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Vorwort. 

Seit langem beabsichtigte ich die Herausgabe eines Telles 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 V oraussetzung und das Fundament darstellen, auf welche sich 
die MaBnahmen der Stadtehygiene aufbauen, mein Interesse zugewandt. 
Der vorliegende Band solI daher zunachst diese wirtschaftlichen 
Voraussetzungen der Wohnungs- und Stadtehygiene einer zu
sammenhangenden 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 Stadte
hygiene darstellen, liegen die Verhaltnisse wesentlich anders, als bei 
der rein wissenschaftlichen Hygiene. 

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

Ganz anders liegt abel' 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, asthetischer Art 
usw., und hier lassen sich deshalb die "Idealforderungen" der wissen
schaftlichen Hygiene in der Regel nicht durchsetzen. Wenn auch die 
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verschiedenell 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 FiiBen verlieren, auf uniiberwindliche Schwierigkeiten stoBen, und 
er wird sehr bald zu der Einsicht kommen, daB es richtiger ist, von An
fang an die Stadtehygiene auf die wirtschaftlichen Voraussetz
ungen und Moglichkeiten, wie sie nun einmal in allerlei Verhalt
nissen der stadtischen Entwicklung begriindet sind, aufzubauen. Das 
gilt auch fUr den groBen Kreis all, der Personen, die sich wohnungs
politisch betatigen, auf dem weitverzweigten Gebiete des Wohnungs
wesens und an der Besserung der Wohnverhaltnisse mitarbeiten wollen, 
sei es nun, daB dieses Interesse lediglich dem heutzutage immer starker 
hervortretenden Drang sich sozial zu betatigen entspringt, sei es, daB 
es sich um solche Personen handelt, wie Architekten, Ingenieure, stad
tische Verwaltungsbeamte und alle diejenigen, welche in stadtischen 
Ausschiissen und Korperschaften an den gesundheitlichen Aufgaben 
der Stadte und speziell der Besserung der W ohnungsverhaltnisse mit
zuarbeiten berufen sind. 

Mit Recht steht unter den sozialpolitischen Bestrebungen der 
Gegenwart die Verbesserung der Wohnverhaltnisse der stad
tischen Bevolkerung im Vordergrund des Interesses. Je mehr sich 
durch die Wohnungserhebungen gezeigt hat, daB in dem Wohnungs
wesen vor allem der minderbemittelten Bevolkerungsklassen in den dicht
besiedelten Stadten und Industriegegenden erhebliche MiBstande 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. . 

1m allgemeinen haben aber diese Personen wenig Gelegenheit 
selbst einen Einblick in die stadtischen Wohnverhaltnisse und ihre 
hygienischen Qualitaten zu tun. Ihr Wissen basiert meistens auf dem, 
was aus den Ergebnissen der Wohnungserhebungen in die Tagespresse 
durchsickert. Nun muB man bekanntlich beziiglich der Deutung solcher 
Untersuchungen sehr vorsichtig sein. Sind dieselben wirklich u m
fassende, sind sie mit allen wissenschaftlichen Mitteln durchgefUhrt, 
so gewahren sie ein absolut zutreffendes Bild der W ohnverhaltnisse. 
Derartige Erhebungen sind aber recht umstandlich, verursachen groBe 
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 weiB. 

Dagegen werden nicht selten W ohnungserhebungen 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 FaIle von WohnungsmiBstanden aufzudecken 
und dadurch die Allgemeinheit zur Betatigung auf dem Gebiete der 
"Wohnungsreform" zu veranIassen. Es 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 FaIle stadtischen Wohnungselends 
sind es aber, die auf das groBe Publikum den starksten Eindruck machen, 
sie langweilen nicht durch groBes Ziffernmaterial und schmeicheln dem 
Sensationsbediirfnis der Menge. 

Es darf aber auch nicht verkannt werden, daB das auf diese Weise 
gebildete Drteil leicht zu einer gewissen Einseitigkeit in del' Be
urteilung der Wohnverhaltnisse fiihren muB. Wer selbst keinen 
direkten Einblick in die W ohnverhaltnisse hat und solche Schilderungen 
liest, ist meist gar nicht in der Lage zu un:terscheiden, ob es sich bei den 
berichteten Fallen tatsachlich um eine W ohnungsnot, oder um einen 
Fall von Verelendung, Verkommenheit usw. handeIt. Von einer wir k
lichen Wohnungsnot ist man doch nur berechtigt zu reden, wenn 
in der baulichen Beschaffenheit und Ausstattung der W ohnungen er
hebliche Mangel bestehen, oder das W ohnungsangebot 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 Raume zusammendrangen, die anderen an After
mieter, Schlafganger etc. vermieten, so ist das kein Beweis fUr eine 
Wohnungsnot, sondern fUr eine allgemeine Notlage der betreffenden 
Familie, die allerdings in dem wichtigsten Bediirfnis, der Wohnung, 
am augeufalligsten in Erscheinung tritt. 

Wer aber ohne tieferes Eindringen in die wirtschaftlichen uud 
sozialen Seiten des stadtischen Wohnungsproblems von solchen Fallen 
hart, wird immer geneigt sein, dieselben zu verallgemeinern, weiterhin 
zu glauben, es miisse doch in einer groBen und reichen Stadt bei gutem 
Willen der Bevolkerung, vor allem der besitzenden Klassen, ein leichtes 
sein, all diese MiBstande zu mildern, zum mindesten zweckentsprechende 
vVohnungen zu niederem Preis zu beschaffen. Damit sei dann das 
schlimmste Dbel beseitigt, und er iiberlegt nicht, wie viel selbstver
schuldetes W· ohnungselend auch dann noch anzu treffen ware, wie vor 
allem aber gerade die Forderung der Beschaffung billiger Klein
wohnungen inmitten volkreicher Stadte auf fast uniiberwindliche 
Schwierigkeiten sti:iBt. 

Dnd doch ist das der Punkt, wo jeder, der ohne geniigende Kennt
nis der wirtschaftlichen V oraussetzungen der groBstadtischen W ohnungs-
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£rage gegeniibersteht, glaubt, es konne und miisse die Hauptreform 
emsetzen 1). "Es liegt aber, wie im Verlauf dieser Schrift zu zeigen 
versucht wird, in den nun einmal in unseren Stadten bestehenden Ver
haltnissen begriindet, daB inmitten derselben gelegene Kleinwohnungen, 
wie sie fiir die Bediirfnisse eines Teils der stadtischen Bevolkerung 
unbedingt notig sind, stets im Verhaltnis zu ihrer GroBe und sonstigen 
Beschaffenheit einen verhaltnismaBig hohen Preis kosten werden. Da
gegen kann keine noch so radikale W ohnungsreform Abhilfe scha££en. 
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 Verhaltnisse verantwortlich 
zu machen gewohnt ist, er wird immer geneigt sein, diesen die Schuld 
zuzuschieben fiir Verhaltnisse, die nun einmal in der Natur der Sache 
liegen." Etwas anderes ist es natiirlich, wenn man daran denkt, auf 
den AuBengelanden der Stadte solche Wohnungen zu beschaffen, 
wovon in dem Abschnitte iiber die Dezentralisation die Rede sein 
soIl. Da liegen die Verhaltnisse wesentlich giinstiger, stadtische 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 Bodanpolitik zu befassen, 
von welcher man in erster Linie die Bekampfung der W ohnungsnot 
erwarten muB, 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 Udeil wird dann 
oft gerechter sein und die Anklagen, die sie auf Grund einzelner krasser 
W ohnungsmiBstande gegen die Allgemeinheit zu richten geneigt sind, 
weniger hart ausfallen. Die Kenntnis der auBerordentlichen Schwierig
keiten wird sie dariiber trosten, wenn die "Reform" auf dem Gebiet 
des W ohnungswesens so langsame Fortschritte zu machen scheint." 

Bei weiterer Beschaftigung mit diesen Fragen wird man immer 
mehr zu der Erkenntnis kommen, "daB jede hygienische Verbesse
rung der Wohnungen bis zu einem gewissen Grade eine Ver
teuerung dersel ben mit sich bringen wird, weil sie in der Regel 
eine Mehrausgabe bedingen und so die Ertragsmoglichkeit schmal ern. 
Anderseits sollen aber die W ohnungen einen gewissen Mietpreis nicht 
iiberschreiten. Man wird also beziiglich der innerhalb der Stadte 
gelegenen W ohnungen zu der Erkenntnis kommen, daB es sich bei allen 
derartigen MaBnahmen immer nur um ein vorsichtiges Hin- und Her
lavieren in der Nahe des Punktes handeln kann, wo nach der einen Rich-

') Die folgenden Ausfiihrungen sind, soweit sie in Anfiihrungszeichen stehen, 
einer friiheren Al'beit deo Verfassers entnommen, s. Gem ii n d, die Stellungnabme 
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 bilJiger werden." 

So fiihrt also die Erkenntnis der wirtschaftlichen Gesetze zu der 
Anschauung, daB man sich beziiglich der Verbesserung der Wohnungen 
in den dichtbesiedelten Stadten Beschrankungen auferlegen muB. 
Anderseits wird dadurch aber auch das Verstandnis dafiir gewonnen, 
weshalb man heutzutage an die Dezentralisation der Stadte, das 
Hinausziehen der stadtischen Bevolkerung auf das umliegende Land, 
in die V ororte, Villenkolonien und Gartenstadte, so groBe Erwartungen 
kniipft. Man lernt einsehen, daB dort die ganz anderen wirtschaftlichen 
Verhaltnisse es aUerdings oft gestatten, gleichsam aus dem VoUen zu 
schaffen, daB man hier an die GroBe, hygienische Ausgestaltung der 
Wohnungen, an die Weitraumigkeit der Siedelungen usw. ganz andere 
Anforderungen steUen und durchfiihren kann als innerhalb volkreicher 
Stadte. So fiihrt das Studium der wirtschaftlichen Gesetze, der Boden
preisbildung und der Bodenpolitik, deren Hauptziel ja doch schlieBlich 
die Verbesserung eben der Wohnverhaltnisse ist, in ungezwungener 
Weise zu der Dberzeugung, daB es Aufgabe "einer planmaBigen Dezen
tralisation sein miisse, das iibermaBige, monopolartige Ansteigen der 
Bodenpreise zu verhiiten, daB die Stadte bestrebt sein miissen, durch 
Erleichterung des V orortverkehrs, durch Anlage von Villenkolonien, 
Gartenstadten usw. solchen Personen, die nicht unbedingt in der Stadt 
wohnen miissen, aus derselben herauszuziehen, so die Stadt zu entlasten 
und die W ohnullgsnachfrage geringer zu machen." 

In diesem Sinne sind wohnungshygienische Fragen und 
wirtschaftliche Fragen im Stadtewesen 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 konnte man gewiB sagen, die Behandlung und die Beurteilung 
der wirtschaftlichen Fragen sei Sache der Vertreter der V olkswirtschaft, 
der Wohnungs-Hygieniker und -Politiker konne sich vertrauensvoll 
ihrer Fiihrung anvertrauen. Die Sache scheint mir aber doch etwas 
anders zu liegen. 

GewiB ist es Aufgabe der Nationalokonomen, die groBen Gesetze 
des Wirtschaftslebens zu erforschen und in allgemein giiltiger, wissen
schaftlicher Form festzulegen. Es muB 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 
Verhaltnis ist etwa dasselbe, wie das des Ingenieurs zu den mathema
tischen Wissenschaften. Auch er bedarf 'lUI' Durchfiihrung seiner Kon
struktionen mathematischer Kenntnisse und Gesetze und fuBt bei der 
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Bearbeitung dieser fur seine Zwecke benotigten "angewandten" Mathe
matik auf den Forschungen und Lehren der "reinen" Mathematik. 

1m ubrigen 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 Nationalokoilomen die Sach
lage so verwickelt worden ware, wie sie jetzt einigen erscheint. 

DaB aber auch aus rein praktischen Grunden das Vertrauen auf 
volkswirtschaftlichc Autoritaten fur die W ohnungs-Hygieniker und 
-Politiker kein Grund sein kann, sich urn ein eingehendes Studium der 
fUr ihn in Betracht kommenden wirtschaftlichen Verhaltnisse herum
zudrucken, durfte jedem klar werden, der sich einmal in der betreffenden 
volkswirtschaftlichen Literatur umgesehen hat. Scharfer sind wohl 
selten die gegenteiligen Meinungen aufeinandergeplatzt, schroffer und 
unversohnlicher haben sich wohl selten wissenschaftliche Gegner gegen
ubergestanden, wie hier. 

Auf welche Autoritat solI man also schworen? Es bleibt nichts 
anderes ubrig, als selbst die verschiedenen Meinungen zu prufen, das, 
was am wohlbegrundetsten erscheint, sich am ehesten mit der eigenen 
wissenschaftlichen Dberzeugung und praktischen Erfahrung in Ein
klang bringen laBt, herauszugreifen und darauf ein zusammenfassendes 
Urteil aufzubauen. 

Nicht urn es felsenfest als Dogma zu behalten, sondern urn darauf 
weiterzubauen, es als Standpunkt zu betrachten, von dem aus man 
die Tatsachen an sich herantreten laBt. Erweist es sich dann als falsch, 
so mag man es ruhig uber Bord werfen, urn zu einem neuen, richtigeren 
Urteil zu gelangen. 

Pohle, einer der Nationalokonomen, die sich am meisten urn das 
Wohnungswesen verdient gemacht haben, vertritt den Standpunktl), daB 
die rein wissenschaftliche Behandlung wirtschaftspolitischer Probleme 
sich streng darauf beschranken musse, die moglichen und notgedrungenen 
Wirkungen del' verschiedenen schon ergriffenen oder wenigstens vor
geschlagenen ReformmaBregeln zu untersuchen. Jedes weitergehende 
Urteil, jede Empfehlung odeI' Ablehnung bestimmter wirtschaftlicher 
Eingriffe bedeute fUr den Vertreter del' Wissenschaft eine Grenzuber
schreitung, ein Verlassen des rein wissenschaftlichen Bodens und ein 
Herabsteigen in die politische Arena. 

Fur den Wohnungs-Hygieniker und -Politiker liegt die Sache abel' 
ganz andel's. Diese rein wissenschaftlichen Erkenntnisse sind fUr ihn 
ja nul' Voraussetzungen, auf denen er weiter baut, Mittel zum Zweck, 
nicht Selbstzweck; von ihm erwartet man, daB er auf Grund derselben 

1) Die Wohnungsfrage, I, Leipzig. S. n. 
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zu bestimmten Vorsehlagen, weniJ. man so sagen will, Rezepten 
gegen die Wohnungsmillstande gelangt, die als Riehtsehnur fiir die prak
tisehen Reformma.Bregeln dienen konnen. 

Seit einer Reihe von J ahren habe ieh mieh in dem angedeuteten 
Sinne mit diesen Fragen befaBt und schon versehiedentlieh kleinere 
Arbeiten dariiber veroffentlieht, die zwar wenig bekannt wurden, mil' 
abel' doeh manehe Anerkennung von gesehatzter Seite braehten. Langst 
hatte ieh VOl', die Gedanken, die mieh dabei leiteten, in erweiterter Form 
zu einem groBeren Werke zusammen zu fassen. 

Wenn ieh hiermit die Ergebnisse diesel' Studien del' Offentlieh
keit iibergebe, so bitte ieh diese Ausfiihrungen so aufzufassen, wie sie 
gemeint sind, als die Absieht, vom Standpunkte des Wohnungs- und 
Stadte-Hygienikers die wirtsehaftliehen V oraussetzungen seiner Tatigkeit 
zu behandeln, nieht abel' als den Versueh, neue volkswirtsehaftliehe 
Wahrheiten zu entdeeken und diesbezugliehe Theorien aufzustellen. 
In erster Linie sind diese Ausflihrungen gedaeht flir solehe Personen, 
welehe sieh beruflieh im Hauptamt oder Nebenamt mit stadtebauliehen, 
wohnungs- und bodenpolitisehen Problemen befassen miissen und nieht 
selbst die Zeit haben, sich durch die unglaublieh ansehwellende Woh
nungsliteratur hindurehzuarbeiten, also stadtische Beamte, Arehitekten, 
Ingenieure, Verwaltungsbeamte usw. Abel' aueh dem gebildeten Laien
publikum, welches, wie fruher bemerkt, den sozial- und wohnungs
politisehen Bestrebungen immer mehr Interesse entgegenbringt, teil
weise als ehrenamtliehes Mitglied verschiedenster stadtiseher Korper
sehaften auch tatigen Anteil daran nimmt, diirften diese Ausflihrungen 
einen kleinen Dienst erweisen. 

Wie sie sieh zu den darin vertretenen Erkenntnissen stellen werden, 
ist eine andere Frage. Entweder gelingt es mil', sie zu uberzeugen und 
sie teilen meine Ansiehten - dann solI mich diese Anerkennung freuen. 
OdeI' abel' sie teilen dieselben nicht, bekehren sieh vielmehr dank del' in 
jedem Mensehen sehlummernden Opposition zu del' gegenteiligen An
sieht und verurteilen meine Meinungen aufs scharfste, so bin ieh aueh 
damit zufrieden. Aueh eine falsehe Ansicht hat ihren Zweek erfiillt, 
wenn sie andere auf die bessere und riehtige Fahrte geflihrt hat. Konnen 
mieh diese dann zu ihrer gegenteiligen Meinung bekehren, so ist das ein 
weiterer Erfolg. Es wird heutzutage mit Recht als erste und bedeut
samste Aufgabe del' stadtisehen Verwaltungen und Korper
sehaften betraehtet, daB sie wohnungs- und bodenpolitisehe 
MaBnahmen ergreifen sollen. Das geht abel' nieht, wemi sie sich 
nieht iiber den Zweek und die Wirkung derselben eine feste Meinung 
gebildet haben. Solange sie unstat zwischen den versehiedensten An
sichten hin und hersehwanken, bald die eine, bald die andere MaBnahme 
e1'g1'eifen, wi1'd kein Segen aus ih1'er wohnungspolitisehen Tatigkeit e1'
bliihen. Besser noeh ist es, eine falsehe Meinung haben und diese zur 
Riehtsehnur maehen. Dann werden wenigstens bald die Naehteile sich 
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zeigen und die Meinungen korrigieren. Bei dem ewigen Hin - und Her
schwanken dauert es viel liinger, bis diese Korrektur sich einstellt. 

So ware ich schon zufrieden, wenn ich einigen Lesern iiberhaupt 
zu einerbestimmtenAnsicht verhelfen wiirde, ob sienun mit dermeinen 
iibereinstimmt oder nicht. 1m iibrigen liegt mir natiirlich eine Kritik 
irgendwelcher volkswirtschaftlicher Autoritaten vollig fern. Wenn ich 
allerdings im Interesse und zur Verteidigung eines einheitlichen Stand
punktes des ofteren genotigt 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 
GegenauBerungen zu veranlassen. Die Austragung nationalokonomischer 
Streitigkeiten ist Sache der Volkswirtschafter, zu ihren Ansichten Stellung 
zu nehmen muB jedem, der in seiner Tatigkeit davon beriihrt wird, 
gestattet werden. 

Aachen, im Januar 1911. 

Wilhelm Gemiind. 
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Erster 1'eil. 

Die Entwicklung der StUdte nnd der Stiidte
hygiene inl letzten Jahrhundert. 

Erster Abschnitt. 

GroEenzunahme und bauliche Entwicklung 
der Stltdte. 

Wenn man sich die Aufgabe stellt, die stadtische Bodenfrage, 
die stadtische Bodenpolitik und ihre Bedeutung fUr das gesundheitliche 
Wohl und Wehe del' Stadte, insbesondere die hygienische Gestaltung 
des Wohnungswesens, einer systematischen Betrachtung zu unterziehen, 
so konnte man zwei Wege wahlen. Del' eine ware del', daB man lediglich 
die jetzt bestehenden Zustande, so wie sie sich als Produkt del' 
auBerordentlich schnellen Entwicklung unserer Stadte herausgebildet 
haben, schilderte. Im AnschluB daran hatte man dann die Aufgabe, 
die Folgen fUr die gesundheitlichen Lebensbedingungen del' stadtischen 
Bevolkerung aufzuklaren und geeignete Abwehrmittel gegen die zutage 
tl'etenden MiBstande vorzuschlagen. 

Es wiirde abel' bei diesel' Behandlungsweise kaum ausbleiben, 
daB man sich die Frage vorlegt, warum denn eigentlich, dank welcher 
besonderen aus den gegenwartigen Verhaltnissen keineswegs .ohne 
wEiiteres zu entnehmenden Umstande sich die teilweise so ungesunden 
und unnatiirlichen Verhaltnisse im Wohnungswesen unserer 
Stad te entwickelt haben. Insbesondere mochte man wissen, ob sich 
dieselben mit einer gewissen Naturnotwendigkeit herausgebildet haben, 
ob sie vielleicht irgend welchen zufiilligen Momenten, den Machinationen 
irgend welcher interessierter Korperschaften, z. B. del' Haus- und Grund
besitzer, del' Terrainspekulanten usw. ihre Entstehung verdanken, odeI' 
ob sie sich gar auf irgendwelche Untel'lassungen und Fehler del' Ver
waltungen del' Stadte zuriickfiihl'en lassen. 

Man fragt sich weiter, ob man nicht bei rechtzeitiger Erkenntnis 
del' Sachlage vielleicht in del' Lage gewesen ware, vieles giinstiger zu 
gestalten, die argsten MiBstande, wie wir sie jetzt erblicken, zu ver
meiden, und so fuhl't dann eine derartige Darstellung des Werde-

Gem ii n d, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 1 
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ganges naturgemaB dazu, die FeWer fruherer 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 Ruckblick auf die 
Verhaltnisse, insbesondere die wirtschaftlichen Faktoren zu werfen, unter 
denen in unseren deutschen Stadten, davon soli im allgemeinen nur die 
Rede sein, die Bodenfrage entstand, sich uber die Folgezustande dieser 
Entwicklung klar zu werden und zuzusehen, waml zuerst und dank 
welcher speziellen Wirkungen GegenmaBregeln, eben die bodenpoli
tischen MaBnahmen der Gemeinden einsetzten. 

Mit einer derartigen Schilderung des Entstehens der Bodenfrage 
nach ihrer wirtschaftlichen Seite konnen wir uns abel' nicht zufrieden 
geben. Was sie allen, welche sich fUr die sozialen Probleme unserer 
Zeit interessieren, so bedeutsam macht, sind nicht die Bodenfrage an 
sich und ihre wirtschaftlichen Voraussetznngen, sondern die Folge
zustande, die sie fUr die Entwicklung der menschlichen Siedelungen 
speziell die groBen und groBten Stadte und ihre Wohnverhaltnisse mit 
sich gebracht hat. Und auch da sind es wieder nicht diese Zustande 
an und fur sich, sondern die Wirkungen, welche diese W ohnverhaltnisse 
fur das korperliche und indirekt auch geistige W ohl der stadtischen 
Bevolkerung gezeitigt haben. 

Wir mussen also bei diesel' Betrachtungsweise zusehen, wie sich 
unter dem Druck del' sich entwickelnden VerhiiItnisse die G e sun d h e its
verhaltnisse der Stadte gestaltet haben. Erst dann, wenn wir die 
Bodenfrage und die Bodenpolitik einerseits und die damit zusammen
hangenden Gesundheitsverhaltnisse anderseits in eine gewisse Beziehung 
zueinander gebracht haben, sind wir dem Kernpunkt del' Sache nahe 
gekommen. 

Die gesonderte Behandlung gesundheitlicher Fragen, die Unter
suchung all der mannigfachen Momente, welche auf die Gesundheits
verhaltnisse und das Wohlbefinden del' Bevolkerung von EinfluB sind, 
faBt man heutzutage alsHygiene, sofern sie sicn mit den Verhaltnissen 
del' Stadte befassen, als Stadte - Hygiene zusammen. So solI denn 
in diesem Abschnitt gleichzeitig mit der Behandlung del' stadtischen 
Bo denfrage eine Darstellung del' Entwicklung der Stadtehygiene ver
bunden werden. 

Da aber die historische Entwicklung del' Hygiene schon 
vielfach und in jedem leicht zuganglichen We1'ken behandelt ist, so 
genugt es im allgemeinen, wenn wir die VerhaltniRse seit Mitte des vorigen 
J ahrhunderts etwas eingehender behandeln, im ii brigen nur einige An
deutungen geben. 

Nicht als ob die Bodenfrage und stadtehygienische Bestrebungen 
erst so spat aufgetaucht wa reno 

Es ist anzunehmen, daB auch schon im Mit t elal ter eine machtige 
Steigerung del' stadtischen Bodenwe1'te eingesetz t hat. Die Geschichte 
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berichtet uns, daB yom 10. Jahrhundert ab in den aufbliihenden Stadten, 
dank lebhafter Handels- und Gewerbetatigkeit die Volkszahl stark zu
nahm, und daB auch damals schon ein starkes Abstromen des landlichen 
Bevolkerungsiiberschusses in die Stadte stattfand. Indessen reicht die 
Bedeutung dieses V organges natiirlich nicht entfernt an die moderne 
Entwicklung heran, schon deshalb, weil die Stiidte ganz andere GroBen
dimensionen hatten. 

Viele derselben sind nach neueren Forschungen jedenfalls viel 
kleiner gewesen, als man vor kurzem annahm. Beriihmte Handels
stiidte wie Niirnberg, StraBburg, Basel, Frankfurt a.M., Danzig 
waren gegen Ende des 15. Jahrhunderts bescheidene Mittelstiidte von 
10 000 bis 20 000 Einwohnern, GroBstadte im heutigen Sinne gab es 
iiberhaupt nicht, hatte es, selbst wenn die wirtschaftlichen V orbedin
gungen erfiillt gewesen waren, wegen des Darniederliegens der offent
lichen Gesundheitspflege auch nicht geben konnen, wie wir noch be
griinden werden. 

Es muB sich demnach die mutmaBliche Steigerung der Bodenwerte 
in viel bescheideneren Grenzen gehalten haben, als das heutzutage der 
Fall ist, umgekehrt aber muB der verhiiltnismaBig enge Raum, welcher 
vielen der Stadte zu ihrer GroBenentfaltung zur Verfiigung stand, 
begiinstigend auf das Ansteigen der Bodenpreise gewirkt haben. 

