten. So oft inner-
halb eines Stadtbezirks die gedringt vier- und fiinfstockige Bauweise dem niedrigen
Flachbau an die Seite tritt, zeigt es sich, daf} bei privatwirtschaftlicher Bautdtigkeit
der hohere Bau, trotz der stirkeren Ausnu@zung der Grundfliche, hohere Mieten
fordert. Das Ergebnis von Flachbau und Stockwerkshdufung bei privatwirtschaft-
lichem Bodenverkehr a8t sich in den Satz fassen: je héher der Bau, je héher
die Mieten.“ (Die Sperrung rithrt von mir her.)

Wir wollen uns zunichst die Frage vorlegen, ob denn die beiden
obigen Voraussetzungen immer erfiillt sind. Ist also immer und iiber-
all nur deshalb, weil jetzt hohere Hauser dastehen und die Besitzer es
so haben mochten, mit Sicherheit darauf zu rechnen, daf die neuge-
schaffenen Wohnungen zum entsprechenden Preis auch Mieter finden ?
Gewill nicht. ,,Im allgemeinen ist das durchaus nicht iiberall der Fall,
sondern nur da, wo die allgemeinen Lebensbedingungen und
Erwerbsverhdltnisse entsprechend giinstige sind, also im all-
gemeinen um so mehr, je ndher das betreffende Grundstiick zum ge-
schéftlichen Mittelpunkt einer groBen Stadt gelegen ist. In diesem Falle
wiirde aber auch, und das ist wesentlich, selbst dann, wenn die stéarkere
Grundausnutzung nicht genehmigt wiirde, durch den bei der starken
Wohnungsnachfrage in diesem Stadtteil sich bald bemerkbar machenden
Wohnungsmangel ein Ansteigen der Wohnungspreise sich bemerkbar
machen, und damit schliefilich doch bei weiterer gedeihlicher For-
entwicklung der Stadt und der betreffenden Stadtgegend dieselbe Ein-
nahme aus dem Hause erzielt werden, somit der Bodenpreis dieselbe
Hohe erreichen‘ 1).

Ein solches Ansteigen des Ertrags eines Gebdudes, an welchem
selbst weiter nichts gedindert wird, in einer aufblithenden Stadt, lediglich
dadurch, daBl mit der Zeit infolge der steigenden Nachfrage die Mieten
gesteigert werden konnen, ist sogar das Gewohnliche.

,,Anderseits aber wiirde es einem Grundbesitzer drauBen in einem
Vorort oder gar auf dem platten Lande, wo gar keine besondere Wohnungs-
nachfrage besteht, absolut nichts niitzen, wenn er auf einmal noch ver-
schiedene Stockwerke auf sein Miethaus aufsetzen wiirde (wir wollen
hier einmal davon absehen, dafl das in der Regel erst bei einem Neubau
moglich ist). Bei der geringen Wohnungsnachfrage wiirde er die neu-
geschaffenen Wohnungen zu einem so billigen Preis hergeben miissen, daB
dadurch das zur Vergroflerung benotigte Kapital nicht entsprechend

1) Siehe Bemerkung S. 133.
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verzinst wird, oder aber, wenn er hohere Preise fordert, wird er die Er-
fahrung machen, daB sich fiir die hoheren Stockwerke keine Mieter
finden und die Wohnungen leer stehen bleiben. Der Fall ist sogar denk-
bar und sicherlich schon oft dagewesen, da8 die Mieten, die er nach der
Erweiterung erzielt, nicht hinreichen, um den durch den Mehraufwand
vergroflerten Wert des bebauten Grundstiicks entsprechend zu verzinsen,
daB auBerdem durch die hoheren Unterhaltungskosten und Reparatur-
kosten des vergroBerten Gebdudes noch eine Mehrbelastung des be-
treffenden Eigentiimers resultiert, so dafl der tatséichliche nach der Ver-
groflerung von ihm erzielte Reinertrag hinter dem vorher erzielten zuriick-
bleibt. Damit sinkt aber der Wert und somit der Preis des Grundstiicks
und somit wird auch trotz der stérkeren baulichen Ausnutzung der
Bodenpreis sinken.

Diese Uberlegungen, fiir die in der Praxis nur deshalb relativ
wenig Beispiele aufzutreiben sind, weil die Grundbesitzer im allgemeinen
ein sehr feines Gefithl dafiir haben, wie weit sie in der baulichen Aus-
nutzung ihrer Grundstiicke gehen koénnen, zeigen doch deutlich, dal
es nicht an und fiir sich das Miethaus ist, welches die Bodenwerte und
die Mieten steigert, sondern eben wieder die natiirliche Wertsteigerung
des Bodens infolge der starken Wohnungsnachfrage. ,,Die stirkere bau-
liche Ausnutzung steigert nur da den Bodenpreis, wo die allgemeine
Konjunkturlage eine derartige ist, dafl fiir die neugeschaffenen Woh-
nungen in den hoheren Stockwerken auch die entsprechenden Preise
erzielt werden koénnen.‘

Nurda also, wo eine geniigend grofle, starke und zahlungsféhige Woh-
nungsnachfrage vorhanden ist, vermag der Ubergang zur Mietwohnung,
zur Mietkaserne die Ertrégnisse der bebauten Grundstiicke und damit
schlieflich auch die Grundrentenertragswerte, d. h. die Bodenwerte zu
steigern. In jedem anderen Falle wird sich der betreffende ,,Hauser
spekulant‘ griindlich verrechnen.

Was heil3t es also, wenn Eberstadt sagt!): ,,Die sichere Stellung
der Bodenspekulation beruht auf der Hohe des Spekulationsgewinnes,
wie ihn die gedréingte Bauweise und insbesondere die Mietkaserne ver-
biirgt.“? Davon, dall immer und iiberall der Bau einer Mietkaserne
geniigt, um einen beabsichtigten Spekulationsgewinn zu erzielen und zu
verbiirgen. kann doch gar keine Rede sein.

Wie steht es weiter mit dem Zusammenhang der Mieten mit
der Bauweise, speziell dem Ubergang zu einer intensiveren Grund-
ausnutzung ? Ist der vielzitierte Satz: ,,je héher der Bau, um so
hoher die Mieten® wirklich ein allgemein giiltiges CGesetz? Auch hier
mull man sagen, dall die Hohe der erzielbaren Mieten zunichst nur
von dem Verhdltnis der Wohnungsnachfrage zum Wohnungsangebot
abhingt. Wo die Wohnungsnachfrage gering ist, werden weniger hohe

Y a. a 0., S. 97.



Der Einflu der Bauweise auf die Bodenpreise. 139

Mieten zu erzielen sein, ist sie sehr gering, so werden, trotzdem die
Mietkasernen die Spekulationsgewinne ,,verbiirgen, Wohnungen in
denselben leer stehen bleiben.

Die Behauptung, daf3 die starkere Ausnutzung des Bodens héhere
Mieten bedinge, ist in der Allgemeinheit ausgesprochen, sicherlich un-
zutreffend.

Wenn sich so hidufig hohe Mietpreise in stidtischen Miethausern
finden, so liegt das an der starken Wohnungsnachfrage, die in dem be-
treffenden Stadtteil herrscht, dem Wunsch vieler, hier zu wohnen. Das
veranlaft sie dann, die teueren Mietpreise zu zahlen, nicht weil es Miet-
wohnungen sind, sondern trotzdem es solche sind, trotz der auch den
Mietern bekannten Unannehmlichkeiten dieser Wohnform. Es handelt
sich dann meist auch um aufblithende, in rascher Entwicklung begriffene
Stadte. Namentlich in unseren GroBstddten treffen die letzteren Be-
dingungen zu; es ist also kein Wunder, daB in denselben trotz der viel-
fachen Minderwertigkeit ihrer Mietwohnungen die Wohnungspreise hoch
stehen. Dieselben Miethduser in eine kleine Provinzstadt gesetzt, wiirden
einen erheblich geringeren Ertrag abwerfen, vielleicht in den obersten
Etagen gar nicht mal vermietet werden kénnen. Im iibrigen bestehen,
um das einmal ganz schematisch zu entwickeln, dreierlei ver-
schiedene Méglichkeiten, wenn in irgend einem Stadtteil plotzlich
eine viel starkere Grundausnutzung, z. B. baupolizeilich, genehmigt wird.

1. Die Wohnungsnachfrage in dem betreffenden Viertel ist
so gering, daBl die vorhandenen Wohnungen noch nicht einmal alle
besetzt sind, z. B. weil in etwas entlegeneren Stadtteilen ebenso ange-
nehme und bei gleicher Grofe billigere Wohnungen zu haben sind; die
Wohnungsmieten werden dann auch nicht sehr hoch stehen. Unter diesen
Umsténden werden nur wenige Grundstiickbesitzer in bevorzugter Lage
des betreffenden Stadtteils bei eventuellen Umbauten oder Neubauten
von der baupolizeilichen Erlaubnis Gebrauch machen, dadurch wird
das Wohnungsangebot noch gréBer und die Mieten eher noch billiger.
Wiirden noch mehr Grundbesitzer von der Erlaubnis Gebrauch machen,
so wiirden eine Reihe Wohnungen leer stehen, dadurch ein noch weiteres
Absinken der Mieten und bei Fortbestehen dieses Zustandes, wenn
nicht inzwischen die Wohnungsnachfrage sich belebte, sogar ein Ab-
sinken der Bodenwerte eintreten.

2. Die vorhandenen Wohnungen des betreffenden Stadtteils
sind alle besetzt, es besteht auBerdem immer noch Wohnungsnach-
frage, die Wohnungsmieten haben eine steigende Tendenz. Dann
werden mit der Zeit immer mehr Grundstiickbesitzer bei Neubauten
und Umbauten von der Erlaubnis der stirkeren Grundausnutzung Ge-
brauch machen, oder bisher noch unbebaute Grundstiicke werden so-
fort bis zu der baupolizeilich eben noch zuléssigen Grenze bebaut. Da-
durch kommt innerhalb kurzer Zeit ein sehr erheblicher Vorrat neuer
Wohnungen auf den Markt, anfangs sinken die Mieten etwas, im all-
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gemeinen reicht aber die Wohnungsnachfrage aus, sie zu besetzen und
die Preise erreichen wieder die frithere Hohe. Solange dann aber die
Wohnungsproduktion und die Nachfrage ziemlich gleichen Schritt
halten, bleiben auch die Mietpreise ziemlich in gleicher Héhe,
demnach auch die Bodenwerte.

3. In dem betreffenden Stadtteil besteht eine sehr dringliche
und starke Wohnungsnachfrage, alle vorhandenen Grundstiicke
sind bebaut, meist schon bis zu der bis dahin zulissigen Hochstgrenze
ausgenutzt. In diesem Falle werden naturgemé&f sehr bald eine Reihe
von Hausbesitzern von der Erlaubnis der stirkeren Grundausnutzung
Gebrauch machen, die alten H&iuser, soweit notig, niederreiffien und
neue Miethduser, entsprechend der neuen Bauordnung, an ihre Stelle
setzen. Da das im allgemeinen nicht so rasch geht, so steigt in dem sich
stets noch wirtschaftlich hebenden Stadtteil die Wohnungsnachfrage
immer noch schneller, als die Wohnungsproduktion folgen kann, ein
Fall, der in groBen Stédten in einzelnen Stadtteilen meist zutrifft. Es
wollen eben immer noch mehr Leute in diesem Viertel wohnen, und so
steigen die Mieten noch fortgesetzt, auch hier muB man aber
sagen, nicht wegen der stirkeren Grundausnutzung, sondern trotz
derselben, trotzdem dadurch in dem betreffenden Stadtteil noch eine
ganze Reihe Wohnungen hergestellt wurden.

Wiire es bei der alten Bauordnung geblieben, so hétten der gleichen
Wohnungsnachfrage nur die alten der Zahl nach viel geringeren Woh-
nungen gegeniiber gestanden, die Preise wéren dann erst recht gestiegen.

In der Praxis kommt nun allerdings, namentlich in unseren
GroBstidten — man denke nur an Berlin mit seiner enormen Ver-
groflerung, seinem riesigen Bevilkerungswachstum und der entsprechen-
den Wohnungsnachfrage — meist der dritte Fall vor. Warum wohl?
Einmal entschlieBt sich jetzt wenigstens eine Stadtverwaltung nicht
mehr so leicht, eine stirkere Grundausnutzung zuzulassen als unbedingt
noétig ist, und anderseits sind unsere Bauunternehmer, der Not folgend,
meist recht gerissene Geschéftsleute und haben ein sehr feines Gefiihl
dafiir, ob sich der Ubergang zu der baupolizeilich gestatteten hoheren
Bauweise lohnt oder nicht. Erscheint ihnen die Sache unrentabel, dann
lassen sie die Finger davon.

Diese Verkettung von Umstédnden ist es, die in einem fliichtigen
Beobachter, obendrein, wenn er in einer GroBstadt sitzt und nur die
dortigen Verhéltnisse beobachtet, den Glauben erwecken kann, daB
die gedréingte Bauweise die Ursache der hohen Mietpreise sei. In Wirk-
lichkeit ist der Zusammenhang umgekehrt, die starke Wohnungs-
nachfrage: und dementsprechend die steigenden Mieten haben das Ver-
langen nach einer intensiveren Bauweise hervorgerufen.

Wiirde man in diesen Fillen die intensive Grundausnutzung nicht
gestattet haben, so wiirden die Wohnungsmieten sicher noch héher
gestiegen sein, weil dann der Nachfrage eine erheblich geringere Zahl
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von Wohnungen gegeniibergestanden hitte. Eine Verbilligung der
Mieten in diesem Falle lieBe sich nur erzielen, wenn man entweder
das Angebot an Wohnungen vermehrte, also eine noch stérkere
Grundausnutzung gestattete, wie sie der amerikanische Wolkenkratzer
darstellt, womit wir diesem keineswegs das Wort reden wollen, oder
aber versuchte, den Menschenstrom von diesen Vierteln in
andere benachbarte Stadtteile oder in nahegelegene Vororte
usw. abzulenken, siehe spater unter Dezentralisation.

Der Zusammenhang zwischen Wohnungsmiete und Bau-
weise, fiir welchen Eberstadt aus den in Berlin und anderen Grof3-
stddten aus besonderen Griinden bestehenden Verhéltnissen die Formel
ableitet: ,,Je hoher der Bau, um so hoher die Mieten®, stellt sich in
Wirklichkeit, auf alle Orte angewandt, ganz anders, etwa in folgender
Weise dar:

1. Das primére ist die Hebung des betreffenden Stadtteils in
wirtschaftlicher Beziehung, Handel und Verkehr steigen und ziehen grofie
Menschenmassen dorthin, es wollen viel mehr Menschen dort wohnen
als die- vorhandenen Wohnungen bei weitrdumiger Bebauung fassen
konnen

2. es herrscht also eine sehr starke Wohnungsnachfrage, der nur
ein ungeniigendes Wohnungsangebot gegeniibersteht;

3. diese Verhdltnisse ermoglichen es den betreffenden Grundbe-
sitzern langsam und sicher die Mieten zu steigern;

4. die weitere Folge ist die Erscheinung, dafl bei Neubauten und
Abbriichen immer hohere Etagenhduser errichtet werden, weil man bei
der starken Nachfrage sicher darauf rechnen kann, die Wohnungen alle
zum entsprechenden Preis zu vermieten;

5. namentlich wenn baupolizeilich eine Hochstgrenze, 4, 5 Stock-
werke usw. gestattet werden, werden im Laufe der Jahre alle Gebdude
diese Hochstgrenze erreichen, dann ist die Bebauung des betreffenden
Viertels abgeschlossen;

6. da aber immer noch die Wohnungsnachfrage nicht voll be-
friedigt wird, kénnen die Mieten immer noch weiter gesteigert werden,
es finden sich immer noch Mieter genug, die trotz dieser hohen Preise
die betreffenden Wohnungen mieten wollen;

7. schlieBlich tritt aber auch da eine Hochstgrenze ein; inzwischen
haben sich benachbarte Stadtteile mit vorldufig noch billigen Mieten
entwickelt, eine billige und frequente Verkehrsgelegenheit macht es
vielen moglich, in den Vororten Wohnung zu suchen, und so kann sogar
wieder ein Abstromen der Bevolkerung aus diesen Vierteln stattfinden;
dadurch werden mit der Zeit die Mieten sinken, wenn auch zunéchst na-
tiirlich die Hausbesitzer versuchen werden, dieselben auf der alten Hohe
zu halten. Schlieflich vermieten sie aber doch lieber zu billigerem Preis,
als iiberhaupt nicht. Bleiben diese Verhiltnisse bestehen, so sinken
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damit aber auch ebenso sicher die Grundrentenertragswerte und dem-
nach schlieflich beim n#chsten Verkauf die Grundrentenkaufwerte.

Diese Riickwirkungen einer sehr intensiven Dezentralisation lassen
sich schon jetzt an manchen Orten beobachten und werden sich bei
Zunahme dieser Bewegung sicherlich in noch mehr Orten einstellen.
Wie deckt sich das mit der Behauptung Eberstadts, dafl die gedrangte
Bauweise und die Mietskaserne den Spekulationsgewinn verbiirge 1)?
Was in den Fillen, die ihn zu dieser Behauptung veranlaft haben, diesen
hohen Gewinn in Gestalt der hohen Mieten verbiirgte, war die starke,
dringliche und nie ganz befriedigte Wohnungsnachfrage. In dem Moment,
wo sie aus irgend einem Grunde nachldflt, mull das ganze Spekulations-
gebidude zusammenbrechen.

Es ist demnach klar, da der Bodenpreis das Resultat der Ein-
wirkung der verschiedensten Faktoren ist. Auch der Zusammenhang
zwischen Bauweise und Wohhungsmieten ist keineswegs ein direkter,
sondern es spielen auch hier noch eine ganze Reihe verschiedener Um-
stinde mit. So einfach, wie Eberstadt sich die Sache denkt, indem
er das Gesetz aufstellt: ,,Je hoher der Bau, um so hoher die Mieten,
liegen die Verhéltnisse keineswegs. Er greift da aus der Summe der
vielen Moglichkeiten einen einzigen Fall, wie er in Berlin und einigen
Millionenstédten besteht — auf Grund allerlei besonderer Verhiltnisse —
heraus und verallgemeinert diesen. Wollte man das Gesetz, das hier in
Erscheinung tritt, einigermallen korrekt ausdriicken, soweit das bei
solchen Dingen tiberhaupt maoglich ist, so miiite man sagen: Drei variable
Grofen (man kénnte noch mehr aufzidhlen, aber wir wollen uns einmal
mit diesen begniigen) beeinflussen den Bodenwert. Das ist erstens die
Nachfrage als Ausdruck fiir die Zahl der Menschen, die in dem be-
treffenden Orte wohnen wollen und ihre Bereitwilligkeit, fiir diese
Wohnungen auch einen entsprechenden Preis zu zahlen, zweitens die
Bauweise als Ausdruck fiir das Wohnungsangebot, indem es von der
mehr oder weniger dichten Bebauung abhingt, eine wie grofle Zahl
von Wohnungen dieser Nachfrage gegeniibergestellt werden kann, und
drittens die Mieten, welche die Wohnungssuchenden unter dem Ein-
fluB von allerlei sonstigen Umsténden, wobel namentlich die Konkurrenz
anderer Stadtteile, nahe gelegener Vororte, die Verkehrspolitik der be-
treffenden Gemeinde eine Rolle spielen, zu zahlen gewillt ist.

Diese drei GroBlen sind von den verschiedensten Umstdnden ab-
héngig und unterliegen den verschiedensten Schwankungen, sind also
variabel. Sie beeinflussen stets zusammen, nie eine derselben allein,
den Bodenpreis als resultierende Grofle. Wollte man diese Abhéngigkeit
also graphisch in Gestalt einer Kurve aufzeichnen, so lieBe sich das nicht
einmal in der gewdhnlichen Weise mittels eines flichenhaften Koordi-
natensystems, sondern nur mittels eines riumlichen, dreiachsigen Koordji-
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natensystems erreichen, indem man auf der x-, y- und z-Achse die ent-
sprechenden Werte der drei variabeln Gréfen auftrigt. Einerlei, wie
groB man auch dann die einzelnen GréBen annimmt, immer gibt es
einen Punkt im Raume, welcher diesen drei GréBen entspricht und das
ist der Ausdruck fiir den resultierenden Bodenwert.

Um nun auf die Umwilzung der Anschauungen, wie sie anféinglich
durch die Arbeiten Eberstadts erfolgte, zuriickzukommen, so muf}
entschieden betont werden, daB sehr bald wieder die ruhige Uberlegung
und die auf die Erfahrung aufgebaute Empirie an die Stelle des ersten
Eindrucks traten. So #uBerte sich Stiibben in der Versammlung des
deutschen Vereins fiir offentliche Gesundheitspflege 1900 zu Trier:

,»Wo der bereits hochgestiegene Bodenwert das groBe Miethaus notwendig
macht, darf die Bauordnung nicht verbietend eingreifen, die wirtschaftlichen
Schidigungen konnten sonst leicht schlimmer sein, als diejenigen Ubelsténde,
die man bekimpfen will. Wo aber die Bodenwerte noch mit dem landwirtschaft-
lichen MaBe gemessen werden, hat das polizeiliche Verbot von Mietkasernen nicht
die geringste iible Wirkung.*

Noch klarer und schirfer wird das von ihm im Jahre 1903 auf der Ver-
sammlung zu Dresden betont:

,,Denn wirtschaftliche Riicksichten notigen uns, die Theorie einzudimmen
und auf dem Boden der Wirklichkeit zu bleiben. In Stadtteilen, wo der Baugrund
bereits einen allgemein anerkannten Wert und eine bestimmte Hohe besitzt, die in
Kauf- und Beleihung, NutznieBung und Besteuerung zum Ausdruck gekommen ist,
da ist diese Werthohe als etwas Gegebenes zu berticksichtigen, und wenn sie nur
zur Rente gebracht werden kann durch Erbauung groBerer Miethéduser, dann mufl
der Sozialpolitiker und Hygieniker vor der wirtschaftlichen Notwendigkeit die
Segel streichen. Wir sind nicht so einseitig und unverstindig, zu verlangen, dal die
Erweiterung unserer Stidte sich ausschlieSlich durch den Bau kleiner Einzelhduser,
umgeben von Girten, vollzieht, in denen jedermann seinen eigenen Kohl pflanzt.

Die im deutschen Verein fiir 6ffentliche Gesundheitspflege vor-
gebrachten und gebilligten Ausfiihrungen konnen als maBgebend fiir
die Anschauungen weitester Kreise der Praxis gelten. Hier
hat die Eberstadtsche Polemik gegen die stéddtischen Miethduser und
Mietkasernen nicht viel an dem, was wirtschaftliche Riicksichten nétig
machen, zu dndern vermocht.

Einen viel bedeutenderen EinfluB haben diese von Eberstadt
und spdter seinen Anhingern vorgebrachten Anschauungen aber auf
weitere Kreise des Publikums gehabt. All diese Ideen schienen doch,
wie alsbald nach dem Erscheinen der stédtischen Bodenfragen 1894
auf der Versammlung des deutschen Vereins fiir 6ffentliche Gesundheits-
pflege zu Magdeburg 1894 von Hinkeldeyn betont wurde, den
Nachweis erbracht zu haben, daBl ,,durch die fiir Masseneinpferchung
bestimmten fiinfgeschossigen Riesenhduser nicht etwa die Mieten fiir
kleine und mittlere Wohnungen billiger geworden sind, sondern daf das
Gegenteil eingetreten ist.‘

Das klang wie ein Evangelium fiir alle die, welche unter der Last
der hohen stidtischen Mieten seufzten, sich nach einem Garten, Natur
usw. sehnten und sich bisher damit getrdstet hatten, dafl das in GroB-
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stddten nun einmal nicht anders gehe. Sie folgerten aus obigen Sétzen
weiter, daB man nur die gedringte Bauweise aufzugeben, zum Kleinhaus
zuriickzukehren brauche, und alles wiirde wieder viel schoéner und viel
besser werden. So weit ist Eberstadt selbst in seinen Konsequenzen
nie gegangen:

Nachdem er alle die angefiihrten Méngel der gedringten Bauweise
geniigend hervorgehoben hat, sagt er neuerdings: ,Kein ernsthaft zu
nehmender Autor hat sich jemals gegen die gedringte Bauweise auf
hochwertigem Boden ausgesprochen‘ ).

Nun, andere haben diese Konsequenzen fiir ihn gezogen, wie oft
bekam man zu horen, daB die Mietskaserne nicht nur die teuerste, sondern
auch die iiberfiillteste Art der Wohnungen enthalte, daB diese Uber-
filllung geradezu ein notwendiges Zubehor der Mietkaserne sei, wie oft
wurden die schrecklichsten Félle von grofistadtischem Wohnungselend
aufgezidhlt und immer der Mietkaserne die Schuld daran zugeschoben ?
Wenn man derartige Bemerkungen liest, mufl man sich wirklich fragen,
haben sich diese Leute denn nie klar gemacht, dafl in einer Millionen-
stadt nun einmal eine Unmenge verkommener und verelendeter
Familien und Einzelexistenzen leben, die doch irgendwo hausen
miissen und deren Wohnverhiltnisse immer, ganz einerlei, ob im Klein-
haus oder in der Mietkaserne, als grifllichstes Wohnungselend erscheinen
werden? Diese Leute sollen doch einmal die Statistiken iiber die Zahl
der Verbrecher, Trinker, Bettler, Prostituierten usw. lesen, die in den
GrofBstidten leben, sich einmal klar machen, welche Massen arbeits-
scheues Gesindel, oft der Auswurf eines ganzen Landes (man denke nur
an die Verhiltnisse im Osten Londons, in Whitechapel, Houndsditsch
etc.) dort zusammenstromen und sich fragen, ob dann, wenn die be-
treffende Stadt nur aus Einfamilienhdusern, z. B. nach Art der ,,rheini-
schen Wohnverhiltnisse“ bestinde, die Wohnstétten all dieses Gesindels
weniger iiberfiillt, weniger Stdtten des Elends und des Lasters wéren.
Wie kann man in der Weise, wie das so oft geschehen ist, all dieses Elend,
was mit der GroBstadt als solcher und nicht der dort gerade herrschenden
Wohnform zusammenhingt, ohne weiteres und unbesehen nur der
gedringten Bauweise zuschieben, dadurch den Anschein erwecken, als
ob in einer GroBstadt chne Mietkaserne solche Dinge nicht vorkimen ?

Irgendwo mufl das Gesindel doch wohnen und wenn man, wie
sogar Eberstadt sagt, auf hochwertigem Boden, wie es der Boden der
GroBstddte nun einmal ist, die gedréingte Bauweise anwenden muf,
so mul} es dort eben in Miethdusern wohnen; nicht diese, sondern die
GroBstadt ist dann schuld an dem Elend und der Uberfiillung.

Wie kann man endlich aus den von Berlin und anderen Grof3-
stidten abgeleiteten Verhiltnissen folgern, dafl immer und iiberall, wo
innerhalb eines Stadtbezirks die gedréingte vier- und fiinfgeschofiige
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Bauweise dem Flachbau an die Seite tritt, der hohere Bau trotz der
stirkeren Ausnutzung der Grundfliche hohere Mieten fordert? Unsere
Mittelstadte und Kleinstéddte beweisen das direkte Gegenteil. Warum
beziehen denn so viele Familien dort Etagenwohnungen in Miethidusern,
doch nur, weil sie dort die gleiche Anzahl von Raumen zu oft erheblich
billigerem Preis erhalten als in Einfamilienhdusern, weil sie die Mieten
letzterer einfach nicht erschwingen kénnen.

All diese teils iibertriebenen, teils direkt unrichtigen Behauptungen
haben nur die Folge, daf sie all die Leute, die auf stidtische Mietwoh-
nungen angewiesen sind und auch in Zukunft trotz aller Dezentralisations-
bestrebungen zum groflen Teil noch bleiben werden, unzufrieden machen,
ihnen diese Wohnform verleiden, ohne auch nur im geringsten inner-
halb der Stidte etwas daran dndern zu koénnen.

Es miiite mit der Zeit doch jedem einleuchten, daB ein Volk,
das nun schon mehr als dreimal so grof ist als derBoden in rein landwirt-
schaftlichen Berufsarten erndhren kann — wenigstens bei der jetzigen
Ausnutzbarkeit des Bodens — ein Volk, das zu mehr als der Hilfte
bereits in Stadten und zum fiinften Teile bereits in Grofstidten lebt, sich
in seiner Wohnweise eben dadurch allerlei Einschrdnkungen
gefallen lassen muf} gegeniiber der Wohnungsmaoglichkeit auf dem Lande,
ich sage Moglichkeit, weil in Wirklichkeit die Verhéltnisse auf dem Lande
oft noch viel schlechter sind. Auch das darf man sich nicht verhehlen,
daB mit zunehmender Volkszahl immer noch mehr Menschen in die
Stéadte stromen werden, weil auch diese das Land nicht ernihren kann,
und daf} trotz aller Dezentralisationsbestrebungen ein sehr erheblicher
Teil derselben in Wohnungen nach dem Schema der gedringten Bau-
weise und des stddtischen Miethauses wird unterkommen miissen.

Es ist nun ferner ein direkter und krasser Widerspruch zu
sagen, die stddtische Mietkaserne enthélt die iiberfiilltesten Wohnungen
und weiterhin zu verlangen, dafl man sie durch niedere Wohnh&user,
eine weniger starke Grundausnutzung ersetzen soll.

Wenn schon die Mietkaserne iiberfiillt ist, wird eine Wohnform,
die auf der gleichen Bodenfldche noch weniger Menschen unterzubringen
gestattet, erst recht iiberfiillt sein. Wo sollen denn schliefilich all die
Menschen herkommen %

DaB es schon jetzt teilweise und erst recht spéter einmal gelingen.
wird, durch die Dezentralisation der Stiadte einen sehr erheblichen
Teil der stiddtischen Bevolkerung aulerhalb derselben in Vororten usw.
anzusiedeln, hat damit gar nichts zu tun. Zur Zeit, als die stddtische
Mietkaserne entstand, kannte man und wollte die Bevilkerung vor allem
selbst diese Dezentralisation noch nicht. Sie ist erst ein Kulturfort-
schritt der neuesten Zeit, begiinstigt durch allerlei fsrdernde Momente,
insbesondere die Entwicklung des Verkehrswesens usw. Vorher aber
blieb nichts anderes {ibrig, als die stddtische Bevolkerung in Mietwoh-
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nungen und selbst Mietkasernen unterzubringen, um ihr iiberhaupt eine
Unterkunft zu gewéhren.

So wie die gedringte Bauweise in unseren Stddten entstand, ist
sie als logische Folge der ganzen stidtischen Entwicklung und des
Wohnbediirfnisses unserer Bevolkerung entstanden; behaupten zu
wollen, dieses ganze System sei willkiirlich, lediglich als Folge ver-
kehrter administrativer Mafnahmen und spekulativen Machenschaften
der Grundbesitzer entstanden, hinge mit den Vorgingen der Bevolke-
rungsbewegung gar nicht zusammen, bedeutet eine vollige Verstdndnis-
losigkeit gegeniiber den bedeutsamsten Entwicklungsvorgingen unseres
Volkes und unserer Stédte. .

Was in letzter Linie all diese Verhiltnisse verursachte, war das-
selbe Moment, das die Menschenmassen vom Lande in die Stddte trieb,
die ungeheure Volksvermehrung des vorigen Jahrhunderts
und die Ubervolkerung des platten Landes. Diese, die Not
und das Verlangen nach Erwerb, hat die Menschen in die Stadte gefiihrt
und dort zusammengedréngt, dieser Zug vom Lande in die Stadte
war es, der bei den damals herrschenden Wohnsitten und Verkehrs-
moglichkeiten die gedringte Bauweise und ihre Steigerung, die Miet-
kaserne, hervorrief. Diese Verhiltnisse waren stiarker als der Mensch,
zu stark, als daB Einsicht und Wille sich hétten dagegen anstemmen
konnen. Alles andere, was man vielfach als Ursache dieser Verhiltnisse
beschuldigte, die Spekulation, die Verhéltnisse im Baugewerbe, unsere
Kreditorganisation usw. waren Folgen, nicht Ursache dieser Ent-
wicklung, Begleiterscheinungen, die sich den neu entstandenen Verhélt-
nissen anpaBten. Mit dem gleichen Rechte kénnte man die Entwick-
lung des Telephonnetzes einer Stadt und jede andere Folge der stidd-
tischen Entwicklung fiir ihre GroBenzunahme und die Entwicklung
der damaligen Wohnverhiltnisse verantwortlich machen.

Wenn es jetzt, besonders im letzten Jahrzehnt, moglich wurde,
eine Besserung zu erzielen, wenn sich tatsdchlich Mittel und Wege
finden werden, eine Dezentralisation der Stidte, ein Hinausziehen der
stddtischen Bevélkerung auf das umliegende Land durchzufiihren, so
haben da eine Unsumme von Faktoren, die Entwicklung vor allem
des Lokalverkehrs und der stddtischen Verkehrsverhidltnisse — Auto-
mobil und Motoromnibus einbegriffen — Telephon, Telegraph, die Ent-
wicklung des Post- und Nachrichtenwesens, die Citybildung unserer
Stadte mit der damit zusammenhingenden Trennung von Wohnstitte
und Arbeitsstitte etc. zusammengewirkt, meist Dinge, die friiher tiber-
haupt- nicht oder in viel bescheideneren Anféingen vorhanden waren.

Wenn dank diesen Verhéltnissen jetzt in der Gegenwart eine dem
Zug in die Stddte entgegengesetzte Stromung sich bemerk-
bar zu machen beginnt, ein Auszug eines grofen Teils der stiddtischen
Bevolkerung zuriick und hinaus aufs umliegende Land, so driickt sich
auch darin wieder ein groBes und eisernes Gesetz der Natur und Be-
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vélkerungshewegung aus, die Tatsache, daB jeder Druck mit der Zeit
einen Gegendruck erzeugt. Die Not und das Verlangen nach Er-
werb war es, das die Menschen vom Lande in die Stadte trieb und unter
den damaligen Verhiltnissen die gedringte Bauweise mit all ihren MiB-
stdnden erzeugte. Je mehr diese MiBstédnde sich héuften, je mehr nament-
lich in den GroBstddten das soziale Elend der stidtischen Bevolkerung
sich fiihlbar machte, um so mehr muBlte sich ein immer stérkerer Gegen-
druckgegendieses Zusammendridngender Bevolkerung bemerk-
bar machen. Es war eine andere Form der Not, die jetzt in Erscheinung
trat, die stidtische Wohnungsnot, dassoziale Elend der Stadte,
der Hunger nach der Natur, der der GroBstiddter immer mehr ent-
fremdet wurde. Begiinstigt durch die obengenannten Faktoren muf
diese Not mit der Zeit zu einem immer stdrkeren Riickstromen der Be-
vélkerung, zwar nicht aufs platte Land, das erlauben die Erwerbs-
verhdltnisse nicht, aber doch auf das Land in der Umgebung der Stédte,
in die Vororte und Villenkolonien fiihren, zum Riickzuge aus der
Stadt hinaus aufs Land.

Eberstadtist anderer Meinung. Er sagt (Handbuch des Wohnungswesens
1910, 2. Aufl, S. 3): ,,Mit Bezug auf die neuzeitlichen Wohnungszustinde wird
nicht selten die Meinung vorgebracht, die Bevolkerungszunahme und das Anwachsen
der Stiddte trage die Schuld an den unbefriedigenden Wohnverhiltnissen, und
hier liege die Ursache der Schwierigkeit im Wohnungswesen. Fiir die Behauptung
in dieser allgemeinen Form ist niemals ein Beweis versucht worden und es laBt
sich leicht zeigen, daB ihr ein vollstindiger Irrtum zugrunde liegt*. Wir glauben
in obigen Ausfithrungen allerdings diesen Beweis erbracht zu haben, natiirlich
unter der auch zutreffenden Voraussetzung, daB bei dem rapiden GréBenwachstum
der Stéddte im vorigen Jahrhundert die verschiedenen Faktoren, wie sie jetzt eine
dezentralisiertere Stadtanlage erméglichen, bei uns in Deutschland noch nicht
vorhanden waren. Unter diesen Verhiltnissen muBte allerdings das stiirmische
Wachstum der Stddte zu den unbefriedigenden Wohnverhiltnissen fiihren, wie
wir das auch im ersten Abschnitt, der die Entwicklung der Stidte gerade in Riick-
sicht auf diese Verhiltnisse darlegt, schon gezeigt haben.

Es ist gewil denkbar, und wir alle hoffen und wiinschen es, daB,
begiinstigt durch die oben genannten Faktoren, eine Besserung der
Verhiltnisse, ein immer stirkeres Abstromen der stadtischen Be-
volkerung zuriick aufs umliegende Land sich bemerkbar macht, dadurch
die Stidte wieder relativ entvélkert werden und so wieder eine Riick-
kehr zu einer weit gerdumigeren Bauweise, eine Abnahme der Miet-
hiuser und Mietkasernen moglich wird und vielleicht auch eintritt.
Dann diirfen sich aber diejenigen, welche immer nur gegen die bestehenden
Verhdltnisse und die gedringte Bauweise in den Stddten raisoniert
haben, nicht einbilden, daB sie durch ihr Schimpfen diese Besserung
veranlafit haben. Ebenso gut hétten sich diejenigen, welche zu Zeiten
der alten Postkutsche gegen dieses langsame Beforderungsmittel raiso-
nierten, einbilden koénnen, sie hitten dadurch die Entwicklung der Eisen-
bahnen und des elektrischen Schnellverkehrs hervorgerufen. Wenn diese
Besserung eintritt, tritt sie als Folge der Weiterentwicklung

10%*
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unseres Kulturlebens auf, der Fortschritte von Wissenschaft
und Technik, als Gegendruck gegen die stddtische Wohnungs-
not und das stddtische soziale Elend. Wenn die Frucht reif ge-
worden ist, fillt sie ab, nicht etwa deshalb, weil manche das so haben
mochten und ungeduldig darauf warten. In der Natur, im Leben der
Volker und der Bevolkerungshewegung reguliert sich alles nach un-
abénderlichen Gesetzen von selbst. Sich gegen diese anstemmen zu
wollen, wire zwecklos und toricht, hochstens kann und darf man sie
begiinstigen. Solange die geschilderten Verhiltnisse zur Unterbringung
der stddtischen Bevolkerung die stidtische Mietwohnung und selbst
die Mietkaserne notig machten, so lange war der einzig richtige Weg
der, diese fiir die damaligen Verhéltnisse notwendige Wohnform so aus-
zugestalten und zu verbessern, dafl ihre MiBstédnde moglichst beseitigt
wurden, nicht aber sie grundsétzlich zu bekdmpfen und nun gar fir alle
MiBstdinde im Wohnungswesen verantwortlich zu machen, wie das
Eberstadt und andere getan haben und teilweise noch tun.

So habe ich mich schon 1906 (siehe Anmerkung S. 133) geduBlert:
,,Im iibrigen bezwecken die vorliegenden Ausfiihrungen keineswegs, die
Mietkaserne grofleren oder kleineren Stils, mag man sie nennen wie man
will, als allein selig machende Wohnform hinzustellen. Dieselben be-
ziehen sich vielmehr lediglich auf die Errichtung von stédtischen
Wohnungen und auch hier noch speziell von Kleinwohnungen. Wenn
hier die unerbittlichen Wirtschaftsgesetze einzig und allein durch die
Errichtung grofler Mietkasernen die Erstellung der nétigen Zahl von
entsprechend gerdumigen und billigen Kleinwohnungen ermdglichen,
so kann bei sachgemé&fler, die Forderungen der Gesundheitspflege tun-
lichst beriicksichtigender Bauweise derselben auch der Hygieniker sich
zufrieden geben. Das ist ein Zugestindnis, welches ja auch alle die-
jenigen machen, welche zuerst dem Drucke wirtschaftlicher Gesetze
folgend, sich fiir die geschlossene Bauweise, die Errichtung von Miet-
hédusern aussprachen. Auch sie wollen nicht die Mietkaserne, weil sie
die beste, sondern unter den damals gegebenen Verhéltnissen vielfach
die einzig mogliche Wohnform war.... Wenn wir heutzutage da,
wo rdumliche Beschrinkung, hohe Bodenwerte, enorme Straflenkosten
und knappe Mittel die Mietwohnung und selbst die Mietkaserne nétig
machen, einem groflen Teil der stéddtischen Bevélkerung diese als normale
Wohnform zuweisen, so kénnen wir es bei sachgemiBer, alle Errungen-
schaften der Gesundheitstechnik beriicksichtigender Herstellungsweise
mit dem Gefiihl tun, daB zwar nicht die absolut beste, aber doch eine
Wohnform geboten wird, welcher der Fluch gesundheitlicher Minder-
wertigkeit nicht mehr anhaftet.* .

Wenn spéiter einmal und teilweise schon jetzt génzlich ver-
dnderte Bedingungen im Siedelungswesen, wie sie die mehrfach genannten
Faktoren und vor allem auch die Anderungen im Wohnbediirfnis der
Bevolkerung selbst darstellen, eine dezentralisiertere Stadtan-
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lage moglich und notig machen, dann wird es vielleicht auch wieder
Leute geben, die sich dieser natiirlichen, nunmehr einsetzenden Regulie-
rung gegen die stiadtische Wohnungsnot durch allerlei térichte Bedenken
widersetzen, oder sie gar zu vereiteln suchen. Sie gehoren zur selben
Kategorie von Leuten wie diejenigen, die friiher, als ganz andere Ver-
héltnisse die gedréingte Bauweise in den Stidten nétig machten, blind
dagegen wiiteten, alle Schuld an den stidtischen Wohnverhiltnissen
nur dieser Bauweise, der Bodenspekulation, dem privaten Bauunter-
nehmertum usw. zuschoben und, statt die natiirliche und naturnot-
wendige Entwicklung der Dinge zu férdern, durch allerlei Repressalien
den Grundstiickhandel, die private Unternehmertitigkeit und so die
stiadtische Wohnungsproduktion in der nachhaltigsten Weise erschwert
haben — statt sie zu erleichtern, wie es richtig gewesen wire. Sie haben
die Zustdnde dadurch nicht verbessert, sondern verschlechtert. Es
liegt mir nichts ferner, als diesen Leuten boswillige Absicht unterschieben
zu wollen, es fehlte aber am nétigen Verstindnis fiir die wirtschaftlichen
Gesetze und die der Bevolkerungsbewegung.