Die meisten deutschen Stadte des Mittelalters, namentlich im 
10. und ll. Jahrhundert, entwickelten sich zum Schutze gegen die 
mannigfachen Dberfalle hinter Wall und Graben, und die ganze bauliche 
Weiterentwicklung muBte sich innerhalb dieses so vorgezeichrieten 
Raumes vollziehen, demnach mit der Zeit zu einer stiirkeren Besiede
lungsdichtigkeit fiihren. Zwar wird fur die spatere Zeit, den Stadtebau 
yom 12. Jahrhundert ab, behauptet (s. Eberstadt, Handbuch des 
Wohnungswesens, 2. Aufl., 1910. S. 23 ff.), daB 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 Freiflachen fiir die in die Stiidte einstromenden und Schutz 
suchenden landlichen Einwohner zu haben, anderseits, weil man auch 
HMe, Garten, Acker, Weinberge innerhalb der Mauern unterbringen 
wollte. Damit ist nun noch keineswegs gesagt, daB man diesen ge
niigenden Raum innerhalb der Umwallung auch wirklich zu einer weit
riiumigen Siedelung benutzt habe, im Gegenteil, in wie hohem MaBe 
der stadtische Untergrund damals ausgenutzt wurde, beweisen noch 
viele der erhaltenen alten Stadtteile dieser "mittelalterlichen" Stiidte. 
DaB bei einem solchen Monopol "der Lage", wie man das jetzt nennen 
wiirde, die Bodenpreise erheblich steigern muBten, ist selbstverstand
lich. So schreibt denn auch Arnold in seinem Buche "Zur Geschichte 
des Eigentums in den deutschen Stiidten" 1) zu dieser Frage, wie folgt: 

I) Zitiert nach von Mangoldt, die stadtische Bodenfrllge, 1907. 
1* 
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"alB aber spater die Bauplatze und mehr noch die guten Rauser gesucht wurden 
und der steigende Randelsgewinn die Mittel gab, sie ZIl bezahlen, fiel der altere 
MaBstab hinweg. Es bot sich fiir den Grundherrn nun Gelegenheit, hOhere 
Abgaben zu erhalten, und die Rohe des Zinses richtete sich nicht 
mehr nach der Ertragsfahigkeit des Bodens, sondern nach dem 
Meistgebot der Bewerber. Dieses wurd~ wieder dadurch bedingt, welchen 
Gewinn die Besitzer von Rausern oder Grulldstiicken machen konnten. Der 
Begriff der Ertragsfahigkeit des stadtischen 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 fUr moderne 
Verhaltnisse geschildert. 

Es ist bekannt, wie auf die ElUte der Stadte eine. lange und schwer
wiegende Periode des Verfalls folgte, begriindet vor allem in der spateren 
Unsicherheit der EigentumsverhiHtnisse, der Zersplitterung in unzahlige 
Staaten und Stadtchen usw., wie insbesondere verheerende Kriege, 
insbesondere der 30 jahrige Krieg, zu einem· volligen Niedergang fUhrten. 
Es wird berichtet, daB 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 gelingeren Teil ihres friiheren Bestandes herabsanken. 
Erst viel spater, so recht erst nach den Freiheitskriegen zu Anfang des 
vorigen Jahrhunderts, setzte eine kraftige Erholung ein. 

Wenn also fUr die Bodenpreisgestaltung und ihren EinfluB auf 
die W ohnverhaltnisse in den friiheren Stadten sicher ein Analogon zu 
den heutigen Verhaltnissen existiert, so war das beziiglich der stadte
hygienischen Bestre bungen kaum der Fall. Wir wissen, daB in 
den damaligen Stadten nennenswerte hygienische Einrichtungen, wie 
Kanalisation, Wasserleitung, StraBenreinigung und Pflasterung, Kranken
hauser etc. entweder vollig fehlten oder doch nur in sehr primitiven 
Anfangen vorhanden waren, und daB demgemaB 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 
Stadten, begiinstigt durch die unglaubliche Unsauberkeit, enorme 
Opfer an Menschen kosteten. 

DaB man damals in der Lage gewesen ware, die Mangel, welche 
die bauliche Entwicklung der Stadte fUr 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 Zustanden abwenden, um
somehr, als sichere Zahlenangaben dariiber doch nicht vorliegen, und 
uns der Schilderung der Zustande 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 Stadte, die Sterblichkeits
ziffern, die Grundstiickpreise usw. zur Verfiigung stehen. 

Was zunachst die Bodenpreise anbelangt, so hat v. Mangoldt 1) 
eine Reihe von Arbeiten iiber die Gestaltung der Bodenpreise auch zu 
Anfang des vorigen J ahrhunderts und teilweise noch. weiter zuriick 
zusammengestellt. Besonders interessiert eine Arbeit von M. Conrad, 
"Die Entwicklung der Hauserpreise in Freiburg i. B. wahrend 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 
standige Steigerung der Kaufpreise sowohl der bebauten 
Grundstiicke als der Baustellen in diesen Orten eintrat, die vollig 
parallel ging mit der VergroBerung der Einwohnerzahl. 

DaB 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 einigermaBen genaue Zahlenan
gaben fiir sehr wenige Stadte vorliegen. 

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

Fiir das Verstandnis dieser steten Steigerung der Bodenpreise in 
den Stadten sind zwei Faktoren von fundamentaler Bedeutung, einmal 
die starke Volksvermehrung des vorigen J ahrhunderts iiber
haupt und dann die der stadtischen Bevolkerung insbesondere. Dafiir 
sollen einige Zahlen beigebracht werden. 

Genaue Angaben iiber den Stand der Bevolkerung des Deut
schen Reichs fiihren bis zum Jahre 1816 zuriick. Um diese Zeit wohnten 
auf dem heutigen Reichsgebiet etwa 24 Millionen Menschen, ungefahr 
ebenso viele wie nach dem 30 jahrigen 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 

1816 
1819 
1822 
1825 
1828 
1831 
1834 

BevOlkerung auf dem 
heutigen Reichsgebiete 

24833396 
25919010 
27042797 
28213269 
29020972 
29769702 
30610698 

1) Die stadtisohe Bodenfrage, S. 3 ff. 

Bevolkerungszunahme, die BevOlke· 
rung von 1806 = 100 gesetzt 

100 
104 
109 
113 
117 
120 
123 

2) Entnommen und ergiinzt aus: "Das Deutsohe Reioh in gesundheitlioher 
und demographisoher Beziehung", Berlin 1907. 
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Jahre 

1837 
1840 
1843 
1846 
1849 
1852 
1855 
1858 
1861 
1864 
1867 
1871 
1875 
1880 
1885 
1890 
1895 
1900 
1905 
1910 

BevOlkerung auf dem 
heutigen Reichsgebiete 

31591547 
32787150 
33723742 
34735212 
35130398 
35931691 
36113644 
36962742 
38139410 
39391904 
40090621 
41060792 
42729360 
45236061 
46857704 
49426470 
52279901 
56367178 
60 641489 
64896881 

Bevolkerungszunahme, die BevOlke-
rung von 1806 = 100 gesetzt 

127 
132 
136 
140 
141 
145 
145 
149 
154 
159 
161 
165 
172 
182 
189 
199 
211 
227 
244 
262 

Der jahrliehe Zuwaehs betragt seit 1895 etwa 800 000, es sterben 
rund jahrlieh 1 200 000 und werden 2 000 000 geboren. 

Gleiehzeitig mit dieser enormen Bevolkerungszunahme voHzog 
sieh der oft besproehene Umsehwung im Kulturleben, der Dber
gang vom reinen Agrarstaat zu einem immer mehr iiber
wiegenden Industriestaat. 

Von den 24 Millionen des Jahres 1816 nimmt man an, daB etwa 
18 Millionen in der Landwirtsehaft tatig, d. h. Bauern, Bauernkneehte 
und Landarbeiter waren, der Rest von 6 Millionen lebte von anderen 
Erwerbszweigen, vor aHem in den Stadten. 

Von geringfiigigen Sehwankungen und einigen Ungenauigkeiten 
abgesehen, die aber ffir die hi~r zu bespreehenden Tatsaehen nieht in 
Betraeht kommen, ist aueh heute noeh ungefahr dieselbe Zahl von 
Mensehen in der Landwirtsehaft tatig wie 1816, d. h. die landwirt
sehaftliehe Bevolkerung ist konstant geblieben. Dagegen hat 
sieh der nieht landwirtsehaftliehe Anteil der Bevolkerung auBerordent
lieh vermehrt, ibm ist der ganze enorme "Bevolkerungszuwaehs zugute 
gekommen. Man braueht nieht weit zu gehen, um zu dem Sehlusse 
zu kommen, daB es vor allem die Industrie, die versehiedenen Gewerbe, 
Fabriken, Handel und Verkehr waren, welehe diesen Mensehenmassen 
Besehaftigung und Erwerb gaben. 

Ein neuer Stand, der Industrie- und Fabrikarbeiterstand kam auf, 
der stadtisehe Lohnarbeiterstand, der ganz iiberwiegend in den 
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Stiidten 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 Vortriigen (1903). 

Mit dieser Verschiebung des Erwerbslebens ging eine auBer
ordentliche Entwicklung und GroBenzunahme der Stiidte 
parallel, die noch immer in fortschreitender Entwicklung begri£fen ist, 
wie folgende Tabelle zeigt, welche das Verhiiltnis zwischen Landbevolke
rung und Stadtbevolkerung angibt. 

Jahre 

1871 
1875 
1880 
1885 
1890 
1895 
1900 
1905 

Landbevolkerung 
absolut Prozent 

26219 352 63,9 
26070188 61,0 
26513531 58,6 
26376927 56,3 
26 185241 53,0 
26022519 49,8 
25 734 103 45,7 
25821146 42,58 

StadtbevOlkerung 
absolut Prozent 

14790798 36,1 
16657 172 39,0 
18720530 41,4 
20478777 43,7 
23243229 47,0 
26257 382 50,2 
30633 075 54,3 
36820342 57,42 

Es sind in dieser Tabelle, wie es in der Statistik iiblich ist, aile 
Orte mit einer Einwohnerzahl von 2000 an aufwiirts als Stadte bezeichnet. 
Man beachte vor allem, daB seit dem Jahre 1895 die stiidtische Bevolke
rung iiber die liindliche bereits das Dbergewicht erlangt hat und 1905 
bereits 57,4 % der Gesamtbevolkerung ausmacht; sowie die absoluten 
Zahlen der Landbevolkerung, die seit 1871 sogar einen kleinen Riick
gang aufweisen, wiihrend die stiidtische Bevolkerung sich in dieser Zeit 
mehr als verdoppelt hat. 

Einen sehr interessantenEinblick in dieVerteilung der stiidti
schen Bevolkerung auf die verschiedenen GroBenklas'sen 
bietet die folgende Tabelle 1). 

GroBstadte Mittlere Stadte Kleinere Stadte Kleine Orte 
100000 und mehr 40000-100000 15000-40 000 unter 15000 

Jahre Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner 
I 10' G t Z.hl del' I % G~!,amt, 010 Gesamt-Zahl der i % Gesamt- Zahl der 1.0 esam-

. . bevolke- . bevolke- G . d . bevolke- bevolke-
Gememden i rung G ememden . rung em em en I 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 2l 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 7<1,6 
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 gesundheit!. etc. Beziehung. 
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Besondere Beachtung verdient die 3. Kolonne. Wahrend 1871 
noch nicht der 20. Tell der Bevolkerung in GroBstadten mit iiber 100 000 
Einwohnern lebte, sind es 1905 bereits 19 % und nach den bisherigen 
Ergebnissen der Volkszahlung yom 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 GroBstadte, wenn man die 3 Vororte 
Berlins, welche iiber 100000 Einwohner haben, gesondert zahlt, wozu 
man berechtigt ist, da dieselben nicht eingemeindet sind. FaBt man 
GroB - Berlin als eine Stadt zusammen, so haben wir 43 GroBstadte. 

Wahrend man also von einer formlichen Stagnation der liindlichen 
Bevolkerung sprechen muB, ist der ganze riesige Bevolkerungszuwachs 
den Stadten und unter diesen wieder in erster Linie den GroBstadten 
zugefallen. Um welch gewaltige Bevolkerungsbewegungen es sich 
dabei handelt, zeigt am besten die Tatsache, daB fiir das Jahrfiinft 
Hl05-191O die Zunahme der Reichshauptstadt (GroB-Berlins) allein 
groBer ist als die von Bayern, Wiirttemberg und Baden zusammen. 

Man hat von dem vorigen Jahrhundert nicht mit Unrecht als dem 
der groBen Volksvermehrung gesprochen, man konnte mit dem 
gleichen Rechte es als das Jahrhundert der GroBstadtbildung be
zeichnen. Diese GroBstadte 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 Stiidte und 
suchte hier 10hnendenErwerb,Vergniigen, gesellige und politischeAnregung. 

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

Hier konnte man die Frage aufwerfen, warum denn die neuent
standenen Gewerbe, Industrien und Fabriken sich fast ausschlieBlich 
in den S t ad ten etablierten? Etwas ausfiihrlicher solI diese Frage in 
einem spateren Abschnitt behandelt werden, deshalb mogen hier einige 
Andeutungen geniigen. 

In den Stadten, die von jeher einen regen Handel entfaltet hatten 
und mit ihrer Umgebung in lebhaftem Verkehr standen, fand die Industrie 
eine kaufkriiftige BevOlkerung fiir ihre Fabrikate, fand Kapital, Kredit, 
geeignete Arbeitskriifte, tiichtige Unternehmer, geniigenden Rechts
schutz usw. Demgegeniiber war die Differenz in den Bodenpreisen 
zwischen den damals noch kleinen Stadten und dem Lande keineswegs 
so groB, daB sie diese Vortelle hiitte aufwiegen konnen. Vor allem aber 
war es der Zug yom Lande in die Stiidte, der das Kapital, Unter
nehmer und Arbeiterschaft in gleicher Weise erfaBte, die Begierde, 
das eintonige und gleichmaBige Leben auf dem Lande mit den Wundern, 
Vergniigungen und den starkeren Anregungen des stadtischen Lebens 
zu vertauschen. 



Grollenzunahme und bauliehe Entwicklung der Stadte. 

Um nur ein Beispiel dieses rapiden Wachstums der Stadte zu geben, 
mogen die Einwohnerzahlen von Berlin folgen 1). 
Schlull des 

Jahres 
1709 
1740 
1750 
1800 
1810 
1820 
1830 
1840 
1850 

(57000) 
(81000) 
113289 
172132 
162971 
199510 
247500 
322626 
418733 

1860 altes Weichbild 493429 

1860 neues Weichbild 528876 
1870 774498 
1875 964539 
1880 1 123749 
1885 1 315 665 
1890 1578516 
1895 1 678924 
1900 1 888 313 

1. Dez. 1905 2040 148 
1. Dez. 1910 ca. 2064 153 

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) zuruck. 

Berlin .... 
V ororte zusammen . . 
GroB-Berlin (Berlin u. 

die V ororte). . . . 

1900 (1.jXII.) 1905 (1.jXII.) 
1888848 2040148 

655 588 1 170 299 

2544436 3210 447 

1910 (1.jXII.) 
2064153 
1638809 

3702962 

Berlin selbst hat also von 1900-1905 nur um 8 %, von 1905-1910 
nur um 1,18 % zugenommen, die Vororte dagegen von 1900-1905 
um rund 78 %, von 1905 -1910 um 40,03 %. Jetzt faBt man Berlin 
mit seinen Vororten allgemein als GroB - Berlin zusammen. 

So riesenhafte Ziffern hat naturlich nur Berlin aufzuweisen. Das 
Anwachsen der Bevolkerung erfolgt aber auch in kleineren Stadten oft 
im gleichen Verhaltnis, wie die Zahlen von Munchen zeigen. 

1776 rund 37000 1881 rund 233600 
1800 

" 
40000 1886 

" 
268000 

1810 
" 

48000 1891 357000 
1820 

" 
55800 1896 415500 

1830 
" 

78000 1901 
" 

503000 
1840 

" 
81000 1906 

" 
544000 

1850 
" 

90000 1907 
" 

554000 
1860 129000 1908 565000 
1870 

" 
163500 1909 577000 

1876 196500 1910 595000 

Man muB sich diese Zahlen und die rapide GroBenzunahme der 
Stii.dte, die dadurch ausgedruckt wird, vor Augen halten, wenn man 

1) Nach einer Druckschrift des intemationaJen Kongresses fur Hygiene, 
Berlin 1907. 
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ein zutreffendes Bild von der baulichen Entwicklung und der 
Gestaltung der Wohnungsverhaltnisse in diesen so rasch er
bliihten Stadten gewinnen will. 

Denn all die Menschen, die da Jahr fiir Jahr in die Stadte stromten, 
muBten auch untergebracht werden; ob gut oder schlecht, ob menschen
wiirdig oder nicht, mag vielen von ihnen zunachst ziemlich gleichgiiltig 
gewesen sein, wenn es nur iiberhaupt gelang, und man an den Vorteilen 
und Vergniigungen des stadtischen Lebens teilnehmen konnte. 

Weiterhin war es auch durchaus natiirlich, daB alles zunachst 
wenigstens versuchte, moglichst nahe dem Zentrum der Stadte, dem 
Geschaftsviertel unterzukommen. Hier pulsierte das geschaftliche Leben 
am starksten, hier versprach man sich am ehesten Arbeit, Nebenverdienst 
und Vergniigen, hier war immer etwas los und zu sehen, auch fiir den 
MiiBigganger. , 

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

So drangte sich denn alles vor allem in die zentralen Stadtteile 
hinein. Den besten MaBstab fiir die Zusammenhaufung der Menschen, 
die dadurch zustande kam, gibt di'e 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 J ahrzehnten des vorigen J ahrhunderts zeigt. 

Bevolkerungsdich te auf 1 Hektar 1) in der Stadt nach dem 
Umfang von 

1871 1900 
Aachen 24,3 37,6 
Berlin 139,5 314,9 
Bremen. 48,2 73,9 
Breslau 68,5 137,0 
Kom. 167,8 315,4 
Frankfurt 13,1 30,5 
Hamburg. 47,4 110,5 
Leipzig. 61,5 110,4 
Miinchen . 47,8 111,5 
Niirnberg. 73,7 187,5 

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

Einen noch zutreffenderen MaBstab erhalt man, wenn man die 
Bevolkerungszahl mit der auf Hauser und Hofrii.ume entfallenden, 

') Nach S. Schott im "Statistischen Jahrbuch deutscher Stiidte". 
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also der t.atsachlich bebauten Flache vergleichtl). Bei dieser Be
rechnung entfielen 1890 auf 1 Hektar Flache 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. Gegenwartig ist in den zentralen Teilen der GroBstadte 
durch die fortschreitende "Aushohlung" der City meist die Bevolkerungs
dichte wieder, zum Teil sehr erheblich, geringer geworden. Einen Ver
gleich der Verhaltnisse der GroBstadte verschiedener Lander gestatten 
folgende Zahlen (nach einer Mitt. der nordd·. aUg. Ztg.). f);,j 

Nach der neuesten Volkszahlung 1910 kamen in Berlin bei einer 
Flache von 6400 Hektar mit 2064 153 Einwohnern 331 Personen auf 
den Hektar. Die entsprechenden Zahlen einiger anderer GroBstadte 
sind folgende: 
Wien, 18100 ha, 2108000 Einwohner, 116 Personen auf 1 ha, 
St. Petersburg, 8590 ha, 1573000 Einwohner, 185 Personen auf 1 ha, 
New-York, 82300 ha, 4338000 Einwohner, 53 Personen auf 1 ha. 
Chikago, 49 800 ha, 2 166000 Einwohner, 44 Personen auf 1 ha, 
Buenos Aires, 18200 ha, 1242000 Einwohner, 68 Personen auf 1 ha, 
Peking, 7790 ha, 1 600000 Einwohner, 208 Personen auf 1 ha, 
Paris, 7802 ha, 2763000 Einwohner, 354 Personen auf 1 ha. 

London, die City of London entvolkert sich immer mehr, auf 
einer Flache von 270 ha wohnen nun mehr 26 932 Personen, auf 1 ha 
rund 100 Menschen. The "County of London" hat auf einer Flache 
von 30 200 ha 4 834 000 Einwohner, auf 1 ha ca. 160 Personen. Der 
Polizeidistrikt London, das "Greater London" auf einer Flache 
von 179500 ha 7429740 Einwohner, 42 Personen auf 1 ha. 

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

Diese enorme Zunahme der Bevolkerungsdic.hte muBte sich vor 
allem in zwei Folgezustanden bemerkbar machen, 

1. In einer Uberfiillung der vorhandenen, alten Wohnungen, 
Der enormen Wohnungsnachfrage konnte naturgemaB die Wohnungs
produktion nicht immer folgen, im wesentlichen konnte sie auch nur an 
der Peripherie einsetzen, und der Menschenstrom ging vor allem in die 
Stadte hinein. So wurden die dort vorhandenen W ohnungen, zum Teil 
auch unter dem Druck der bald steigenden Mieten mehr und mehr bc
volkert, die dort gelegenen Grundstiicke immer starker bebaut. 

Diese Ersch~inung 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. 
2) S. Bericht tiber d. D. Wohn. Kongress in Frankfurt 1904, S. 56. 
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in Charlottenburg. von 1885 bis 1900 von 29,19 auf 59,6 
" Dresden. . .. "1864,, 1900 ,,30 ,,35 
" Frankfurt a. M. "1864,, 1900 " 16,27 " 20,5 
" Gorlitz . . " 1885 " 1900 ,,25 ,,28,1 
" Halle a. S. " 1890 " 1900 ,,20 ,,25,9 
" Hamburg " 1871 " 1900 ,,26 ,,35,6 
" Kiel . . " 1885 " 1900 ,,23 ,,25,8 
" Leipzig . " 1864 " 1900 ,,34 ,,35,3 
" Munchen " 1875 " 1900 " 25,8 ,,36,6 
Berlin, die Stadt "der Mietkasernen" marschiert also mit einer 

Behausungsziffer von durchschnittlich 77 Personen (1905) weit voraus. 
2. In einer enormen Wohnungsproduktion; diese auBerte 

sich in zweifacher Weise, einmal in der Altstadt in einer steten VergroBe
rung und Umwandlung der alten Hauser durch Anbauten, Seitenfliigel, 
Riickgebaude usw., anderseits in dem Neubau von Hausern an der Peri
pherie. Die hauptsachliche W ohnungsnachfrage galt friiher natur
gemaB zunachst den zentral gelegenen Wohnungen, erst in letzter Zeit 
macht sich mancherorts ein entschiedener Umschwung zugunsten der 
peripher gelegenen Stadtteile usw. bemerkbar, s. spater unter "De
zentralisation" . 

Wie ungiinstig eine derartige, durch die auBerordentliche Wohnungs
nachfrage erzeugte und anfangs durch baupolizeiliche Bestimmungen 
kaum beeinfluBte Wohnungsproduktion die Wohnverhaltnisse der 
rasch wachsenden Stadte beeinflussen muBte, ist naheliegend. Man 
muB sich nur einmal in die Lage der damaligen Grund- und Hausbe
sitzer hineindenken. Die Verlockung, durch Anbauten, Umbauten usw., 
die nutzbare Wohnflache der in ihrem Besitze befindlichen Gebiiude 
zu steigern und dadurch groBere Einnahmen zu erzielen, war auBer
ordentlich groB. So begann auch, durch Bauvorschriften kaum ge
hemmt, eine bauliche Entwicklung der Stadte, die in hygieni
scher und asthetischer Beziehung zu den traurigsten Folgen 
fiihren muBte. Konnten die alten Gebaude die stets stiirmischer 
werdende Wohnungsnachfrage nicht befriedigen, so wurden sie nieder
gelegt, an ihrer Stelle traten immer hOhere und die Grundfliiche immer 
starker ausnutzende Etagenhauser, Miethauser, Mietskasernen. 

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

Kein Wunder, daB die Grundbesitzer nun zu weiteren Mittehl 
griffen. Der freie Raum im Innern der Baublocke wurde immer 
mehr niit zur Bebauung herangezogen. Hinterhauser, Seiten-, An-, 
Fliigelbauten etc., die oft die hochtrabenden Namen "Gartenhauser" 
fiihrten, auch wenn langst der letzte Baum der ehemals hier grunenden 
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Garten gefallen war, kamen auf. Das, was schlieBlich als freier Raum 
zwischen den einzelnenGebauden iibrig blieb, konnte auf die Bezeichnung 
Hof, geschweige denn Garten langst· keinen Anspruch mehr machen. 
Oft war es nur mehr ein enger, finsterer Schacht, Lichtschacht ge
nannt, der keineswegs imstande war, den anliegenden Gebaudeteilen 
und Wobnraumen auch wirklich ausreichende Lichtversorgung zu ge
wahren. 

Auch die StraBenbreite trat zu den anliegenden Gebaudeu in 
ein immer ungiinstigeres Verhaltnis. Die alten Stadtebauer hatten ihren 
StraBen fiir die urspriinglichen Verhaltnisse meist ganz ausreichende 
BreitenmaBe gegeben, wohl nicht in bewuBter 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 fUr den Verkehr. Und das geniigte meist auch 
fiir die damaligen GebaudehOhen. 

Je mehr aber die Gebaude mit der Zeit emporwuchsen, fiinf-, 
sechsstockige und hohere Mietskasernen sich an Stelle der urspriinglichen 
Hauser setzten, um so ungiinstiger wurde dieses Verhaltnis, bis dann 
die StraBen ebenfalls zu den engen Lichtgassen wurden, wie sie 
vielfach die aus alterer Zeit stammenden Stadtteile durchziehen, wo die 
GebaudehOhe die StraBenbreite oft um das dreifache, selbst vierfache, 
in extremen Fallen noch mehr iiberragt. 