Auch alle diejenigen, welche so gern die elendesten und krasse-
sten Wohnungsmifistinde unserer GroBstidte hervorsuchen, sie
als Beweis fiir die MiBstinde der gedringten Bauweise, eventuell der
Mietkaserne anfithren, die Ursache derselben in falschen administra-
tiven MaBnahmen, einem willkiirlich entstandenen Spekulations-
system, einem mangelnden Bodenrecht suchen, sollen sich mit
derartigen Anklagen an die richtige Adresse wenden. Wir haben schon
hervorgehoben, dafl derartige MiBstinde in Millionenstidten immer be-
stehen werden, daf sie von der Bauweise ganz unabhingig sind und nichts
mit ihr zu tun haben. Wenn man also den wirklichen Ursachen nach-
gehen will, miiite man iiber die GroBstidte selbst, die ganze moderne
stadtische Entwicklung und das, was sie verursacht hat, die enorme
Volksvermehrung schimpfen. Sie ist die letzte Ursache davon. So
weit geht aber wohl niemand, denn jeder wei und fiihlt, daf sich da
Vorgéinge und Geschehnisse im Leben der Volker abspielen, denen gegen-
iiber wir vollig machtlos sind, und mit denen wir uns abfinden miissen.
Bei der auBerordentlich stiirmischen Entwicklung dieser Verhiltnisse
war es durchaus natiirlich, fast selbstverstdndlich, daB sich anfinglich
erhebliche Mifisténde im Wohnungswesen der formlich aus der Erde
gestampften Stddte heraus gebildet haben. Wir zweifeln keinen Augen-
blick daran, daB diese Verhiltnisse sich erheblich bessern werden,
sobald einmal die Entwicklung in ruhigere Bahnen gelenkt ist, die Mensch-
heit gelernt hat, sich mit den ginzlich neuen, in friiheren Jahrhunderten
noch nie dagewesenen Verhéltnissen abzufinden. Wie sich auch hier
gewissermassen von selbst mit der Zeit eine Regulierung dieser MiB-
stdnde einstellen wird, vorausgesetzt, daB der Mensch selbst sich dieser
Regulierung nicht entgegenstemmt, habe ich bereits angedeutet und
werde es im dritten Teil noch ausfiihrlicher behandeln.



150 Die stidtische Bodenfrage.

Elfter Abschnitt.
Bauordnung (Baubeschrinkungen) und Bodenpreise.

An und fiir sich gestattet man dem Eigentiimer eines Gutes ein
freies Verfliigungsrecht iiber seinen Besitz. Besonders beim Boden,
namentlich innerhalb der Stidte, machen besondere Verhiltnisse Aus-
nahmen notig. Wir haben schon gesehen, dafl es im Interesse der All-
gemeinheit und des offentlichen Wohls nétig wird, teilweise sehr weit-
gehende Beschridnkungen dieses freien Verfiigungsrechtes auf-
zuerlegen. Nicht selten werden diese den Ertrag, den jemand aus seinem
Besitz erzielen kénnte, nicht unerheblich verringern. Derartige Be-
schrinkungen stellen die Bauordnungen und Baupolizeivor-
schriften dar.

Das wichtigste derselben ist heutzutage eine Beschrénkung
der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke, vor allem im
Interesse der 6ffentlichen Gesundheitspflege.

Urspriinglich waren diese Bestimmungen fiir den ganzen Stadt-
bezirk gleich, ein Zustand, wie er sich auch jetzt in kleineren Orten
noch vielfach findet. In solchen geht das am ehesten auch noch an.
Die Verschiedenheit der wirtschaftlichen Verhdltnisse der einzelnen
Stadtteile ist noch keineswegs so ausgesprochen, wie in den groflen,
rasch wachsenden Stadten, immerhin macht sich hier zum mindesten
eine gesonderte Behandlung der AuBlengelinde und der Innen-
zonen notig. Je groBer aber ein Ort wird, je rascher er wichst, um so
mehr machen sich in einzelnen Stadtteilen immer gréofere Verschieden-
heiten bemerkbar, um so mehr ergibt sich das Bediirfnis, auch in der
Bauordnung (und im Bebauungsplan) diese einzelnen, wirtschaftlich
und sozial verschiedenen Stadtteile gesondert zu behandeln.

Zu dieser Aufassung fiihrten vor allem folgende Uberlegungen ).
Wenn man die Bauordnungsvorschriften einheitlich gestaltet, also
fir das ganze Stadtgebiet dieselben Bestimmungen erlifit, so miissen
diese naturgemif auf den Verhdltnissen der meist dicht besiedelten
dlteren Stadtteile der Innenstadt fuflen. Sie lassen auch in den
neueren Stadtteilen, AuBlenbezirken und Stadterweiterungsgebieten ge-
nau die gleiche Gebaudehdhe, Stockwerkzahl usw. zu, wie dort. Diese
starke Grundausnutzung, wie sie in den &lteren Stadtteilen durch die
hohen Bodenwerte wirtschaftlich nétig gemacht wird, ist drauBien in
den AuBenbezirken bei den viel niedrigeren Bodenwerten aber keines-
wegs erforderlich. Man kann hier vielmehr die im hygienischen
Sinneunbedingt wiinschenswerte Weitrdumigkeit erzielen, ohne
gegen berechtigte wirtschaftliche Interessen zu stofen.

1) 8. die am Ende dieses Abschnittes angefiihrte Literatur.
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Diese Gedanken, wie sie seit Jahrzehnten im Deutschen Verein
fiir 6ffentliche Gesundheitspflege von den betreffenden Referenten,
namentlich Stiibben, entwickelt worden sind, fiihrten nach und nach

_zu der zundchst sogenannten Zonenbauordnung.

Es war naheliegend, daBl man anfénglich bei dem Bestreben,
einzelne Stadtgebiete auf Grund der besonderen wirtschaftlichen Ver-
héltnisse, wie sie durch die bestehenden Bodenwerte gegeben waren,
gesondert zu behandeln, ziemlich schematisch vorging. Wir haben
ja schon mehrfach betont, daB die Bodenwerte einer Stadt sich im all-
gemeinen von auBlen nach innen in einer fortgesetzten Steigerung be-
finden und schlieBlich in der City die hochsten Werte erreichen.

Die urspriingliche Form der Zonenbauordnung war also
die, dafl man die Stadt in eine Reihe von Zonen einteilte, welche die
innerste Zone, das Geschaftsviertel, in der ungefihren Gestalt konzentri-
scher Ringe umlagerten, bis schliefilich die duBerste Zone das noch un-
bebaute Gebiet auBerhalb der Stiddte darstellte. Fiir jede dieser Zonen
schrieb man besondere Bestimmungen vor, so gestattete man z. B. in
der Innenzone 5 oder 6 Geschosse, in der nichsten Zone 4 Geschosse,
in der folgenden 3 Geschosse, wobei teilweise schon die offene Bau-
weise vorgeschrieben wurde, schlieflich in der AuBenzone nur mehr
2 Geschosse und tiberall offene Bebauung usw.

Diese Zonenbauordnung in ihrer urspriinglichen Gestalt
war allerdings zu schematisch gehalten, und so ergaben sich auch
mancherlei MiBstinde nach ihrer Einfiihrung. Vor allem wohl deshalb,
weil ja gewill im groflen und ganzen eine Stadt sich zirkulér ausbreitet,
im einzelnen aber, wie wir an anderer Stelle (S. 125) bereits ausfiihrten,
vielfach entlang den groBen Verkehrs-- und Landstralen, auch in
radidrem Sinne. Eine weitere Folge davon ist dann die, dafl wirt-
schaftlich und topographisch, nach den sozialen Verhéltnissen der Be-
wohner zusammengehdrende, gleichartige Stadtgebiete durchaus nicht
konzentrisch gelagert sind, erst recht nicht in Form eines Giirtels die
ganze Stadt durchziehen, sondern oft nur mehr oder weniger breite,
radidr gerichtete Gebiete darstellen, die nicht selten den grofen Ge-
schéaftsstrafien folgen. Wiirde man durch eine solche Stadt riicksichtslos
Ringzonen legen, so wiirde man damit derartige zusammengehorige
Gebiete in zwei, selbst drei verschiedene Bauordnungsklassen ausein-
anderreilen, was ganz abgesehen von allem anderen auch grofie Un-
gerechtigkeiten und Hirten fiir die betreffenden Grundbesitzer mit
sich briachte. Welche innere Berechtigung lige denn z. B. vor, dem einen
Grundbesitzer in diesem gleichartigen Gebiet 4, einem anderen dagegen
nur 3 Geschosse zu gestatten, lediglich deshalb, weil er in die andere
Bauzone fillt, einem weiteren woméglich nur 2 Geschosse, wihrend vor
Einfithrung dieser Bauordnung die Bodenwerte nahezu ganz gleich
waren. Zur FErzielung einer gleichen Rentabilitdt miite also auch
iiberall die gleiche Grundausnutzung gestattet werden.
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Von diesem anfénglichen Schematismus ist man aber auch sehr
bald abgekommen. Schon 1896 schreibt Stiibben !): ,,Die Zonen sind
nicht etwa im geometrischen Sinne des Wortes Ringfldchen, sondern
es sind Geldndeteile von unregelmiBiger Gestalt, deren Grenzen sich
danach richten, ob fiir Fabrikbauten oder Villenbezirke die geeigneten
Vorbedingungen vorhanden sind, ob es sich um eine Geschéftslage oder
eine bloBe Wohngegend, um billige oder teuere Grundstiicke handelt.*
Spaterhin ist dann auch das Wort ,,Zonenbauordnung® {iberhaupt
fallen gelassen unddurch ,,abgestufte Bauordnung ersetzt worden,
und die Umgrenzung der Bezirke fiir verschiedene Bauklassen immer ver-
schiedener nach den lokalen Verhiltnissen, insbesondere den wirtschaft-
lichen Moglichkeiten und den sozialen Bediirfnissen der Einwohnerschaft
festgesetzt worden (Stiibben, zur Frage der Stuttgarter Bauordnung,
Deutsche Vierteljahrsschrift fiir o6ffentliche Gesundheitspflege 1903,
Bd. 35, S. 349). Dadurch ist dann die irrtiimliche, dem Wortsinn ent-
nommene Ansicht, die Zonenbauordnung in bisherigem Sinne lege ein-
fach grundsétzlich um jede Stadt Giirtel immer diinner werdenden Be-
bauung, von der tatséchlichen Entwicklung lingst iiberholt worden.

Diese Abstufung der Bauordnungen, wie man sie jetzt nennt,
geht in neueren Bauordnungen vielfach sehr weit, entsprechend dem
Umstand, daB in grofien Stadten eben die derselben zugrunde liegenden
Verschiedenheiten der einzelnen Stadtteile auch sehr ausgesprochen sind.
Im iibrigen waren nach einer Mitteilung in der Zeitschrift fiir Wohnungs-
wesen 1905 auf der Dresdener Stiddteausstellung unter 120 Stadten
erst 20 abgestufte Bauordnungen vertreten.

Es gibt Stédte, z. B. Miinchen, Dresden und andere, in denen
12 und mehr verschiedene Bauklassen oder Baustaffeln (daher auch
Staffelbauordnung genannt) aufgestellt sind, die im allgemeinen
gewill in dem Sinne verteilt sind, dal die Weitrdumigkeit der Stadt-
anlage nach aullen hin, entsprechend den natiirlichen Verhiltnissen,
immer mehr zunimmt, im {ibrigen aber keineswegs konzentrisch zu-
einander gelagert sind, sondern nicht selten auch radiar verlaufen,
sich gegenseitig durchdringen usw.

Die Abstufung der Bauordnungen vollzieht sich weiterhin
zurzeit keineswegs mehr nur nach ,,Ortsteilen®, d. h. den verschiedenen
Stadtgebieten, immerhin bleibt das gewissermafllen die Grundlage der
Bestimmungen. Meist handelt es sich um 3—4 derartige Bauzonen
oder Baubezirke, so enthilt z. B. die Diisseldorfer Baucrdnung
vom Mai 1907 drei Bauzonen, die Bauordnung von Osnabriick vom
Jahre 1905 vier Bauzonen usw. Dazu kommt dann in neuerer Zeit eine
weitere Abstufung nach StraBlen, sogenannte StraBenklassen,
indem z. B. fiir WohnstraBen, GeschéftsstraBen, FabrikstraBen etc. ge-

1) Hygiene des Stadtebaues, im Handbuch der Hygiene von Th. Weyl
IV. Bd., S. 450/451.
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sonderte Bestimmungen getroffen werden. Im allgemeinen gestattet man
natiirlich fiir die GeschiftsstraBen der Innenstadt, speziell der
City, die weitgehendste Bodenausnutzung. Das ist deshalb gerecht-
fertigt, weil einmal die Bodenwerte hier am hochsten sind und unbe-
dingte Beriicksichtigung verlangen, um so mehr, als hier in der City
gewissermaBen das Geld verdient wird, von dem der bei weitem iiber-
wiegende Teil der Stadtbevolkerung lebt. Hier ist also weitgehendste
Riicksicht auf das Erwerbsleben geboten. Anderseits kénnen hier
die hygienischen Riicksichten, z. B. beziiglich der Hof- und Strafien-
breite, der von der Bebauung frei zu lassenden Teile der Grundstiicks-
fliche, der sonstigen Freiflichen, wie freie Plitze, girtnerische Anlagen,
Vorgirten usw. deshalb mehr zuriicktreten, weil hier die Gebdude immer
mehr lediglich zu Geschéftszwecken, Ladenlokalen, Kontorrdumen usw.
und nicht zu Wohnzwecken verwandt werden. Es fillt also vor allem die
Riicksicht auf die Familien und Kinder fort, fiir die man neuerdings
gliicklicherweise immer mehr Spiel- und Tummelpldtze auch innerhalb
der Stadt, moglichst nahe den Wohnungen und Wohnvierteln, zu be-
schaffen bestrebt ist.

Um so weitgehendere Riicksicht auf die hygienischen Inter-
essen ist dagegen in den WohnstraBen zu nehmen. So unterscheidet
die Diisseldorfer Bauordnung z. B. unter den Wohnstralen wieder
solche mit geschlossener Bebauung — je nachdem fiir Einfamilienh&user,
bessere Etagenwohnungen und Kleinwohnungen — und mit offener
Bebauung.

Eine fernere sehr wichtige Abstufung ist die nach Gebdude-
gattungen, indem fiir grofe und kleine Gebdude, Miethduser, Miet-
kasernen, Einfamilienhduser, Gebdude mit Kleinwohnungen usw. ge-
sonderte Bestimmungen getroffen werden. Grundsitzlich sollen und
werden auch bereits in modernen Bauordnungen Bestimmungen getroffen,
welche den Bau des Einfamilienhauses und Kleinhauses gegeniiber dem
groBen Mehrfamilienhaus (der Mietkaserne) erleichtern. Bei strengen
baupolizeilichen Bestimmungen zeigt es sich, daf3 der Kleinwohnungs-
bau sehr héaufig vollig darniederliegt, weil er unter diesen Umstédnden
fir den Bauunternehmer und Hausbesitzer nicht mehr verlockend er-
scheint. Es ist deshalb mit Recht mancherorts versucht worden, den
Kleinwohnungsbau durch allerlei Bauerleichterungen gerade fiir
diese Gebdudegattung dem privaten Unternehmertum wieder rentabel
zu machen.

Gegen diese Bauerleichterungen fiir Kleinwohnungen sind auch allerlei
Bedenken gedullert worden, vor allem in dem Sinne, dafl es nicht angiingig sei,
gerade fiir diese Wohnungskategorie Baubeschrinkungen, die doch zundchst aus
gesundheitlichen Griinden auferlegt wiirden, wegzulassen oder abzuschwéchen.
Man gebe damit von vornherein zu, daB man fiir den Arbeiterstand und die unteren
Einkommensklassen minderwertige Wohnungen schaffen wolle. Dieser Einwand
ist wohl hinfillig.

Wenn man z. B. in einem Stadtteil, in dem sonst nur drei Stockwerk gestattet
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sind, fiir Gebdude mit Kleinwohnungen vier Stockwerke gestattet, so wird da-
durch, da es sich doch immer nur um vereinzelte Gebiude handelt, die Lichtver-
sorgung vis-a-vis liegender Gebdude kaum beeintrichtigt. Der betreffende Klein-
wohnungsbau selbst, bzw. das vierte Stockwerk hat sogar, da es sich iiber alle anderen
Bauten erhebt, die giinstigste Luft- und Lichtversorgung. DaB das Wohnen im
vierten Stock aber bei entsprechender Ausfithrung des Gebdudes an und fiir sich
keineswegs gesundheitliche Nachteile mit sich bringt, wird wohl im Ernst niemand
mehr behaupten wollen (s. meine Ausfiihrungen dariiber in der Vierteljahrsschr.
f. 6ff. Gesundheitspflege 1906, S. 468 ff.).

Aber selbst wenn einmal durch solche Bauerleichterungen kleine
gesundheitliche Nachteile fiir derartige Kleinwohnungen erzeugt werden,
so kommt es doch praktisch nur darauf an, was fiir den Arbeiter schlief3-
lich das Vorteilhafteste ist. Ob es also in dem einen Fall der gewdhrten
Bauerleichterung wieder dem privaten Bauunternehmertum rentabel
erscheint, Kleinwohnungen herzustellen und fiir ein geniigendes An-
gebot desselben Sorge zu tragen, oder ob es durch die im {ibrigen wohl-
gemeinten Baubeschriankungen denselben unmoglich wird, mit ent-
sprechendem Gewinn den Kleinwohnungsbau zu betreiben. Im letzteren
Fall wird immer ein Mangel an Kleinwohnungen, dadurch eine
Uberfiillung derselben und hohe Mietpreise die Folge sein, die sie
trotz der durch die Baubeschrinkung erzwungenen hygienischen Vorziige
wieder minderwertig machen.

Endlich gibt es dann noch eine Abstufung nach Raum-
gattungen, indem fiir Wohnrdume und Schlafrdume z. B. beziiglich
der Lichtversorgung ganz andere Forderungen gestellt werden als fiir
Nebenrdume, wie Waschkiichen, Badezimmer, Treppenhéuser etec.

Man kann annehmen, daBl mit der Zeit alle Stadte diese Grund-
sitze der Abstufung in mehr oder weniger ausgesprochener Weise ihrer
Bauordnungen zugrunde legen werden.

Wir wollen nun versuchen, eine Vorstellung dariiber zu gewinnen,
wie derartige Bauordnungen, bzw. die in denselben ausgesprochenen
Baubeschrankungen, mit den Bodenwerten und eventuell den Mieten zu-
sammenhédngen. Dafl das Verhéltnisse sind, welche bei der Aufstellung
von Bauordnungen unbedingt beriicksichtigt werden miissen, ist selbst-
verstdndlich, wenn es vielleicht zunéchst auch nicht so ganz leicht ist,
dariiber Klarheit zu gewinnen.

An und fiir sich fithrt schlieflich jede Bauordnung, mag es nun
eine gleiche, einheitliche Bauordnung fiir das ganze Stadtgebiet, eine
Zonen- oder abgestufte Bauordnung sein, zu einem Schematismus,
einer gewissen Schablonisierung der stddtischen Entwicklung, wie auch
mehrfach von Gegnern der Zonenbauordnung hervorgehoben wurde.

,,Dall eine jede Bauordnung !) mit der Zeit eine solche Wirkung
hervorbringen muB, ist leicht verstdndlich. Bei der Herstellung der iiber-
wiegenden Mehrzahl der stddtischen Mietwohnungen durch das gewerbs-

1) S. meine frithere auf S. 133 Anmerkung erwihnte Arbeit in der Viertel-
jahrsschr. f. 6ff. Gesundheitspflege 1906.
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méfige Bauunternehmertum ist es natiirlich, daf jeder Erbauer eines
stddtischen Miethauses in all den Dingen, die fiir ihn von pekunidrem
Nutzen sind, also beziiglich Stockwerkzahl, GeschoBhéhe, ZimmergrofBe
(Mindestluftraum) usw. bis zu der Grenze geht, wie sie eben von der
Bauordnung noch zugelassen wird. So wird beispielsweise die Zulassung
von vier Stockwerken in irgend einem Stadtteil natiirlich nicht sofort,
aber doch in dem MaBe, wie die alten Héuser niedergerissen und durch
neue ersetzt werden, dazu fithren, daB alle Gebdude auch tatsachlich
diese Hohe erreichen. So wirkt auch jede Mindestforderung, d. h.
eine das Minimum des eben noch Zulissigen fixierende Bestimmung.
Die Feststellung eines Mindestluftraums von z. B. 10 cbm fiir eine
Miadchenkammer wird mit der Zeit bewirken, daB kein Unternehmer
mehr eine wesentlich grofiere baut, er ist ja durch die Mindestforderung
vor irgend welcher Beanstandung von seiten der Wohnungsinspektion
gedeckt. Kurz, die in der Bauordnung als eben noch zuléssig bezeichnete
Grenze wird mit der Zeit geradezu als eine von der Baupolizeibehorde
sanktionierte Norm gelten, als Schema, welches dem ganzen Bezirk,
der ,,Zone“, bei einheitlicher Bauordnung eventuell der ganzen Stadt,
seinen Stempel aufdriickt. Insofern mufl man, wenn man iiberhaupt
die Berechtigung einer Bauordnung und der Mindestforderungen an-
erkennt, auch diese Gleichformigkeit mit in Kauf nehmen.*

LaBt sich in &hnlicher Weise vielleicht auch eine gleichméafige
Einwirkung auf die Bodenwerte und eventuell die Mieten
innerhalb derselben Bauzone nachweisen? Wie gestaltet sich tiberhaupt
diese Einwirkung ?

Wir wollen uns zur Beantwortung dieser Frage einmal irgend ein
bebautes Grundstiick in einem Stadtteil vorstellen, in dem bis dahin
iiberhaupt keine Grenzen fiir die Gebaudehohe bzw. Stockwerkzahl fest-
gesetzt war. Es werde nun eine Bauordnung aufgestellt, durch welche
fiir dieses Gebiet eine Bauklasse mit drei Stockwerken vorgesehen
wird. Welche Moglichkeiten sind da denkbar und kommen tatséch-
lich vor?

Zundchst die, dafl es sich um einen bisher noch relativ wenig
besiedelten Stadtteil handelt, ein Gebiet also, in dem keine er-
hebliche Wohnungsnachfrage besteht und zunéchst auch nicht
zu erwarten ist. Wenn man dasselbe gleichwohl in diese Baustaffel
mit drei Stockwerken einbezog, so mag es deshalb geschehen sein, weil
es zwischen Stadtteilen dichterer Besiedelung gelegen ist und man fir
die fernere Zukunft dieselbe Besiedelung auch fiir dieses Gebiet vermuten
kann. Es ist also durch die betreffende Bauklasse fiir dasselbe eine Be-
bauung zugelassen worden, die zunichst noch erheblich {iber das MaB
der zur Befriedigung der vorhandenen Wohnungsnachfrage gegebenen
Grundausnutzung hinausgeht. Im allgemeinen werden dann die Boden-
preise kaum nennenswert durch den Erla dieser Bauordnung beeinfluf3t
werden. Gewil werden einzelne Grundstiickbesitzer bei Neubauten in
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Riicksicht auf die voraussichtliche Weiterentwicklung der Stadt die
erlaubten dreistockigen Miethduser auffiihren, da aber diesem stérkeren
Wohnungsangebot zun#chst noch keine erhebliche Nachfrage gegen-
itbersteht, konnen sie dadurch keineswegs erhebliche Mehreinnahmen
erzielen. Die Grundrentenertragswerte und somit auch die Grundrenten-
kaufwerte werden ziemlich dieselben bleiben. Ein EinfluB} auf die Mieten
ist natiirlich erst recht nicht vorhanden.

Die zweite Moglichkeit ist die, daff durch die Erklédrung der Zu-
lassigkeit von drei Stockwerken durch die betreffende Bauklasse die
Verhdltnisse gerade so getroffen werden, wie sie ohnehin in
der Entwicklung des betreffenden Stadtteils gegeben waren.
In diesem Falle wird in einem Ort mit steter VergroBerung wohl immer
ausgiebiger von dieser Erlaubnis der drei Stockwerke Gebrauch gemacht
werden. Die Wohnungsnachfrage wird aber sehr rasch steigen und ge-
statten, alle neu erstellten Wohnungen zu vermieten. Die Mieten werden
zundchst die gleiche Hohe behalten, in dem Mafle aber, wie die Wohnungs-
nachfrage wichst, alle zulissigen Wohnungen hergestellt sind und nicht
weiter vermehrt werden kénnen, nach und nach steigen. Demnach steigen
auch die Grundrentenertragswerte und in Vorausdiskontierung der in
der Zukunft vermutlich noch hoheren Mietertragnisse noch etwas mehr
die Grundrentenverkaufswerte. Schon hier vermag der ErlaB der be-
treffenden Baubeschrinkung also weder ein Ansteigen der Bodenpreise,
noch ein Ansteigen der Mieten zu verhiiten.

Der dritte Fall ist der, welcher in rasch wachsenden Stiddten am
ehesten eintritt, daf nidmlich durch die Baubeschrinkung ein Gebiet
betroffen wird, in welchem durch seine giinstige Lage sich sehr
bald ein wesentlich stirkeres Wohnbediirfnis geltend macht,
als der Bau von dreistockigen Etagenh#dusern zu befriedigen vermag.
Es wird in dem betreffenden Stadtteil also sehr bald ein ausgesprochener
Wohnungsmangel sich bemerkbar machen, der nach einiger Zeit sicher
dazu fiihrt, dafl die Mieten sehr rasch steigen. Ebenso schnell steigen
dann auch die Grundrentenertragswerte, also die Bodenwerte, trotz
der Baubeschrankung.

Wiirde in dem letzteren Fall keine Baubeschrinkung auferlegt
worden sein, hitten die Grundbesitzer die Grundstiicke nach Hohe
und Breite beliebig ausnutzen kénnen, so wiren allmihlich vier,- fiinf-,
selbst sechsstockige Miethéuser erbaut worden, es hitten dann der
gleichen Nachfrage entsprechend mehr, vielleicht doppelt so viele Woh-
nungen gegeniibergestanden und das hitte notwendigerweise dazu ge-
fithrt, daf die Mieten eine wesentlich geringere Hohe erreichten. In
einem solchen Falle steigert die Baubeschrinkung also auf alle Fille
die Mietpreise.

Etwas anderes ist es allerdings mit dem Bodenwert. Der kann
bei freier Nutzungsmoglichkeit der Grundstiicke allerdings gréBer sein,
weil in einem z. B. fiinfstockigen Gebdude ein erheblich hoherer Ertrag
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erzielt werden kann als in einem dreistockigen Gebdude (unter der
Annahme der Baubeschréinkung), so dal dadurch nicht nur die héheren
Baukosten entsprechend verzinst werden, sondern auch noch dariiber
hinaus sich ein Mehrertrag ergibt, der als hohere Grundrente erscheint.
Und zwar wird das um so mehr der Fall sein, je hoher der Grundstiicks-
wert schon an und fiir sich im Verhéltnis zu den Baukosten ist. Dann
machen die Mehrkosten eines fiinfstockigen Gebdudes gegeniiber einem
dreistockigen gleicher Grundfliche und gleichen Etagengrundrisses nur
einen verhdltnismiBig geringen Mehrbetrag in dem Wert des bebauten
Grundstiickes aus, wohingegen der Mietertrag sich fast verdoppelt.

Es wire dann also durch die Baubeschréinkung gelungen, den
absoluten Wert des Bodens niedriger zu halten. Dall die Mieter
von dieser Verbilligung aber keinen Vorteil haben, weil fiir sie gar nicht
der absolute Bodenpreis, sondern der relative, d. h. der auf die Ein-
heit des Wohnraums oder die Wohnfliche des betreffenden Gebdudes
entfallende Anteil in Betracht kommt, hat A. Voigt in ,,Kleinhaus und
Mietkaserne* 1905, S. 9 schon iiberzeugend dargetan.

Denkbar ist aber auch, dal bei sehr starker Wohnungsnachfrage
in dem betreffenden Stadtteil die Mieten in den dreistockigen Gebduden
infolge des geringeren Wohnungsangebots so viel héher sind als bei
freier Nutzungsmoglichkeit in denen mit mehr Stockwerken, daf gleich-
wohl derselbe Ertrag aus den bebauten Grundstiicken erzielt wird und
demnach entsprechend den geringeren Baukosten bei den dreistockigen
Gebauden die Grundrentenertragswerte in letzteren hoher sind. 1In
diesem Fall hitte dann die Baubeschrinkung zur erheblichen Erhohung
der Mieten und zum mindesten nicht zu einer Verbilligung der Boden-
werte gefithrt. Immerhin ist der letztere Fall wohl der seltenere, dagegen
wird sehr hdufig in rasch wachsenden Stddten mit grofler Wohnungs-
nachfrage durch Baubeschrinkungen zwar, der absolute Bodenwert
geringer, dagegen der relative auf die Wohnfliche entfallende und
den einzelnen Mieter belastende Anteil grofer sein als ohne solche Bau-
beschrinkungen, d. h. mit anderen Worten, die Mieter werden hoher
sein. So urteilt auch Pohle: ,,Die Wohnungsnachfrage II, S. 103:
,,Fiir die Belastung des Mieters ist nur entscheidend die Hohe der Grund-
rente, die auf den Quadratmeter Wohnflache entfillt; ist dieser Betrag
niedrig, so kann es ihm gleichgiiltig sein, ob die Gesamtgrundrente der
Grundstiicke in einer Stadt im Durchschnitt hoch oder niedrig steht.*

Wir miissen also im allgemeinen sagen, dafl es durch Baubeschrén-
kungen bis zu einem gewissen Grade moglich ist, in einem Stadtteil
das Ansteigen der Bodenpreise, wenn auch nicht zu verhindern, so doch
innerhalb gewisser Grenzen zu halten. Falsch ist es aber, zu glauben,
daB die Mieter davon eéinen Vorteil in Gestalt billiger Mieten haben.
Meist werden sie in rasch wachsenden Stéddten dadurch hoher werden.

Pohle macht (s. oben, S. 105) mit Recht darauf aufmerksam, dafl von der
Wohnungsreform die Dinge gerne so hingestellt werden, ,,als wenn durch den Er-
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laB von baupolizeilichen Beschrinkungen, die, wie man wohl am liebsten sihe,
nur ein einziges Obergeschol gestatteten, eigentlich nur der natiirliche Zustand
wieder hergestellt werde, der durch die Machinationen der Bodenspekulanten
in sein Gegenteil verkehrt worden sei‘, und daB man dagegen sagen miisse, ,,dafl
das kiinstliche System hier nicht auf der Seite der unter Mitwirkung der Boden-
spekulation vor sich gehenden Entwicklung, sondern vielmehr in den Eingriffen
der Baubehtrde liegt. Durch letztere wird die Art der Bebauung verhindert,.
die eigentlich nach der Einwohnerzahl eines Ortes, seinem wirtschaftlichen Charakter
und den Wohnsitten der Bevolkerung die wirtschaftlich angezeigte, d. h. die bil-
ligste sein wiirde.“

Demgegeniiber mufl nun doch betont werden, dafl die Idee, welche
zur Einfihrung der Zonenbauordnung und abgestuften Bauordnung
gefiihrt hat, urspriinglich wenigstens sicherlich nicht die war, das Wohnen
an und fiir sich zu verbilligen, sondern vielmehr die bauliche Entwicklung
der Stadt in Bahnen zu lenken, welche dem durchaus berechtigten
Wunsch nach der hygienisch wiinschenswerten Weitrdumig-
keitmoglichstentgegenkomme. So war man sich auch im Deutschen
Verein fiir 6ffentliche Gesundheitspflege im allgemeinen stets klar dariiber,
dafl man von den Baubeschrinkungen nicht willkiirlich Gebrauch machen,
also z. B. das Verbot der Mietkaserne, die Vorschrift der offenen land-
hausméfigen Bebauung usw. nur da erlassen diirfe, wo die Bodenwerte
es gestatteten, wie des Ofteren auf den Versammlungen hervorgehoben
wurde.

Vor allem wollte man durch derartige Baubeschrinkungen das
Uberhandnehmen der Mietkasernen an der Peripherie der Stidte
und in den Stadterweiterungsgebieten verhindern, den Zustand, dafB
weit draullen auf dem Felde zwischen den Kartoffelickern Mietkasernen
auftauchten, und sagte sich mit Recht, daB ein solches Verbot hier, wo
der Boden noch nicht erheblich iiber den landwirtschaftlichen Wert
gestiegen ist, auch keinerlei wirtschaftlichen Nachteil im Gefolge haben
kann.

Im Inneren der Stddte dagegen haben die Stadtverwaltungen
und Baubehorden sich stets duBerst zuriickhaltend gegeniiber den
Forderungen nach weitgehenden Baubeschrinkungen verhalten. Gerade
die Manner der Praxis fiihlten am ehesten, daB schlieBlich, trotz aller
an und fiir sich gewil berechtigten Wiinsche nach einer hygienischen
Ausgestaltung der Wohnungen, zunichst doch einmal das Wohnbe-
diirfnis an und fiir sich befriedigt werden muBte, wenn man
nicht noch viel unhaltbarere Zustinde herbeifiihren wollte, und so muf
man anerkennen, daf} die zwar vom besten Willen, aber ungeniigenden
Verstindnis fiir die wirtschaftlichen Moglichkeiten zeugenden extremen
Forderungen mancher Wohnungsreformer sich in der Praxis nie Eingang
verschafft haben, und das im Interesse der Befriedigung des Wohn-
bediirfnisses mit Recht.

In den wenig besiedelten AuBenbezirken wird sich dagegen die
verteuernde Wirkung der Baubeschrinkungen auf die Mieten
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noch am wenigsten fithlbar machen, weil hier die Voraussetzung
dieses Einflusses, ndmlich der Umstand, daB die durch Baubeschrin-
kungen beschrinkte Wohnungsproduktion fiir die Nachfrage kein ge-
niigendes Wohnungsangebot schaffen kann, fortfallt. Auch braucht
hier auf dem weiten zur Verfiigung stehenden Gelidnde im allgemeinen
nicht am Grund und Boden gespart zu werden. Gleichwohl gilt auch
hier der Grundsatz, daB die Mieten durch Baubeschrinkungen im Sinne
einer weitrdumigen Bebauung nicht verbilligt werden, eher das Gegenteil
bewirkt wird. AuBerdem wird die ganze Stadtanlage weiter auseinander-
gezogen, die rdumlichen Entfernungen zwischen der City und den drauflien
gelegenen Wohnvierteln vergroBert, ein Nachteil, der durch die- Ent-
wicklung der modernen Verkehrsverhiltnisse aber leicht wieder
ausgeglichen werden kann.

Bedenklich wirken derartige Baubeschrankungen dagegen, wenn
durch sie die Befriedigung eines tatsichlich bestehenden star-
ken Wohnbediirfnisses verhindert wird. Wenn z. B. in einem
Stadtteil, dessen Grofenausdehnung und réumliche Weiterentwicklung
durch Berghénge, FluBliufe, bestehende Industriewerke etc. gehindert
ist, eine im Verhéltnis zur Wohnungsnachfrage viel zu weitrdumige
Bauweise gefordert wird, die unbedingt zu einem Wohnungsmangel, da-
durch zu einer Wohnungsteuerung, und deshalb meist auch zu einer
Uberfiillung der vorhandenen Wohnungen fithren muB. Dann ist es
besser, auf Baubeschrinkungen zu verzichten und lieber ein oder einige
Stockwerke mehr zu gestatten und im Interesse einer geringeren Wohn-
dichte lieber die Behausungsziffern steigen zu lassen, selbst wenn dann
einmal ausnahmsweise der hygienische Lichteinfallswinkel nicht mehr
ganz den im allgemein giiltigen und berechtigten Anforderungen geniigt.

Derartige Verhéltnisse haben seinerzeit bei der Stuttgarter
Stadterweiterung zu den heftigsten Meinungsverschiedenheiten gefiihrt
(siehe die Stuttgarter Stadterweiterung, herausgegeben vom Stadt-
schultheilenamt Stuttgart, 1901).

Dafl man sich auch in Hygienikerkreisen iiber diese Nachteile
der im hygienischen Interesse zunichst gewill wiinschenswerten Bau-
beschrinkungen schon seit langem klar war, mogen einige Beispiele
illustrieren.

So fiihrte 1899 auf einer Sitzung des Vereins zur Besserung der Miinchener
Wohnungsverhéltnisse Professor Buchner, der damalige Direktor des Miinchener
hygienischen Universitdtsinstitutes aus: ,,Keineswegs handelt es sich bei der Woh-
nungsfrage um eine Frage des Komforts, der Lebensbequemlichkeit, sondern es
handelt sich, mit diirren Worten gesagt, um die Frage des Mindestluftraums.*
So verlangte er denn weiter weder Einfamilienhduser noch weitrdumige Bauweise,
sondern zunéchst als erste und wichtigste Bedingung den nétigen Luft-
raum in der Wohnung fiir jeden einzelnen Bewohner. Ahnlich sprach sich auf
dem Frankfurter WohnungskongreB8 1904 Professor NeiBer, Direktor des stadti-
schen hygienischen Instituts zu Frankfurt a. M., aus: Auch er kommt nach sach-
licher Besprechung aller Faktoren, die von seiten der Wohnung auf den Menschen
einwirken, zu dem Schlusse, daB vor allem die Gerdumigkeit in der Wohnung
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der Kardinalpunkt sei, um den sich alles drehe, und dessen Erfiillung unsere erste
Pflicht sei. ,,Hiiten wir uns darum, vom hygienischen oder sanitétspolizeilichen
Standpunkte aus Forderungen festzusetzen, die auf Kosten der Gerdumigkeit
gehen; seien wir vorsichtig mit den Forderungen nach jenen Baubeschrinkungen,
die wohl kleinere hygienische Vorteile, aber den enormen Nachteil der Wohnungs-
verteuerung und damit die Zunahme der Belegungsdichtigkeit nach sich ziehen.
Denken wir immer daran, daf nicht die Wohnung, sondern das Wohnen die Haupt-
sache ist. (KongreBbericht, S. 382/383.) Dabei gehéren diese beide Autoren
zu den Leuten, die, wie einmal iiber die wissenschaftlich arbeitenden Hygieniker
geurteilt wurde ,,mit wissenschaftlichen Formeln und im Laboratorium grof3-
stiadtische Gesundheitspflege treiben‘. Es konnte dabei mancher, der iiber die
Theoretiker der Wohnungsfrage und Wohnungshygiene mit ein paar abfélligen
Bemerkungen hinwegzugehen sich berechtigt hilt, lernen, daB eine iiberwiegend
wissenschaftliche Tétigkeit keineswegs hindert, mit den Dingen des praktischen
Lebens in Fiithlung zu bleiben und gleichfalls zu dem Versuch fiihrt, die Ergebnisse
wissenschaftlicher Forschung mit den wirtschaftlichen Moglichkeiten ins Ein-
vernehmen zu setzen.

Mit diesem und &hnlichen Einschriankungen kann jedenfalls eine
verniinftige und mit grofter Vorsicht aufgestellte abgestufte Bau-
ordnung #uBerst segensreich wirken, kann die zu grofe Besiedelungs-
dichtigkeit der Innenstadt durch eine entsprechende Weitrdumig-
keit der &uBeren Stadtteile wieder in etwa kompensieren, hier
z. B. fiir Freiflichen, wie Parks, Spielplitze, Sportplitze, Kindergirten,
Promenaden usw. sorgen, welche man bei der Anlage der Altstadt zu
schaffen versdumt hat und so auch die Bewohner der Innenstadt, ins-
besondere die Jugend, an diesen Vorteilen der weitrdumigeren Bauweise
teilnehmen lassen.

Wenn dadurch auch die Wohnungen im allgemeinen keineswegs
verbilligt werden, so werden sie doch zweifellos in hygienischer Be-
ziehung auBerordentlich verbessert, nicht minder die ganze Stadt-
anlage. Wir werden spiiter (im dritten Abschnitt) noch zu dem Schlufl
gelangen, dal es iiberhaupt nicht das letzte Ziel der stddtischen Woh-
nungspolitik sein kann, unbedingt eine groftmogliche Billigkeit
der Wohnungen zu erzielen, keinesfalls auf Kosten gesundheitlicher
Mindestforderungen. Nun hat ja frither vielfach die Gefahr bestanden,
daf durch die infolge der Baubeschrinkungen eintretende Wohnungs-
knappheit die Vorteile der durch dieselben erzwungenen Bauweise zum
Teil wieder ausgeglichen werden, indem die Mieten stiegen und die Woh-
nungen iberfillt wurden.