Am ausgesprochensten entwickelten sich diese Verhaltnisse im 
Zentrum der Stadte, den spater sich meist als Geschaftsviertel 
herausbildenden Teilen. Was hier im Innern der Baublocke nicht mit 
Wohngebauden bedeckt wurde, muBte 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, daB sich als Folge 
der auBerordentlichen Einwanderung in die Stadte vielerorts eiue ganz 
ungeziigelte, die ungesundesten Verhaltnisse im Wohnungs
wesen herbeifiihrende Bautatigkeit entwickelt hat. Auch im 
Mittelalter, wenigstens in den mit Wall und Graben umsaumten 
Stadten, waren schon einmal ahnliche Verhaltnisse, nur in viel beschei
denerem MaBe, eingetreten. Auch damals fand ein starkes Einstromen 
vom Lande, eine rasche Entwicklung des Wohnbediirfnisses statt. 
Aber die Verhaltnisse lagen insofern noch ungiinstiger, als der verfiig
bare Raum gering und nicht beliebigvermehrbar war, weil man auBerhalb 
der Umwallung wegen der Unsicherheit nicht bauen kounte. Kein 
Wunder, daB in manchem dieser alten Stadtchen denn auch der Raum 
in einer Weise ausgeniitzt ist, daB dem modernen, hygienisch denkenden 
Menschen oft geradezu graut, wenn auch manche .Asthetiker in diesem 
malerischen Gewinkel, diesem Gewirr von engen Gassen und vorspringen
den Giebelwanden ein Schonheitsideal zu erblicken glauben. 
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Insofern konnte es scheinen, als ob die Verhaltnisse im vorigen 
Jahrhundert giinstiger gelegen hatten. In der Umgebung der meisten 
Stadte war Bauland in HUlle und Fiille vorhanden, warum erfolgte 
trotzdem dieses Zusammendrangen der Bevolkerung, diese immer 
starker hervortretende Bebauungsintensitat im Innern, der nur zogernd 
und allmahlich die Bebauung an der Peripherie folgte 1 

Der Hauptgrund bierfiir lag wohl in den Wohnungssuchenden 
selbst. Sie wollten aus den angefiihrten Griinden mogli5}hst nahe dem 
Zentrum der Stadt wohnen, umso mehr, als die Ansiedelung in den AuBen
gebieten durch mangelhafte StraBen, schlechte Verkehrsverhaltnisse, 
Unsicherheit usw. nicht sehr verlockend erschien. DaB aber auch irgend 
welche Bestimmungen von seiten der Stadtverwaltungen die 
Ansiedelung in den AuBengelanden der Stadte verboten oder sehr er
schwert hatten, ist wenigstens bis zur Mitte des vorlgen Jahrhunderts 
kaum anzunehmen. Die Mehrzahl der Stadte besaB weder Kanalisation, 
noch Wasserleitung, noch sonstige Leitungsnetze und man brauchte 
deshalb auch nicht im Interesse dieser Rohr- und Leitungsnetze Wert 
auf eine zusammenhangende Stadtanlage zu legen, wie das heutzutage 
meist gescbieht. Die sogenannten Ansiedelungsgesetze, welche das 
Bauen an unfertigen, nicht kanalisierten StraBen usw. verbieten, stammen 
auch meist aus viel spiiterer Zeit. 

Trotz des vorhandenen freien Gelandes um die Stadte drangte sich 
die Bevolkerung also, hauptsachlich aus eigenem Antriebe, immer mehr 
in den Stii.dten selbst zusammen. 

Wenn man im V ollbewuBtsein unseres modernen, hygienisch ge
lii.uterten Empfindens auf diesen Werdegang der Stii.dte im vorigen 
Jahrhundert zuriickschaut, ist man wohl geneigt zu £ragen, wie konnte 
man damals alles so geschehen lassen, wie konnten die verantwortlichen 
Leiter der Stadte, die stadtischen Verwaltungen eine solche Bautatigkeit 
iiberhaupt zulassen. Gab es denn keine Bauordnung, keine Bau
vorschriften, welche hemmend und regulierend eingreifen, diese iiber
triebene Ausnutzung des stadtischen Grund unel Bodens hatten ver
hindern konnen 1 

Dnd anderseits ist es begreiflich, daB man geneigt ist, nach einem 
Schuldigen, einem Siindenbock zu forschen, den man fiir all diese Schaden 
im Wohnungswesen mit ihren gesundheitlichen, asthetischen, sozialen 
und ethischen Folgen zur Verantwortung ziehen kann. 

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

Die armen Haus- und Grundbesitzer, wie mogen sie sich ge
freut haben, als all der goldene Segen kam, wie stolz und froh waren 
sie ihres so heiB begehrten, oft tiber Nacht wertvoll gewordenen Be
sitzes. Dnd da will man ihnen verargen, daB sie bei dem Sturmlauf 
auf ihre Wohnungen herauszuschlagen suchten, soviel eben moglich war 1 
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Schlagworte, wie Hygiene, offentliches Wohl usw. kannte man damals 
noch nicht, del' Drang sich sozial zu betlitigen, dem Allgemeinwohl 
zu dienen war noch kaum entwickelt, und so suchte in jener. Sturm
und Drangperiode del' Stlidte jeder so viel fUr sich zu ergattern, als ihm 
Gluck und Verhaltnisse gestatteten. Und da verlangt man von den 
Grund- und Hausbesitzern, daB sie allein del' lockenden Versuchung, 
sich zu bereichern, widerstehen sollten. Sie sollten den Tausenden, die 
auf ihren Grundstiicken und in ihren Mietshausern wohnen und, wenn 
auch nicht gerne, so doch schon deshalb jeden geforderten Preis zahlen 
wollten, damit nur kein anderer den Platz an del' Sonne erobere, zurufen: 
"Halt, nun kein weiterer mehr. Einer dichteren und starkeren Besiedelung 
meines Grundstiickes stehen hygienische, soziale und wohnungspolitische 
Grundsatze entgegen". Hatte einmal ein Hausbesitzer so gesprochen 
dann batten die Wohnungsuchenden selbst nul' ein spottisches und mit
leidiges Lacheln fUr ihn gehabt und seine Nachbarn hatten anstatt 
seiner mit Freuden die Abgewiesenen aufgenommen. 

Auch heute in unserer sozial denkenden Zeit wurden wenige Haus
besitzer andel's verfahren, abel' in del' Zwischenzeit hat sich einiges ge
andert. Dank unserer sozialpolitischen Bestrebungen haben wir jetzt 
Bauordnungen und Baupolizeivorschriften, welche eine del'
artige, iibertriebeneAusnutzung des Grund und Bodens in neueren Stadt
teilen unmoglich machen. Und damit kommen wir zu dem Kernpunkt 
del' ganzen Sache. 

Nicht die Hausbesitzer von damals sind anzuklagen, sondern del' 
Mangel derartiger Bestimmungen. Diese hatten, genau wie heute, 
auch damals schon del' allzu groBen Gewinnsucht einen Riegel vorschieben 
mUssen. 

Abel' wen solI man fiir diesen Mangel geeigneter Bauordnungen 
verantwortIich machen? Auch hierfiir muB man VOl' aIlem die neuen 
und ungewohnliehen, noeh nie dagewesenen Verhiiltnisse an
klagen, wie sie sieh damals entwickelten. 

Was in den raseh waehsenden Stadten, die mit langen Armen 
immer weiter ins umliegende Land hinausgriffen, mit gewaltigen Bauten 
immer hoher in die Luft hinaufragten, VOl' sieh ging, all das Hasten und 
Toben, die Entwieklung del' Teehnik, Gewerbe, Industrien, del' un
geheuere geistige und naturwissensehaftliehe Aufsehwung, das alles war 
etwas so Ungeheures und Gewaltiges, eine Entwieklung so ohne MaB 
und Schranken, wie niemand sie aueh nur im entferntesten hatte erwarten 
konnen. Zumal nach dem starken Verfall und Niedergang del' Stadte 
im 17. und 18. Jahrhundert. 

W oher sollten die verantwortIiehen Leiter del' Stadte die Er
fahrungen undo die Kenntnisse nehmen, wie konnten sie vorausahnen, 
wie gewaltig sieh ihre Stadte reeken und strecken wurden, was dabei fUr 
Siedelungsverhaltnisse resultieren und wie dann sehlieBlieh das korper
liehe und geistige W ohl del' Bewohner gefahrdet wUrde? 
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So ist es durchaus verstandlich und entschuldbar, daB die Ver
waltungen der Stadte gegenuber dieser nenen riesenhaften Aufgaben 
zunachst vollig versagten. Zwar gab es auch friiher Baupolizeivor
schriften, aber sie konnten nicht geniigen. Gegeniiber dieser stiirmischen 
Entwicklung muSten sie sich als machtlos erweisen. Vor allem fehlte 
ihnen die Beriicksichtigung nnd 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 Stadte nach solchen 
alten Bauvorschriften herumzustobern, aber es ware ein miiBiges Be
ginnen. Besser wie diese zeigen die baulichen Verhaltnisse, wie sie sich 
unter denselben entwickelt haben, daB sie absolut unzulanglich waren. 

Erst als die gauze Entwicklung in den Hauptziigen sich heraus
gebildet hatte, als vieles, um nicht zu sagen das meiste recht schlecht 
geworden war und die Folgen der mangelliaften Siedelungsweise sich 
iiberall bemerkbar machten, als dann die hygienische Wissenschaft 
ein grelles und erschreckendes Lich t auf die ges undhei tlichen 
MiBstande wad, als Statistiken iiber die Gesundheitsverhalt
nisse und die Resultate von Wohnungserhebungen bekannt 
wurden, begannen einige weitblickende Manner, zunachst waren auch 
das nur sehr vereinzelte, einzusehen, was alles versaumt und unwieder
bringlich verloren war. Bis dann aus diesen Einzelnen mehrere wurden, 
bis sie auf die groBe Masse, die Stadtverwaltungen und gesetzgebenden 
Korperschaften einen Ein£luB gewinnen konnten, gingen kostbare Jahre 
verloren. Dazu sind die mannigfachen gesetzgebenden und verwaltenden 
Korperschaften der Stadte ein sehr langsam und schwerfallig arbeitendes 
Apparat, ohne daB damit im geringsten ein Vorwurf ausgesprochen werden 
Boll. So ist es denn kein Wunder, daB das Resultat der endlich er
schienenen Einsicht viel zu spat kam. Die baupolizeilichen Bestimmungen 
waren und blieben ungeniigend, auch fehlten geeignete und bewahrte 
Vorbilder fUr dieselben, und so hinkten im allgemeinen die dies
beziiglichen Gesetze hinter den Zustanden her, die sie hatten 
verhiiten sollen. Erst als alles recht schlecht geworden war, sah man 
ein, wie man es hatte besser machen konnen. 

Bei uns in Deutschland hat sich vor aHem eine Korperschaft, 
der Deutsche Verein fiir offentliche Gesundheitspflege der 
Entwicklung der Bauordnungen und des W ohnungswesens 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 jahrlich 
stattfindenden Versammlungen des genannten Vereins. Seine auBerst 
gliickliche Zusammensetzung aus Architekten, Ingenieuren, Arzten, 
Hygienikern, Nationalokonomen und Verwaltungsbeamten, die gliick
liche Vereinigung von Wissenschaft und Praxis, sorgte von Anfang da-
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far, daB 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 offentlichen Ge
sundheitspflege, des allgemeinen Wohls, des Wohnungswesens unserer 
Stiidte usw. interessiert, in den Verhandlungen und der Zeitschrift des 
genannten Vereins, der "Deutschen Vierteljahrsschrift fiir offent
liche Gesundheitspflege" eine unerschopfliche Fundgrube von An-
regungen und Belehrungen. . 

Wer die Leitsatze, wie sie im genannten Verein des ofteren zur 
Bauordnungsfrage aufgestellt wurden 1), einer Durchsicht unter
zieht, wird finden, daB 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 Leitsatze Zustande wie damals nicht mehr vor
kommen konnen. Leider ist es von der Abfassung solcher Leitsatze 
fiir Bauordnungen bis zu ihrer Einfiihrung in die Vorschriften der ein
zelnen Stadte und Ortschaften und ihrer Befolgung daselbst noch ein 
weiter und nicht immer ganz einfacher Weg. 

Alteingewurzelte Vorurteile, die Tragheit und Schwerfalligkeit, die 
sich so oft dem Neuen und Besseren, absichtlich oder unabsichtlich, 
entgegenstellt, lassen da oft langwierige und fiir die bauliche Entwicklung 
del' betreffenden Stadte schwerwiegende Verzogerungen entstehen. 

Zweiter Abschnitt. 

Die ungenitgende Befriedigung des 
W ohnbeditrfnisses. 

Wir haben gesehen, wie sich die Entwicklung del' Wohnverhalt
nisse im vorigen Jahrhundert vollzog. Noch heute krankt dasselbe 
an den Folgen diesel' Entwicklung. 

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

Immel' und iiberall hinkte die Wohnungsproduktion hinter del' 

1) Siehe insbesondere: Die Bauordnung im Dienste der offent!. Gesund
heitspflege, auf der 28. Versammlnng zu Dresden 1903. 

Gem ii n d, Bodenfragll ll. Bodenpolitik. 2 
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Naehfrage her, dazu kamen noeh allerlei Verhaltnisse von seiten der 
Wohnungssuehenden selbst, und so maeht sieh vor allem eine Dber
fiiIlung der kleinen und kleinsten Wohnungen, zum Tell in er
sehreekender Weise bemerkbar. Es ist nieht meine Absieht, im Rahmen 
dieser Sehrift dariiber genauer zu beriehten, umsomehr alsdie Wohnungs
literatur an derartigen Zusammenstellungen sieher keinen Mangel auf
weist. So mogen einige Andeutungen geniigen. Vor aHem braehten die 
Wohnungse.nqueten, wie sie in deutsehen Stadten seit etwa 1860 
angestellt wurden, iiber diese Verhaltnisse Au:fklii.rung. 

Das erste, lange Zeit- unerreiehte Muster einer W ohnungserhebung 
in streng wissensehaftliehem Sinne war die bekannte Enquete iiber die 
Wohnungsverhaltnisse der Stadt Basel l ), welehe auf Veranlassung 
Karl Biiehers im Jahre 1889 durehgefiihrt wurde. 

Ihr folgten Wohnungserhebungen in einer Reihe deutseher Stadte, 
welehe dieselben mit Hilfe ihrer statistisehen Amter im AnsehluB an 
die Volkszahlungen durehfiihrten. Um aus alterer Zeit einige Angaben 
zu bringen, seien einige Ergebnisse der Wohnungsaufnahmen von 1885 
und 1890 2) in Berlin mitgetellt, die bis zu einem gewissen Grade als 
typiseh fiir die Verhaltnisse der damaligen GroBstadte gelten konnen. 

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 (gegenwartig ca. 77). In 
einzelnen Stadtteilen war sie aber viel hoher, und betrug in einzelnen 
Arbeitervierteln bis 130. . 

1885 wurden 2974 Wohnungen mit 7675 Bewohnern gezahlt, welche 
nur aus unheizbaren Raumen bestanden, 102 %0 der Wohnungen be
standen nur aus einem bewohnbaren Raum, 324 %0 aus zwei Raumen 
(meist Stube und Riiche), 225 %0 hatten zwei Stuben ~d Kiiche und 
743 %0' also drei Viertel aHer Berliner Wohnungen, gehorten zu den 
Wohnungen mit einem bis drei Raumen. 

Aueh beziiglieh der Dbervolkerung dieser kleinen Wohnungen 
ergaben sieh sehr ungiinstige Verhaltnisse. Selhst wenn man im Sinne 
der deutsehen Stadtestatistik den Begriff der Dbervolkerung so eng faBt, 
daB 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 iibervolkert und von je 1000 
Wohnungen mit zwei heizbaren Zimmern 1880 rund 15, 1885 rund 17 
und 1890 rund 15. 

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

2) R. Bockh, die Bevolkerungs- und Wohnungsaufnahme vom 1. Dez. 
1885 der Stadt Berlin. u. Statist. Jahrbuch der Stadt Berlin, verschiedene 
Bande. 
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1885 beherbergten 53787 Haushaltungen auBer den Eltern und 
Kindern noch fremde Personen, sogar in 2298 Haushaltungen, die 
nur einen bewohnbarenRaum aufwiesen, wurden Schlafleute ermittelt. 

Diese Angaben mogen geniigen, um eine ungefahre Vorstellung 
der damaligen Wohnverhaltnisse der GroBstadte zu geben. Wer hier 
weitere Studien machen will, findet im "Statistischen J ahrbuch deutscher 
Stadte" (altere Jahrgange), in den statistischen Jahrbiichern der Stadt 
Berlin und anderer Stadte, 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 
Wohnverha,ltnisse 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 Stadten verdoppelt, 
selbst verdreifacht, s. Tabelle S. 10. 

Von der Bevolkerungsdichtigkeit 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 W ohndichtigkeit 
abnehmen, dadurch, daB die einzelnen Grundstiicke intensiver bebaut 
und dadurch eine groBere Zahl von Wohnungen auf der gleichen Grund
flache hergestellt werden. Diese W ohndichtigkeit kann z. B. auch in 
einer Mietskaserne groBten Stils viel geringer sein, wie in kleinen sog. 
Einfamilienhausern. Zu einer genaueren Beurteilung der Wohndichtig
keit sind noch weitere Zahlen notig. So sagt die Belegungsdich tigkeit, 
wie viele Menschen in einem einzelnen Raum, oder in einer groBeren 
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 ware. 

Die Haushaltsdicht'igkeit, was ziemlich identisch ist mit der 
Wohnungshaufung, sagt, wie viele Haushaltungen bzw. Wohnungen 
in einem Wohngebaude (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 W ohndichtigkeit ware natiirlich die 
Angabe, wieviel cbm Luftraum = Wohnraum oder wie viele qm 
Grundflache = Wohnflache dem einzelnen Bewohner in seiner Woh
nung zur Verfiigung stehen. Erhebungen dieser Art sind aber erst sehr 
wenige in groBerem Umfang gemacht worden (s. S. 278). 

Einen vorziiglichen MaBstab zur Beurteilung der Intensitat der 
2* 
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Bebauung gibt das von Voigt - Geldner 1) angegebene FlachenmaB 
der Bebauungsintensitat. Man erhalt es, wenn man die gesamte 
durch die Bebauung in samtlichen Stockwerken erzielte Wohnflache 
zur Grundstucksflache ins Verhaltnis setzt. 

In ahnlicher Weise erhalt man ein RaummaB fur die Bebau
ungsintensitat, wenn man den Kubikinhalt des umbauten Raumes, 
also die cbm Wohnraum, welche in einem Gebaude geschaffen wurden, 
zur Grundstucksflache (entweder nur der ganzen oder der bebauten) 
in Beziehung setzt. 

Dieses Raum- und FlachenmaB der Bebauungsintensitat 
ware der beste Ausdruck fUr die verschieden starke bauliche Ausnutzung 
del' einzelnen Grundstucke. 

Derartige und andere Zahlenangaben stehen zur Beurteilung der 
Wohnverhaltnisse zur VerfUgung und gestatten, sofern sie zu verschie
denen Zeiten in gleicher Weise erhoben wurden, einen SchluB daruber, 
ob sich die Wohnverhaltnisse gebessert oder verschlechtert haben. Da ist 
es nun eine auBerordentlich erfreuliche Tatsache, daB in dem letzten 
Jahrzehnt eine nicht unbetrachtliche Besserung sich bemerkbar macht, 
wie Pohle auf dem Frankfurter WohnungskongreB 1904 1) und 
in seiner 1910 erschienenen Schrift: Die Wohnungsfrage I, Leipzig 1910, 
S. 77 ff. in uberzeugender Weise nachgewiesen hat. 

Nach ihm ist die Durchschnittszahl der Bewohner, die auf ein 
heizbares Zimmer odeI' auf eine Wohnung fallt, bei den einzelnen Woh
nungsgroBenklassen und insbesondere in den Kleinwohnungen nicht un
wesentlich zuruckgegangen. Ahnlich, wie auch in England, findet 
auch in Deutschland ein Anwachsen der mittleren Wohnungen auf 
Kosten der kleineren statt, sodaB also im allgemeinen die Wohndich
tigkeit in einer Verminderung begriffen sei. Insbesondere !aBt 
sich auch eine Verminderung der ubervolkerten Wohnungen nach
weisen. Pohle ist mit diesem Nachweis bei den KongreBteilnehmern 
im Jahre 1904 auf den heftigsten Widerspruch gestoBen, die Entwick
lung der Wohnverhaltnisse seit jener Zeit auf Grnnd neuerer Erhebungen 
hat aber seine Behauptungen vollauf bestatigt. Man kann auf Grund 
dieser Untersuchungen zusammenfassend sagen, daB sich in Deutsch
land in neuerer Zeit, soweit diese Entwicklung iiberhaupt statistisch 
verfolgt werden kann, eine nicht unerhebliche Besserung der 
Wohnverhaltnisse konstatieren !aBt. 

Das gilt hauptsachlich fUr die Kleinwohnungen, wo die Ver
haltnisse naturlich bei weitem am ungunstigsten liegen. DaB die soge
nannten "henschaftlichen Wohnungen" im letzten Jahrzehnt, was 
Neubauten anbelangt, in mannigfacher Hinsicht erheblich besser ge
worden sind, ist wohl unbestritten. Die Hygiene und der Komfort 
des vVohnhauses ist ihnen ja in erster Linie zugute gekommen. 

1) Kleinhaus und Mietskaserne, Berlin 1905, S. 4. 
2) S. KongreBbericht, S. 166 ff. 



Die ungel1iigende Befriedigung des Wohnbediirfnisses. 21 

So erfreulich diese Tendenz einer Besserung an und flIT sich auch 
ist, so andert sie zunachst doch wenig an der Tatsache, daB das Wohnungs
wesen unserer Stadte dank den angefiihrten Ursachen noch zum Teil 
auBerordentliche MiBstande zeigt und dringend weiterer Verbesse
rung en bedarf. In welchem Sinne das moglich sein wird, sollen spatere 
Abschnitte zeigen. 

1m allgemeinen wurde also nach vorstehendem das Wohnbediirfnis 
in den rasch wachsenden Stadten des vorigen Jahrhunderts nur hochst 
mangelhaft befriedigt. Trotz einer hochst unerfreulichen Zunahme der 
Wohndichtigkeit, trotzdem also fortgesetzt auf der gleichen Grund
flache 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 Mangeln, von denen hier zunachst weiter noch nicht die Rede 
sein solI. 

Fragt man nun weiter, ob denn wenigstens diese starkere Grund
ausnutzung ein Absinken der Mietpreise bewirkt habe, so ist auch da 
die Tatsache zu konstatieren, daB allerwarts, namentlich in den GroB
stadten, die Mieten teilweise geradezu sprungweise in die Hohe gegangen 
sind, und daB erst im letzteren Jahrzehnt eine etwas langsamere Auf
wartsbewegung sich mancherorts bemerkbar macht, im wesentlichen 
wohl als Folge der iiberall einsetzenden Dezentralisationsbestrebungen 
und der Entwicklung des Verkehrswesens, s. spatere Abschnitte. Um 
diese Verhaltnisse durch einige zur Abwechslung einmal fremden Ver
haltnissen entnommene Zahlen. zu illustrieren, seien einige Angaben 
aus dem Bericht des Pariser Gemeinderats Dausset iiber das Budget 
der Stadt fUr 1910 angefUhrt. Danach stieg der Mietwert von 24 Ge
bauden der Place Vendome von 2247812 Francs im Jahre 1901 auf 
3435432 Francs Ende 1910, das macht im Durchschnitt eine Erh6hung 
von 53 % aus. In flinf derselben sind die Mieten wahrend dieser Zeit 
sogar von 410 230" auf 1 068 020 Francs gestiegen, also um mehr als 
160 %. Ein Viertel im Westen, die Plaine Monceau, zi:i.hlte 1862 nur 
439 Hauser, mit einem Mietsertrag von 1% Millionen Francs, am 1. Januar 
1911 werden in dies em Viertel 1517 Hauser mit einem Mietertrag von 
27 535 078 Francs registriert. 

Ahnlich wie hier liegen die Verhaltnisse wohl in allen groBen 
Stadten. 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, VergroBerung nach Abbruch etc. eine 
groBere Zahl von Wohnungen in seinem Gebaude hergestellt hatte, so 
hatte er gewiB die einzelne Wohnung billiger hergeben konnen, ohne 
den durchschnittlichen Ertrag seines Grundstiickes, trotz der ent-
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standenen Mehrkosten zu schmalern. Da er diese VergroBerung aber 
meist erst unter dem Druck der stiirmischen W ohnungsnachfrage vor
nahm, ist ebenso gewill, daB er so gut wie nie von dieser Moglichkeit 
Gebrauch machte, daB er im Gegenteil eher noch versuchte, nach dem 
Umbau aIle Wohnungspreise zu steigern. rm allgemeinen wird ihm das 
bei der stets wachsenden W ohnungsnachfrage auch moglich gewesen sein. 

Bei einem spateren Verkauf des ganzen bebauten Grundstiicks 
wurde von seiten des Besitzers dieser hohere Ertrag dem Verkaufspreis 
zugrunde gelegt. rm allgemeinen wird in rasch wachsenden Stadten der 
Kaufer der Meinung gewesen sein, er konne durch kleine Verbesserung 
der vorhandenen Wohnungen, eventuell durch noch starkere Ausnutzung 
der Grundstiicke (diesbeziigliche baupolizeiliche Beschrankungen gab 
es friiher nicht) , oder durch Erhohen der Mieten mit der Zeit einen hOheren 
Ertrag erzielen. Diesen geschatzten zukiinftigen Ertrag legte er also 
seinem Kaufangebot zugrunde. 