In Kreisen der Praktiker machten sich deshalb schon seit langem Strémungen
gegen eine allzu weitgehende Verwendung von Baubeschréinkungen bomerkbar.
Teilweise sehr treffend hat eine Zeitungsnotiz der Frankfurter Zeitung vom
18. Mai 1899 die diesbeziiglichen Verhéltnisse hervorgehoben: , Frankfurter An-
gelegenheiten. Zum Wohnungsmangel . . . . Wenn man friither sagen konnte, dafl
private Bautétigkeit fiir kleine Wohnungen vorhanden war, so mufl man heute
konstatieren, daB derartige Wohnungen nicht mehr gebaut werden und gegenwartig
ein Mangel tatséchlich vorhanden ist. Die Versuche auf Abhilfe durch Verwaltungen
und Genossenschaften reichen nicht aus. die Privatbautdtigkeit mull hier ein-
greifen. In der AuBenstadt miissen erleichternde Bestimmungen fiir die Bauord-
nung getroffen werden. Man sollte meinen, es finde eine Steigerung der Baulust
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statt, das ist aber nicht der Fall, da die Rente fehlt. Der Grund und Boden hat
zu hohe Preise angenommen, der erforderliche Flichenraum fiir die Neubauten
ist zu hoch, die Zahl der zu erbauenden Geschosse zu niedrig bestimmt worden,
wozu dann noch die hohen Arbeitslchne kommen. Trotz der teueren Mietpreise
ist also das Bauen der kleinen Wohnungen nicht lohnend.*

Der Leiter des Vereins fiir das Wohl der arbeitenden Klassen in Stuttgart,
Geh. Hofrat Dr. Pfeiffer erkliarte (1900), daB8 er nicht begreifen konne, wie es
moglich sei, daB manche sonst so einsichtsvolle Minner den Zusammenhang der
Teuerung der Wohnungen mit den bisherigen rigorosen Baubestimmungen nicht
einzusehen vermochten. Es sei ja ganz selbstverstindlich, daf durch jede Anord-
nung der Behorden, durch welche das Bauen erschwert und verteuert werde, auch
die neuerrichteten Wohnungen verteuert und insbesondere die Erstellung billiger
Wohnungen schlieBlich unméglich gemacht werde.” (Stuttgarter Stadterweite-
rung, s. 0., S. 54.) ’

Es ist unbedingt noétig, daB mit jeder weitgehenden Baube-
schrinkung im Innern der Stédte eine sehr erhebliche Erleichterung
der Ansiedelung und des Wohnungsbaues in den AuBlenge-
lindenund den Stadterweiterungsgebieten verbunden wird. Das
wird um so leichter sein, je mehr unsere modernen Dezentralisations-
bestrebungen, speziell die Entwicklung der stidtischen Verkehrsver-
hiltnisse, des Vorortsverkehrs usw. ermoglichen, einen grofien Teil der
stidtischen Bevolkerung auf diese Gebietsteile abzulenken. Um so
weniger werden sich dann auch die oben erwihnten Nachteile der Bau-
beschriinkungen fiihlbar machen. Erst durch die immer stirker
hervortretende Besiedelung der Aufllengelinde tritt auch
die ganze Frage der Baubeschrinkungen in der Innenstadt
in ein neues, aussichtsreicheres Stadium. Aber auch dann muf}
dringend vor allzu weitgehenden, diesbeziiglichen Bestimmungen ge-
warnt werden.

So méchten wir denn zusammenfassend sagen, daB die Bau-
beschrinkungen im allgemeinen ein vortreffliches Mittel sind, bei 4uBBerst
vorsichtiger Anwendung die Bebauung der Stadt im hygienischen
Sinne zu gestalten und zur Verbesserung der Wohnungen (was keines-
wegs identisch ist mit der Verbesserung der Wohnverhiltnisse) bei-
zutragen, daB sie weiterhin imstande sind, eventuell auch die Boden-
werte in den noch zu bebauenden Gebieten niedrig zu halten. Da aber
dadurch im allgemeinen eine viel geringere bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke erlaubt wird, so werden sie im allgemeinen die Wohnungen
nicht verbilligen, sondern verteuern. Es fragt sich also im einzelnen
Falle, was man vorzieht. Ich speziell bin nicht, wie ich spéiter begriinden
werde und auch in friiheren Schriften bereits dargetan habe, der Meinung,
daB es unter allen Umstéinden das letzte Ziel der Wohnungspolitik sei,
die stiadtischen Wohnungen méglichst zu verbilligen. ,,Man muf sich
eben selbst bei bescheidenen Anspriichen dariiber klar sein, daf jede
hygienische Verbesserung der Wohnungen bis zu einem gewissen Grade
eine Verteuerung derselben mit sich bringen wird, weil sie, wenigstens
sehr hiufig eine Mehrausgabe bedingen und so die Ertragsmoglichkeit

Gemiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 11
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des Grundstiicks schmélern. Anderseits sollen die Wohnungen nun
doch einen gewissen Mietpreis nicht iiberschreiten; 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 da-
gegen kleiner und schlechter, dafiir aber auch billiger werden‘ - (siche
Anmerkung S. 133).
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Dritter Teil.
Die Grundlagen der kommunalen Boden- und
Wohnungspolitik, zugleich die Grundziige zur
Besserung der jetzigen Zustiinde.

Erster Abschnitt.
Uber die Dezentralisation der Stiidte.

1. Einleitende Bemerkungen.

Wir haben uns im Verlaufe der vorigen Abschnitte {iberzeugt,
daB die Wertsteigerung des stddtischen Bodens, so staunenswert
und weitgehend sie zunichst auch dem unbefangenen Beobachter er-
scheinen mag, eine durchaus natiirliche Erscheinung ist, die mit dem
enormen wirtschaftlichen Aufschwung und der auBerordentlich raschen
Vergroferung unserer Stddte aufs innigste zusammenhingt. Weiter-
hin mufiten wir konstatieren, dafl eine ganze Reihe anderer Momente,
die man zur Erklérung einer sogenannten kiinstlichen Wertsteigerung,
die sich zu dieser natiirlichen Wertsteigerung allgemein hinzuaddiere,
herbeigezogen hat, sich nicht als stichhaltig erwiesen haben. So vermag
insbesondere weder die Bodenspekulation allein, noch unter der
Mitwirkung der verschiedensten unterstiitzenden Momente (Boden-
monopol, Zuriickhalten von Bauland, schmaler Rand, Organisation des
Immobiliarkredits usw.) die Bodenpreise dauernd oder im Durchschnitt
tiber ihre natiirliche Hoéhe emporzutreiben. Wenn es auch sicherlich
vorkommt, daf durch allerlei Stimmungsmache, Spekulationsfieber
weiterer Kreise usw. groBe Ubertreibungen und gelegentliches Hoher-
treiben der Bodenpreise weit iiber den reellen Wert bewirkt werden,
so reguliert sich das doch alles immer wieder nach einiger Zeit von selbst
durch irgendwelche Krisen auf dem Grundstiickmarkt, so daBl im all-
gemeinen die Bodenwertkurve, die in unseren rasch wachsenden Stddten
naturgemal in stetem Steigen begriffen ist, durch derlei Geschehnisse
wohl Erhebungen und Senkungen erhilt, die starker sind, als das ohne
Hinzutreten der Spekulation der Fall wire, in ihrem durchschnittlichen
Mittelwert aber kaum beeinfluBlt wird.

11*
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Weiterhin kamen wir zu der Erkenntnis, daf die nun einmal ge-
gebenen hohen Bodenwerte frither und zum Teil auch jetzt noch eine
immer intensivere Grundausnutzung mit all ihren hygienischen
Mifistanden notig machten, um den absolut hohen Bodenwert durch
Verteilung auf moglichst viele Anwohner zu einem relativ billigen zu
machen. So sehen wir denn weiter, da3 unter den bei uns in Deutsch-
land nun einmal gegebenen Verhéltnissen sich immer mehr eine Wohn-
form geltend machte, die Mietwohnung, das stddtische Etagen-
haus, das zunichst als eine durchaus zweckmifBige Befriedigung des
Wohnbediirfnisses des groBten Teils der staddtischen Bevolkerung an-
zusehen war, mit der Zeit in seinen Auswiichsen, der Mietkaserne
aber mit Recht von allen, denen die Volkswohlfahrt am Herzen lag,
verdammt wurde.

So greifen denn alle Besserungsvorschlige immer auf die hohen
Bodenwerte zuriick und versuchen diese niedriger zu halten, ihr weiteres
Anwachsen in grofen Orten zu verhindern, es in kleinen Orten iiberhaupt
nicht so weit kommen zu lassen.

Sehr leicht hatten es da die Anhénger all .der Theorien von dem
nachteiligen Einflul der Spekulation. Sie sahen in dieser die Haupt-
ursache der Wertsteigerung und brauchten demgemafl nur nach Be-
stimmungen zu verlangen, welche dieselbe méglichst einschréinken und
verhindern sollten. Wir haben den wirklichen Wert solcher Baubeschrén-
kungen, der Erschwerung und Belastung des Grundstiickhandels, die
sie zur Folge haben, schon mehrfach besprochen. Wir konnten kon-
statieren, dafl sie, weil auf falschen Voraussetzungen beruhend, den be-
absichtigten Zweck einer Niederhaltung der Bodenwerte im allgemeinen
nicht erreichen konnten, und die praktische Erfahrung hat diese An-
schauungen bestétigt. :

Nirgends ist es vor allem gelungen durch Baubeschrinkungen
irgend welcher Art, Steuern und Lasten, die dem Grundstiickhandel
aufgelegt wurden, die Wohnungspreise, die Mieten herabzusetzen,
was ja doch der Zweck der ganzen Sache war.

Im Gegenteil, wir kamen zu der Meinung, daf die schlechten Wohn-
verhéltnisse, vor allem der grole Wohnungsmangel, iiber den in vielen
Stadten andauernd geklagt wird, zum Teil sicherlich auf die durch alle
diese MaBnrahmen hervorgerufene Erschwerung des Grundstiick-
handels, damit der Bautétigkeit usw. zuriickzufithren ist, dafl vor allem
bei dem privaten Unternehmertum auf Grund derselben vielerorts eine
tiefgehende MiBstimmung bestehe, die ihnen ihre Erwerbstatigkeit, den
Bau stiddtischer Wohnungen verleidet, weil er unter den gegenwértigen
Verhiltnissen vielfach zu unrentabel erscheint. So mufl denn die Be-
volkerung der betreffenden Stiadte vielfach die Folgen dieser zwar wohl-
gemeinten, aber im Grund nur verfehlten Reformvorschlige tragen, die
miBverstandene Wohnungs- und Sozialpolitik gezeitigt haben.

Auf diese Weise geht es also nicht weiter. Wenn man sich nun
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fragt, konnen wir es auf Grund der von uns und anderen vertretenen
natiirlichen Wertsteigerung des Bodens fiir méglich halten und hoffen,
ein weiteres Ansteigen der Bodenpreise zu verhiiten, nament-
lich in den AuBenbezirken und Stadterweiterungsgebieten, so miissen
wir sagen, daf wir uns zu dieser Meinung allerdings berechtigt halten.
Wir sahen ja, daB die natiirliche Wertsteigerung des Bodens im allge-
meinen in den rasch wachsenden und dicht besiedelsten Stadten ihre
groBte Hohe erreicht, daBl sie weiterhin im allgemeinen dort am héchsten
steht, wo die Stadtanlage am zentralisiertesten ist, wo die meisten
Menschen aus allerlei Griinden zu wohnen oder Geschéft- und Arbeits-
stitten zu mieten verlangen. So werden denn auch in den sogenannten
,-besten Lagen®, in denen einerseits die Wohnungsnachfrage am groBten
ist, anderseits der geringste Raum zur Befriedigung dieses Bediirfnisses
zur Verfiigung steht, die héchsten Bodenwerte beobachtet.

Je mehr Menschen also auf einem durch allerlei Verhiltnisse vor-
gezeichneten bestimmten Raume wohnen wollen, je dichter auch schon
das rundum gelegene Gebiet besiedelt ist, um so hoher steigen die Boden-
werte. Sie héngen also ab:

1. von der GroBe der Stadt und der Bevolkerungsmasse,

2. der Entwicklungstendenz der Stadt, ihrem wirtschaft-

lichen Aufschwung und

3. der Bebauungsintensitdt, als Ausdruck fiir die bauliche

Ausnutzung des Bodens und damit die Bevolkerungsdichte.

Man konnte also auch in dreifacher Hinsicht Abhilfe gegen
das natiirliche Ansteigen der Bodenpreise in den Stddten ver-
suchen.

1. Die Moglichkeit, ein weiteres Wachstum der Stiadte will-
kiirlich zu hemmen, wird ja vielleicht durch die Bestrebungen der
inneren Kolonisation, von der jetzt so viel die Rede ist, geplant.
(Man denkt vor allem an die Kultivierungsfidhigkeit der deutschen Moor-
und Heideldndereien, die, soweit sie noch nicht kultiviert sind, min-
destens 3500000 ha ausmachen, Denkschrift des Vereins fiir Moor-
kultur tuber die Entwicklung unserer Moor- und Heidelinder.) Es ist
aber wohl jeder sich klar dariiber, daf} selbst bei denkbar bestem Ge-
lingen derselben immer nur ein relativ kleiner Teil der Bevélkerung
in dieser Weise auf den neu erschlossenen Gebieten angesiedelt werden
kann und daB unser Stiddtewachstum nichts destoweniger weiter vor-
anschreiten wird. Wenn auch vielleicht, wie wir gleich hinzusetzen
wollen, in etwas anderer Weise, vor allem vielleicht dadurch gekenn-
zeichnet, daB die GroBstddte selbst etwas weniger rasch zugunsten der
Klein- und Mittelstddte wachsen.

2. Die wirtschaftliche Entwicklung unserer Stiddte aufzu-
halten, wird ebenfalls niemanden einfallen, dagegen kann man gewil3
daran denken, das geschiftliche Leben ein und derselben Stadt
nicht nur in einem einzigen Stadtteil, der City, kulminieren zu lassen,
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sondern dasselbe ebenfalls zu dezentralisieren, indem man versucht,
dasselbe zum Teil auf verschiedene kleinere Geschiftsviertel usw. in
den Vororten und anderen Stadtteilen abzulenken. So ist gerade in
letzter Zeit von verschiedenen Stadten berichtet worden, dafl die Be-
volkerung zur Erledigung z. B. der Weihnachtseinkdufe keineswegs
mehr so ausschlieBlich altem Brauch folgend die City und die dortigen
Geschifte aufsucht, sondern immer mehr von der Kaufgelegenheit in
den Vororten selbst Gebrauch macht und zu der Erkenntnis kommt,
daB sie viele Waren dort in derselben Qualitit und zum selben Preis
erhélt wie in der City.

3. Die Versuche, eine geringere Bevolkerungsdichte auf
dem stédtischen Boden zu erzielen, versprechen gegenwirtig den meisten
Erfolg. Mandarf das aber nicht im Sinne der fritheren Baubeschréankungen
versuchen, die meist zur Folge hatten, daf da, wo die Bevélkerung nun
einmal zu wohnen angewiesen war, zu wenig Wohnungen geschaffen
wurden, ohne dafl andersartiger Ersatz beschafft wurde. Man hat
frither sogar in dem Gedanken, ja nur die Spekulation nicht zu be-
glinstigen, bisweilen eine ErschlieBung der Auflengeldnde absichtlich
gehemmt, und so erst recht eine Uberfiillung der ihrer Zahl nach ohne-
hin durch die Baubeschrénkungen verminderten Wohnungen bewirkt
und so die Bodenpreise gesteigert.

Man muB vielmehr in weitgehendster Weise versuchen, der Woh-
nungsnachfrage der stédtischen Bevolkerung ein moglichst grofBes
Angebot gegeniiberzustellen, das wieder dadurch zu erméglichen, daf3
man dem gewerbsméiBigen Bauunternehmertum einen mdglichst
groflen Vorrat baureifen Landes und fertiger Baustellen in
den verschiedensten Teilen der Stadt und des Stadterweiterungsgebietes
zur Auswahl zur Verfiigung stellt. Das kann aber keineswegs durch eine
Erschwerung, sondern nur durch eine Erleichterung des Grund-
stiickhandels und der Terrainunternehmung erzielt werden.
Alle diese Bestrebungen, die seit einer Reihe von Jahren mehr und mehr,
wenn auch keineswegs immer aus obigen Beweggriinden, in den Vorder-
grund der stadtebaulichen Entwicklung getreten sind, fat man gegen-
wirtig mit dem Ausdruck, um nicht zu sagen Schlagwort: ,,Dezentra-
lisation® zusammen. -

In diesem Sinne habe ich schon 1906 (a. a. O., S. 428) ausgefiihrt,
daB es Aufgabe der Bodenpolitik und teilweise der auf ihr beruhenden
Wohnungsreform sein miisse, zu versuchen, ,,durch die Dezeniralisation
der GroBstddte das ibermé&Bige monopolartige Ansteigen der
Bodenpreise in dem sonst einzigen geschéaftlichen Mittel-
punkt zu verhiiten, dal} sie bestrebt sein miisse, durch Erleichte-
rung des Vorortsverkehrs, durch Anlage von Villenkolonien,
Gartenstiddten 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.
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Das wirke bis zu einem gewissen Grade der weiteren Preissteigerung
entgegen.

Man denkt bei einer derartigen Dezentralisation nun keineswegs
an eine Entvélkerung der GroBstédte. Vielmehr daran, z. B. allerlei
industrielle und sonstige Unternehmungen, die nicht unbedingt
auf einen Sitz in der GroBstadt angewiesen sind, aus derselben in kleinere,
mittlere Stddte oder aufs Land hinausziehen, nicht minder den Teil
der stddtischen Bevolkerung, der nicht unbedingt in der
Stadt wohnen muB, und zwar dadurch, daB man ihm nun in weit-
gehendster Weise auf dem bisher unbebauten Terrain auBerhalb der
Stiadte entsprechend gute, angenehme und billige Ansiedelungsmaoglich-
keiten schafft.

Die Dezentralisation will also einmal das fortwdhrende Wachs-
tum der groBen Stddte zwar nicht aufhalten, aber doch weniger rasch
vor sich gehen lassen, und anderseits ein auflerordentlich grofes An-
gebot von Baustellen und Wohnungen auf dem Geldnde auller-
halb und im Umkreis der Stddte bewirken.

Beide Faktoren miissen nach unserer Ansicht von der natiirlichen
Wertsteigerung des Bodens einem weiteren Steigen der Boden-
werte in der Innenstadt in wirksamster Weise entgegenwirken,
dasselbe zum mindesten verlangsamen, eventuell ganz aufhalten. Denk-
bar ist auch der Fall, dall sogar eine Wertminderung daselbst ein-
tritt, wovon Anliufe in einzelnen Orten bereits zu beobachten sind.

Diese Wirkung auf die Bodenwerte muf} sich bei einer geniigenden
Forderung der Dezentralisation auch dann zeigen, wenn mit ihr keiner-
lei MaBnahmen in dem Sinne verbunden werden, wie sie die radi-
kalste Richtung der Bodenrefor m anstrebt, die im wesentlichen darauf
hinauslaufen, den ganzen Grund und Boden in kommunalen Besitz
zu iberfithren. Auch einer besonderen Einschrinkung der Boden-
spekulation bedarf es dabei nicht; dieselbe wird in ihren Aus-
wiichsen am besten dadurch getroffen, daB vor allem durch moglichst
weitgehende ErschlieBung von Baugelinde eine moglichst grole
Konkurrenz unter den einzelnen Terrainunternehmern, seien es nun
private oder Gesellschaften, geschaffen wird. Das driickt am meisten
auf die Grundstiickpreise, weit mehr als irgendwelche baupolizeiliche
Beschrankungen.

Auch v. Mangoldt kommt auf Grund seiner Theorie des ,,schmalen
Rands® zu der Uberzeugung, daB in der Dezentralisation das wirksamste
Mittel gegen die von ihm behaupteten Folgezustdnde zu erblicken sei.
Wir haben bereits gesehen, dafl dieser schmale Rand nicht existiert
und werden weiter noch zu der Uberzeugung kommen, dafl es ganz
andere Griinde sind, die fiir die jetzige zentralisierte und dichtbebaute
Stadtanlage verantwortlich zu machen sind. Die Besitzer der Grund-
stiicke im schmalen Rand, soweit man von ihm iiberhaupt reden kann,
haben herzlich wenig EinfluB auf diese Entwicklung gehabt, wenn sie
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auch gewill davon profitierten. Es sprachen bei dem Werdegang der
deutschen Stédte im letzten Jahrhundert eine ganze Reihe von Momenten
mit, die teilweise in direktem Gegensatz zu anderen Léndern, wie Eng-
land, Amerika, auch Belgien, eine starke und weitgehende Kon-
zentration der stddtischen Bevolkerung begiinstigten. Am wenigsten
war, wie wir vielleicht schon vorgreifend sagen kénnen, die Stadter-
weiterungspolitik die primére Ursache davon, sie hat nur den Ver-
hiltnissen, wie sie damals lagen, nachgegeben. Das Wesentliche war,
daf} die Stadtbewohner selbst bei uns in Deutschland frither eine Dezen-
tralisation nicht wiinschten, und so hatten die Stadtverwaltungen zu-
néchst auch keine Veranlassung, dieselbe zu begiinstigen.

Ehe wir nun weiter gehen, wollen wir zunichst eine Ubersicht
tiber die oft behandelte Frage geben, weshalb speziell bei uns in Deutsch-
land die Konzentration der stidtischen Bevolkerung eine so
viel weitgehendere geworden ist, wie in manchen anderen Léndern.
Das filhrt uns zundchst zur Frage, weshalb iiberhaupt ein so groBer
Teil der Bevolkerung in den Stiddten und GroBstidten Unterkommen
sucht. Wir werden dann weiterhin zusehen, in welchen Punkten sich
da heutzutage eine Anderung vollzieht.

2. Was treibt die Menschen in die Stiidte??)

Die Nationalokonomen haben seit langem darauf hingewiesen, daf3
in dem MafBle, wie das Emporblithen der Industrie bei uns immer mehr
eine Verschiebung vom reinen Agrarstaat zum Industriestaat bewirkte,
gleichzeitig auch die stets zunehmende Entwicklung des Weltverkehrs
eine sehr scharfe Konkurrenz fiir die landwirtschaftlichen Produkte
brachte. Immer groBer wurde der Import landwirtschaftlicher Erzeug-
nisse aus iiberseeischen Lindern, da dieselben wesentlich billiger pro-
duzieren konnten. Durch Schutzzolle usw. versucht man seit langem
diese drohende Konkurrenz fiir unsere Landwirtschaft, soweit das ohne
schwere Benachteiligung der Konsumenten méglich ist, ertriglich zu
machen. Aus diesen Griinden wurde weiterhin Deutschland immer
mehr darauf angewiesen, die industrielle Entwicklung fortzufithren, um
fremden Léndern die Erzeugnisse der Industrie zu liefern und dagegen
Rohstoffe und Nahrungsstoffe einzutauschen.

Nicht selten ist behauptet worden, daB die Landflucht keines-
wegs so intensiv héitte einsetzen miissen, da sich bei uns noch immer
groBBe Strecken unbebauten Landes finden, die nutzbar gemacht werden
konnten (z. B. die Moor- und Heideldnder), dafi vielfach auf dem Lande
Mangel an Arbeitern herrsche usw. Aber das alles beweist schlieBlich
doch nur, daB ein Anbau dieser Gebiete und auch die Lohnarbeit in der

) S. unter anderem Pohle, die Wohnungsfrage, I, und v. Mangoldt, die
stadtische Bodenfrage.
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Landwirtschaft nicht rentabel genug erscheint gegeniiber einer ent-
sprechenden Beschiftigung in Industriezweigen.

Ebenso ist wohl zuzugeben, daf durch entsprechende Behandlung
des erschopften Bodens (Stickstoffzufuhr), durch geniigende Melioration,
durch weitergehende Einfiihrung der Maschinenkraft etc. an Stelle der
teuren menschlichen Arbeitskraft die Ertrégnisse der Landwirtschaft
sich noch wesentlich steigern lassen werden. Es kommt aber auch hier
zundchst nur darauf an, ob diese Einrichtungen zurzeit bereits vor-
handen sind und einer entsprechend groferen Zahl von Personen in der
Landwirtschaft geniigenden Erwerb ermdglichen. Davon kann zurzeit
aber noch nicht die Rede sein und so stromt der ganze Bevolkerungs-
zuwachs immer weiter der Industrie zu.

Warum hat sich nun frither die Industrie fast ausschlief3-
lich in den Stddten, teilweise sogar direkt in den GroBstddten
angesiedelt? Dazu muBten allerdings gewisse Voraussetzungen er-
fiillt sein. Vor allem muBten die Verkehrsmittel so weit entwickelt
sein, daB die Industrie ihre wichtigsten Rohstoffe und namentlich auch
die Kohle zur Erzeugung der motorischen Kraft ohne erhebliche Kosten
iiberall hin transportieren konnte. Anderseits wurde es durch eine der-
artige Entwicklung der Verkehrsverhiltnisse auch erst ermoglicht, die
ungeheuren Menschenmassen, welche unsere Stiadte bevolkern, mit den
notwendigen Nahrungsmitteln und sonstigen Bediirfnissen zu
versehen, da das umliegende Land diese natiirlich ldngst nicht mehr
liefern konnte. Endlich bedurfte es auch der Entwicklung einer ganzen
Reihe stéddtehygienischer Einrichtungen, wie Wasserleitung,
Kanalisation, Beseitigung der stddtischen Schmutz- und Abfallstoffe,
Entwicklung des Medizinalwesens usw., um die Anh#ufung so grofier
Menschenmassen, wie sie die GroBstidte einschliefen, ohne ernste ge-
sundheitliche Gefihrdung, speziell durch die grofen Epidemien, zu
ermoglichen.

Alle diese Voraussetzungen erfiillten sich im Laufe des vorigen
Jahrhunderts in immer vollkommenerem Mafle und so war der Boden
fiir die Entwicklung der Industrie in den Stédten gentigend vorbereitet.
Im iibrigen greifen wir aus der Reihe von Griinden, die fiir die bisherige
Ansiedelung der Industrie in den Stadten sich anfiihren lassen und von
den verschiedensten Autoren bereits angefiihrt wurden, die bedeut-
samsten heraus:

1. Geschichtliche Griinde. Von jeher waren die Stédte
Sitz des Handels, des GewerbefleiBes und der Finanz. Alles,
was die Industrie braucht, fand sie hier bereits in entsprechenden An-
fingen oder weiterer Ausbildung vor, z. B. Arbeiter, Unternehmer und
eine kaufkriftige Bevolkerung als Konsumenten der produzierten Giiter.
Andere Industriezweige bedurften wieder der Hiilfe und Ergénzung
durch Industriezweige, die sich bereits in den Stédten etabliert hatten,
z. B. Maschinenfabriken usw. Dazu kam die grofere Rechtssicherheit in
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den Stédten, die besseren Verkehrsgelegenheiten mit anderen Stidten
und den umgebenden Landorten etc.

2. Die Tendenz der Industrie sich zusammenzuhiufen,
indem nicht selten gewisse Unternehmungen die Erzeugnisse anderer
Industrien verarbeiten, - anderseits auch gewisse Einrichtungen, wie
Wasserversorgungen, Wasserkraft, Abwasserbeseitigung, Geleisanschliisse
usw. von verschiedenen Werken gemeinsam benutzt werden. Derartige
Bedingungen waren frither noch am ehesten in den Stiddten vorhanden.

3. Vor allem war es natiirlich die erhebliche Kaufkraft der
stadtischen Bevélkerung, welche die Industrie anzog. Je weniger
entwickelt die Verkehrsverhaltnisse waren, um so mehr war die Pro-
duktion der Waren darauf angewiesen, méglichst nahe bei den Kon-
sumenten ihren Sitz zu nehmen. Auflerdem waren die Stidte meistens
so wie so Handelsplétze, d. h. sie standen in lebhaftem Marktverkehr
mit der Umgebung. Die Industrie, die in den Stddten sich ansiedelte,
fand also bereits alle Bedingungen fiir den Absatz ihrer Produkte vor,
anderseits zog sie aber auch wieder einen lebhaften Handel, Kleinhandel,
Verkehr usw. nach sich, z. B. zur Versorgung der in der Industrie be-
schiftigten Personen. Das steigerte dann wieder die Kaufkraft der
Bevolkerung.

4. Die fiir die Industrie so bedeutsame Beschaffung eines
reichlichen Kredits war in den Stiadten am ehesten moglich, da
sich hierhin von jeher das Kapital zuriickgezogen hatte, hier die Banken
sich etablierten usw. So wird darauf aufmerksam gemacht, dafl in den
Stadten zuerst die Bedeutung des mobilen Kapitals erkannt wurde,
in denselben der Ausgangspunkt der Geldwirtschaft und der ganzen
modernen Finanzwirtschaft zu suchen ist. ,,Die Technik des Finanz-
haushaltes der deutschen Stadte im Mittelalter* von Dr. Schénberg,
Berlin 1910.

5. Vor allem fand die Industrie in den Stédten ein reiches An-
gebot von Arbeitskréften, dabei meist geschulte und tiichtige
Arbeiter. ,,Die Arbeiter der GroBstadt stellen auch, das darf man kiihn-
lich behaupten, in vielen Fallen die Elite der Arbeiterschaft dar. Es
sind die krdftigsten, gewandtesten und intelligentesten Arbeiter, die
in die Grofstadt stromen .... Die grofstadtischen Arbeiter arbeiten
schneller und intensiver als die vielfach noch im behaglichen Arbeits-
tempo der guten, alten Zeit arbeitenden Gesellen und Handwerker der
Kleinstadt** (Pohle, Die Wohnungsfrage, I, S. 31). DafB} der Arbeiter
sich gerade mit besonderer Vorliebe in die Stddte und GroBstidte be-
gibt, hat allerdings eine Reihe von Ursachen. Einmal ist natiirlich die
Arbeitsgelegenheit entsprechend der groBen Zahl der Industrien und
Gewerbe am groBten und die Auswahl einer passenden Arbeit, die der
betreffende leisten kann, am leichtesten, dann sind die Loéhne hoher,
und es ist meist Gelegenheit zum Nebenverdienst fiir die Familie, Frau
sowohl wie Kinder, vorhanden. Dazu kommen auch fiir den Arbeiter all
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die Griinde in Betracht, welche iiberhaupt die Massen in die Stiddte
ziehen (sieche unter 10). Aber auch die sonstigen Hilfskrifte und An-
gestellten der Industriewerke, wie z. B. Unternehmer, technisches,
wissenschaftliches und kaufm#innisches Personal finden sich in den Stéadten
am ehesten vor, um so mehr, je gréBer die Stédte schon sind und je mehr
Industriewerke sich daselbst bereits etabliert haben. Je mehr ein Indu-
striewerk zur GroBindustrie heranwichst, um so mehr ist es darauf an-
gewiesen, groBe Arbeitsmassen und Personalmassen jeden Augenblick
zur Verfiigung zu haben, um eventuelle Liicken sofort wieder ausfiillen,
bei Arbeiterunruhen andere Krifte heranziehen zu koénnen usw., Be-
dingungen, wie sie frither namentlich bei geringer Entwicklung des
Verkehrs- und Nachrichtenwesens am ehesten in den Stédten anzu-
treffen waren.

6. Ein nicht unwesentlicher Faktor ist auch darin zu sehen, daB
in der GroBstadt im allgemeinen der Schutz der Arbeit und die
Rechtssicherheit am groBten, polizeiliche und eventuell militdrische
Hilfe (bei Arbeiterunruhen) am schnellsten zur Hand ist.

Waren die bisher genannten Griinde solche, welche iiberwiegend
die Industrie in die Stidte zogen, so kommen nun noch eine ganze
Reihe weiterer Faktoren hinzu, die nun iiberhaupt aus ideellen oder
Erwerbsriicksichten die Menschen in die Stadte treiben, den Zug vom
Lande in die Stédte erkldren.

7. Die Stédte waren von jeher der Sitz der hoheren Behorden
und Verwaltungen. FEine je hohere Instanz dieselben darstellen, je
mehr auch sie wieder Zentralen sind, in denen die Faden der unter-
geordneten Stellen zusammenlaufen, je mehr derartige Behorden zu
einer Zentralbehorde zusammengefaBt werden miissen, um so mehr
wandern dieselben nach den GroBstidten und der Reichshauptstadt.
Das fiihrt denn auch ein Heer von hoheren und niederen Beamten,
Sekretéiren, Dienern etc. mit ihren Familien und dem zugehorigen
Personal in diese Stadte.

8. Viele der sogenannten ,freien Berufsarten® finden natur-
gemifB in den Stddten die giinstigsten Erwerbsbedingungen und zwar
um so ausschlieBlicher, je mehr nur ein relativ kleiner Teil der Bevdlke-
rung ihre Dienste in Anspruch nimmt. Ein gutes Beispiel dafiir ist die
Spezialisierung in der &rztlichen Wissenschaft; die Spezialisten fiir
Hals-, Augen-, Blasen- etc. Krankheiten, die auBerdem nicht noch all-
gemeine Praxis ausiiben, finden alle nur in Stédten eine entsprechende
Patientenzahl. Ebenso medikomechanische Anstalten, solche fiir Licht-
therapie etc. Auch bei der Spezialisierung im Handel und Handwerk
ist es ahnlich. Je weiter die Spezialitat geht, je feiner die Arbeitsmethoden
und die dazu benotigten Hilfsmittel sind, um so mehr sind die betreffenden
Personen auf stidtische Verhiltnisse angewiesen. Uberhaupt entwickelt
die GroBstadt immer wieder neue Berufsarten, die nur unter den hier
herrschenden besonderen Verhiltnissen Existenzmoglichkeiten bieten,
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z. B. das Institut der messenger-boys, die Dame, die als Feinschmeckerin
in hochherrschaftliche Hauser geht, lediglich um den von anderen ge-
kochten Geniissen der Tafel noch die letzte Wiirze zu geben, die Leute,
die davon leben, daB sie die gebrauchten Flaschenkorke in Wirtschaften
sammeln und wieder auffrischen, die Leute, die an den tiberfiillten Thea-
terkassen bei starkem Andrang halbe Tage lang warten, und die er-
haltenen Billete mit entsprechendem Aufschlag wieder verkaufen usw.,
alles Berufsarten, die teilweise ganz gut ihren Mann nihren. Findige
Kopfe finden immer wieder in der GroBstadt neue Erwerbsquellén dhn-
licher Art. Dazu gehéren auch die ,,Erwerbsaussichten* fiir allerlei
Gesindel, Verbrecher, Diebe, Prostituierte, Hochstapler und Bettler,
die alle proportional der Grofle der Stadt wachsen. Dazu kommt die
Moglichkeit, sich hier am ehesten den Nachforschungen der Behérden
entziehen und im Gewiihl der GroBstadt unentdeckt bleiben zu koénnen.

9. Personen ohne bestimmten Beruf, wie Rentner, Pensionére,
Almosenempfénger etc. suchten namentlich frither mit besonderer
Vorliebe die Stadte auf, wegen der mannigfachen Anregungen und An-
nehmlichkeiten, die sie bieten, vornehmlich Stddte mit geringen Kom-
munalsteuern und besonderen Anziehungspunkten, wie z. B. Wiesbaden,
Baden-Baden, Freiburg, Koblenz und andere. Jetzt ziehen solche
Personen vielfach in die Vororte grofler Stddte.

10. Psychologische Griinde, wie man sie genannt hat. Die
aufblithenden Stéddte wurden fiir die Bevolkerung draufien auf dem Lande
das Mérchenland, von dem ihnen durch die Zeitungen, ihre Kinder, die
zum Verdienst oder zur Ableistung ihrer Wehrpflicht in die Stédte zogen,
Wunderdinge erzéhlt wurden. Alles was an Errungenschaften der Wissen-
schaft, Technik, des Verkehrs, Vergniigungswesens usw. neu geschaffen
wurde, kam zuerst der stddtischen Bevélkerung zur Kenntnis und An-
schauung, erst von hier aus der Landbevélkerung. So folgten denn die
Geschéftsleute, die in kleinen Landorten ein Vermogen gesammelt hatten,
die Beamten, die sich zur Ruhe setzten und viele andere diesem Anreiz
der Stadte und brachten ihren Lebensabend dort zu. Den einen lockten
die gesellschaftlichen Vergniigungen, Theater, Konzerte, die geistigen
Anregungen durch Vortrage, Rezitationsabende, Museen, den anderen
die Gelegenheit sich auf politischem Gebiete betdtigen und das stérker
entwickelte Vereinsleben genieflen zu kénnen. Dazu kam fiir viele der
Wunsch, dem kleinstéddtischen Klatsch zu entrinnen, die groBstadtische
Freiheit und Unabhéngigkeit zu genieflen; alles Griinde, die friher die
Menschen um so mehr veranlaften, sich innerhalb der Stadte anzusiedeln,
je weniger durch die fehlende oder ungeniigende Entwicklung des Lokal-
verkehrs Gelegenheit gegeben war, sich an der Peripherie derselben oder
in nah gelegenen Vororten anzusiedeln und doch an den Geniissen des
stédtischen Lebens teilzunehmen.

Unterstiitzt wurde dieser Zug vom Lande in die Stddte bei
uns in Deutschland sicherlich auch durch das frither nur bei einem sehr
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kleinen Teil der Bevolkerung anzutreffende Bediirfnis nach sportlicher
und touristischer Betdtigung in freier Natur, womit vielfach, wenn auch
nicht gerade eine MiBachtung, so doch ein geringes Verstdndnis
fir die Vorziige und Schonheiten des Landlebens verbunden
war. Umgekehrt begiinstigte sicherlich die dem Deutschen besonders
in fritherer Zeit eigentiimliche Vorliebe fiir das Wirtshausleben
mit all seinen Abwechslungen, wie Frithschoppen, Abendschoppen,
Skatabende usw. die Neigung, sich innerhalb der Stddte und in der
Nahe der Wirtshduser anzusiedeln.

11. Sehr begiinstigend fiir die Konzentration der Stiddte wirkte
dann namentlich die mangelhafte Entwicklung des Lokalver-
kehrs, die ungeniigende Entwicklung des Nachrichten- und Post-
wesens und damit zusammenhéngend die

12.  Abneigung der Bevolkerung in einzelnen isoliert liegenden
und weit vorgeschobenen Héusern oder Héusergruppem auBlerhalb der
Stédte zu wohnen.

13. Eine Reihe von Momenten, welche frither von seiten der Stadt-
erweiterungspolitik die Ansiedelung auBlerhalb der Stédte, eine
,,Dezentralisation im modernen Sinne erschwerten. Es ist aber wohl
ein Irrtum, in diesen Faktoren die Hauptursache fiir die starke Kon-
zentration der fritheren Stadtanlagen zu suchen. Es war vor allem die
Bevolkerung selbst, welche die bauliche Entwicklung der Stédte im
Zusammenhang mit dem bereits bebauten Teil vollzogen haben wollte,
ihre bereits betonte Abneigung in isoliert stehenden Gebduden aullerhalb
zu wohnen, das mangelhafte Verstdndnis fiir die Vorziige des Landlebens
usw. Die Stadtverwaltungen hatten also im allgemeinen wenig Ursache,
eine starke Dezentralisation der Stddte zu begiinstigen, der die Bevol-
kerung, wie die Dinge damals lagen, doch nicht nachgekommen wire.
Gewill mag frither manchmal das Verbot des Anbaues an unfertigen,
nicht entwisserten Stralen eine Ansiedelung auBerhalb der Stadte er-
schwert haben, im gleichen Sinne mégen manche Baubeschrinkungen
und Baupolizeibestimmungen gewirkt haben, man darf aber nie ver-
gessen, dafl das alles nur eine Folge des ganzen Werdeganges unserer
Stadte war, wie er sich nun einmal auf Grund des deutschen Volks-
charakters, des hier herrschenden Wohnbediirfnisses und der altein-
gewurzelten Wohnsitten entwickelte. Diese fiithrten deshalb auch in
Deutschland zu ganz anderen Siedelungsformen, als in anderen Léndern,
namentlich in England und Amerika, wo die Lebensgewohnheiten der
Bevolkerung ganz andere sind wie bei uns (wie A. Voigt wohl zuerst
hervorgehoben hat).

Hétte in friitheren Zeiten bei uns wirklich ein dringendes und
starkes Bediirfnis nach einer dezentralisiererten Anlage der Stéidte be-
standen, so wiren die maBgebenden Verwaltungen demselben mit der
Zeit sicher nachgekommen. SchlieBlich leben doch die stiddtischen Ver-
waltungsheamten und diejenigen Personen, welche in den stédtischen
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Ausschiissen, im Stadtrat usw. iiber solche Fragen zu entscheiden haben,
in derselben Zeit wie die grole Masse der Bevolkerung, haben dieselben
Lebensanschauungen und Gewohnheiten und folgen bei den MaBnahmen
der Stadterweiterung den Wiinschen und Meinungen ihrer Mitbewohner.

Wir konnen das Gesagte dahin zusammenfassen, daf aller-
dings eine Unmenge von Faktoren sich dafiir anfithren lassen, daB der
groBe Menschenzuwachs des Deutschen Reichs sich in so hohem MaGe
in die Stddte und speziell die mittleren und grofen Stédte ergoB, daf
weiterhin in dem deutschen Volkscharakter, den von alters her
herrschenden Wohnsitten, den Liebhabereien und Abneigungen
der Bevolkerung die Griinde dafiir zu suchen sind, dafl die Stadt-
anlagen bei uns eine so groBe Konzentration, eine so grofe Besiedelungs-
dichte aufweisen. Diese Verhiltnisse waren es in letzter Linie, welche
schlieBlich Wohnformen und Wohnungszusténde veranlaflten, wie wir
sie jetzt beklagen und zu bessern bestrebt sind.

Da ist es denn von ungeheurer Tragweite fiir die weitere Entwick-
lung unseres stddtischen Lebens, da8 sich allméhlich und in den An-
fangen teilweise schon um Jahrzehnte zuriickliegend eine Wandlung
in den letztgenannten Faktoren vollzieht. Dieselbe wurde anfinglich
kaum beachtet, bereitet aber immer mehr den Boden fiir bessere und
giinstigere Verhéltnisse vor. Und zwar hat dieselbe schon liangst und
zu einer Zeit begonnen, als noch niemand bewuf3t und mit Verstindnis
von ,,Dezentralisation® sprach, als ,,Wohnungsreform*, ,,Bodenreform¢
und sonstige Reformen noch unbekannte und ungenannte Dinge waren.
Auf diese Wandlungen griindet sich der Gedanke und die Hoffnung
auf Besserung der gegenwirtigen Zustéinde, und so wollen wir denn
die wichtigsten diesbeziiglichen Gesichtspunkte im néchsten Abschnitt
behandeln.

3. Die Dezentralisation der aStiidte.

Unter den Momenten, welche in der Gegenwart eine De-
zentralisation der Stddte ermoglichen und teilweise schon in
Gang gebracht haben, sehen wir die bedeutsamsten in denen, welche
wir den im vorigen Abschnitt unter 10 als psychologische angefiihrien
Griinde der stiadtischen Konzentration gegeniiberstellen wollen.