So ging das weiter. Jeder hOhere Ertrag durch Steigerung der 
Mieten fiihrte beim nachsten 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 daB 
nur eine geringe Barzahlung notig war, die sich durch Beschaffung einer 
weiteren Hypothek oft noch verringern lieB. Es ist aber grundfalsch 
zu denken, es seien die Mietpreise einfach willkiirlich von den Haus
besitzern festgesetzt worden, als hatten sie sich einen bestimmten 
Kaufpreis festgesetzt und danach den Mietertrag und die zu fordernden 
Mieten berechnet. Das Umgekehrte war natiirlich der Fall. Die Miet
preise, welche sie voraussichtlich auf Grund der Wohnungsnachfrage 
und des derselben gegeniiberstehenden Wohnungsangebots, auf Grund 
der Vorziige, welches das betreffende Gebaude durch seine Lage in der 
Stadt den Mietern bot, erzielen konnten, waren das P1'imare, die V oraus
setzung, auf welche sich die ganze Rentabilitatsberechnullg des Ge
baudes griinden muBte. Waren diese hoher geschatzt als die Wohnungs
nachfrage auf Grund der Verhaltnisse des W ohnungsmarktes zu zahlen 
gewillt war, so fiel die ganze Berechnung iiber den Haufen, und der 
Kaufer des Hauses hatte eillen entsprechendell Verlust. 

DaB allerdings die Hausbesitzer sehr oft in der Lage waren, 
dank dem wirtschaftlichen Aufschwung, welchen die Stadte nahmen, 
dank der besseren Ausnutzung der Gebaude durch Einrichtung von 
Laden, Geschafts- und Bureauraumen, wenn sie mit der Zeit in die besserer 
Lageneinriickten, ihre Ertragnisse zu steigern, wird damit keineswegs 
bestritten. Der Hauptgrund dafiir lag aber darin, daB den Mietern 
die betreffenden Lokalitaten dann auch begehrenswerter, eines. hoheren 
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 vtrirtschaftlichen Interesse genotigt, wenn irgend moglich, 
die diesem zugrunde gelegten Mieten zu erziefen. Ob ihm das gelang, 
hing aber keineswegs von seinem Willen allein, sondern von einer ganzen 
Reihe anderer Faktoren ab, auf die er keinen EinfluB hatte. 

Bei dem nun in unseren Stadten gegebenen, andauernden wirt
schaftlichen Aufschwung war es ihm allerdings meist moglich, auch ohne 
daB er an dem Gebaude irgend welche .Anderungen vornahm, die Miet
ertragnisse und damit beim nachsten Umsatz den Kaufpreis zu steigern. 
Da sich aber am Gebaudewert selbst in der Zwischenzeit nichts geandert 
hatte, das betre££ende Objekt aber aus dem Gebaude und dem Grund
stiick besteht, so folgt daraus, daB der auf das Grundstiick entfallende 
Anteil des Kaufpreises immer groBer wurde, dieser, del' "Bodenwert" 
hatte eine entsprechende Steigerung erfahren. Diese Erscheinung, die 
andauernde Steigerung del' Bodenwerte, die sich immer und 
iiberall wiederholt, ist ein weiteres Charakteristikum der Entwicklung 
unserer Stadte. Einige Fachausdriicke sind hier festzustellen: 

Man erhalt den Bodenwert, wenn man vom Gesamtwert eines 
bebauten Grundstiickes den Gebaudewert in Abzug bringt. Sofern 
dieser Bodenwert bei einem Verkauf realisiert ",rird, ist es der Boden
preis. Bringt man vom Gesamtertrag eines bebauten Grundstiickes 
denjenigen Betrag in Abzug, der die Verzil1sung des dem Gebaudewert 
entsprechenden Kapitals darstellt, so erhalt man den Betrag, welcher 
die Verzinsung des im Boden steckenden Kapitals bedeutet. Diesen 
Ertrag nennt man auch Grundrente und somit den Bodenwert, 
del' diesen Ertrag liefert, auch Grundrentenwert. Unterscheidet 
lUan diesen Grundrentenwert wieder darnach, ob er sich lediglich aus 
dem Ertrag, del' auf den Boden entfallt, berechnen laBt, oder ob er bei 
einem Verkauf als Kaufpreis in Erscheinung tritt, so spricht man ent
sprechend von Grundrel1tenertragswert und Grundrentenkauf
wert. 

Das Charakteristische fiir diese stadtischen Bodenwerte ist VOl' 
allem del' Umstand, daB sie nicht etwa dem landwirtsehaftlichen Er
trag des Bodens entsprechen, sondern meist erheblich hoher sind. Es 
clriickt sich eben in den hohen stadtischen Bodenwerten etwas ganz 
anderes aus, als etwa del' Preis fiir so und so viel qm Bodenflache an sich. 
Man konnte den hoheren Preis des stadtischen Grund und Bodcns 
gegeniiber dem landlichen und den del' zentral gelegenen Grundstiicke 
gegeniiber denen an del' Peripherie vielmehr als eine Art Pramie, eine 
besondere Abgabe betrachten, die del' Kaufer desselben fiir die hoheren 
Nutzungsmoglichkeiten bezahlt, die ihm dieses Grundstiick bei seiner 
Bebauung gegeniiber den anderen gewahrt. 

Spatere Absehnitte sollen einige zi££ernmaBige Belege fiir diese 
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Entwicklung der stadtischen Bodenwerte hringen, hier wollen wir uns 
damit begniigen zu konstatieren, daB die Entwicklung der hohen 
stiidtischen Bodenwerte sich als eine weitere charakteristische und nach 
ihrer Entstehung durchaus natiirliche Folge der rapiden GroBenzunahme 
unserer Stiidte darstellt und daB, wie wir vorgreifend schon bemerken 
wollen, dieselben sich im groBen 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 konnte. Wir haben bereits versucht, diese Verhaltnisse als die 
natiirliche Folge der damaligen Entwicklung der Stadte zu kennzeichnen 
und gesehen, daB insbesondere die Wertsteigerung des stadtischen Bodens 
unter den bei uns in Deutschland nun einmal bestehenden Verhaltnissen 
etwas durchaus Selbstverstandliches 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 1) "die hohen stadtischen Bodenpreise 
ein Riitsel der modernen Kultur" und fiihrt aus: "Auch auf dem Wege 
der Entwickelung unserer modernen stadtischen Kultur liegt eine solche 
Sphin;x und das Ratsel, das sie aufgibt, ist die stadtische Bodenfrage, 
sind insonderheit die hohen stadtischen Bodenpreise mit wen tief
gehenden Folgen nach allen Seiten." 

Spater werden wir uns eingehend mit der Losung dieses vermeint
lichen Ratsels befassen. Hier solI nur noch darauf hingewiesen werden, 
daB 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 iibersieht man aber allerlei. 
GewiB haben die damaligen Grund- und Hausbesitzer die giinstige 
Gelegenheit zur Bereicherung nicht unbenutzt voriibergehen lassen, 
gewiB waren sie dabei nicht von sozialen, sondern von sehr egoistischen 
Absichten geleitet. Wiirde es aber einen derselben eingefallen sein, sein 
Haus weit nnter Preis zu verkaufen, so hatte der gliickliche Nachfolger 
skrupellos davon profitiert, aus der "Dummheit" des Vorbesitzers ent
sprechenden Gewinn gezogen, und der Preis beim nachsten Verkauf 
ware doch derselbe geworden. Selbst wenn also auch einige sich gegen 
die Steigerung gestraubt hatten, beim nachsten Besitzwechsel, nach 
ihrem Tode, hatten ihre Nachfolger schon dafiir gesorgt, daB das Objekt 
wieder seinen reellen \Vert erlangte. 

1) Die stadtische 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 SchoB 
gefallen, aber man tut ilmen sehr unrecht und anderseits auch zuviel 
Ehre an, wenn man in ilmen die Ursache dieser Wertsteigerung und 
allen damit zusammenhangenden Ubels erblickt. Zwischen dem Aus
nutzen einer Gewinnmoglichkeit und dem Hervorrufen derselben ist 
eben ein groBer Unterschied. Sie haben schlieBlich nur genommen, 
was die Kaufer oder Mieter ihnen gaben, zum AbschlieBen eines Kaufes 
wie eines Mietgeschaftes gehoren zwei Parteien, und mit ahnlichem Rechte 
konnte man auch die Kaufer oder die Mieter fUr die gezahlten hohen 
Preise verantwortlich machen. Hatten sie weniger gezahlt, dann waren 
die Bodenwerte nicht so hoch gestiegen. 

Da meinen viele, die Mieter muBten so hohe Mieten zahlen, weil 
nun einmal keine billigeren Wohnungen da seien, weil die "erpresserischen 
Hausbesitzer" die "Mietschraube" so stark anziehen; dem muB man 
aber gegeniiberhalten, daB 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 GroBen mId 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. 1m Gegenteil, die Sache liegt in der Regel so, 
daB die Mieter selbst nicht selten die zwar kleinere und trotzdem teuere 
W ohnung in der besseren Lage einer groBeren und doch billigeren in 
schlechter Lage vorziehen, daB sie selbst gewillt sind, wegen allerlei Vor
zugen, die letztere Wohnung fiir sie hat, fur dieselbe mehr zu zahlen. 
Erscheint sie ihnen zu teuer und verzichten sie deshalb darauf, so er
scheint meist bald ein anderer Mieter, dem sie fUr den betreffenden Preis 
annehmbar erscheint und der also "freiwillig" den geforderten Preis 
bezahlt. 

Also Nachfrage und Angebot bestimmen auch hier nach gegen
seitiger freier Dbereinkunft 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 
Stadte begehren. LieBe man diese einige Zeit leer stehen, so wiirden die 
betreffenden Grundbesitzer doch wohl mit der Zeit mit ihren Mietpreisen 
heruntergehen. Wir mussen antworten, daB es ganz besondere Grunde 
sein mussen, die soviele veranlassen, trotz genugenden 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 Stadte gegebenen 
Momente, welche dem einen lohnenden Erwerb, ein bluhendes Geschaft, 
einen groBen Kundenkreis versprechen, dem anderen bessere gesell-
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schaftliche Beziehungen, groBstadtische Vergniigungen usw., so daB sie 
diese Vorteile gerne mit dem Nachteil einer teuereren und schlechteren 
Wohnung aufwiegen. 

Es sind also weder die Grund- und Rausbesitzer noch die Mieter 
fiir die hohen Mietpreise in den Stadten und damit fiir die hohen Grund
rentenertragswerte, den Bodenpreis verantwortlich zu machen, es sind 
vielmehr die mannigfachen Vorziige der Stadte 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 Randel und Verkehr, die Preise der Wohnungen 
langsam und sicher steigen. Allerdings haben die Grund- und Raus
besitzer den Gewinn eingesteckt. 

So hangt also die Mietsteigerung und Bodenwertsteigerung 
der Stadte eng mit ihrer ganzen industriellen und wirtschaftlichen 
Entwicklung zusammen. Eine je groBere Anziehungskraft dieselben 
¢lurch irgend welche V orziige auf die Bewohner des umliegenden Landes 
oder benachbarter Orte ausiiben, um so mehr muB sich das in einem 
Ansteigen der Wohnungs- und Bodenpreise bemerkbar machen. 

Nun ist allerdings denkbar, daB in dem Verhaltnis der beiden 
Parteien zueinander, Angebot auf der einen, Nachfrage auf der anderen 
Seite, zeitweilig Umstande 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 tatsachlich der Fall ist und auf Grund 
welcher Verhaltnisse, soli in spateren Abschnitten erortert werden. Hier 
wollen wir nur zwei fingierte Beispiele zur lllustrierung dieser beiden 
Moglichkeiten vorbringen. 

Wir wollen uns dazu eine Stadt vorstellen, der fiir ihre Grol3en
entfaltung.nur ein raumlich beschranktes Gebiet zur Verfiigung steht, 
die wir uns also z. B. auf einer Insel gelagert denken (ahnlich wie Venedig 
auf den Lagunen) oder in einem engen Talkessel mit steilen, unbebau
baren Berghangen, oder auf einer Insel festen Grunds in einer Moor
gegend usw. Nun beginue auch hier ein groBer, wirtschaftlicher Auf
schwung, eine rege Entfaltung gewerblichen und geschaftlichen Lebens, 
und ein groBer Menschenstrom ergieBe sich dorthin. Was wird die Folge 
fUr die Wohnverhaltnisse sein ~ Die Grundbesitzer sind in einer wirt
schaftlichen Dbermacht gegeniiMr den Wohnungssuchendtm. Grund 
und Boden fiir den Neubau der Hauser 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 nationalokonomischen Terminologie, sie haben 
das gesamte Angebot der Wohnungen und Baustellen in Randen und 
eine weitere Konkurrenz fUr sie besteht nicht. In solchen Fallen handelt 
es sich also nicht mehr um ein freies Spiel de}; wirtschaftlichen Krafte, 
zwischen Angebot und Nachfrage, sondern das Angebot ist wesentlich 
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im V orteil und kann ziemlich willkiirlich die Preise festsetzen. Infolge
dessen werden die Wohnungsmieten und die Preise del' bebauten und 
unbebauten veriiigbaren Grundstiicke auBerordentlich steigen, jedenfalls 
weit mehr und schneller als es del' Fall ware, wenn an del' Peripherie 
del' Stadte die Baustellen beliebig vermehrbar waren. 

Das ware ein extremes Beispiel fiir eine durch besondere Verhalt
llisse bedingte Ubermach t del' Grund besi tz er. Wir wollen in spateren 
Abschnitten sehen, ob und wie weit ahnliche Verhaltnisse in unseren 
Stadten tatsachlich vorkommen. 

Del' zweite extreme Fall ist del', daB in einer Stadt, die in raschem 
Aufbliihen begriffen ist, durch eine Reihe iibereifriger Terrain- und 
Bauunternehmer, begiinstigt durch groBes Entgegenkommen del' Stadt 
bei del' Stadterweiterung, eine auBerordentlich weitgehende ErschlieBung 
von Baugelande stattgefunden hat, eine groBe Zahl anbaufahiger StraBen 
geschaffen wurde und eine sehr lebhafte Bautatigkeit eingesetzt hat. 
Nun kommen plotzlich irgend welche unvorhergesehenen Ereignisse, 
welche die ganzen Berechnungen, die sich auf eine rasche Fortentwick
lung del' Stadt im bisherigen Tempo gegriindet haben, iiber den Haufen 
werien, eill langdauernder Krieg, eine tiefgehende Depression des Wirt
schaftslebens, ein Abwandern del' Industrie in andere fUr 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 del' Peripherie und in den neu entstandenen Stadtteilen bewirken 
eine iibermachtige Konkurrenz fUr die alteren Wohnungen, um so mehr 
als aus den angenommenen Griinden eine Reihe Bewohner die Stadt 
verlassen und neue nicht hinzukommen, unter den Wohnungssuchcnden 
also nul' eine sehr geringe Konkurrenz entsteht. Wenn aueh anfangs die 
Hausbesitzer noch versuchen werden, an den friiheren hohen Mieten fest
zuhalten, so werden doch sehr bald eine ganze Zahllieber ihre Wohnungen 
zu erheblich billigerem Preis, selbst mit Schaden anbieten, als sie ganz
Heh leerstehen lassen und die anderen sind gezwungen zu folgen. Andere, 
die nur mit fremdem Geld gebaut haben, konnen ihren Besitz iiberhaupt 
llicht halten, del' "Baukrach" kommt, die Hauser werden zu Schleuder
preisen verkauft, und ein allgemeines Sinken del' 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 del' Miete heruntergehe, werde man sich veranlaBt sehen, 
ihm zu kiindigen. DrauBen in den neuentstandenen HauseI'll konne 
man die gleichen Wohnungen zum halben Preise haben. Wenn auch 
viele Hausbesitzer sich arifangs strauben werden, so werden sie doch 
naeh einiger Zeit, wenn ihre W ohnungen erst einige Semester leer-
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gestanden haben Wld bessere Zeiten nicht in Aussicht stehen, tWl, was 
man von ihnen verlangt. 

Dieses Beispiel ist ein Gegenbeweis der oft ausgesprochenen Be
hauptWlg, die Mieter hingen ganz von den "wucherigen" Hausbesitzern 
Wld den Preisen, die sie diktieren, abo Wenn das der Fall ist, so mussen 
ganz besondere Umstande, eine fortschreitende wirtschaftliche Ent
wicklWlg, eine stets sich mehrende W ohnWlgsnachfrage Wld eine im 
Verhaltnis dazu immernachhinkende WohnWlgsproduktion hinzukommen. 
DaB derartige Umstande in Wlseren Stadten dank dem enormen wirt
schaftlichen AufschWWlg, den Wlser Vaterland Wld damit die Stadte 
genommen haben, tatsachlich vorkommen, solI keineswegs bestritten 
werden. Man muB dann aber die letzte Wld innerste Ursache der Steige
rWlg der Mietpreise Wld damit schlieBlich der Bodenpreise in diesen 
besonderen Verhaltnissen Wldnicht in einer Verallgemeinerung 
der Abhangigkeit des Mieters vom Vermieter erblicken. 

Die vorausgehendenAusfUhrWlgen haben aus der bedeutsamenEnt
wicklWlg unserer Stadte Wld des W ohnWlgswesens derselben in der 
Zeit ihres groBten Wachstums einige PWlkte herausgegriffen, die fUr 
die Frage der EntstehWlg der Bodenpreise und die MaBnahmen der 
stadtischen Bodenpolitik ,von Interesse und Bedeutung sein werden. 
Im folgenden solI in ahnlicher Weise in kurzen Zugen dargestellt werden, 
wie sich Wlter den geschilderten Umstanden die Gesundheitsver
haltnisse der stadtischen Bevolkerung entwickelt haben. Fur 
die Frage, wie weit man in der Gegenwart gegen die geschilderten MiB
stande im Wohnungswesen usw. vorgehen muB, wird das von ausschlag
gebender BedeutWlg sein. 

Dritter Abschnitt. 

Die Gesundheitsvel'hiUtnisse del' stadtischen 
BevOlkel'ung. 

Wenn man sich die stiirmische GroBenzWlahme Wlserer Stadte 
im vorigen JahrhWldert und die geschilderten MiBstande in der bau
lichen Entwicklung derselben vor Augen halt, liegt von vornherein die 
VermutWlg nahe, daB die Gesundheitsverhaltnisse der Menschen
massen, die fort und fort vom Lande in dieselben einstromten Wld unter 
ganz veranderten ExistenzbedingWlgen ihr Dasein fristeten, nicht sehr 
giinstige gewesen sein konnen. Vom rein naturwissenschaftlichen Stand
pWlkt betrachtet, liegt sicherlich ein auBerordentlicher Zustand der 
Unnatur in diesen Massenanhaufungen, wie sie Wlsere GroBstadte 
darstellen. 

Da wohnen in zahlreichen Stockwerken, uber und nebeneinander 
gehauft, Tausende Wld 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. benotigt, und in all diesen Be
diirfnissen werden ihm durch das gedrangte Zusammenleben in den 
Stadten Schranken und schwerwiegende Nachteile auferlegt. Der ein
zelne Mensch auf dem Lande, oder der herumstreifende Jager 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, schlieB
lich in den Stadten zusammendrangen, umsomehr treten sie zueinander 
in Beziehung und Abhangigkeit, auch in gesundheitlichen Fragen. 
Immer mehr wird ihr Wohl und Wehe von dem Tun und Lassen ihrer 
Mitmenschen und der Nachbarn beeinfluBt. 

Was niitzt es dem einzelnen, wenn er sich nach bewahrten, bau
hygienischen Grundsatzen sein Haus baut, dasselbe mit hinreichend 
groBen Offnungen, Fenstern und Tiiren versieht, um in geniigender 
Fiille Luft und Licht hineinzulassen, wenn jeder andere das Recht hat, 
sich mit einer vielstockigen Mietskaserne vor ihm aufzupflanzen und 
ihm wieder beides abzuschneiden 1 

Was hilft es ihm, wenn er sich selbst bemiiht, den Brunnen, aus 
dem er sein Wasser faBt, vor Beschmutzung zu schiitzen und die Mit
benutzer'verunreinigen ihn, oder die stadtischen Schmutz- und Abfall
stoffe gelangen in das Grundwasser, dem sein Brunnen das Wasser ent
nimmt, und infizieren dasselbe 1 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 Dampfen zu erfiillen und 
zahlreiche Industriewerke der naheren und weiteren Umgebung unauf
hOrlich Rauch und RuB in die Luft senden und dieselbe verunreinigen 1 

Diese wenigen Beispiele, die sich beliebig vermehren lassen, zeigen, 
wie sehr der Mensch in der GroBstadt in seinem gesunrlheitlichen Wohl 
und Wehe von anderen abhangt, wie wenig er tatsachlich selbst in vielen 
Dingen fiir seine Gesundheit tun kann. Da muB die Allgemeinheit, 
da miissen Staat, Gemeinde und Behorden eingreifen und diesen 
Schutz iibernehmen, durch gesetzliche Bestimmungen zu verhindern 
suchen, daB der einzelne Dinge tut, welche geeignet sind, seine Mit
menschen zu schadigen und ihre Gesundheit zu beeintrachtigen. Die 
Summe dieser Bestrebungen faBt man heutzutage als "offentliche 
Gesundheitspflege" zusammen, und versteht darunter aile MaB
nahmen, Einrichtungen und gesetzlichen Bestimmungen, welche. den 
Zweck haben, im Interesse der Allgemeinheit die Ge'Sundheit des einzelnen 
und dadurch riickwirkend aller zu schiitzen. Nicht selten wird sich das 
ohne Beschrankungen der personlichenFreihe\t und des freien Verfiigungs
rech tes des einzelnen ii ber sich und sein Eigen tum nicht d urchfiihren lassen. 
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Das gilt VOl' allem auch fiir das Bau- und Wohnungswesen 
del' Stadte, und das Wesen aller baupolizeilichen Bestimmungen 
sind demnach auch Beschrankungen, die dem Grundbesitzer in del' 
Ausnutzung und Bebaubarkeit seines Grund und Bodens auferlegt werden 
und ihn verhindern sollen, W ohnungen auf den Markt zu bringen, die 
durch irgend welche Mangel die Gesundheit del' Mieter schadigen konnen. 
Auch diese Aufgaben fallen demnach in das Gebiet del' offentlichen Ge
sundheitspflege. Streng genommen konnte es sich hier im Rahmen diesel' 
Schrift bei del' Darstellung del' Gesundheitsverhaltnisse del' stadtischen 
Bevolkerung nur darum handeln, diejenigen Momente herauszugreifen, 
welche direkt mit den geschilderten Wohnungszustanden zusammen
hangen. Des Menschen Leben und Gesundheit unterliegt abel' so vielen 
verschiedenen Einwirkungen, daB es ganz unmoglich ist, etwa experi
mentell odeI' statistisch lediglich den EinfluB der Wohnungszu
stande auf die Gesundheit zu erfassen und reinlich herauszusch1i.len; 
Wir miissen uns deshalb damit begniigen, im folgenden eine kurze Schilde
rung del' Gesundheitsverhaltnisse iiberhaupt zu geben und nur den Zu
sammenhang mit den Wohnverhaltnissen nach Moglichkeit hervorheben. 

Eine del' bedeutsamsten und fUr die Entwicklung del' hygienischen 
Bestrebungen folgenschwersten statistischen Nachweise war del' Zu
sammenhang, welcher sich iiberall zwischen Wohndichtigkeit 
und Gesundheitsverhaltnissen herausstellte. Diesen Zusammen
hang zeigen am besten altere Statistiken, die aus einer Zeit stammen, 
wo durch die modernen stadtehygienischen Errungenschaften del' nach
teilige EinfluB del' Wohndichtigkeit noch nicht teilweise kompensiert 
wurde. Einige davon seien angefiihrt 1). 

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

pro mille der Bewohner 

14,48 
15,60 
16,63 
17,58 
18,53 
19,48 
20,56 
21,54 
22,55 
23,54 
24,41 
25,54 
2~,26 
30,23 

Personen auf die Qudratmeile 

253 
200 
258 
211 
194 
217 
458 
677 

1301 
1819 
2166 
2819 
2944 
6144 

1) Zitiert aua 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 
Erkrankten 

o 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10-14 
15-19 
20-24 
25-29 
31-53 

Zahl der Stadt
bezirke 

10 
9 

14 
16 
17 
14 
16 
13 
8 

10 
45 
16 
15 
6 
7 

Durchsohnittszahl der 
Einwohner im Hause 

42,2 
42,7 
45,1 
46,3 
50,4 
57,5 
58,3 
60,0 
62,6 
63,0 
65,2J 
72,4 
90,3 
94,4 
97,2 

Beobachtungen ahnlicher Art lieBen sich aus alterer Zeit noch viele 
anfiihren. Zunachst war man geneigt auf Grund derselben den nach
teiligen EinfluB der Wohndichtigkeit zu iiberschatzen, in ihr allein die 
Ursache der schlechteren Gesundheitsverhaltnisse 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 groBte Wohn
dichtigkeit innerhalb eines Stadtgebietes herrscht, wohnt in der Regel 
der armste und sozial tiefstehendste Teil der Bevolkerung, der infolge 
seiner geringen Einkommensverhaltnisse, seiner schlechten Emahrungs
weise, der hygienischen Verstandnislosigkeit und Gleichgiiltigkeit am 
meisten in seiner Gesundheit, vor allem bei den groBen Epidemien, die 
fri.i.her die Gesundheitsverhaltnisse der Stadte beherrschtcn, gefahrdet ist. 
Es ist also sehr schwer diese beiden Momente, Wohndichtigkeit und Wohl
habenheit, reinlich voneinander zu scheiden. DaB aber ein sehr erheb
licher Anteil auf die Wohndichtigkeit als soillhe fallt, beweisen die teil
weise sehr hohen Sterblichkeitsziffern der Stadte in friiherer Zeit, 
die stets erheblich hoher waren, wie die Landbevolkerung, obwohl auch 
die W ohlhabenheit der stadtischen Bevolkerung durchschnittlich eher 
eine hohere war. Es war vor allem naturgemaB die tJbertragung der 
Infektionskrankheiten, die Entstehung und Weiterverbreitung der V olks
seuchen, die durch die W ohndichtigkeit erleichtert und begiinstigt wurde, 
eine Tatsache, die durch die modernen bakteriologischen Errungen
schaften auch vollauf bestatigt und erklart wird. 