Wenn jemand, der jetzt im mittleren Lebensalter steht, sich in
seine Jugend- und Kinderjahre zuriickversetzt und sich erinnert, wie
damals unsere Vorfahren lebten, was sie ihm von ihrer Jugend er-
zédhlten, und was ihre Neigungen, Unterhaltungen und Ideale waren,
so muf} jedem ein tiefgreifender Unterschied gegen die heutigen
Verhaltnisse auffallen. Damals schétzten bei uns in Deutschland
die wenigsten Menschen korperliche Ubungen, selbst ausgedehntere
Spazierginge, Wanderungen im modernen Sinne durch die deutschen
Wilder und Berge waren ein von den wenigsten gewiirdigter Genul,
von einer systematischen Pflege moderner Sportarten war erst recht
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keine Rede. Wie lebte iiberhaupt damals der gebildete Mensch, der
Mittelstand und bessere Biirgerstand? Untertags ging man brav seiner
Arbeit nach, etwas weniger hastig wie heute, mit etwas mehr Ruhe und
Behagen, und als Unterhaltung und Vergniigen zwischendurch und
nach der Tagesarbeit kam fiir den Mann der deutschen Mittel- und
Kleinstadt im wesentlichen das Wirtshaus in Betracht. Es war die
typische Zeit des Bierphilistertums, der Frith-, Démmer- und
Abendschoppen, der Skatabende und Stammtische. Hier erholte man sich
von des Tages Miihen, besprach die Zeitereignisse und politisierte. An
Sonntag Nachmittagen riskierte man auch wohl einen Spaziergang um
die Mauern der Stadt. Selbst die heranwachsende Jugend, die Zéglinge
der hoheren Schulen und die Studenten machten es nicht viel anders.
Bei ihnen wurde der Stammtisch zur Kneipe, das behagliche Bier-
philisterium zum Trinkzwang und Kommers, Sport, Leibesiibungen,
Wanderungen etc. pflegten auch von den jiingeren Leuten die wenigsten,
und die es taten, galten nicht selten als Sonderlinge und verriickte Kerle.

Wie unendlich viel hat sich seitdem im Leben unseres Volkes ge-
dndert. Gegenwirtig gilt, begiinstigt durch das englische Vorbild einem
sehr erheblichen Teil der heranwachsenden Generation bis in die hohen
Altersklassen hinauf die Pflege irgendwelcher Leibesiibungen
und Sportarten als bestes Mittel der Unterhaltung und Erholung nach
der Arbeit. Das beweisen allein die mannigfachen Sportvereine, wie
Turn-, Ruder-, Schwimm-, Segel-, Tennis-, Radfahr-, Wintersport-
vereine etc., die in keinem, auch dem kleinsten Orte mehr fehlen. Vor
allem hat sich die Lust und Freude am Wandern, am Durchstreifen der
Berge und Wilder in einer ganz ungeahnten Weise entwickelt. Schoéne
Sonn- und Feiertage bedeuten heute eine formliche Entvélkerung der
Stadte, alles zieht hinaus ins Freie.

Durch all das ist in der heutigen Generation wieder ein Gefiihl er-
wacht, das unseren Vorfahren mehr oder weniger abhanden gekommen
war, die Liebe und Begeisterung fiir die Schénheiten der Natur,
das freie Herumtreiben in derselben fern den Mauern der Stidte.

Begiinstigt wurde diese Entwicklung durch die mit der GroBen-
zunahme der Stddte sich immer mehr bemerkbar machende Absper-
rung vonder Natur. Sie muBte mit der Zeit zu einer Gegenreaktion
fiihren. Wie stark diese geworden ist, das beweisen die Millionen, die
jéahrlich in den Ferien und im Urlaub die See, die deutschen Gebirge
und das Hochgebirge aufsuchen, die sich im iibrigen keineswegs mehr
ausschlieBlich aus den wohlhabenden Klassen, sondern immer mehr auch
aus dem Mittelstande und selbst den geringeren Einkommensklassen
rekrutieren.

Vielen ist erst auf dem Umwege iiber die gewaltigen Eindriicke
des Hochgebirges der Sinn und die Freude an der Natur erwacht, dann
haben sie allmdhlich auch gelernt, an den einfachen, ruhigeren Formen
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der Heimat Freude zu empfinden, durchwandern Sonntags mit Ruck-
sack und Nagelschuh die nahe gelegenen Wilder und Berge.

Je mehr diese Liebe und Freude an der Natur, am Sport und
frohlichen Wandern, der Wunsch nach entsprechender korperlicher
Leistungsfihigkeit immer weitere Kreise erfafft, um so mehr treten das
alte Bierphilisterium und die alten Trinksitten zuriick. Nicht mehr
das Wirtshaus und die Kneipe, sondern die freie Natur, die Wilder,
Seen und Wintersportplatze werden der Tummelplatz und die Erholungs-
stétte von Jung und Alt. Immer mehr entwohnt man sich vom Alkohol
und Wirtshaus. Milchtrinkende Studenten, frither ein Gegenstand all-
gemeinen Spottes, sind heutzutage keine Seltenheiten mehr, werden
kaum mehr angestaunt.

All diese gédnzlich verdnderten Lebensgewohnheiten, die
viel tiefer und weiter gehen, wie diese wenigen Andeutungen und eine
oberflachliche Betrachtung ahnen lassen, miissen mit der Zeit zu ganz
anderen Anspriichen auch bezliglich der Wohngelegenheit
fithren und haben schon dazu gefiihrt.

Wéhrend es in der friitheren Zeit der Abwendung von der Natur
und des Bierphilisteriums die hochste Sehnsucht, das Lebensideal so
vieler war, ihr Leben in den bewunderten und angestaunten Stadten
verbringen und beschlieen zu kénnen, ist heutzutage fiir nicht minder
viele das Umgekehrte der Fall. Immer grofier wird die Zahl derer, welche
die Freude an der Natur, die sie in den Ferien und Sommerfrischen
kennen gelernt haben, zu dem Wunsche veranlaBt, womdglich fiir immer
der Stadt zu entfliehen ; und wenn das Berufs- und Erwerbsleben hindern,
sich doch 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 friiher ein
Teil der Bevolkerung danach strebte, dem Landleben zu entrinnen,
in den Stidten zu leben und an den Geniissen und Vergniigungen des
stadtischen Lebens teilzunehmen, heutzutage ein nicht minder-
groffer Teil und mit nicht geringerer Leidenschaft danach
trachtet, wieder aus den Mauern der GroBstadt herauszu-
kommen. Sind das zunfichst auch noch nicht viele, so werden immer
mehr ihrem Beispiele folgen, es ist eine Bewegung, die einmal eingeleitet,
lawinenartig anschwellen wird. Auf diese Anderung der Lebensanschau-
ungen griindet sich die sicherste Hoffnung auf eine Besserung der stéd-
tischen Wohnverhiltnisse. Bestédnde wirklich ein ,,Ring von Speku-
lanten‘, ein ,,schmaler Rand“ um unsere Stidte, mit elementarer Ge-
walt wiirde diese Bewegung denselben sprengen und die Stadtverwal-
tungen nétigen, ihrem Dréngen nachzugeben.

Zu dieser Anderung der Lebensanschauungen kommen dann eine
weitere Reihe von Faktoren, welche es dem betreffenden Teil der
stédtischen Bevolkerung in der Gegenwart in immer stérkerem Malle
gestatten, ihrem Wunsch nach einem Wohnsitz aullerhalb der Stadte



Uber die Dezentralisation der Stidte. 177

Folge zu leisten, die zum Teil allerdings erst durch diesen Wunsch hervor-
gerufen wurden. Das ist vor allem die auBerordentliche Entwick-
lung der stddtischen o6ffentlichen Verkehrsmittel und des
Lokalverkehrs mit den in der Nachbarschaft gelegenen Orten und
Vororten. Es ist das die zweite groBe, die Dezentralisation der Stédte
fordernde Umwilzung, nicht minder bedeutsam, wie die oben besprochene
Anderung der Anschauungen und Lebensgewohnheiten, und eng mit
ihr zusammenhéngend.

Man hat nicht selten die Wohnungsfrage eine Verkehrsfrage
genannt und das zum Teil gewiB mit Recht. Je mehr durch den Lokal-
verkehr entlegenere Stadtteile dem Stadtinnern, vor allem der City
nahegeriickt werden, um so groBere Gelandefliche, ein um so groBeres
Angebot an Bauland und damit schlieBlich auch Wohnungen steht
dann der Nachfrage zur Verfiigung. Immer mehr hat dann jemand,
der in die GroBstadt zieht, die Wahl zwischen einer teueren Wohnung
in der Stadt, allerdings in der Nihe der Arbeitsstétte, und einer billigeren
drauBlen in irgend einem Vorort.

Eine weitere, bedeutsame Verinderung gegeniiber den friiheren
Verhiltnissen liegt darin, daB sich gegenwirtig und schon teilweise
seit lingerer Zeit Verhdltnisse anbahnen, welche der Industrie einer-
seits das Verweilen in der GroB8stadt nicht mehr so rentabel erscheinen
lassen, anderseits derselben immer mehr die Moglichkeit bieten, an der
Peripherie der Stddte, in kleineren Orten und selbst auf dem Lande
sich anzusiedeln. Die Griinde dafiir sind mannigfacher Art. Vor allem
sind es wohl hier, wo rein wirtschaftliche Gesichtspunkte ausschlag-
gebend sind, die hohen Bodenwerte innerhalb der Stidte. Die-
selben lassen Neugriindungen innerhalb der Stiddte, bei GroBstidten
sogar noch innerhalb der nichsten Umgebung fiir groBere Werke fast
ausgeschlossen erscheinen, um so mehr, als auch in vielen Industrie-
unternehmungen sich immer mehr die Neigung zu steter VergroBerung
der Betriebe mit entsprechend groBerem Grundbesitz bemerkbar macht.
Auch die Unmoglichkeit innerhalb der Stddte spéter VergréBerungen
vornehmen zu konnen, fillt erschwerend ins Gewicht. Anderseits wird
fiir die dlteren in der Stadt liegenden Industriewerke mit der Zeit die
Frage herantreten, ob es nicht rentabler ist, das in der Stadt gelegene
wertvolle Terrain als Bauplitze zu verkaufen und den erzielten Gewinn
dazu zu benutzen, weit drauBen auf noch billigem Grund und Boden
eine Neuanlage mit modernsten technischen Einrichtungen zu errichten.
Dieser Fall wird namentlich bei &lteren, gut gehenden Betrieben ein-
treten, wenn die zunehmenden Gewinne eine VergroBerung des Werkes
als vorteilhaft erscheinen lassen, die sich in der Stadt in dem allseits
umbauten Terrain von selbst verbietet. Kleinere, nicht prosperierende
Werke dagegen werden es oft fiir rentabler erachten, den ohnehin nicht
mehr recht lohnenden Betrieb véllig eingehen zu lassen und das wertvoll
gewordene Terrain zu verkaufen.

Gemiind, Bodenfrége u. Bodenpolitik. 12
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Das sind Griinde, wie sie mit Recht schon seit lingerer Zeit dafiir
angefiihrt werden, dafl es mit der Zeit auch ohne besonderen Zwang
gelingen wird, die noch in den Stiddten anséssige Industrie aus den-
selben herauszuziehen, und in besonderen im Bebauungsplan vorge-
sehenen und sich dazu besonders eignenden Industrievierteln an-
zusiedeln.

Dazu kommen mannigfache Polizeivorschriften, die in den
Stadten der Industrie das Leben oft recht sauer oder ganz unméglich
machen, z. B. das Verbot, die Nachbarschaft mit irgendwelchen Ab-
gasen, Sdureddmpfen, starkem Gerdusch zu beldstigen, Bestimmungen
gegen das Qualmen der Fabrikschornsteine, die Rauch- und RuBbe-
lastigung usw., alles Bestimmungen, die entweder schon vorhanden sind
oder deren Einfithrung zu erwarten ist.

So giinstig also frither in den Stéidten die Bedingungen fiir die
Industrie waren, so ungiinstig gestalteten sich dieselben vielfach heut-
zutage, um so mehr, je mehr die betreffenden Orte zu GroBstéddten heran-
wachsen. Umgekehrt kommen durch die enorme Entfaltung des Ver-
kehrswesens gegenwirtig eine Reihe kleinerer und groBerer Orte fiir
Industrieniederlassungen in Betracht, die frither véllig auflerhalb des
Verkehrs lagen. Es ist iberhaupt durch die Ausgestaltung des Verkehrs-
wesens die Bewegungsfreiheit der Industrie eine sehr viel
groBere geworden, schon allein deshalb, weil sie jetzt viel weniger
darauf angewiesen ist, in der Nahe der Produktionsstétte ihrer Roh-
materialien, der Kohle usw. sich zu etablieren und anderseits auch viel
unabhéngiger vom Wohnsitz der Konsumenten ist. So hat man denn
auch tatsédchlich schon von einer volligen Auswanderung der Indu-
strie aus den Stiddten, einer ,,GroBstadtmiidigkeit’ derselben ge-
sprochen.

Im vorigen Kapite! wurde betont, daB im allgemeinen das An-
gebot an Arbeitskridften fiir die Industrie in den GrofBstadten sich
giinstiger gestaltet wie in kleineren Orten und auf dem Lande. Auch hier
macht sich mit der Zeit in den GroBstddten immer mehr ein Gegen-
druck bemerkbar. Die grofstiddtischen Lohne werden immer hoher,
die Anspriiche der Arbeiterschaft nicht minder, dazu kommt, dafl der
Druck der Arbeiterorganisationen, wie v. Mangoldt hervorhebt, sich
dort zuerst und in unangenehmster Weise fiir die Unternehmer bemerkbar
machte. Anderseits sind die groBen Werke auf dem Lande viel eher in
der Lage, gewisse Arbeiterwohlfahrtseinrichtungen zu treffen,
speziell selbst den Bau von Arbeiterwohnungen in irgend einer Form
in die Hand zu nehmen, ihnen ein kleines Land oder Géartchen zur Be-
bauung zu geben und dergleichen mehr.

Gegenwirtig kann man allerdings noch die Erscheinung beobachten,
dafl die Fabriken schon drauBen liegen, die Arbeiter aber noch aus all
den Griinden, die wir im vorigen Kapitel aufzéhlten und aus alter Ge-
wohnheit in der Stadt wohnen und zur Arbeitsstitte hinausfahren, eine
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Erscheinung, die man die umgekehrte Dezentralisation genannt
hat. Es ist anzunehmen, daB das gewissermaBen nur ein Ubergangs-
stadium ist und auch der Arbeiter mit der Zeit die Vorteile des Wohnens
in Vororten und auf dem Lande schétzen lernt. Als solche kommen fiir
ihn in Betracht: billigere und bessere Wohnung, landwirtschaftlicher
Nebenverdienst, Halten von Ziegen, Schweinen, Hithnern etc., was den
Nebenverdienst in der Stadt meist aufwiegt.

Wir konnen also diese Ausfithrungen dahin zusammenfassen,
daB mit zunehmender Entwicklung des Verkehrs, z. B. auch des Aus-
baues der WasserstraBen, die Industrie immer unabhingiger in der Wahl
ihres Wohnsitzes wird und daB es ihr sicherlich mit der Zeit durch Fort-
entwicklung der Arbeiterwohlfahrtseinrichtungen und des Arbeiter-
wohnungswesens auf dem Lande noch mehr als schon jetzt gelingen
wird, auch die Arbeiterschaft aus den Stddten herausziehen. |

Diese Abwanderung der Industrie aus den Stddten hat
natiirlich weitgehende Folgen. Wir sahen, dafl Handel und Ver-
kehr vielfach der Industrie folgen, daB von den Beamten, Arbeitern und
Angestellten der Industriewerke und deren Familien auch wieder eine
ganze Reihe von Personen, als da sind Gastwirte, Gewerbe- und Handels-
treibende leben. Diese alle folgen der Industrie in ihre neuen Wohnsitze
und begiinstigen so die Dezentralisation.

Aus diesen verschiedenen Griinden wird sich in Zukunft immer
mehr bei einem erheblichen Teil der Bevolkerung, namentlich in den
GroBstidten, der Wunsch und die Méglichkeit geltend machen,
dem H&ausermeere der Stadt zu entfliehen, und sich an der
Peripherie in den Vororten, Villenkolonien und Gartenstddten anzu-
siedeln. Wenn das zunichst auch ein geringer Prozentsatz ist, wenn
sich auch die psychologischen Momente vor allem und zunichst bei dem
gebildeten Publikum bemerkbar machen, so ist doch anzunehmen,
daB diese Bewegung und Geschmacksrichtung immer mehr um sich
greift. Das wird sie um so mehr tun, je mehr die jetzt heranwachsende
Generation, die in ganz anderer Liebe zum Sport, zur Bewegung in
freier Natur und dadurch teilweise auch in einer viel weitgehenderen
Naturbegeisterung aufgewachsen ist als die vorangehende, zu selb-
stindigem Erwerb und damit zu der Moglichkeit kommt, die Wahl ihres
Wohnsitzes innerhalb weiter Grenzen selbst bestimmen zu kénnen. Man
macht ja nicht selten die Beobachtung, daf gewisse Stromungen im
Kulturleben, wenn sie einmal eingeleitet sind, oft auBerordentlich ‘rasch
um sich greifen, immer weitere Bevolkerungsklassen erfassen, oft gerade-
zu lawinenartig anschwellen und dann selbst oft iiber das Ziel hinaus-
schieflen.

Das letztere braucht man bei der Dezentralisation wohl nicht zu
befiirchten. Wenn auch bei den hoheren Gesellschaftsklassen bis weit
in den Mittelstand hinein das Verlangen, seinen Wohnsitz auBlerhalb
der Stidte zu nehmen, immer weiter um sich greift, so bleiben doch noch

12%
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genug Personen iibrig, die durch ihren Beruf und durch ihre Erwerbs-
titigkeit unbedingt auf einen Wohnsitz in der Stadt angewiesen sind.
So kann man wohl annehmen, daB die Dezentralisation der Stadte
nicht etwa zu einer Entvolkerung derselben fiithren, sondern mehr in
dem Sinne wirken wird, da8 diejenigen Personen, welche dank ihrer
Erwerbsverhéltnisse in der Lage sind, ihren Wohnsitz auBlerhalb der
Stadte in den Vororten zu nehmen, den neu Hinzuziehenden, dem vom
Lande noch immer in die Stédte stromenden Bevélkerungsiiberschuf3
Platz machen. Ein Teil des letzteren wird sich gewiBl direkt in den Vor-
orten ansiedeln, ein nicht unerheblicher Teil desselben aber auch inner-
halb der Stadt, und das nicht nur der Erwerbsverhaltnisse wegen, sondern
auch deshalb, weil ihm das Leben hier zunichst verlockender und unter-
haltender erscheint. Es sind das alle die Personen, fiir welche die ,,psycho-
logischen* Momente des ,,Zuges in die Stadt* noch fortbestehen, die
von der modernen Begeisterung fiir die Natur, die sie auf dem Lande
zur Ceniige gekostet hatten, noch nicht ,,angekrénkelt” sind. Man
schétzt ja so oft das, was man sein ganzes Leben hindurch genossen hat,
zunichst noch nicht. Wenn diese Leute erst einige Jahre in der Grof-
stadt gelebt haben, denken sie meist wieder anders iiber die Annehmlich-
keiten des Stadt- und Landlebens.

Man kann es nur begriilen, dall aus derartigen und &hnlichen
Griinden der Dezentralisationsgedanke nicht allzu plotzlich ver-
wirklicht wird. Gar zu leicht konnte es sonst durch das Bestreben der
Einwohner, die auBerhalb der Stadt gelegenen Wohnungen zu beziehen,
zu einem Leerstehen der alten Wohnungen in der Stadt und damit zur
Entwertung der betreffenden Gebdude, einem Absinken der Boden-
werte und tiefgreifenden Vermogensschidigungen der betreffenden Be-
sitzer kommen. In rasch wachsenden Stddten wird dieser Fall wohl nicht
so leicht eintreten, weil der starke Zuzug immer noch ausreicht, die leer
werdenden Wohnungen in der Stadt zu besetzen. Anders ist es in Orten

mit stagnierender Bevolkerung.

So hat sich z. B. Aachen von 151 971 Einwohnern im Jahre 1905 nur auf
156 008 im Jahre 1910 vermehrt, also nur um 4037 Personen zugenommen. Diese
Vermehrung geschah aber lediglich durch Geburteniiberschuf}, in der gleichen
Zeit hat Aachen durch Wanderungen 3943 Personen verloren, d. h. die Zahl
der ausgewanderten Personen ist in Aachen um 3943 Personen grofler als die
der eingewanderten. Es leben also 1910 auch nicht eine unerhebliche Zahl von
Familien weniger in Aachen als im Jahre 1905. Gerade in Aachen hat aber der
Dezentralisationsgedanke sehr starke Wurzel gefalt, begiinstigt durch die Stadt-
erweiterungspolitik der letzten Jahre, die grofie Geldndeflichen in der Umgebung er-
schlossen hat und das Netz der Aachener Kleinbahn, welche fast alle groeren
Orte im Umkreis von etwa 10 km mit Aachen in Verbindung setzt. So setzte
dann an der Peripherie und in der Umgebung eine sehr lebhafte Bautdtigkeit ein,
ein immer zunehmender Teil der Bevilkerung, allerdings meist den besser situierten
Klassen angehorig, zieht nach draufien. Man hort demgemdB nicht selten Klagen
der Hausbesitzer in der Stadt, viele Hiauser stehen leer und sind nicht zu vermieten
oder zu verkaufen. Hier fehlt es eben an den neuhinzuziehenden Personen, welche
die leergewordenen Wohnungen in der Stadt beziehen konnten. Mit der Zeit
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mul das zu einem Absinken der Mietpreise daselbst, der Gebdudewerte und Boden-
werte fiihren.