Je mehr die modernen hygienischen Errungenschaften es moglich 
machten, die Infektionskrankheiten, speziell die groBen Epidemien ~u 
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bekii.mpfen, um so mehr muBte auch der EinfluB der W ohndichtigkeit 
zuriicktreten, urn 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 
1m Keller. .. 35,6 23,6 21,1 21,3 

"ErdgeschoB 29,4 21,8 20,4 20,7 
I. Stock 28,6 20,6 18,4 22,1 
II. " 29,2 22,3 18,8 21,4 
III. " 32,9 22,0 19,0 20,3 
IV. " 34,5 25,8 21,4 22,8 

In der ersten Kolonne (1875/76) fallen zunachst die hohen Sterb
lichkeitsziffern an und fiir sich auf und dann vor aHem die Tatsache, daB 
sie im KellergeschoB und IV. Stock, der damals wohl meist das Dach
geschoB war, erheblich h6her sind, als in den iibrigen GeschoBen. Der 
Grund ist natiirlich der, daB an und flir sich die Wohnverhaltnisse in 
diesen beiden GeschoBen ungiinstiger sind, dann aber namentlich, daB 
Kellerwohnungen und Dachwohnungen im allgemeinen von armeren 
Leuten bewohnt werden, die infolge ihrer schlechten Einkommensver
haltnisse meist schon an und fiir sich unter sehr ungiinstigen Lebens
bedingungen stehen und auBerdem die ohnehin schlechten W ohnungen 
durch Ubeniillung, Aufnahme von Schlafgangern 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 unterwonen, daB sich darin der 
EinfluB der immer starker einsetzenden hygienischen Be
strebungen bemerkbar macht, die zwar allen in gleicher Weise zu
gute kommen, sich aber naturgemaB am meisten bei den vorher am 
starksten gefahrdeten Personen geltend machen. 

Was hier im kleinen innerhalb einer Stadt und fiir einen beschrank
ten Personenkrei~ sich nachweisen laBt, gilt nun auch allgemein im groBen 
fiir die Gesundheitsverhaltnisse der dicht besiedelten Stadte einerseits 
und des sparlich besiedelten Landes anderseits. Friiher stellten die 
Stadte geradezu die "Graber der Landbevolkerung" 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 yom Lande, welches erheblich geringere Sterblichkeits
ziffern aufwies, auf ihrem Bestande erhalten. Diese Tatsache ist so oft 
besprochen und bewiesen worden, daB irgend welche Belege dafiir sich 
eriibrigen. Ebenso ist aber auch bekannt, dl;tB dank der Errungenschaften 
der Hygiene die Sterblichkeitsziffern der Stadte in den letzten 
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Jahrzehnten fortgesetzt im Absinken begriffen und gegenwartig viel
fach niedriger sind, als die der Landbevolkerung. 

Nun kann man allerdings aus Gri:inden, die noch naher besprochen 
werden sollen, keineswegs diese Sterblichkeitzsiffern zu einem genauen 
Vergleich der Gesundheitsverhaltnisse von Stadt und Land b~nutzen. 
Das ware ein sehr folgenschwerer Irrtum. Wohl aber kann man das Ab
sinken der Sterbklicheitsziffern innerhalb ein und derselben Stadt 
(naturlich auch mit einem gewissen Vorbehalt) zu dem Schlusse be
nutzen, daB sich die Gesundheitsverhaltnisse entsprechend gebessert 
haben miissen, ein SchluB, der auch bestatigt wird, wenn man die Sterb
lichkeit an einzelnen bestimmten Krankheiten fur verschiedene Zeit
l'aume innerhalb derselben Stadt ins Auge faBt. Auch da zeigt sich flil' 
die meisten Krankheiten ein sehr erheblicher Ruckgang. 

Zusammenfassend wird man also sagen mussen, daB der nach
teilige EinfluB del' Wohndichtigkeit sich immer mehr vel'wischt, je mehl' 
die hygienischen Errungenschaften die El'krankungsgefahr uberhaupt 
und speziell an den Infektionskrankheiten herabgemindert haben. 
Zweifellos ist er auch dann noch vorhanden, aber es wird immer schwerel' 
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 del' 
Wohnverhaltnisse der Stadte, insbesondere aber ihrer eventuellen Ver
besserung oder Verschlechterung, auf die Gesundheitsverhaltnisse der 
Bevolkerung zahlenmaBig erfassen zu konnen, wenn sich auch allerlei 
Wahrscheinlichkeitsbeweise fUr einen gunstigen oder nachteiligen Ein
fluB beibringen lassen. Es sollen deshalb im folgenden nur einige wichtige 
Gesichtspunkte bezuglich der Gesundheitsverhaltnisse del' Stadte an 
und fur sich und der Beurteilung der betreffenden statistischen Nach
weise erortert werden. 

" Auch weitere Kreise, speziell diejenigen, welche an der Entwick
lung unserer Stadte in irgend einer Weise als Verwaltur:.gsbeamte, Bau
beamte usw. beteiligt sind, pflegen gegenwartig den statistischen Nach
weisen uber die Gesundheitsverhaltnisse der Stadte ihr Interesse zu
zuwenden. Auch im Rahmen dieser Schrift, welche sich mit del' Wirkung 
der bodenpolitischen MaBnahmen auf die Wohnverhaltnisse und da
durch die Gesundheitsverhaltnisse der stadtischen Bevolkerung be
faBt, erscheint deshalb eine kurze Besprechung dieser Dinge angezeigt. 
Es herrscht vielerorts geradezu die Ansicht, als konne man ohne weiteres 
die Sterblichkeitsziffern zur Beurteilung del' Gesundheitsverhaltnisse 
der Stadte und namentlich auch zum diesbezuglichen Vel'gleich verschie
dener Orte untereinander benutzen, als hatten die Stadte, welche mit 
den niedrigsten Sterblichkeitsziffern aufwarten konnen, auch unbe
dingt die besten Gesundheitsverhaltnisse. 

Die Sterblichkeitsziffern besagcn bekanntlich, daB auf je 
Gem ii n d, Bodenfrage 1I. BodenpoJitik. 3 
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1000 Lebende jii.hrlich so und so viele Todesfii.lle entfallen. Je gleich
artiger eine Bevolkerung zusammengesetzt ist, je groBer das Zahlen
material an und fiir sich ist, auf welche sich diese Durchschnittszahlen 
stiitzen, urn so mehr werden allerlei stOrende Einfliisse, wie die verschie
denartige Verteilung der einzelnen Altersklassen usw. eliminiert, urn so 
eindeutiger sind die betreffenden Zahlen. Das gilt z. B. fUr die Sterbe~ 
ziffern eines groBen Landes, z. B. des Deutschen Reiches 1): 

Entwicklung der Sterbeziffer im Deutschen Reich 
(ausschlieBlich Totgeborene). 

Jahre Gestorbene Jahre 
% 

1841/1845 26,0 
1846/1850 27,5 
1851/1855 27,1 
1856/1860 25,6 
1861/1865 26,0 
1866/1870 27,7 
1871/1875 28,2 

1876/1880 
1881/1885 
1886/1890 
1891/1895 
1896/1900 
1901/05 

Gestorbene 

% 
26,1 
25,7 
24,4 
23,3 
21,2 
19,9 

Wenn aber diese Sterbeziffern zur Beurteilung der Gesundheits-
verhii.ltnisse kleinerer Menschenansammlungen, z. B. der Bevolkerung 
einzelner Landesteil~ und namentlich einzelner Stii.dte benutzt werden 
sollen, so machen sich immer mehr storende Einfliisse in der Zu
sammensetzung der betreffenden BevOlkerung bemerkbar. Da
zu ist allerdings vorauszuschicken, daB die Sterblichkeit der ein
zelnen Altersgru ppen eine sehr verschiedene ist, daB 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 groBer also einerseits 
die Geburtenhii.ufigkeit im Verhii.ltnis zur Bevolkerungszahl ist und 
je mehr in dem Altersaufbau einer Bevolkerung die meistgefii.hrdeten 
Lebensalter von 1-5, und iiber 60 Jahren iiberwiegen, urn so groBer 
wird unter sonst gleichen Gesundheitsverhii.ltnissen die Zahl der Todes
falle und somit die Sterblichkeitsziffer sein. 

1m beiderf;'leitigen Sinne gestalten sich in aen Stii.dten, speziell den 
GroBstii.dten, die Verhaltnisse ganz anders als im Durchschnitt der 
Gesamtbevolkerung oder auf dem Lande. In den Stadten herrscht 
infolge des steten Einstromens junger arbeitsuchender Leute vom Lande 
her eine abnorme Beteiligung der lebenskraftigsten Alters
stufen im Alter von 15-60 Jahren vor. Anderseits sind die erwerbs
untiichtigen Altersklassen, namlich die Kinder bis zu 15 Jahren und die 
Personen von 60 J ahren und mehr am wenigsten vertreten. "Das Land 2) 

1) S. das Deutsche Reioh in gesundheit!. und demograf. Bezhhung, 
Berlin 1907, S. 29 . 

• ) S. das Deutsche Reich USW., a. a. 0., S. 17. 
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bringt mehr Kinder hervor, gibt dieselben im besten Alter an die Stadte 
ab und nimmt moglicherweise betagte Personen wieder bei sich auf." 
Auch die Geburtsziffern sind in den Stadten erheblich kleiner als 
im Durchschnitt oder auf dem Lande. Durch beide Faktoren werden also 
in den Stadten, bald mehr, bald weniger Verhaltnisse geschaffen, die selbst 
wenn fUr die einzelnen Altersgruppen dieselbe Sterbewahrscheinlichkeit 
wie auf dem Lande bestande, doch die resultierende Sterblichkeits
ziffer sehr erheblich herabmindern konnen. 

Gilt das schon ganz allgemein fUr alle Stadte, 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 giinstige zu 
sein brauchen. 

Wenn man also heutzutage oft Sterblichkeitsziffern ein
zelner Stadte findet, die weit unter den Durchsehnittsziffern des 
ganzen Deutschen Reiches liegen, manchmal bis 14 und selbst 12 herunter
gehen, so beweist das zunaehst noch gar niehts fliI die Gesundheits
verhaltnisse des betreffenden Ortes, und ebensowenig kann man die 
Ziffern verschiedener Stadte zu einem' Vergleieh ihrer Gesundheits
verhaltnisse untereinander oder in bezug auf die Iandliche Bevolkerung, 
wie das so gern geschieht, benutzen. Am ehesten kann man die Sterb
Iichkeitsziffern noch zur Beurteilung der Verhaltnisse ein und derselben 
Stadt in verschiedenen Zeitraumen 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 storen
den Einfliissen wesentliche Anderungen ergeben haben. Die Sterbe
ziffern lassen sich unter dieser Voraussetzung zwar nicht nach ihrer 
absoluten Hohe, aber doch nach ihrem Verhaltnis zueinander in den 
einzeinen Jahren zu einem Vergieich der betreffenden Gesundheits
verhaltnisse benutzen. J e groBer diese Zeitperioden sind, je weiter die 
zum Vergieich herangezogenen Jahre voneinander entfernt liegen und 
je anders geartet demnach auch die ganzen \virtsehaftliehen und sonstigen 
die Zusammensetzung der Bevolkerung beeinflussenden Faktoren sind, 
um so unsieherer ~wird dieser SehluB. 

Aueh die Versehiebung der BevOlkerungszahl dureh die Ab- und 
Zuziige, welehe in einer groBen Stadt eine sehr umfangreiche Rolle 
spieIen, beeintrachtigt die Genauigkeit bei del' Berechnung der Sterb
Iichkeitsziffern in hohem MaBe, sie bereitet der Ermittiung der den 
Sterbefallen gegeniiberzustellenden Zahl del' lebenden BevOlkerung, VOl' 
allem auch der einzeinen Aitersklassen, groBe Schwierigkeiten und zu 
einer genauen Berechnung ware es notig, den EinfluB der Ab - und 

3* 
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Zuziige auf die Jahressterblichkeit durch besondere hier nicht naher 
zu schildernde Methoden gewissermaBen zu eliminieren. 

Dazu kommt bei der stark fluktuierenden Bevolkerung der Stadte 
noch ein weiterer UmstaIid. Es werden unter den der Berechnung 
der Sterbeziffern zugrunde gelegten Todesfallen 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 Todesfalle, 
welche eigentlich den Gesundheitsverhaltnissen 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 KongreB fiir Hygiene 1907 in Berlin in dem Sinne auBerte, 
daB zur BeurteilUl1g der stadtischen Verhaltnisse zwar Sterblichkeits
ziffern gegeben wiirden (auf 1000 Lebende starben .... ), daB aber jeder 
von diesen wisse, daB sie ein falsches Bild geben. Wie falsch dasselbe 
sei, ahne aber auch der Sachverstandige nicht. 

Fiir Berlin sind deshalb besondere Sterblichkeitstafeln auf
gestellt worden, die in korrekter Weise all die oben angefiihrten Fehler
quellen vermeiden, und es ist aus diesen dann eine Sterblichkeitsziffer 
errechnet worden, welche als die wirkliche Sterblichkeitsziffer be
zeichnet werden kallll. Sie ist gewissermaBen die Umkehrung der 
methodisch ermittelten Lebensdauer, in del' alle die oben ange
fiihrten storenden Einfliisse nach 1Vloglichkeit eliminiert sind. Diese ist 
dallll del' auf gewohnliche Weise gewonnenen, tauschenden Sterbeziffer 
(sogenallllten einfachen odeI' unmethodischen Sterblichkeits
ziffer) gegeniibergestellt worden. Einen Auszug aus diesel' Tabelle nach 
dem Referat von R. B 0 ekh auf dem erwahnten KongreJ3 2) stellen die 
folgenden Zahlen dar: 

Kalendcr
jahr 
1876 
1877 
1878 
1879 
1880 

Sterblichkeitsziffern dys 
mannl. Geschlechts 

berechnet aus gewohnliche 
den Stcrbl.- unmethod. 

Tafeln Sterbl.-Ziffer 
35,77 34,08 
35,00 34,00 
35,51 34,01 
33,40 32,57 
36,54 34,27 

Sterblichkeitsziffern des 
weibl. Geschlechts 

berechnet aus 
den Sterbl.

Tafeln 
30,39 
30,40 
30,23 
28,15 
31,09 

gewohnliche 
unmethod. 

Sterb!. -Ziffer 
28,95 
28,96 
28,44 
26,18 
28,41 

1) S. KongreBbericht, 3, I und II, S. 1077. 
~) Die fiinflig Berliner Sterbetafeln von Dr. R. B 0 e k h, auf dem inter

nationalen Hyg. KongrcB Berlin 1907, KongreBbericht, 3, I und II, S. 1071 ff. 
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Sterblichkeitsziffern des S ter blichkei tsziffern des 
mannl. Geschlechts weibl. Geschlechts 

berechnet aus gewohnIiche berechnet aus gewohnIiche 
K1dender- den SterbI.- unmethod. den SterbI.- unmethod. 

jahr Tafeln SterbI.-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 24,02 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 24,00 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 Ster blichkei t sich in den Jahren von 1876-1900 nicht un
erheblich vermindert hat, daB abel' die gewohnlichen Sterblich
keitsziffern anfangs weniger, dann in immer hoherem MaBe 
hinter den wirklichen Ziffern zuruckbleiben wegen der immer 
gr6Beren Verschiebung del' Altersklassen durch das Mehr del' Zugange. 
Diese Differenz "tauscht in den letzten Jahren dem Berliner die Sterb
lichkeit seiner Stadt um den 4. oder 5. Teil niedriger VOl', wie sie als 
solche wirklich gewesen ist" (Boekh). 

So wird es selbstverstandlich auch in den meisten anderen Stadten 
sein, nul' daB fur die allerwenigsten derartige, exakt berechnete Ziffern 
nach Art del' Berliner vorliegen. Es kann also im allgemeinen nur davor 
gewarnt werden, die gew6hnlichen Sterblichkeitsziffern ohne wei teres 
als MaBstab del' Gesundheitsverhaltnisse del' Stadte an und fUr sich 
und llamentlich eillzeiller Orte untereinander zu benutzen. 

AuBel' del' Sterblichkeitsziffer gibt es noch ein anderes MaB fUr die 
Gesundheitsverhaltnisse, die durchschnittliche Lebensdauer. Wie 
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diese in exakter Weise berechnet wird, hat Silbergleit 1) auf dem inter
nationalen HygienekongreB zu Berlin 1907 dargelegt. Unter Hinweis 
auf diese AusfUhrungen sollen hier nur einige Zahlen folgen, die dem 
angefUhrten Bericht entnommen sind. 

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

Fiir die einzelnen Altersstufen verh1iJt sich die Zunahme del' 
durchschnittlichen Lebensdauer wie folgt: 

Zunahme von 1876-1900 (fiir Berlin) 

fUr das Alter 0 Jahre von 29,12 auf 38,02, d. i. um 
1 41,96 50,17 
2 45,71 52,29 
5 47,63 51,86 

10 45,23 48,19 
20 36,94 39,50 
30 29,71 31,47 
40 23,15 24,01 
50 17,29 17,67 
60 11,84 12,40 
70 7,67 7,69 
80 4,15 4,28 

30,4% 
19,6% 
14,4% 
8,9% 
6,5% 
6,9% 
5,9% 
3,7% 
2,2% 
4,7% 
0,3% 
3,1 % 

Die Lebensdauer Berlins hat somit in allen Altersklassen, nament
lich in den jiingeren und am meisten fiir die Neugeborenen (infolge del' 
Abnahme del' Sauglingssterblichkeit), teilweise nicht unerheblich, zuge
nommen. Man kann annehmen, daB diese Entwicklung in den folgenden 
Jahren fortgeschritten ist und sich in anderen Stadten in ahnlicher 
Weise wiederholt, wenn auch dort entsprechende Berechnungen in del' 
Regel nicht vorliegen. 

Es ist selbstverstandlich, daB diese giinstigen Verhaltnisse VOl' 
aHem durch die umfassenden MaDnahmen del' Stadte auf dem Gebiete 
del' offentlichen Gesundheitspflege und Hygiene bewirkt wurden. Ob 
und in wie weit sich darin die Besserung del' Wohnverhaltnisse aus
driickt, ist aus friiher angegebenen Griinden nicht statistisch zu erfassen, 
daB dieselbe dabei abel' eine nicht unerhebliche Rolle spielt, ist 
anzunehmen. 

Es muB nochmals betont werden, daB es nicht angangig ist, auf 
Grund del' niederen Sterblichkeitsziffern mancher Stadte, die oft bis 
14 und noch weniger heruntergehen, die Behauptung aufzusteHen, daB 
die Gesundheitsverhaltnisse del' Stadte bel'eits bessel' geworden seien, 
wie die del' Landbevolkerung. Das ware ein groBer Irrtum. GewiB ist 
die Differenz nicht mehr so groB wie friiher, abel' vorhanden ist sie noch 
immel', wenn sie auch aus Mangel entsprechend genauer Berechnungen 

1) S. KongreBbericht, 3, I und II, S. 1096 ff, 



Die Gesundheitsverhaltnisse der stadtischen BevBlkerung. 39 

sich fiir die wenigsten Stadte einwandsfrei beweisen laBt. FUr 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 mannliche und zwischen 22-23 fiir das weib
Hche Geschlecht, wahrend im ganzen Deutschen Reich im Jahrfiinft 
1896-1900 die Sterblichkeitsziffer nur ca. 21 war. Diese letztere Zahl 
ist natiirlich auch in der gewohnlichen, 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, daB von besseren Gesundheitsverhaltnissen 
der stadtischen Bevolkerung gar keine Rede ist. Diese Behauptling ist 
aber nicht selten auf Grund der Sterblichkeitsziffern aufgestellt worden. 

So ist z. B. in den Gutachten zur Stu t t gar t e r 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 Stu t t gar t selbst die 
entsprechende Zahl 16,75, in drei Vororten aber je 26,64, 22,22 und 25,86 be
trog, der SchluB gezogen worden, daB die Sterblichkeit in der groBen Stadt nicht 
nur nicht grBBer als auf dem Lande, sondern im Gegenteil viel geringer sei, und 
daB weiter die Sterblichkeit in der St£dt geringer sei als in "den dem Sonnen
schein und der frischen Luft ungehindert geBffneten Vororten". - Man sieht, 
zu welchen an und fiir sich flir die Stadtbewohner ja recht erfreulichen, in 
WirkIichkeit aber sicher nicht richtigen Schliissen man kommt, wenn man die 
gewBhnlichen Sterblichkeitsziffern ohne weiteres zur Beurteilung der Gesundheits
verhaltnisse benutzt. Was speziell die Vororte anlangt, so wird die Sache dort 
so gelegen hahen, wie es auch meist sonst der Fall ist, daB in den Vororten die 
jiingeren Altersklassen und ebenso die hOheren iiber 60 Jahren gegeniiber der 
stadtischen BevOlkerung stark iiberwiegen. Kinderreiche Familien, namentlich 
armere ziehen mit hesonderer Vorliebe in die Vororte, wo sie hilligere und fiir 
die Kinder bessere Wohnverhaltnisse £inden, ebenso ziehen alte Leute, wenn sie 
sich vom Erwerbsleben zuriickziehen, meist in die V ororte. 

Abgesehen von dieseIi Einschrankungen solI natiirlich nicht be
stritten werden, daB die Gesundheitsverhaltnisse der Stadte 
sich auBerordentlich gebessert haben, dank der MaBnahmen der 
Stadtehygiene, und noch fortgesetzt in Besserung begriffen sind, 
wenn auch bei weitem nicht in dem MaBe, wie die gewohnlichen Sterb
lichkeitsziffern vermuten lassen. Der Nachweis laBt sich auch in der 
Weise fiihren, daB man die Abnahme der Todesfalle an einzelnen 
Erkrankungen verfolgt. Es ist ja auch in weit~ren Kreisen bekannt, 
wie sehr gewisse Krankheiten, die friiher die Stadte dezimierten, so 
namentlich der Typhus, die Qholera, die im vorigen Jahrhundert zu 
verschiedenen Malen verheerende Wanderziige durch Europa und 
Deutschland machte, in den letzten Jahrzehnten auch die Lungen
tuberkulose, die am langsten den hygienischen Bestrebungen trotzte, 
in einem teils starkeren, teils schwacheren Riickgang begriffen sind. 
Dieser Abnahme der Infektionskrankheiten und den Erfolgen in der 

') Die Stuttgarter Stadterweiterung, Stuttgart 1901, S. 200, 
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Seuchenbekampfung ist vor allem die zunehmende Besserung der stadti
schen Gesundheitsverhaltnisse zu verdanken. Zahlen fiir diese be
kannten Tatsachen beizubringen eriibrigt sich wohl. Nur fiir die Lungen
tuberkulose sollen einige Ziffern fiir einige Stadte angefiihrt werden, 
schon wegen ihrer Beziehung zu den Wohnverhaltnissen der Bevolkerung. 

In deutschen Orten (mit 15000 und mehr Einwohnern) starben 
im Jahre 1877 von 10000 Einwohner noch 37,2 an Lungenschwindsucht. 
Die Zahl ist dann standig heruntergegangen, betrug z. B. 1890 nur mehr 
29,7, 1900 22,3 und ist gegenwartig 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 %, gesunken 1). 

Demgegeniiber einige Zahlen aus alterer Zeit aus verschiedenen 
Stadten. Finkelnburg hat fiir die Jahre 1875-1879 berechnet, 
daB von je 10 000 Lebenden der mannlichen 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 groBen Tells der Bevolkerung in diesen Stadten 
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, Osnabriick 
52, Koln 50,5, Miinchen 50, Budapest 50, Wien 72. 

1m allgemeinen ist aber fiir eine Reihe von GroBstadten 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, daB es sogar einige Land
kreise, z. B. den Kreis Osterode im Regierungsbezirk Allenstein 
gibt, die nur etwas iiber 7 Todesfalle an Tuberkuiose auf 10 000 Lebende 
aufzuweisen haben, was so ziemlich die niedrigste iiberhaupt beobachtete 
Schwindsuchtsmortalitat ist. 

1m Jahre 1909 st'arben auf 10000 Lebende in Diisseldorf 10,6, 
in Gelsenkirchen 15,3, in Barmen 15, in Essen a. d. Ruhr 10,3, 
in Miinchen - Gladbach i8,0, in Solingen 20,8, in Koln 15,4, 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 groBstadtischen Bevolkerung, das immer starkere Vberwiegen der 

. ') Diese und die folgenden Zahlen sind einem V ortrag von Rob e r t K 0 c h 
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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lebenskraftigsten, mittleren Lebensalter verantwortlieh maehen kann, 
da gerade unter diesen die Tuberkulose nieht weniger haufig auftritt 
als unter den jiingeren Altersklassen. 

Es ist nun fiir die Beurteilung der stadtisehen Wohnverhaltnisse 
sehr bedeutsam, in welehen Faktoren Robert Koch 1), die erste Autori
tat auf dem Gebiete der Epidemiologie der Tuberkulose, die Ursaehe 
dieses starken Riiekganges erbliekt hat. Abgesehen von einigen anderen 
hier nieht naher zu erorternden Verhaltnissen sieht er in der Be -
sehaffenheit der Wohnung, vor aHem der Besehaffenheit 
des Sehlafraumes und der Wohndiehtigkeit ein aussehlag
gebendes Moment fiir die Verbreitung der Tuberkulose. Je 
beengter die W ohnung an und fiir sieh ist, je mehr die Mensehen sieh 
namentlieh in engen Sehlafraumen zusammendrangen, um so leiehter 
erfolgt die Dbertragung von einem Erkrankten auf andere Personen, 
um so groBer ist dieAnsteekungsgefahr. R. Koch ist daner der Ansieht, 
daB die Abnahme der Sehwindsueht in neuerer Zeit, abgesehen von 
anderen Faktoren (KrankenfUrsorge mit Isolierung der Tuberkulosen 
in Krankenanstalten) vor allem dureh die Verbesserung der Woh
nungsverhaltnisse, insbesondere des Sehlafraumes, bedingt sei. 
GewiB eine erfreuliehe Bestatigung der aueh sonst aus ganz anderen 
Griinden behaupteten Besserung der stadtisehen Wohnverhaltnisse. 

Diese Ansehauung deekt sieh aueh mit der Tatsaehe, daB vielfaeh 
die Stadte heutzutage (vereinzelt aueh Wher) eine geringere Sehwind
suehtsmortalitat haben als das Land. Trotzdem namlieh die Besiede
I ungsdieh te auf dem Lande eine ungeheuer viel geringere ist, als in 
den Stadten, ist doeh die Wohndiehtigkeit, d. h. das Zusammen
drangen der BevOlkerung in oft auBerordentlieh ungiinstigen Wohnungen 
daselbst teilweise eine viel groBere. Das ist namentlieh der Fall, wenn 
in einem kleinen Landort unerwartet sehr starke Wohnungsnaehfrage 
auf tritt, z. B. aus irgend einem Grunde plotzlieh sehr zahlreiehe Industrie
oder sonstige Arbeiter in die Gegend kommen und Sehlafstellen be
gehren. Die Zustande, die dann entstehen, spotten oft jeder Besehreibung 
und sind nieht selten viel sehlimmer als die elendsten Wohnverhaltnisse 
der Stadte. Die iible Sitte der Landbevolkerung, sieh selbst bei ge
niigender Zahl von W ohnraumen oft die sehleehtesten und engsten 
Raume zu Sehlafraumen auszuwahlen, maeht diese Zustande nieht 
besser, urn so weniger, als auf dem Lande noeh keinerlei Wohnungs
pflege und Wohnungskontrolle geiibt wird. 

1m allgemeinen kann man die vorausgegangenen AusfUhrungen 
dahin zusammenfassen, daB sieh in den Stadten in den letzten 
Jahrzehnten eine sehr erhebliehe Abnahme der Todesfalle iiberhaupt 
und aueh im einzelnen fUr eine Reihe bedeutsamer V olkskrankheiten 
naehweisen laBt. Es ware aber ganz verfehlt, um dariiber noeh einige 

') a,. a. o. 
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Worte zu sagen, sich hiernach ein gar zu rosiges Bild von den Gesund
heitsverhaltnissen der stiidtischen BevOlkerung zu machen. Die Sterb
lichkeitsstatistik ist durchaus nicht ohne weiteres auch ein Ausdruck 
fiir die Erkrankungsziffer und erst recht nicht dam, wie es mit der 
korperlichen Entwicklung, der Qualitiit des Menschen
materials steht. Das Absinken der Sterbeziffern in den Stiidten ist 
vor allem hervorgerufen durch die Abnahme der Infektionskrankheiten. 
Zweifelsohne sterben heutzutage selIT viel weniger Menschen in den 
Stii.dten und iiberhaupt an Typhus, an Tuberkulose und anderen Infek
tionskrankheiten, als das friiher der Fall war. Damit ist aber noch keines
wegs gesagt, daB sich nun die GesundheitsverhiiItnisse derjenigen Per
sonen, die jetzt von diesen Infektionskrankheiten verschont bleiben, 
auch sonstwie.besser gestalteten wie bei denjenigen, die friiher von den
selben verschont blieben. Wir sind eher zur Annahme des Gegenteils 
berechtigt, speziell fiir die stiidtische Bevolkerung. Denn allgemein 
hat man doch den Eindruck, daB die korperliche Qualitiit des 
Menschenmaterials in den Stiidten, vor aHem den GroB
stiidten, 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 stiidtischen 
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 stiidtischen Be
vOlkerung, wie seit liingerem bei den Aushebungen konstatiert wird, 
das melden die Berichte der Schularzte aus vielen Stii.dten von den 
schulpflichtigen Kindern usw. 

So hat unter anderem Kaup in seiner Arbeit: Erniihrung und 
Lebenskraft der liindlichen Bev6lkerung, Berlin 1910, nachgewiesen, 
daB die Heerestauglichkeit in den Jahren 1902-1907 eine nicht un
bedenkliche Abnahme erfahren hat, vor allem natiirlich bei der stadt
geborenen Bevolkerung. Bedauerlicherweise macht sich die gleiche Er
scheinung aber auch bei der landgeborenen Bev6lkerung bemerkbar. 
Das mag zum Teil die Folge der zunehmenden Industrialisierung der 
Landorte sein, zum Teil ist es aber ebenfalls eine FoIge der enormen 
stiidtischen Entwicklung, indem die Lebensfiihrung und Ernahrung 
weitester Volkskreise auf dem Lande erheblich darunter leidet, daB 
in immer steigendem MaBe die Bodenprodukte und vor allem die Milch 
in die Stiidte wandern. 

So ist es um so erfreulicher, daB PreuBen speziell fiir Jugend
pflege eine Million Mark in den KuItusetat eingestellt hat mit der Be
stimmung, daB diese Summe "zur Beihilfe von VeranstaItungen Dritter 
zwecks F6rderung der Pflege der schulentlassenen mannlichen Jugend, 
sowie zut 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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Betatigung im Turnen, Spiel, Wandern und anderen Leibesiibungen zu 
bieten. Damit hangt auch das zunehmende Interesse zusammen, welches 
man heutzutage der Beschaffung von Freiflachen (Parks, Volks
garten, Kinderspiel- und Tummelplatze usw.) in den Stadten zuwendet, 
ferner das Bestreben, durch eine weitgehende Dezentralisation der 
Stadte (s. dritten Abschnitt) einem immer groBeren Teil der stadtischen 
Bevolkerung die Ansiedelung in den AuBengelanden und kleineren V or
orten zu ermoglichen. Die dort aufwachsende Generation findet dann 
ganz andere, weit giinstigere Entwicklungsbedingungen vor, als die jetzt 
in den Stadten heranwachsende. Bedeutsam fiir diese Fragen, auch 
unter dem Gesichtspunkte der Dezentralisationsbestrebungen, ist eine 
Denkschrift des Abgeordneten v. Schenkendorff, Vorsitzenden des 
deutschen Zentralausschusses fiir V olks- und J ugendspiele: "Dber 
nationale Erziehung durch Leibesiibungen" (Zeitschrift "Korper und 
Geist", Nr. 17, Verlag von Teubner - Leipzig). 

Die ungiinstigen Verhaltnisse, welche die GroBstadte gerade der 
heranwachsenden Generation bieten, haben sich vielfach so zugespitzt, 
daB man berechtigt ist, von einer formlichen J ugendnot in denselben 
zu reden. 

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

Man kann wohl ganz allgemein sagen, daB das Leben in der Stadt 
den Menschen rascher verbraucht, daB bei denjenigen, welche nicht an 
einer akuten Krankheit sterben, der natiirliche Tod durch Altersschwache 
in friiherem Alter eintritt als das friiher der Fall war und auch heute 
unter sonst gleichen Bedingungen auf dem Lande der Fall ist. Vor allem 
aber muB man annehmen, daB sich bei der jetzt heranwachsenden 
Generation der stadtischen Bevolkerung, wenn auch zunachst aus an
gefiihrten Griinden ihre Gesundheitsverhaltnisse gegen friiher bessere 
zu sein scheinen, iibe:r kurz oder lang die Folgen der mangelhaften 
korperlichen Entwicklung bemerkbar machen miissen und daB die be
treffenden, wenn sie auch von akuten Infektionskrankheiten verschont 
bleiben, doch schlieBlich friihzeitig den mannigfachen Schadlichkeiten 
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des stadtischen Lebens erliegen oder zum mindesten der natiirliche Tod 
an Altersschwache friiher als sonst eintritt. 

In diesem 8inne erscheint mir die Tatsache auBerst beachtenswert, 
daB 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 ist 1). 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
stadten 436, dagegen in den kleineren Gemeinden und auf dem platten 
Lande 557 die Altersgrenze von 60 Jahren iiberschritten. Fiir erwachsene 
Personen, die ein Alter von 15 Jahren erreicht haben, ist also die weitere 
Lebenserwartung in den GroBstadten geringer als in den Mittelstadten 
und hier wieder weit geringer als in den kleinen Gemeinden. 

Je minderwertiger die stets in den Stadten heranwachsende Genera
tion nach ihrer korperlichen Entwicklung ist, umso starker miiBte dieses 
Moment sich in der Folgezeit bemerkbar machen, wenn es auch gelingt 
dieselben iiber das 15. Lebensjahr hiniiberzubringen. Wir miissen diese 
Dberlegungen dahin zusammenfassen, daB das Absinken der Sterb
lichkeitsziffern in den Stadten dadurch hervorgerufen wurde, daB 
es den hygienischen Errungenschaften gelang, eine Reihe wichtiger 
Krankheitsursachen, vor aHem die Gelegenheit zu Infektionen, wesent
lich zu reduzieren, und so eine Reihe von Menschen vor Erkrankung 
und eventuellem Tod zu bewahren, keineswegs aber dadurch, daB in 
der Jetztzeit in den Stadten die Widerstandsfahigkeit und die korper
liche Entwicklung der Menschen eine bessere geworden sei, und die
selben deshalb jetzt mehr wie friiher imstande seien, etwaigen Krank
heitsursachen Widerstand zu leisten. 1m Gegenteil, denkt man sich 
einmal die heutige Generation der stadtischen Bevolkerung denselben 
Krankheitsursachen und derselben Infektionsgefahr ausgesetzt wie die 
friihere vor der Entwicklung der Hygiene, so wiirde sie vermutlich eine 
wesentlich hohere Mortalitat und Morbiditat liefern. Die stadtische 
BevOlkerung ist nicht gesunder, aber viele wichtige Krankheitsursachen 
sind weniger geworden, und das ist es, was zu einem Absinken der Sterbe
ziffern fiihrt. 

C. Ba I I 0 d kommt in den auf dem internationalen Hygiene-KongreB zu 
Berlin 1907 aufgestellten Leitsatzen 2) zu Schliissen, welche die oben aufgestellten 
Vermutungen zu bestiitigen scheinen. Er sagt: "Die Abnahme der SterbJichkeit 
betrifft in erster Linie die jiingsten Altersklassen vom 1.-20. Lebensjahre, etwas 
weniger ausgepritgt erscheint sie bei den mittleren Altersklassen vom 20.-55. 
Lebensjahre und am wenigsten tritt sie hervor bei den hiiohsten Altersklassen." 

.,Die fUr Stadt und Land getrennt bereohneten Sterbetafeln ergeben eine 
entschiedene Uberlegenheit des Landes in biologisoher Hinsioht." 

"Innerhalb der groBstiidtischen Beviilkerung ist es die stadtgeborene, welche 

I) Das Deutsche Reioh in gesundheit!. Beziehung, S. 39. 
2) S. KongreBbericht, 3, I und II, S. 1070. 
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die ungiinstigste Lebensd'luer aufweist, wobei dieUnterschiede zu Gunsten der 
zugewanderten Eevolkerung beirn rnannlichen Geschlecht starker hervortreten 
als beirn weiblichen. ". 

Trotz der durch die gewohnlichen Sterbeziffern vorgetauschten 
giinstigen Gesundheitsverhaltnisse der Stadte hat man also allen Grund, 
unausgesetzt an der Vel'bessel'ung del' stiidtischen \Vohnvel'halt
nisse zu arbeiten, vor allem in dem Sinne, daB man vel'sucht, einem 
immer groBeren Teil der Bevolkerung in del' Umgebung del' Stadte 
Wohngelegenheit und damit allerlei Vorziige del' Lebensweise zu er
moglichen, wie sie nur dem Landleben eigentiimlich und ganz besonders 
fUr die heranwachsende Generation notig sind. In spiiteren Abschnitten 
werden wir darauf zuriickkommen. Es ist in diesen Verhiiltnissen einer 
del' bedeutsamsten Faktoren gegeben, welche den Stiidten eine weit
gehendste Pflege del' Dezentralisation zur Pflicht machen. 



Zweiter Teil. 

Die stadtische Bodenfrage. 

Erster Abschnitt. 

Die Ursache der stUdtischen Wohnnngsnot. 

Jemand, der iiber die Ursachen der stadtischen Wohnungs
not noch gar nicht nachgedacht hat und demnach ein volliger 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 KongreB fiir Wohnungsreform teilgenommen. 
Da kann es sein, daB er schauerliche Dinge zu horen bekommt. So wurde 
auf dem Frankfurter WohnungskongreB 1904 von Pater Dalmatius 1) 
berichtet, daB in einer Stadt im Westen Rheinlands Eltern, zwei Sohne, 
zwei Tochter unter 14 Jahren und eine dritte Toohter mit drei unehe
lichen Kindern in einem Zimmer von 36,5 qm Bodenflache und zusammen 
zwei Betten hausten, und daB das nicht einmal der schlimmste Fall 
war. Aus den Berichten eines Berliner Stadtmissionars wird ebenda 
mitgeteilt, daB 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 
betatigen und die Wohnungsfrage scheint ihm dazu so recht geeignet. 
So fangt er denn an nachzudenken. Nachdem er durch Anhoren obiger 
und ahnlicher Schilderungen ein vollig der Wirklichkeit entsprechendes 
Eild der stadtischen Wohnverhaltnisse erlangt zu haben und darnach 
die stadtischen Wohnverhaltnisse iiberhaupt beurteilen zu konnen glaubt, 
geht er zu einem weiteren Punkt iiber, er beginnt iiber die Ursachen 
dieser betriibenden Verhaltnisse nachzudenken. Er legt sich die Frage 
vor, warum wohnen denn so viele Menschen in oft so unzulanglichen, 

J) S. KongreBbericht, S. 388. 
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schlechten, nicht selten iiberfiillten Hinter-, Keller- und Dachwohnungen, 
und gelangt folgerichtig zu der Antwort: Die stadtischen Wohnungen, 
speziell die Kleinwohnungen sind zu teuer, ihr Preis steht in keinem 
Verhaltnis zum Einkommen der Wohnungssuchenden, deshalb sind die
selben genotigt, die billigsten, dafiir aber auch armseligsten Wohnungen 
aufzusuchen, deren GroBe und Rauminhalt obendrein in keinem Ver
haltnis 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 Verdammungsurieil zunachst 
gegen diesen. Wiirde dieser "Wucherer" nicht so hohe Mietpreise nehmen, 
wiirde er die Wohnungen billiger und in besserer Ausstattung hergeben, 
so ware das Wohnungselend schon erheblich gemildert. 

So kommt es, daB unsere W ohnungsreformer die Aufgabe dieser 
Reform zunachst in einer Bekampfung der gewinnsiichtigen Ab
sichten der Hausbesitzer, vor allem auch des gewerbsmaBigen 
Bauunternehmertums erblickt. In ihnen sieht erdenHalsabschneider, 
der seinen Mietern die hohen Wohnungspreise abpreBt und sich unter 
Ausbeutung ihrer Notlage bereichert. So ware dann nach seiner Meinung 
die Losung der W ohnungsfrage sehr einfach. Man brauche nur den 
sogenannten Hausagrariern, den Grundbesitzern, Bauunternehmern, 
Hausbesitzern usw. diese unrechtmaBigen Gewinne zu beschneiden, sie 
zu zwingen, ihre Wohnungen billiger zu vermieten und jede weitere 
Reformarbeit ware iiberfliissig. 

Er tragt also seinem Hausherrn, von dem er eine W ohnung 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 fUr Reparaturen und Verbesserungen 
hineingesteckt habe, was er alles an Steuern, Kanalisations-, MiilI
abfuhrgebii4ren usw. bezahlen miisse, was er fUr Arger und Schererei 
mit den Mietern habe, und daB er eigentlich ein Narr sei, daB er sich so 
plage, statt sein Geld auf irgend eine Sparkasse zu legen und mit 3Y2 % 
zu 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 groBen und ganzen aber doch 
nicht so unrecht habe und tatsachlich genotigt 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 leerstanden, wie viele Hausbesitzer schon genotigt ge
wesen seien, deshalb ihre Mieten herabzusetzen und unser Wohnungs
politiker muB zugeben, daB selbst ein notorisch gewinnsiichtiger und 
riicksichtsloser Egoist, fiir den er seinen Hausherrn trotz aller gegen
teiligen Versicherungen halt, tatsachlich unter dem Drucke der 
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Konkurrenz seitens der anderen Hausbesitzer steht und in der 
Festsetzung seiner Mietpreise durchaus nicht ganz willkiirlieh verfahren 
kann. Er beschaftigt sich also noch etwas weiter mit den Leiden und 
Freuden des Hausbesitzerstandes und kommt zu del' Erkenntnis, 
daB in der Regel die Kosten, die del' Eigentumer fUr das Grundstuck, 
den Bau des Hauses odeI' das fertige Haus getragen hat, die sonstigen 
Lasten, die auf dem bebauten Grundstuek ruhen, wie Steuern etc. so 
hoch sind, daB die Verzinsung, welehe derselbe sehlieBlich aus seinem 
Anwesen erhalt, fur gewohnlieh keineswegs eine besonders hohe ist. 
Er muB zugeben, daB das Plus uber den landesubliehen Zinssatz ein 
durehaus gerechtfertigter Lohn fUr die Arbeit, die vielen Plaekereien 
und Scherereien mit ullordentlichen Mietern und eine durehaus bereeh
tigte Risikopramie fUr eventuelle Mietausfalle dureh zeitweiliges Leer
stehen del' Wohnungen ist. So freut er sieh denn im Stillen, daB er kein 
Hausbesitzer ist und reehnet sieh aus, daB er einen Teil seines Vermogens 
viel bessel' und hoher verzinst in Bank- und Industrieaktien angelegt 
hat, ohne daB ihm dabei solehe Arbeit und Miihe erwachst. 

Wir konnten noeh manehes anfiihren, was ihn in diesel' Erkenntnis 
bestarken wiirde, z. B. daB aueh die gemeinniitzigen Baugesell
sehaften, Genossensehaften, welehe zum Selbstkostenpreis odeI' mit 
denkbar geringsten Gewinnanspriiehen (3 % Verzinsung ihres Aktien
kapitals - z. B. Aaehener gemeinniitzige Baugesellschaft), stadtische 
Kleinwolmungen herstellen, in del' Regel nieht in del' Lage sind, trotz 
allerlei Vergiinstigungen, die sie sehr haufig VOl' dem privaten W ohnungs
bau voraushaben, billigere W ohnungen heI'zustellen, wohl meist bessere 
und den Anforderungen del' Hygiene entsprechendere. Das liegt abel' 
teilweise daran, daB ihre Wohnungen meist in spatel'el' Zeit erbaut sind 
und sich so allerlei moderne bautechnische Errungenschaften zunutze 
machen konnten. "\Veiterhin kommen derartigen Baugenossenschaften 
eben die Vorteile groHziigig und groBkapitalistisch angelegter Unter
nehmungen zugute, wahrend del' private Unternehmer meist sehr wenig 
eigenes Kapital besitzt und das benotigte entliehene Kapital sehr hoch 
verzinsen muB. 

WeI' also ruhig und ohne einseitige Parteinahme die Ursache del' 
Wohnungsnot bzw. del' stadtischen Mietpreise bis zu diesem Punkte 
durchdacht hat, wird zum Schlusse kommen, daB dieselben im allge
meinen nicht in iibertriebenen und unberechtigtenForderungen del' Haus
be sitzer und Bauunternehmer, sofern diese selbst Hausbesitzer sind, 
zu suchen sind. 

Er muB also seine Studien fortsetzen und sich fragen, wie kommt 
es denn, daB inmitten unserer Stadte wedel' del' 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, daB ihre 
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Wohnungen immer unverhaltnismaBig viel teurer sein mussen; als in den 
AuBenbezirken der Stadte oder gar in den Landorten 1 

So lernt er einsehen, daB die Ursachen fiir diese verschiedenen 
Preise in den verschiedenen Herstellungskosten der betreffen
den Wohnungen gegeben sein mussen. Er muB sich also weiter £ragen, 
was sind diese Kosten, was ist speziell die nach der verschiedenen Lage 
in den einzelnen Stadtteilen variierende GroBe 1 Er denkt zunachst 
an die eigentlichen Baukosten, diese sind aber, was z. B. Arbeitslohne, 
Materialpreise usw. anlangt, innerhalb eines Stadtgebietes so ziemlich 
gleich, besondere FaIle ausgenommen, wie bei Grundstucken in hugeligem 
Terrain, wo der Transport besondere Schwierigkeiten macht. Er denkt 
weiter an den ZinsfuB der fiir die Grundstuckbeschaffung und den Bau 
aufgenommenen Kapitalien, aber der ist erst recht gleich, und so bleibt 
schlieBlich nur der Preis fur das zu bebauende Grundstuck, der 
Bodenpreis, bzw. der Bodenwert ubrig. Folgerichtig gelangt er zu 
dem SchluB, daB die letzte und innerste Ursache fiir die Verschiedenheit 
der Mieten und die hohen stadtischen Wohnungsmieten uberhaupt die 
in den einzelnen Stadtteilen sehr verschiedenen, im allgemeinen aber sehr 
hohen stadtischen Bodenwerte sein mussen. Diese sind so hoch, 
daB sie billiges Bauen, billige Wohnungen usw. unmoglich machen, 
weil schon allein die Verzinsung des zum Grunderwerb benotigten 
Kapitals unverhaltnismaBig hohe Summen fordert. 

So ist er denn nach einigen Irrfahrten beim Kernpunkt der 
stadtischen Bodenfrage, den hohen Bodenpreisen angelangt, 
und glaubt sich am Ende seiner Betrachtungen. Wenn die hohen 
Bodenpreise die Ursache fiir die W ohnungsmiBstande sind, folgert er 
weiter, miissen sie unter allen Umstanden bekampft werden. Darin liegt 
der Schwerpunkt der W ohnungspolitik und W ohnungsreform. 

Da erinnert er sich einer Bemerkung, die ihm gleichfalls auf dem 
WohnungskongreB vorgetragen wurde 1): "Die Grundbesitzer in der 
Umgebung der wachsenden Stadte werden samtlich 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 ahnliche Bemerkungen hat er oft gehOrt und gelesen. 
Und so ist es denn wieder eine Gruppe von Leuten, gegen die sich jetzt 
sein und ahnlicher Wohnungspolitiker Eifer wendet. Waren vorher die 
Hausbesitzer die Sundenbocke, so sind es jetzt die Grundbesitzer, 
vor allem diejenigen, welche sich gelegentlich oder berufsmaBig mit 
dem An- und Verkauf stadtischer Grundstucke befassen, die Terrain
un terneh mer, die sogenannten Bodenspekulan ten. Es ist ihm jetzt 
ganz klar, daB sie die gemeingefahrlichen Objekte sind, gegen welche sich 
die Angriffe der W ohnungspolitiker und Reformer zu richten haben. 

1) S. Bericht fiber den Frankfurter WohnungskongreB, S. 372. 
Gem Ii nd. Bodenfl'age u. Bodenpolitik. 4 
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Gern greift er das Schlagwort yom "Bodenwucher" auf. Er iiberlegt 
zunachst nicht, daB doch irgend jemand die Grundstiicke kaufen und 
einer Bebauung zufiihren, d. h. das GeHi.nde aufschlieBen muS. Ihm 
geniigt zur Verdammung einer derartigen Tatigkeit 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 iiber die Bodenspekulanten erhaben. 

Zweiter Abschnitt. 

Die stadtischen Bodenwerte. 

"Oberblickt man die unglaublich anschwellende Wohnungsliteratur 
und die Ansichten, die darin iiber die Entstehung der stadtischen 
Bodenwerte geauBert werden, so sind es vor allem zwei verschiedene, 

.einander heftig befehdende Richtungen, welche jede in anderer Weise 
diese Erklarung versuchen. 

Die einen halten dieselben im wesentlichen fiir dasProdukt speku
la ti ver Machenschaften von seiten der jeweiligen Besitzer. Sie 

.glauben, daB diese imstande seien, willkiirlich innerhalb sehr weiter 
Grenzen die Bodenpreise in dem von ihnen gewollten Sinne zu beein
£lussen, 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 MaBregeln hatte 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, daB dazu schon aHein der Wunsch und Wille der Spekulanten 
geniige, sie denken sich die Sache einfach so, daB bei jedem Umsatz der 
friihere Besitzer den Kaufpreis erhOhe, und daB so ganz automatisch 
mit der Rohe der Umsatze auch derPreis 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. Ihnen geniigt die Tatsache, daB eine Boden
spekulation da ist, vollkommen zur Erklarung 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 konne, sondern daB sie gewisse Rilfs
mittel notig habe. So nehmen einige an, dieses Mittel der Speku-



Die stadtisohen Bodenwerte. 51 

lation sei die Aussperrung des baureifen Landes von der Be
bauung. Sie folgern 1): 

"Aus ehedem bliihenden Garten und Kartoffel£eldern wird odes Ba ugelande, 
welohes von den Besitzern zu billigem Preise angekauft und in spekulativer Er
wartung der kommenden starken Naohfrage bis zu dem Augenblioke unbeniitzt 
zuriiokgehalten wurde, bis ein reiohlioher Gewinn infolge der dringend notwendig 
gewordenen bauliohen Ausniitzung winkte." 

Andere, und das ist die Mehrzahl, geben zu, daB die Spekulation 
aus allerlei Griinden nicht die Zuriickhaltung des Bodens soweit treiben 
konne, daB sie viel:mehr durch ganz besondere Umstande 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, daB die Be
sitzer des stadtischen Bodens oder des demnachst in das Stadterweite
rungsgebiet einzubeziehenden Bodens eine gewisse Monopolstellung 
inne hatten, dadurch hervorgerufen, daB der stadtische Boden, speziell 
aber der in der nachsten Umgebung des bereits bebauten Gebietes 
liegende, einen monopolartigen Charakter habe, ein Gut sei, welches 
keineswegs beliebig vermehrt werden konne, und fUr das dem jeweiligen 
Besitzer nur eine sehr beschrankte Konkurrenz erwachse. Es ist das 
die Lehre vom "schmalen Rand", die in der Bodenliteratur eine 
groBe Rolle spielt und neuerdings von v. Mangoldt 2) besonders ver
treten wird. 