Aber auch in gréBeren Stédten, die in steter Fortentwicklung begriffen sind,
werden solche Klagen laut. So wurde mir bei meinem letzten Aufenthalt in London
erzihlt, dal die Eréfinung der ,,Piccadily Tube* 1906, der ,,Hampstead Tube‘* 1907,
der von der letzteren abzweigenden ,,Highgate Tube* 1907, drei Linien der Unter-
grundbahn, welche die im Norden Lond ons gelegenen reizvollen Hiigel von Hamp-
stead und Highgate mit ihren zahllosen Villen und Landsitzen, die Gartenstadt
in Golders Green usw. mit der City in schnelle und billige Verbindung setzten,
eine sehr starke Abwanderung nach dorthin zur Folge hatten. Dadurch stinden
eine sehr erhebliche Zahl von Familienhdusern in den nérdlichen Teilen der City
(Russel Square, Tavistock Square und Umgebungen) leer und lieflen sich nicht
wieder vermieten. Bei einem Rundgang durch diese Viertel fiel mir denn auch
die grofle Zahl der zum Vermieten oder zum Verkauf angebotenen Einfamilien-
hé',usg,p auf. Hs ist wohl anzunehmen, dafB in solchen Stiddten diese Zustinde nur
ein Ubergangsstadium sind und bei weiterem Anwachsen der Bevilkerung die
Hauser wieder vermietet werden kénnen. Immerhin bedeutet das jahrelange
Leerstehen dieser recht hoch im Preis stehenden Hauser erhebliche Verluste und
wird spéter kaum durch héhere Mieten wieder ausgeglichen werden konnen.

Es ist die Frage aufgeworfen worden, ob die Stadtverwaltungen
fiir solche durch Begiinstigung der Dezentralisation entstehende Ver-
mogensverluste Schadenersatz leisten miiften. Unserer Meinung nach
deshalb nicht, weil die Stadtverwaltungen gar nicht die treibende Ursache
derselben sind, wie wir sahen, sondern nur dem Druck der Verhaltnisse,
den génzlich veranderten Wohnsitten, welche jetzt die Dezentralisation
fordern, nachgeben miissen, und man diese Umstéinde doch nicht haft-
pflichtig machen kann. Es ist schlieBlich Sache der Hausbesitzer und
Baugewerbetreibenden, diese Konjunkturédnderungen vorauszusehen, wie
das jeder andere Geschiftsmann in seiner Branche auch tun muB. TIst
er dazu nicht imstande, so muB er den Schaden tragen,so gut er im anderen
Fall auch den Gewinn einsteckt. Erst durch Einfithrung der Wert-
zuwachssteuer wird die Sache unklarer, denn man kénnte schlieBlich
einwenden, wenn die Gemeinde am Gewinn partizipiert, mit der Be-
griindung, daf} sie ihn groBtenteils verursacht habe, miite sie auch am
Verlust teilnehmen, sofern sie daran schuld ist. Das letztere Moment
trifft unserer Auffassung nach allerdings nicht zu.

Auch aus anderen Griinden ist zu wiinschen, daf die Dezentrali-
sation sich nicht allzu stiirmisch vollziehe. In vielen kleineren Orten,
den Vororten usw., wohin sich der Dezentralisationsstrom ergieflen soll,
miissen noch allerlei Verhédltnisse geordnet und geregelt, vor allem die
entsprechenden Wohnungen geschaffen und Einrichtungen verwaltungs-
technischer, hygienischer Art getroffen werden, Schulen etc. eingerichtet
werden, alles Dinge, die sich nicht aus der Erde stampfen lassen und in
der Regel eine Eingemeindung des betreffenden Ortes nétig machen,
siehe S. 195.

So viel allerdings steht fest, dafl die Stadtverwaltungen die Pflicht
haben, dem Dréngen der Bevolkerung nach Expansion und Dezentrali-
sation soviel wie irgend moglich nachzugeben, und zwar erst recht in
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den grofleren und grofien Stéddten. Hier ist die Dezentralisation gewisser-
maflen die einzige Rettungsmoglichkeit aus dem Sumpfe, in den die
stiirmische Entwicklung des vorigen Jahrhunderts mit der hochgradigen
Zusammendringung der Bevolkerung die Stddte hineingezogen hat.
So erwachsen ihnen denn auch grofle und bedeutsame Aufgaben auf
diesem Gebiete.

4. Die Aufgaben der Stidte beziiglich der Dezentralisation
(allgemeiner Teil).

Soweit sich dieselben mit den Aufgaben der stidtischen Bau-
und Bodenpolitik decken, sollen sie im nichsten Abschnitt, welcher
diese Fragen behandelt, mit besprochen werden. Naturgemifl kann
man die Aufgaben der Stadtverwaltung auf diesen Gebieten nicht von-
einander trennen. Die stéddtische Bodenpolitik ist in groBerem Umfange
im allgemeinen nur auf dem neubebauten Terrain in der Umgebung der
Stadte denkbar und hier liegt auch das Betéatigungsfeld der stiadtischen
Dezentralisation. Immerhin lassen sich eine ganze Reihe grundsitz-
licher Gesichtspunkte fiir die Dezentralisationsbestrebungen
aufstellen.

Es kann sich bei der Dezentralisation der Stadte nicht darum
handeln, das ganze AuBengelinde gleichm#Big zur Bebauung heran-
zuziehen. Der naheliegende Gedanke, man miisse die jetzige dicht ge-
dringte Stadtanlage an der Peripherie immer mehr auseinanderziehen
und auflésen, immer mehr nur Landhausviertel und in einem Kranz
von Gérten eingebettete Einfamilienhduser zulassen, bis schlieBlich die
Girten und Parks immer grofler, der tiberbaute Teil immer kleiner
werde und sich so ganz allmihlich der Ubergang ins unbebaute Land
vollziehe, erweist sich bei sorgfiltigerer Uberlegung als irrig und jedenfalls
in der Praxis als unzweckmifBig. Eine solche Dezentralisation 1iBt
sich hochstens fiir kleine Orte durchfiihren. Sie stellt hier dann weiter
nichts dar, als eine Auseinanderziehung der AuBenzone der ab-
gestuften Bauordnung. Bei groBeren Stadten wird es aber im allge-
meinen nicht gelingen, in dieser einfachen Weise eine geniigende Dezen-
tralisation zu erreichen. KEs machen sich da alsbald eine Reihe von
Schwierigkeiten bemerkbar.

So wiirden z. B. bei einer derartigen Siedelungsweise die Kosten
der Straflenziige in dem Dezentralisationsgebiet ins Ungemessene
steigen oder man miiite denkbar bescheidenste Anspriiche an die Aus-
fithrung derselben stellen. Nun will aber die stiddtische Bevélkerung,
die von der Dezentralisation Gebrauch machen will, gewil gerne die
Annehmlichkeiten des Landlebens genieBen, anderseits will sie aber
auch den Komfort, den sie in der Stadt kennen und schiitzen gelernt
hat, nicht gerne vermissen, zum Teil wenigstens mit aufs Land hinaus-
nehmen. Das sind vor allem Wasserleitung, Spiilklosett (d. h. also auch
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Kanalisation, da Spiilklosetts in Verbindung mit Abortgruben meist
erhebliche MiBlstinde im Gefolge haben), Gas, Elektrizitat, und eventuell
Telephon. Daf eine Versorgung all der im oben erwéhnten Sinne isoliert
liegenden Gebdude mit diesen Leitungen und Rohrsystemen so gut wie
ausgeschlossen ist, wird sich jeder sagen, der von den Kosten solcher
Strafenziige mit all diesem Zubehor eine Ahnung hat. Wollte man sie
trotzdem durchfiithren, so wiirde das eine solch enorme Belastung der
betreffenden Betriebe, seien es nun stédtische oder private, bedeuten,
daf} sie unbedingt auf die Konsumenten abgewilzt werden miiften. Da-
durch wiirde dann wieder der ganze Erfolg der Dezentralisation, der doch
in erster Linie, abgesehen von der Verbesserung der Wohnungen
auch eine Verbilligung des Wohnens herbeifiihren soll, wieder illu-
sorisch gemacht, um so mehr, als zu den Wohnungskosten in diesem Falle
auch noch die Ausgaben fiir die tégliche Benutzung der Verkehrsmittel
hin und zuriick zur Stadt hinzuzurechnen sind.

Vor allem wiirden auch die Verkehrsmittel, ohne welche eine
Dezentralisation unter grofstddtischen Verhéltnissen ganz undenkbar
ist, bei einer derart weit auseinandergezogenen Siedelungsweise viel zu
unrentabel, zum mindesten lieBe sich nur ein Betrieb in groferen Zeit-
intervallen durchfiihren, der aber fiir den Verkehr wieder Nachteile hat.

Es macht sich also auch in den Dezentralisationsgebieten 1) ein
Bediirfnis nach einer gewissen Zusammenhdufung an einzelnen Stellen
bemerkbar, es werden sich auch hier immer wieder Gruppen von
Siedelungen, Villenkolonien, kleinere und groBere Orte, wenn es
sich um die Dezentralisation von GroBstidten handelt, selbst wieder
kleine Stidte (bis zu 30 000 und mehr Einwohnern) herausbilden. Der-
artige Orte werden sich natiirlich im allgemeinen nur im Anschlufl an
entsprechende giinstige Verkehrsgelegenheiten entwickeln, in der Regel
sich an bereits vorhandene Dorfer und Vororte angliedern. Wie weit
es bei uns moglich sein wird, derartige Siedelungen ganz willkiirlich
im freien Felde ohne jeden AnschluBl an schon bestehende Orte an-
zulegen (siehe Gartenstiddte), ist noch eine offene Frage. In anderen
Landern, namentlich in England ist das ofters der Fall. Die Zusammen-
hdufung der Wohnstétten in den Dezentralisationsgebieten zu solchen
,,Dezentralisationsknoten‘, wie man sie nennen kénnte, hat auBer-
ordentliche Vorteile gegeniiber der volligen, gleichméfigen Verteilung
iiber das ganze Gebiet. Die Entfernung zwischen den einzelnen Ge-
bauden und den End- und Haltepunkten der Verkehrslinien wird ge-
ringer, die rdumliche Zusammenballung ermdglicht Wasserleitung, Zu-
leitung von Gas, Elektrizitat, Telephon, eventuell Kanalisation, gestattet
bessere StraBlenanlage, inkl. Beleuchtung und Bewachung. Mit der
Zeit 146t sich auch die Errichtung von Schulen, Postfilialen, Bank-

1) Wir verstehen hierunter in folgendem stets die AuBengelinde, Vororte
usw., in welche sich der Dezentralisationsstrom ergieBt, nicht etwa die zu dezentra-
lisierenden Orte.
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filialen, Zahlkassen usw. durchfithren, vor allem wird auch die Beschaf-
fung der wichtigsten Nahrungsmittel und Konsumartikel sehr erleichtert,
indem die stddtischen Lieferanten nicht so weite Wege zu fahren brauchen,
weil sie ihre Kunden ndher beisammen haben. Von einer gewissen
Grofe dieser -Siedelungsgruppen ab lohnt sich auch die Griindung selb-
stédndiger Laden fiir die mannigfachen téglichen Bediirfnisse, z. B. von
Filialen der grofen Geschifte in der stddtischen Zentrale usw.

Es 1aBt sich mit anderen Worten in derartigen kleinen und groSeren
Orten im Dezentralisationsgebiet ein grofier Teil der Vorteile erreichen,
die nun einmal mit einer Konzentration der Bevolkerung auf
einem relativ beschrinkten Gebiet verbunden sind, ohne die Nachteile
allzu starker Konzentration in Kauf nehmen zu miissen.

Das Ziel der Dezentralisation der GroBstéddte wire also die Bildung
kleinerer und gréBerer Orte an verschiedenen giinstig gelegenen
Punkten der Peripherie und der ndheren und weiteren Umgebung, die
bei weiterer Grofenzunahme dann zu kleinen und mittelgroBen Stédten
heranwachsen konnen, die aber natiirlich durch eine sachgemife und
rechtzeitig aufgestellte, modernsten Anforderungen geniigende Bau-
ordnung auch in ihren zentralen Teilen eine gewisse Weitrdumigkeit
der Anlage bieten, in ihren AuBenteilen aber allméhlich in das offene
Land iibergehen und hier Interessenten die Vorteile des Wohnens auf
dem Lande in allen Abstufungen bieten miissen.

Derartige Orte bieten dann alle Vorteile des ruhigen, behag-
lichen Lebens einer kleinen Stadt mit allem Komfort, der sich da-
durch gegeniiber dem isolierten Wohnen auf dem Lande erzielen laft,
anderseits aber ermdglichen sie durch schnelle und billige Verbindung
mit der stddtischen Zentrale ihren Einwohnern an allen Vorteilen
der GroBstadt, dem groBstéddtischen Erwerbsleben, den gesellschaft-
lichen und geistigen Anregungen, den Vergniigungen und Bildungs-
moglichkeiten (Theater, Konzerte, Museen etc.) teilzunehmen. Voraus-
setzung ist allerdings eine entsprechend billige, rasche und geniigende
hédufige Verkehrsverbindung mit der stddtischen Zentrale.

Bei geniigender VergroBerung dieser ,,Dezentralisationsorte® der
GroBstidte wird es dann immer mehr so kommen, daB ein erheblicher
Teil der darin ansissigen Bevolkerung schon an diesem Orte selbst
Arbeit und Verdienst findet, z. B. alle die Handel und Gewerbetreibenden,
kleinen Kaufleute, Handwerker usw., welche die téglichen Bediirfnisse
der Einwohnerschaft befriedigen. In letzter Linie wird aber das Geld,
von dem der ganze Ort schlieflich lebt, immer in der Zentrale, der City
verdient werden, indem die Leute mit den hdheren und mittleren Ein-
kommen nur hier draufen wohnen, in der City aber arbeiten und Geld
verdienen, So wird sich fiir den groBiten Teil der erwerbstitigen Be-
volkerung diese tdgliche Fahrt hin und zuriick zur City, diese
Trennung von Arbeitsstidtte und Wohnstétte nicht ersparen
lassen. Auf dieser im modernen Leben immer weiter um sich greifenden
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Trennung beruht ja der ganze Dezentralisationsgedanke. Dal da aller-
lei Einrichtungen, wie die zunehmende Verkiirzung der Arbeitszeit, die
Einfithrung der englischen Bureauzeit (siehe S. 226) férdernd mitwirken
konnen und miissen, ist selbstverstdndlich.

Wenn nun auch der grofite Teil der ménnlichen Bevolkerung diese
Fahrt hin und her zur City zweimal téglich unternehmen muB, so ist
es doch in hochstem Grade wiinschenswert, dafl man dem weiblichen
Teil der Familien und besonders den Kindern diese téglichen Fahrten
erspart. Schon deshalb ist eine gewisse GroBe dieser Dezentralisations-
orte notig, um in denselben niedere und héhere Schulen, Kirchen usw.
einrichten zu koénnen und zu erméglichen, da man dasjenige, was ge-
wohnlich an Eink#ufen nétig ist, am Orte selbst beziehen kann.

Es ist also das Verhéltnis, wie es sich schon ldngst zwischen den
GrofB3stddten und ihren Vororten angebahnt hat, lingst ehe man
bewullt im heutigen Sinne von Dezentralisation sprach. Nur daBl man
frither dieser Entwicklung keine besondere Forderung, vor allem durch
eine entsprechende Verkehrspolitik, angedeihen lie8.

Man kénnte hier einwenden, dafl in anderen Lindern die Dezen-
tralisation der GroBstddte sich vielfach in ganz anderem Sinne gestaltet.
So finden sich z. B. in England zahlreiche Dezentralisationsorte der
oben geschilderten Art, vielfach ist aber auch das Dezentralisations-
gebiet viel gleichmafBiger aufgelost, ohne da solch gréBere und kleinere
Orte sich herauskristallisieren. Nicht selten umgibt hier die City und
die stadtische Zentrale ein ungeheures Hausermeer von kleinen Ein-
und Zweifamilienhdusern, eines wie das andere gebaut, in Reihen stehend,
wie Soldaten bei der Parade, an Straflen, von denen eine genau der
anderen gleicht, eine langweiliger, einténiger und trostloser aussieht
wie die andere. Wenn man z. B. in London mit der District Railway
von Charing Cross Station iiber Hammersmith nach Richmond
fahrt, durchschneidet man eine Reihe derartiger sich im Westen an die
City Londons anschlieBender, uferloser Hiusermeere, die zu den Orten
Brompton, Chelsea, Kensington, Hammersmith usw. gehoren
und kontinuierlich ineinander iibergehen. Dem deutschen Empfinden
wird eine derartige Siedelungsweise mit ihrer entsetzlichen Ein-
tonigkeit wohl immer fremd bleiben. Es ist auferdem auch bekannt
und verschiedentlich hervorgehoben worden, dal diese englischen
Kleinhduser groftenteils so leicht und teilweise direkt nachlissig ge-
baut sind, dafl sie den Anforderungen der deutschen Bauvor-
schriften absolut nicht geniigen wiirden. Vor allem glauben wir,
daB sie auch der deutschen Bevolkerung nicht geniigen wiirden. Natur-
gemdf ist es bei einer derartigen Siedelungsweise wegen der enormen
Flachenausdehnung fiir die betreffenden Einwohner vielfach ganz un-
moglich auf das freie Land rundum diese Orte hinaus zu gelangen, und
das ist doch wieder ein Moment, welches durch die Dezentralisation in
erster Linie ermoglicht werden soll. Ahnlich scheinen nach den Berichten
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die Verbéltnisse in Amerika zu liegen, nur daf hier diese die City
umgebenden Hausermeere noch groBer, die einzelnen H&uschen noch
leichter gebaut sind und vielfach die betreffenden Strafien und zugehérigen
Anlagen duBerst primitiv gestaltet sind.

Gleichzeitig mit dieser Dezentralisation geht eine weitere Umbildung
der groBstddtischen Entwicklung vor sich, die immer weiter greift.
Das ist die sogenannte Citybildung. Die enorme Wertsteigerung,
welche hier in der besten Geschiftslage die Mieten der Ladenlokale,
Bureauridume, Restaurants usw. erfahren, verursachen mit der Zeit eine
auBllerordentliche Steigerung der Bodenwerte, ganz ohne Zu-
tun der Spekulation. Dadurch wird der Boden fiir Wohnzwecke zu teuer.
So kommt es, dal immer mehr auch die oberen Stockwerke, die anfangs
noch als Wohnetagen dienten, fiir Geschéftszwecke benutzt und ver-
mietet werden, bis schlieflich die meisten Gebdude hier nur mehr
Geschafts- und Kontorhduser darstellen und stédndig nur mehr von Wach-
tern, Hausmeistern etc. bewohnt werden. All die Menschenmassen,
welche dagegen untertags die Geschéfts- und Bureaurdume fiillen,
wohnen in anderen Wohnvierteln und den Vororten.

Derartige Citybildung findet sich gegenwirtig in allen GroBstidten,
am ausgesprochensten natiirlich in den Millionenstédten.

In London hatte z B. 1851 die City noch eine Bevolkerung von
129 000 Menschen, gegenwirtig ist dieselbe 270 ha grofl und beherbergte nur mehr
gatekeepers, watchmans und &hnliche Angestelite, zusammen 27 000 Personen
und nur mehr rund 100 Personen auf den Hektar. Dagegen betrug die Tagesbevolke-

rung im Jahre 1866 ca. 170 000, im Jahre 1891 ca. 300 000 und ist gegenwértig
sicherlich noch viel héher.

Naturgemi werden diese Menschenmassen zunéichst in benach-
barten Wohnvierteln Unterkommen gesucht haben, mit der hier all-
méhlich eintretenden Mietsteigerung aber immer weiter an die Peripherie
und in die Vororte hinausgezogen sein. So héngen Citybildung und
Dezentralisation eng miteinander zusammen.

Auch die neueste Volkszihlung vom 1. November 1910 gibt fiir Berlin
sehr interessante Zahlen fiir diese Ausho6hlung der City (nach den vorldufigen
Berichten, wie sie in der Tagespresse veroffentlicht wurden) ). So ist auch hier
in den Stadtteilen, wo sich das Geschiftsleben immer mehr entwickelte, eine starke
Abnahme der Bevolkerung zu bezeichnen. Die Friedrichstadt verlor 12 000,
die &lteren Teile der Luisenstadt 12000, das Spandauer Viertel 14000, das
westliche Stralauer Viertel 11 000 Einwohner. Diesen Bevolkerungsverlusten
der inneren Stadtteile stehen erhebliche Steigerungen in den peripheren Teilen
gegeniiber, so hat z. B. die Bevolkerung auf dem Wedding (neuerer Stadtteil
im Nordwesten der Stadt beim Bahnhof Wedding der Ringbahn, Nordring) seit
1905 um 52 9) zugenommen.

Den Lowenanteil des Bevolkerungswachstums haben natiirlich die Vororte
geschluckt. Wéihrend Berlin selbst von 1900—1905 nur eine Zunahme von 8,01 9
und von 1905 bis 1910 nur eine solche von 1,189 zu verzeichnen hat (1905 hatten
Berlin 2040 148, 1910 2 064 153 Einwohner) haben die Vororte teilweise eine
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