"So sohniirt ein unsiohtbarer Wall von Grundrente die Stadte ein", sagt 
Oppenheimer auf dem Frankfurter WohnungskongreB 3), "und die von ihm ein
gepreBte Bevolkerung kann nicht nach auBen entweichen, wo Boden genug fiir 
ausreichende Behausung fiir aIle ware" . .. "Sie kann nicht ausweichen und muB 
zahneknirschend 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
nachst wohl noch kleinere Gruppe gegeniiber, welche in der Wert
steigerung des stadtischen Bodens eine ganz natiirliche, 
mit der Entwicklung der Stadte eng zusammenhangende 
Erscheinung erblickt und bei dieser Wertbildung der Spekulation 
nur eine nebensachliche, nebenher laufende, nicht aber ursachliche Be
deutung beimiBt, dieselbe nur fur ein gelegentliches Hohertreiben der 
Preise verantwortlich macht, was ab.er auf die dauernde Preisgestaltung 
keinen EinfluB ausiibe. Sie glauben, daB auch ohne Spekulation durch 
die Hoherbewertung des stadtischen Bodens von seiten der Nachfrage 
die Bodenpreise in den Stadten zu der jetzigen Hohe emporgestiegen 
waren. 

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

1) H. Rost, Das moderne Wohnungsproblem, 1909, S. 110. 
2) Die stadtische Bodenfrage, Gottingen 1907. 
3) s. KongreBbericht. S. 372. 

4* 
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vorgebracht werden, zu verfolgen. Schon im Vorwort habe ich den Grund
satz ausgesprochen, daB as fur den Wohnungspolitiker vor aHem 
notig sei, uber die einzuschlagenden MaBnahmen der Boden
politik und Wohnungspolitik Klarheit zu gewinnen, daB er 
demnach in del' Bodenfrage, auf del' alles beruht, irgend einen be
stimmten Standpunkt einnehmen musse, Heber einen falschen, als gar 
keinen, und daB die groBte Gefahr darin liege, daB er fortwahrend von 
einer Meinung zur anderen hin und her schwankt. 

Entsprechend diesem Grundsatz werde ich mich hier im allgemeinen 
nul' auf diejenigen Anschauungen berufen, wie sie mit der Meinung, 
die ich mir auf Grund meiner diesbezuglichen Studien gebildet habe, 
ubereinstimmen, und diejenigen bekampfen, die eine Widerlegung be
deuten wiirden. 

Nur so kaun man selbst zur Klarheit gelangen und auch anderen 
dazu verhelfen. Ein "kritisches Referat" uber all diese Theorien be
absichtige ich nicht. 

Wie verhangnisvoll es werden kann, wenn der Glaube an irgend eine volks
wirtschaftliche Autoritat die Veranlassung dazu wird, daB richtig erkannte und 
praktisch erprobte Anschauungen einfach iiber Bord geworfen werden, hat uns 
A. V oig t im I. und II. Abschnitt seines Werkes iiber "Kleinhaus und Mietkaserne" 
iiberzeugend geschildert,. 

Dritter Abschnitt. 

Die llatiirliche Wertsteigerullg des stitdtischen 
Bodens. 

Es ist noch keineswegs sehr lange her, daB die Bodenfrage bei der 
Behandlung wohnungspolitischer Fragen eine so ausschlaggebende Rolle 
spielt, wie in der Gegenwart. Fur viele begann das Studium diesel' 
und verwandter Gebiete erst, als R. Eberstadt mit den bekannten 
Schriften.: "Stadtische Bodenfragen" (1894) und "Rheinische 
Wohnverhaltnisse und ihre Bedeutung. fur 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 hatten. 1m Gegenteil, 
die dort aufgestellte Behauptung, daB die gedrangte Bauweise und die 
Mietkaserne das W ohnen verteuere, wurde von Anfang an von vielen 
energisch angefochten und erschien wenig glaubhaft. Insbesondere 
waren es zunachst Abele, Rettig, NuBbaum und andere, die diese 
Theorie bekampften. 1m allgemeinen hatte man vorher das Einpfinden 
gehabt, daB man Miethiiuser und Mietkasernen dort baue, wo 
der Boden fur Einfamilienhauser zu teuer geworden sei und 
daB man deshalb lieber verschiedene Wohnetagen ubereinanderlege, um 
die Mieten fiir die einzelnen Mietpartein wieder erschwinglich zu machen. 
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Andere waren allerdings ebenso sehr von del' Richtigkeit del' 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 Bekampfung der Ansichten 
E berstad ts darstellt. Sie brachten wohl manchem Befreiung von den Zweifeln, 
in die sie durch R. E be rs tad t gekommen waren. Vieles von dem, was sie sich 
selbst gegen die Behauptungen E berstad ts zurechtgelegt hatten, fanden sie hier 
wieder, nur klarer und systematischer be,,~esen, als daB jemand, dem diese Fragen 
im allgemeinen ziemlich ferne lagen, vermocht hatte. Fast ZUT selben Zeit (1905) 
erschien der Bericht iiber den 1. Allgemeinen Deutschen Wohnungskon
greB in Frankfurt a. M., 16.-19. Oktober 1904, mit dem Referat von Pohle: 
"Die tatsachliche EntIDcklung der Wohnungsverhaltnisse in Deutschland in den 
lctzten Jahrzehnten". 'Venn dasselbe auch keinen direkten Angriff gegen E be r
s tad ts Ansichten enthielt, so waren doch die Anschauungen, die dort iiber die 
Entstehung del' Bodenwerte usw. vorgebracht wurden, vielfach denselben direkt 
entgegengesetzt. Das gab den letzten Ausschlag. Viele fiihlten wieder sicheren 
Boden unter den FiiBen, auf dem sie weiter bauen konnten. 1m iibrigen war man 
urn eine bedeuts[1me Erfahrung reicher geworden und hatte einsehen gelernt, wie 
auBerordentlich IDchtig das Studium dieser wirtsch[1ftlichen Fragen fUr jeden ist, 
der sich irgendwie mit dem Wohnungs- und Stadtewesen befaBt. 

Das wesentliche del' Ansehauungen Eberstadts liegt darin, daB 
er die natiirliche Wertsteigerung des Bodens zwar nicht vollig negiert, 
sie im allgemeinen abel' ganz unbeachtet Hint und die Entstehung del' 
110hen stadtischen Bodenwerte in ganz anderer Richtung sieht. Nach 
ihm liegen q.ie Verhaltnisse etwa so, daB erst dureh die ZuHissigkeit del' 
starken Terrainausniitzung, wie sie VOl' allem durch die Mietkaserne ge
geben ist, die hohen stadtischen Bodenwerte erzeugt wurden. Also nicht 
die 110hen stadtischen Bodenwerte seien das Primare gewcsen, wie man 
vorher annahm und hatten dann zu einer dichteren Bebauung und inten
siveren Grundausniitzung getrieben, sondern im Gegenteil erst die letzterc, 
wie sie VOl' allem im Bau del' Mietkasernen gegeben sei, habe die Bodcn
preise auf eine so schwindelnde Hohe getrieben. Die so erzeugten Boden
preise seien dann trotz del' starkeren Grundausniitzung die Ursache del' 
hohen Mietpreise, und da sei es bezeiehnend, daB die iibert,riebene Inten
sitttt del' Bebauung keineswegs zu einer Verbilligung, sondern zu cineI' 
Verteuerung del' Wohnungen fiihre. Die lYIietkaserne beherberge nicht 
nul' die sehlechtesten, sondern auch clie teuersten vVohmmgen. 

VOl' Eberstadt war man meist anderer Ansicht, man h1Ltte es 
allerdings auch, namentlich im hygienischen Interesse lieber gesehen, 
wenn man die groBstadtische Bevolkerung weit weniger in Mietwohnungen 
und Mietkasernen hatte unterbringen konnen. Abel' man war im all
gemeinen del' Dberzeugung, daB das nun einmal wegen del' leidigen 
Kostenfrage nieht gehe und daB es immer noeh bessel' sei, sich mit einer 
guten und billigen Etagemvohnung, deren Preis die gesamte Wirtschafts
fiihrung nicht allzu sehr belaste, zu behelfen, als eine vielleicht bessere 
abel' ungleich teuere Wohnung im Einfamilienhause mit einem Verzicht 
auf viele andere zum Leben und zur Gesundheit notigen Dinge erkaufen 
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zu mussen. Man war eben der Meinung, daB der hohe Preis des stadti
schen Bodens eine absolut selbstverstandliche und natiirliche Wert
steigerung sei, und daB man deshalb mit diesem hohen Wert bei der An
lage stadtischer W ohnungen rechnen musse. 

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

So sehr die Meinungen auch uber die Ursachen der Wertsteigerung 
des stadtischen Bodens auseinandergehen, in dem einen Punkte stimmen 
sie aile uberein, daB diese Wertsteigerung in allen wachsenden 
Stadten vorhanden ist und ihre Rohe im allgemeinen mit 
der GroBe der Stadte wachst. Es kann diese Tatsache schlechter
dings auch nicht in Abrede gestellt und es sollen deshalb nur einige Zahlen 
(nach Rost, v. Mangoldt 1) und anderen) angefUhrt werden. 

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

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

In Charlottenburg waren an der Berliner StraBe 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 Wi en 1860-65 auf 317 Mill. Gulden, 1900 dagegen auf 
1113 Mill. 

In Miinchen betrugen die Preise fiir 1 qm Bodenflache: 
1862/65 1896/1900 

in der LudwigstraBe.. 14 Mk. 114 Mk. 
" "TheresienstraBe 23" 97 " 
" " Haidhausen .. 3" 52 " 

am Markt . . . . .. 185" 534 " 
in der SendlingerstraBe 141" 593 " 
am Promenadenplatz. 342" 820 " 
" Gartnerplatz . .. 125" 321 " 
" Konigsplatz. . .. 63" 334 " 

In Mannhei m betragt 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 Stadt en eine teilweise sehr rasche 
Zunahme. Immerhin - das wird auch von denen zugegeben, welche 
diese Wertsteigerung groBtenteils als ein kunstliches Produkt spekula
tiver Machenschaften auffassen - findet auch zeitweise ein Wert
stillstand und nicht selten sogar eine recht betrachtliche Wertminde
rung statt, die zu formlichen Krisen auf dem Grundstuckmarkt fUhren 
kann, doch schlieBlich auch ein Beweis dafiir, daB die Spekulation nicht 
einfach die Preise diktieren und den Grundstuckmarkt ganz nach Gut-

1) a. a. o. 
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diinken beherrschen kann. Zunachst erscheint es auch durchaus selbst
verstandlich, daB in rasch wachsenden Stadten die Bodenpreise steigen, 
das rasche Wachstum derselben ist ja weiter nichts als der Ausdruck 
der schnellen und giinstigen wirtschaftlichen Entwicklung und die muB 
zu einer Hoherbewertung der Wohnungen und damit des Bodens fiihren. 
Umgekehrt erscheint es ebenso natiirlich, daB in Stadten, deren Ent
wicklung stille steht, die Bodenpreise ebenfalls sich auf gleicher Hohe 
halten, hochstens der Geldentwertung entsprechend allmahlich steigen. 
DaB der letztere Fall im allgemeinen ziemlich selten vorkommt, liegt 
aber lediglich daran, daB Deutschland und unsere deutschen Stadte 
sich in einer Periode ungeheuren wirtschaftlichen A ufschwunges 
befinden. Es gibt nur sehr wenig Stiidte, welche nicht eine standige 
Bevolkerungszunahme zu verzeichnen hatten. 

So au13ert sich Pohle auf dem Frankfurter Wohnungskongre13 (s. Kongre13-
bericht, S. 171): "In einer Stadt, deren Einwohnerzahl fortwahrend wachst und 
der daher vor aHem im Stadtinnern die Besiedelungsdichtigkeit zunimmt, ist das 
Anwachsen der Bodenwerte eine durchaus natiirliche und notwendige Erscheinung, 
zu deren Erklarung 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 ungefahr 
folgendes Bild machen. 1m Inneren der Stadt, da wo das geschaftliche 
Leben sich am meisten entfaltet, in kleineren Stadten sich das Ge
schaftsviertel, in groBeren nach und nach die City herausbildet, 
sind die Bodenpreise am hochsten. Von' hier stufen sie 
sich nach der Peripherie hin allmahlich ab, gewiB nicht im Sinne 
einer mathematischen GesetzmaBigkeit, daB immer auf einen Ring 
bestimmter Bodenpreise ein weiterer konzentrischer folgt, in dem sie 
aIle etwas niedriger stehen usw. Wo z. B. eine StraBe mit besonders 
starkem geschaftlichen Verkehr ruhige Wohnviertel durchschneidet, 
ragen auch die Bodenpreise iiber die Umgebung hervor, bilden gleich
sam unregelmaBige Zacken und Ausliiufer hoher Bodenwerte in dem 
sonst schon mittlere oder niedere Werte aufweisenden Stadtgebiet. 
Je weiter man sich aber vom geschaftlichen 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 Stadte schlieBlich diese niedere Wertstufe. 

DaB von dieser gleichmaBigen und allmahlichen Abstufung all er
lei UnregelmaBigkeiten und Abweichungen vorkommen, ist be
sonderen Umstanden zu verdanken. So ist z. B. nicht selten das Ge
schaftsviertel in der Altstadt von einer Zone minderwertiger, weil un
modern gebauter und veralteter Gebaude 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, daB. weiter drauB.en in eitiem neueren Stadtteil, in dem nur 
Gebaude aus neuerer Zeit, 4 oder 5 stOckige Etagenhauser mit ent
sprechenden, "mit allem Komfort der Neuzeit" ausgestatteten "Herr
schaftswohnungen" zu vermieten sind, die Bodenpreise wesentlich hoher 
stehen, weil die Mietertragnisse zunachst hoher sind. Das ist aber sehr 
haufig nur ein voriibergehender Zustand, weil die Besitzer der alten, 
unmodern gewordenen Hauser nach und nach dieselben abreiB.en und 
durch neue mit mehr Komfort ausgestattete und bis zur Hochstgrenze 
der baupolizeilichen Erlaubnis aufgefiihrte Gebaude ersetzen oder die 
betreffenden Viertel "saniert" werden, Geschaftsviertel daraus werden 
usw. Und bis dahin laB.t man eben die alten Hauser und Wohnungen 
verfallen. In ihnen siedelt sich dann oft das schlimmste Proletariat an, 
hier finden sich die "Verbrecherhohlen" der GroB.stadte. Diese Ab
weichungen von der Regel beweisen aber gar nichts gegen eine Bildung 
der stadtischen Grundrente auf Grund des Abstandes von Zentrum, 
wie Eberstadt 1) behauptet. Sie beweisen nur, daB. dieselbe nicht streng 
. schematisch erfolgt, sondern daB. auf Grund von allerlei weiterhin mit 
dem Bau der Stadte verkniipften Erscheinungen bei der Bildung der 
stadtischen Grundrente und ihrer Abstufung nach der Peripherie Un
regelmaBigkeiten bleibender oder voriibergehender Art auftreten. Es 
ist aber gerade Aufgabe einer diesbeziiglichen, wie jeder anderen wissen
schaftlichen Betrachtungsweise, aus dieser scheinbaren Regellosigkeit 
die tatsachliche GesetzmaBigkeit herauszulesen. Auch der Um
stand, daB gegenwartig vielfach die Innenstadt, hauptsachlich von den 
wohlhabenden Standen verlassen und die AuBenbezirke als W ohngegenden 
bevorzugt werden, dadurch dort dann unter Umstanden die Bodenwerte 
rasch steigen und eventuell hoher stehen als in den peripheren Stadt
teilen, ist keine Widerlegung fUr diese Entstehung der Bodenwerte und 
die Tatsache, daB dieselben im aHgemeinen nach dem Zentrum und Stadt
innern ansteigen. Es driickt sich in diesem Umstande vielmehr SChOll 
eine Art natiirlicher Regulierung gegen die hohen Bodenwerte 
im Innern der Stadte aus, wie sie gegenwartig durch allerlei Verhalt
nisse (s. spater unter Dezentralisation) begiinstigt und ermoglicht wird. 
Will man aber die Entstehung der Bodenwerte in friiherer Zeit ergriinden 
und auf diese Erkenntnis dann ReformmaBregeln aufbauen, so muB 
man sich auch auf diese urspriinglichen Verhaltnisse beschranken und 
sie nicht mit den Zustanden, wie sie bereits als "Gegenmittel" gegen die
selben im Werden begriffen sind, zusammenwerfen. Auf diese Weise 
bekommt man nie ein klares Bild der Verhaltnisse. 

Wie weit sich die Zone, wo die Bodenwerte den landwirt
schaftlichen Wert erreichen, hinausschiebt, hangt von der GroBe 
und vor aHem dem mutmaBlichen Entwicklungsgang der betreffenden 

1) Handbuch des Wohnungswesens und der Wohnungsfrage. 2. Auf!. 1910. 
S.' 114 ff. 
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Stadt abo Erfolgt dieser sehr rasch, Mnnen deshalb die Besitzer der 
noch weit drauBen liegenden Grundstiicke mit einiger Sicherheit darauf 
rechnen, in absehbarer Zeit in die bebaute Zone einbegriffen zu werden, 
so kann sie sehr weit auBerhalb der Stadte liegen. So wird namentlich 
bei GroBstadten, erst recht bei Millionenstadten, 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 Stadten, die in ihrer Entwicklung nicht recht 
voran kommen, die Bodenwerte oft in der nachsten 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 aufbliihender Stadte beide Faktoren im giinstigsten Sinne 
zusammentreffen, sind sie am hochsten und erreichen in einzelnen 
Fallen ganz extreme Werte, so berichtet Rost 1) von einem Stiickchen 
von 4 qm, das in Berlin in der KonigsstraBe mit 50000 Mk. bezahlt 
wurde. 

Auch in mittleren und kleineren Stadten ist diese Wert
I:!teigerung und ihre Abstufung vom Zentrum zur Peripherie zu beob
achten, meist sogar in regelmaBigerer Form, wenn auch die absolute 
Hohe der Werte natiirlich viel geringer ist. 

Von diesem Gesetz, daB sich die Hohe der Bodenwerte unter sonst 
gleiehen Verhaltnissen naeh der GroBe des Ortes richte, kommen be
merkenswerte Ausnahmen vor, die scheinbar demselben widersprechen. 
So kann die enorme Hohe der Bodenpreise, wie sie in den Seebadern, 
Z. B. in Ostende und kleineren Orten, wie Mariakerke, Heyst ctc. fiir am 
Dique gelegene Grundstiicke gezahlt werden, keineswegs aus der GroBe 
dieser Orte erklart werden. Fiir ihre Bewertung sind vielmehr das ganze 
diese Orte jahrlich aufsuchende Badepublikum und die sich dadurch 
fUr einen Hotelbau bietenden Ertragsmoglichkeiten maBgebend. In 
gewissem Sinne steUt der sich der belgischen Kiiste p,ntlang ziehende 
Dique nicht eine StraBe des zufallig an ihm liegenden Fischerdorfchens 
dar, sondern die StraBe, mit der das ganze belgische Land und die be
nachbarten Landesteile, aus welchen die belgischen Seebader ihre Be
sucher erhalten, an das Meer angrenzen. Die hier gezahlten Grund
stiickpreise sind wirkliche Monopolpreise (s. S. HI), insofern als diese 
Grundstiicke nicht beliebig vermehrbar sind und deshalb nur einer sehr 
beschrankten, wenn einmal die ganze Kiiste ausgebaut ist, iiberhaupt 
keiner weiteren Konkurrenz mehr unterliegen. 

Ahnliche tJberlegungen zeigen, daB zur Erklarung der teilweise 
enormen Bodenwerte, wie sie in den besten Geschii.ftslagen der GroB
stadte gezahlt werden, nicht nur die Verhaltnisse dieser Stadt, sondern 

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

In ahnlicher Weise richtet sich die Hohe der Bodenwerte in einem 
Villenvorort einer GroBstadt, der hauptsachlich als Wohnsitz der wohl
habenden st~dtischen Bevolkerung dient, keineswegs nach der GroBe 
dieses V orortes selbst, sondern bis zu einem gewissen Grade nach der 
GroBe der zugehorigen Mutterstadt, weil er seinen Einwohnern an den 
V orziigen derselben teilzunehmen gestattet. Die dadurch gegebene 
WerthOhe erfahrt allerdings wieder einen gewissen Abzug, weil der Be
such der stadtischen Zentrale mit allerlei Unbequemlichkeiten und Kosten 
fiir die Benutzung der betreffenden Verkehrsgelegenheiten verbunden 
ist. Diese tJberlegung ist nicht unwichtig fiir die Frage, wer die Wert
zuwachssteuer, welche in diesem Vororte erhoben werden kann, ein
stecken solI, ob nur die Tochtergemeinde oder auch die Mutterstadt. 
Wir werden spater bei den Eingemeindungen (s. S. 203) sehen, daB nur 
die Eingemeindung des betreffenden Vororts eine gerechte und zweck
maBige Losung dieser und ahnlicher wirtschaftlicher Fragen ermoglicht. 

1m allgemeinen zeigen also diese tTberlegungen auf Grund der 
allerorts zu beobachtenden Tatsachen, daB die Bodenpreise ii berall 
mit dem geschaftlichen 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 fur die Wohnungssuchenden 
bietet, parallel gehen. Wenn UnregelmaBigkeiten vorkommen, so 
sind es regelmaBig solche, welche auch der W ohnungsnachfrage das 
Wohnen an der betreffenden Stelle je nachdem angenehmer oder un
angenehmer machen. 

Wir konnen also schon vorgreifend konstatieren, daB die Woh
nungsnachfrage sehr wesentlich mit an dieser Preisbildung 
beteiligt sein muB, daB sie sich nicht beliebige Mietpreise diktieren 
laBt, 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 Stadte 
gesehen, wie die Menschen vom Lande in die Stadte strom ten, wie alles 
zunachst in den zentralen Stadtteilen, den spateren Geschafts
vierteln wohnen wollte, da, wo am meisten zu verdienen und am meisten 
zu sehen war. Eine Trennung von Arbeitsstatte und Wohnsitz 
gab es damals kaum, wer in der Stadt ein Geschaft hatte, wohnte auch 
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dort, meist im selben Hause. So entwickeIte sich bier eine fortgesetzte 
und starke Nachfrage nach Wohnungen und Bauland, del' nur ein relativ 
beschranktes Angebot gegeniiberstand. Denn wenn auch mit del' Zeit 
die Geschaftsviertel durch Dberfi'thrung benachbarter WohnstraBen in 
GeschaftsstraBen sich vergroBerten, so ging das doch nur langsam und 
allmahlich, die groBe Menge konnte und wollte darauf nicht warten, 
sie muBte in dem Geschaftsviertel wohnen und so ist es erkIarlich, daB 
die scharfe Konkurrenz unter den Wohnungssuchenden die Preise in 
die Hohe trieb. Nicht, was del' Besitzer fordert, ist hier das ausschlag
gebende, sondern was die Nachfragenden odeI' einzelne derselben, die 
die Konkurrenten aus dem Felde schlagen wollen, zu zahlen gewillt 
sind. Das zeigt die Tatsache, daB bei Versteigerungen von bebauten 
odeI' unbebauten Grundstiicken in diesen Stadtteilen ebenso hohe, nicht 
selten noch hohere Preise erzielt werden als bei freihandigem Verkauf, 
weil dann die Reflektanten oft selbst die Preise stark in die Hohe treiben. 
Del' naheliegende Einwand, daB ein solch einzelner Fall nichts beweise, 
da richte sich del' Preis nach den andern durch die Spekulation diktierten 
Preisen, ist nicht stichhaltig. Denn im FaIle del' Versteigerung zwingt 
doch niemand den Kaufer, 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 N achfrage nach derartig bevorzugten Geschaftslagen ist 
es also, die bier durch ihre gegenseitige Konkurrenz die hohen Werte 
schafft. 

Abel' diesel' hohe Wert wirkt nach und nach auch auf die 
U mge bung ein. Steigen die Mietwerte in dem betreffenden Viertel 
immer weiter, so kommt schlieBlich del' Zeitpunkt, wo ein Geschafts
mann, del' hier ein neues Geschaft auf tun will, sich sagt, daB er in diesel' 
StraBe bei den hohen Ladenmieten trotz des enormen Umsatzes, den 
er vermutlich erzielen wird, keine entsprechende Rentabilitat heraus
wirtschaften kann; daB er sich bessel' steht, wenn er in einer Seiten-
~straBe odeI' einem entlegeneren Teil del' betreffenden StraBe ein Ge
schaftslokal mietet. Wenn auch zunachst del' Kundenkreis kleiner ist, 
so kann er durch entsprechende Reklame, schone Auslagen und gute 
Geschaftsfiihrung mit del' Zeit einen groBeren Kundenkreis heranziehen; 
dafiir braucht er anderseits nul' eine viel geringere Miete zu zahlen. 
So klug wie diesel' sind dann abel' bald auch andere, immer mehr folgen 
seinem Beispiel, und so wird aus del' urspriinglichen W ohnstraBe ebenfalls 
eine GeschaftsstraBe. Damit steigen dann langsam und sichel' die Er
tragnisse del' Grundstiicke, die Mieten und so del' Bodenwert. 

So wirkt die absolu te Hohe del' Bodenwerte in del' teuersten 
Lage, im Geschaftsviertel naturgemaB auf die weitere Umgebung und 
diese ahnlich wieder auf die noch entlegeneren Stadtteile ein. Keines
wegs nur auf die sich neu bildenden GeschaftsstraBen, sondern auch 
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auf die zwischen diesen verbleibenden, nicht dem Durchgangsvcrkehr 
dienenden ruhigen SeitenstraBen, die deshalb, zunachst wenigstens, 
fUr Geschaftszwecke nicht recht in Frage kommen und iiberwiegend zu 
Wohnzwecken dienen. Viele Geschaftsinhaber lmd das in den Geschaften, 
Bureaus usw. beschaftigte Personal wiinschten und suchten £riiher in 
nachster Nahe der Arbeitsstatte zu wohnen. FUr kleinere Stadte 
gilt das auch heute noch. Dadurch wird die Nachfrage nach den in der 
N~ihe gelegenen Wohnungen am groBten, die Preise steigen entsprechend, 
dadurch werden dann die Leute geringeren Einkommens veranlaBt, 
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 friiher in den jetzigen grofieren 
Stadten. Man kannte urspriinglich die jetzige Trel1ll ung von Wohn ung 
und Arbeitsstatte nicht; solange kein zwingender Grund dafiir vor
handen war, wohnte jeder und wohnen in kleinen Orten auch jetzt noch 
viele moglichst nahe bei ihrer Arbeitsstatte. Wenn sich jetzt im Zeit
alter del' Dezentralisation, des stadtischen Verkehrs usw. immer 
mehr Personen zu dieser Trennung entschlieBen, so ist das eine Ent
wicklung, die keineswegs von Anfang an vorhanden war, in del' vielmehr 
schon eine Art Reform, eine aus den urspriinglichen Zustanden sich erst 
sekundar herausbildende weitere Erscheinung dargestellt wird. Sie dad 
fiiglich nicht herangezogen werden, wenn man die Entstehung del' Boden
worte in unseren Stadten, wie sich schon VOl' Einsetzon del' Dezentrali
sation herausbildeten, vedolgen will. 

Wenn demnach E berstad t 1) sagt: "Zwischcn gro/.)stadtischcr Oe~chafts· 
micte und '.Vohnungsmiete besteht unter den heutigen Wirtschaftsverhaltnisson 
koin Parallelismus, sondern ein Gegensatz", so ist das teilweiso, abol' aueh nul' 
unter dieserVoraussetzung, ?;uzugeben. In den alteren Stadten hat er abor bostanden, 
ist in kleineren Rtadten auch noch houte vorhanclen und mu/.) cleshalb zur Erklarung 
del' Bodenpreise herangezogen werden. 1m iibrigen besteht auch heutzutagc durch
aus nicht immer ein solcher Gegensatz. '.Venn E berstad t S'lgt: "Gleich um clie 
Ecke del' Geschiiftsstra/.)e ist die L,tge schon minderwertig oder zum Teil flir Ge
schiiftszwecke wertlos", so mull man dem gegeniiber halten, da/.) sich in solchen 
SeitenstraHen von Geschiiftsstrallen sehr haufig Bureaus, Agenturgeschiifte, Al'zte, 
Zahnarzte, Engros-Geschiifte, Schneider, kleine vVeinstuben, Teesalons etc. et,t
blieren, clie wohl auf eine Lage im Geschiiftsviertel, abel' nicht direkt in del' Haupt
ges chaftsstralle Wert zu legen brauchen, weil sie keine Laden und Auslagen be
notigen. Diese Verwendungsmoglichkeit treibt abel' natiirlich auch den Preis in 
diesen Strallen "um die Ecke herum" in die Hohe, selbst wenn sie urspriinglich nur 
vVolmstraHen sind. 

1m iibrigen gibt es auoh heutzutage trotz hochentwickelten stadti
schen Verkehrs noch Leute genug, dio moglichst nahe ihrer Arbeits
statte in dem Geschaftsviertel wohnen wollen odeI' miissen, und ihre 

1) a. a. o. S. 113. 
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Nach£rage bewirkt mit den oben erwahnten Umstanden zusammen die 
geschilderte Hoherbewertung der umliegenden Wohnviertel. Natiirlich 
ist diese nicht so hoch wie die des Geschaftsviertels 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 Geschafts
viertel parallel verlauft, nur um ein entsprechendes niedriger liegt. 1m 
gewohnlichen Sprachgebrauch nennt man das einen Parallelismus. Vor 
allem wird dadurch aber ausgedriickt, daB zwischen den Bodenwerten 
im Geschaftsviertel und den umliegenden Wohnvierteln eine Abhangigkeit 
besteht, und nur darauf kommt es an. Daran andert auch die Tatsache 
nichts, daB in der Umgebung der City der Millionenstadte sich nicht 
selten aus den S. 56 genannten Grunden verwahrloste Hauser und 
Stadtteile finden, die deshalb fiir das bessere Publikum nicht recht 
als Wohnviertel in Frage kommen. Das sind Ausnahmen, die nur fUr 
ganz wenige groBte Stiidte zutreffen und groBtenteils einen voriiber
gehenden Zustand darstellen. Wir miissen also daran festhalten, daB 
die Bodenpreise in den umliegenden Wohnvierteln im 'allgemeinen von 
den GeschaftsstraBen abhangig sind, nur daB sie entsprechend niederer, 
eben abgestuft sind und daB sich diese Abstufung entsprechend nach 
auBen hin fortsetzt. 

Wenn also E berstad P) sagt: "Eine gleiehmaBige Ausstrahlung der im 
Zentrum gesehaffenen Mietwerte findet nieht statt" ... und an anderer Stelle: 
"Die gute GesehaftsstraBe entsteht nieht zugunsten, eher auf Kosten der Nieht
GesehaftsstraBen", so k6nnen wir ihm darin nur teilweise folgen, wenn er aber 
weiterhin die Folgerung zieht, "fiir die Entwieklung der Hausplatzrente" (so nennt 
er die Grundrente, die der Boden abwirft, wenn er mit einem Wohngebaude bebaut 
wird) "ist nieht entseheidend der im Zentrum gesehaffene Bodenwert, sondern 
lediglieh die Art der stadtisehen 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 gegen teiligen 
Sehliissen gelangt. Zum mindesten fiir die Stadte, bei denen noeh 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 Gebaude herausgewirtschaftet werden kann, die 
wertbestimmend fUr die Bildung der Bodenpreise wirkt. Je mehr 
bei dem stetigen Wachstum der Stiidte, dem immer intensiver werdenden 
wirtschaftlichen Aufschwung und Geschaftsleben die Nachfrage nach 
Wohnungen in denselben steigt als Ausdruck dafiir, daB immer mehr 
Menschen dort wohnen und Geld verdienen wollen, um so hoher wird 
auch die Rente, die aus Geschafts- und Wohngebauden erzielt werden 
kann. 

Der Ertrag ist bei einem bebauten Grundsti'tck im Zentrum einer 
GroBstadt, mogen die Raume nun als Geschaftslokal, Warenhaus, Restau-

1) !1. a. o. S. 114/15. 
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rant, Kinematographentheater, Anwaltskanzlei, Friseurladen, Arzte
wohnung usw. vermietet sein, natiirlich weit hoher als wenn genau das
selbe Gebaude in der V orstadt oder in einem kleinen Landort lage. Fiir 
eine gauze Reihe der angefiihrten Geschaftsarten kann man die Kund
schaft direkt proportional der Menschenmasse setzen, die taglich 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 Geschafts
viertel, der City am groBten. Dem widerspricht nicht die sogenannte 
"Aushohlung" der City, die Tatsache, daB die Einwohnerzahlen solcher 
Stadtteile standig zuriickgehen, es werden die Leute eben dort gezahlt, 
wo sie schlafen, nicht, wo sie arbeiten. 

Diese mit dem groBeren Menschenstrom sich steigernde Erwerbs
moglichkeit ist es, welche die betreffenden Geschaftsinhaber veranlaBt, 
die hohen Mieten zu zahlen, obwohl sie in anderen Stadtteilen viel billigere 
Lokalitaten haben konnten. 

GroBe Firmen, die in verschiedenen Stadten Zweiggeschafte haben, 
setzen sogar den Wert des Bodens in verschiedenen Stadten in 
Rechnung, sie wissen ganz genau, daB sie in der LeipzigerstraBe in 
Berlin, der Oxfordstreet in London etc. auf einen ganz anderen Um
satz rechnen konnen als in der KaufingerstraBe in Miinchen oder der 
GeschaftsstraBe einer kleinen Provinzstadt und bemessen danach die 
Rohe der Ladenmieten, die sie an dem einen oder anderen Orte zahlen 
konnen und wollen. Je mehr solcher groBen Firmen mit Filialen in fast 
allen groBeren Stadten aufkommen, um so mehr wird auch bewirkt, daB 
fiir die Rohe der Preise in den Geschaftsvierteln nicht nur die jeweils 
in der betreffenden Stadt selbst verfiigbaren Lokalitaten in Betracht 
kommen, sondern natiirlich im entsprechenden Verhaltnis auch die ent
sprechenden Platze anderer Stadte. Die betreffenden Rausbesitzer 
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 Umstande auch ent
sprechende Geschaftslokale anderer Stadte mit in Betracht. 

Kann eine groBe Firma fiir irgend eine Filiale in Berlin oder Leipzig 
kein geeignetes Geschiiftslokal finden, so geht sie nach Miinchen, Wien, Paris 
usw. Je internationaler unsere groBen Handelshauser werden, um so mehr mull 
das zu einem Nivellieren der Mietpreise und damit schlieBlich der Bodenwerte 
der entsprechenden Lagen in den einzelnen Stadten fiihren, erst recht konnen dann 
die Grundstiickbesitzer nicht einhch die Preise fordern, die sie haben wollen, sondern 
das, was der Nachfrage die betreffenden Lokalitaten wert sind, wie hoch dieselben 
von der internationalen Geschaftswelt eingeschatzt werden. 

Selbstverstandlich wirken diese Preise dann aber auch auf die 
Wohnungen der betreffenden Stadt ein. AIle die Menschen, die in 
den Geschaften der City arbeiten, miissen auch irgendwo in der Stadt 
wohnen, und je hoher die Geschaftslage eingeschatzt wird, um so mehr 
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mussen auch die Wohnungen begehrt werden. Wenn Eberstadt 1) 
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 GroB
stadte und die hierdurch erzwungene Abwanderung der WohnbevOlkerung 
aus der Stadtmitte nich t die Ursache sein konne, die den Bodenwert 
in den AuBenbezirken (und wir fUgen hinzu, iiberhaupt in den Wohn
bezirken) in die Hohe treibe, so laBt sich auch gegen diese Anschauung 
allerlei einwenden. 

Zunachst sind bei der Beurteilung der Frage, was die Citybildung 
fUr die Wohnverhaltnisse derselben Stadt bedeute, keineswegs nur die 
Angestellten der Geschafte etc. zu beriicksichtigen, sondern, was viel 
mehr heiBt, auch ihre Familien, Kinder, ihre Dienstboten usw., dann 
aber auch eine ganze Reihe von Kleinhancllern, Zwischenhandlern und 
in sonstigen Erwerbszweigen Beschaftigten, die diesen eben angefiihrten 
Teil der Bevolkerung versorgen und dadurch ihren Unterhalt finden. 
Diese hangen aIle direkt oder indirekt mit der City zusammen, sie leben 
von dem Gelde, was die. Ernahrer del' betreffenden Familien del' City 
verdienen, sie aIle sind gezwungen, deshalb in der betreffenden Stadt 
zu wohnen. Je groBer die City ist, je mehr Geld dort verdient wird, urn so 
begehrter sind auch die Wohnungen del' Stadt, urn so hoher miissen sie 
im Preise stehen. Zwischen den Geschaftsmieten der Stadte und den 
Wohnungsmieten muB also unter allen Umstanden ein Parallelismus 
bestehen (s. auch oben S. 60). 

So lange es sich urn eine im allgemeinen konzentrisch gebaute 
kleinere Stadt ohne besondere offentliche Verkehrsmittel handelt, werden 
sich die Wohnungspreise ziemlich gleichmaBig vom Zentrum 
zur Peripherie hin abstufen. 

In den modernen GroBstadten 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 del' besten und relativ billigsten 
Verkehrsgelegenheit (nicht mehr wie friiher zu FuB) die Wohnung 
von der City aus erreichen kann, ein neues Vergleichs mo men t 
fiir sonst gleiche Wohnungen. In nachster Nahe einer Untergrundstation, 
z. B. in einem V orort, gelegene gleichartige W ohnungen, werden dann 
ziemlich gleich eingeschatzt, als raumlich gleich weit vom geschiift
lichen Mittelpunkt del' Stadt betrachtet, einerlei ob sie demselben nun 
im iibrigen niiher odeI' entlegener liegen. 

Abel' an dem Prinzip del' Abhangigkeit del' W ohnungspreise 
von den Preisen del' Geschiiftsviertel iindert das alles nicht viel. Nul' 
bestimmt dann nicht mehr die Entfernung fiir den FuBverkehr, 
sondern del' relativ (zum Preis) besten Verkehrsmittel den Abstand von 

1) a. a. O. S. 115. 
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der City und damit unter sonst gleiehen Verhaltnissen die Bodenwerte; 
dadureh werden dann die Zonen gleieher W ohnungspreise entspreehend 
groBer, weiter vom Zentrum hinausgezogen. Die Abstufung bleibt im 
iibrigen dieselbe. 

Nun kann es gewiB sein, daB sich auBer dem einen gesehaftlichen Mittelpunkt, 
wie ihn die City darstellt, in einzelnen weit vorgesehobenen Stadtteilen und in 
Vororten noeh kleinere, sekundare Gesehiiftsviertel herausbilden. Aueh diese 
beeinflussen dann wieder die Wohnungspreise der naheren und weiteren Umgebung, 
nieht minder die GesehaftsstraBen, die als Auslaufer der City die anderen 
Stadtteile radiar durchdringen. Dadureh werden dann natiirlieh die Verhaltnisse 
uniibersiehtlicher, allerlei UnregelmaBigkeiten und besondere Umstande treten 
hinzu, aber an dem zugrunde liegenden Prinzip der Abhangigkeit der Wohnungs
mieten ete. von der Entwieklung der Geschiiftsviertel wird nichts geandert. 

Wir konnen also die Betraehtungen dieses Absehnittes dahin zu
sammenfassen, daB wir sagen: Die stadtisehen Bodenwerte nehmen 
ihren Ausgang im Zentrum der Stadte, im Gesehaftsviertel der City. 
Hier riehten sie sieh naeh dem Ertrag, der aus den betreffenden Ge
bauden dureh Vermieten der Gesehaftslokale, Laden usw. erzielt werden 
kann, und dieser riehtet sieh wieder naeh der Erwerbsmogliehkeit, die 
dem einzelnen Gesehaftsinhaber dureh die Verhaltnisse der betreffenden 
Stadt (und in derselben wieder der einzelnen Lagen) geboten wird. 

Diese Werte sind dann aueh maBgebend fUr die umgebenden Stadt
teile in mehr oder minder gleiehmaBiger Abstufung naeh der Peripherie 
hin, je naeh den Gewohnheiten der betreffenden Bevolkerung, den lokalen 
Verkehrsverhaltnissen usw. 

Diese natiirliehe Wertentwieklung des stadtisehen Bodens geniigt 
vollig, um die Versehiedenheiten in der Preisgestaltung versehiedener 
Orte im Vergleieh zueinander und ebenso die lokalen Versehiedenheiten 
innerhalb ein und derselben Stadt zu erklaren. Es bedarf dazu nieht 
noeh weiterer Momente, wie sie von seiten anderer Autoren in der oft 
behaupteten Umklammerung der Stadte dureh die Spekulation 
vermutet wird. 

Diese natiirliehe Wertsteigerung vollzieht sieh also vom Zentrum 
zur Peripherie hin, die stadtisehe Grundrent,e waehst von innen 
naeh auBen, nieht, wie naeh Eberstadt viele behaupten, von auBen 
naeh innen. 

So sagt Oppenhei mer auf dem Frankfurter WohnungskongreB 1904 
(s. KongreBbericht S. 372): "Rudolf Eberstadt hat das Wort gepragt: "Die 
stadtisehe Grundrente kommt von auBen, nieht von innen". Nie ward ein wahreres 
Wort gesproehen." 

Ob sieh zu dieser natiirliehen Wertsteigerung von innen naeh auBen, 
die, wie wir sahen, zur Erklarung der gegenwartigen Hohe der Boden
preise vollig ausreicht, nun noeh ein wei teres Moment hinzugesellt, 
ob namlieh drauBen in dem unbebauten Terrain und aueh innerhalb 
der Stadt selbst spekulative Maehensehaften und 'eine fehler
hafte Stadterweiterung imstande sind, ihrerseits die Preise weit 
iiber den na.tiirliehen Wert zu steigern und dadureh gleiehsam eine von 
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auBen nach innen sich voIlziehende Wertsteigerung hervorzurufen, die 
sich zu jener anderen hinzuaddiert, soIl in spateren Abschnitten bespro
chen werden. 

Es Jst interessant und wichtig fUr das Verstandnis del' Ansichten 
derer, welche del' natiirlichen Wertsteigerung nul' eine untergeordnete 
Bedeutung zumessen und die heutigen Bodenpreise im wesentlichen 
als ein kiinstliches, durch allerlei Umstande begiinstigtes Produkt del' 
Spekulation ansehen, zu erfahren, wie sie sich zu del' natiirlichen Wert
steigerung, namentlich in den Geschaftsvierteln stellen. In den alteren 
Schriften Eberstadts ist zwar die Rede davon, sie werden abel' aus
driicklich nicht beriicksichtigt. So sagt er in den "Rheinischen Wohn
verhaltnissen", S. 39 "Die hochwertigen GeschaftsstraBen wie die bevor
zugten Wohnungslagen kommen fUr unsere Untersuchung" (es handelt 
sich urn die Entwicklung del' Bodenpreise in Diisseldorf) "nicht in Frage" 
... "Unsere Erorterunghat sich vielmehr zu beschranken auf die Ge
biete del' Stadterweiterung ... ". Wenn allerdings bei einer Untersuchung 
iiber die Entwicklung del' 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 V organg ihrer Entstehung abgeleitet wird, als den 
tatsachlichen Verhaltnissen entspricht. 

Ahnlich verfahrt v. Mangoldt, del' in den Verhaltnissen des 
schmalen Rands (siehe spatere Ausfiihrungen) VOl' allem die Ursache del' 
hohen stadtischen Bodenwerte sieht. Auch er spricht zwar mehrfach 
von den hohen Bodenwerten im Inneren del' Stadte, den Geschafts
lagen usw., betont dann abel' bei seinen Untersuchungen iiber die Boden
wertbildung (Die stadtische Bodenfrage 1907, S. 208): "Wir wollen 
nun zunachst versuchen, die Preise fUr die Baustellen in den AuBen
bezirken, an del' Peripherie del' Stadte zu erklaren. " So kiimmert er sich 
bei diesem Erklarungsversuch, dann auch zunachst gar nicht urn die 
Verhaltnisse und die hohen Bodenwerte im Inneren del' Stadt, leitet 
vielmehr diese erst sekundar aus del' von ihm vermuteter. und behaup
teten Entstehungsursache derselben in den AuBenbezirken abo Auf diese 
Weise kommt auch er zu einer Erklarung, bei del' die natiirliche Boden
wertsteigerung gar nicht beriicksichtigt ist und dadurch zu einer Uber
schatzung von Ursachen, die gegeniiber del' natiirlichen Wertsteigerung 
eine ganz untergeordnete Rolle spielen, und umgekehrt wie diese von 
auBen nach innen wertsteigernd wirken sollen. 

Gem il n d, Bodenfrage n. Bodenpolitik. 5 
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Vierter A bschnitt. 

Die Bedeutung der Bodenspekulation fur die Ent
wicklnng der stadtischen Bodenpreise. 

Est ist dies eines der u ms tri ttens ten Ge biete der Wohn ungs
frage. Gehen schon die Ansichten der Nationalokonomen und Wohnungs
politiker qariiber auBerordentlich auseinander, so ist das naturgemaB 
noch mehr der Fall bei dem weiteren Kreis all der Personen, welche 
direkt oder indirekt mit der W ohnungsfrage zu tun haben oder zum 
mindesten sich dafUr interessieren. 

Im allgemeinen kann man wohl sagen, daB jemand um so mehr 
geneigt ist, alle Schuld an den hohen Bodenpreisen und allen MiBstanden, 
die dadurch hervorgerufen werden, den Bodenspekulanten zuzu
schreiben, je weniger er sich mit der Bodenfrage befaBt hat. Es ist das 
auch leicht erklarlich. Man halt sich eben zunachst an diejenigen, welche 
die hohen Gewinne bei der Wertentwicklung des stadtischen Bodens 
eingesteckt haben. Das sind die Haus- und Grundbesitzer, die Bau
unternehmer, Terrainunternehmer, also all die Personen, welche von 
Grundstiick-, Gebaude- und Wohnu,ngshandelleben. Das groBe Publikum 
faBt wegen des spekulativen Charakters, den diese Tatigkeit nichtselten 
tragt, all diese Leute als Spekulanten zusammen. Da diese Speku
lanten die Gewinne einstecken, sind sie fiir die meisten auch die U r -
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. 

"Zunachst entspricht die Theorie, wonach die Bodenspekulation an allem 
Unheil auf dem Gebiet des Wohnungswesens schuld ist, so recht dem popularen 
Bediirfnis nach einem Siindenbock. Man will jemand haben, dem man die Schuld 
aufbiirden, iiber den man sich momlisch entriisten und den man politisch bekampfen 
kann. Der Spekulant an sich jst ja schon moralisch wnriichig und wirtschaftlich 
verdachtig. Er ist ein Schmarotzer, der sich yom unverdienten Gewinn nahrt, den 
er natiirlich ehrlichen Leuten entzieht." 

Deshalb glaubt das groBe Publikum auch allgemein, eine Besserung 
der Wohnverhaltnisse lasse sich vor aHem durch eine Bekampfung 
der Spekulation erzielen, z. B. dadurch, daB man ihr hohe Steuern 
und andere Lasten aufbiirdet, den Wertzuwachs beschneidet oder besser 
ganz wegnimmt usw. Ein verhangnisvoller und fUr die Entwicklung 
unseres W ohnungswesens folgenschwerer Irrtum, wie wir noch sehen 
werden. 

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

DaB nicht einfach die Spekulation in irgend welchen Giitern, 
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also del' Wunsch und Wille del' jeweiligen Besitzer, genugt, die 
Preise in die Hohe zu treiben, ist eine allgemeine anerkannte Tatsache. 
Auch del' Laie druckt durch das Wort Spekulation aus, daB es sich, 
ganz einerlei, in was spekuliert wird, immer um ein riskantes Geschaft 
handelt, bei dem ebensoviel zu gewinnen wie zu verlieren ist. Ware 
das nicht so, so wurden sicherlich noch viel mehr Personen versuchen, 
durch Spekulation in irgend welchen Gutern muhelos zu Reichtum zu 
gelangen. Aber die ublen Erfahrungen, die andere ,die "verkrachten 
Spekulanten" gemacht haben, halten sie ab, keineswegs "moralische" 
Bedenken, wie manche annehmen mochten. Das gilt voll und ganz 
fUr die neben del' Grundstuckspekulation bekannteste Spekulations
form, die an del' Borse. Niemand kann von del' Borsenspekulation 
im Ernst behaupten, daB del' Spekulant, sei es nun ein einzelner odeI' 
eine Spekulantengruppe, einen dauernden EinfluB auf die Kursge
staltung, also die Wertbemessung del' betreffenden Wertpapiere aus
uben konne. GewiB kann von beteiligten Kreisen an der Borse fUr das 
eine odeI' andere Papier Stimmung gemacht werden, das dem Borsen
geschaft fernerstehende und meistens wenig daruber orientierte Publi
kum in del' Provinz dadurch fUr diese Werte interessiert und zu Kaufen 
veranlaBt werden. So konnen die Kurse zeitweilig sehr stark zum Steigen 
gebracht werden. Abel' es wird doch niemand behaupten wollen, daB 
dadurch an dem tatsachlichen inneren Wert des betreffenden Papiers, 
z. B. del' Aktien eines industriellen Unternehmens, auch nur im geringsten 
etwas geandert wird. Zeigt del' nachste GeschaftsabschluB, daB die Hoff
nungen auf eine entsprechende Dividende, also den Ertrag, den das 
Papier dem Besitzer bringt, verfehlt waren, so sinkt del' Kurs wieder 
ebenso rapide, wie er vorher gestiegen war, und zwar im allgemeinen 
auf das Niveau, wie es del' durch die zur Verteilung kommende Dividende 
erzielten tatsachlichen Verzinsung des angylegten Kapitals entspricht. 
Die groBe Masse del' Spekulanten, welche durch irgend einen Bankier 
ihre Kaufordres zu del' betreffenden Borse schickt, kann die Kurse 
abel' uberhaupt nicht, auch nicht vorubergehend, willkurli0h zum Steigen 
bringen. Ob sie einen Gewinn odeI' einen Verlust bei ihrer Spekulation 
erzielen, hangt nul' davon ab, ob del' Kurs des betreffenden Papieres 
steigt odeI' £alIt, bei langerem Halten desselben davon, ob das betreffende 
Unternehmen hohere Ertragnisse liefert odeI' nicht. In Jahren del' 
Dividendenlosigkeit sinken die Kurse rapid, in Jahren hoher Dividenden 
steigen sie entsprechend, immer ist del' Ertrag das schlieBlich fUr den 
Kurs, d. h. Wert des betreffenden Papieres MaBgebende. Diese Unsicher
heit, diese Moglichkeit dadurch allerdings auch rasch groBe Gewinne 
zu erzielen, ist es ja gerade, die so viele verleitet, ihr Gluck zu versuchen. 
Abel' es ware 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 Rentabilitat ausiiben konnten. 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, fUr die gerade Stim
mung gemacht wird, von denen sie im iibrigen oft nicht mehr wissen, als 
daB andere Leute sie gekauft und Geld daran verdient haben. 

trbertragt man nun diese Verhaltnisse sinngemaB auf die Boden
spekulation, so faUt zunachst auf, wieviel hoher von einem groBen, 
man kann sagen, iiberwiegenden Teil des Publikums die Gewinnchancen 
dieser Art der Spekulation eingeschatzt werden. Wahrend jeder von 
der Borsenspekulation weill und annimmt, daB den groBen Gewinnen 
des einen meist auch groBe Verluste des anderen gegeniiberstehen, 
redet man bei der Bodenspekulation nur immer von den groBen und 
unverdienten Gewinnen. Warum besteht dieser Unterschied? Es handelt 
sich doch auch beim Boden in der Umgebung oder in den Stadten um 
ein Gut, dessen tatsachlicher Wert, bemessen nach der Rentabilitat, 
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 W ohnungswesen eine Rolle spielen, der Menschenstrom nach 
anderen Stadtteilen abgelenkt wird. Auch die Stadterweiterungspolitik 
und sonstige MaBnahmen der stadtischen Verwaltungen und Baupolizei
behorden spielen eine weitere groBe Rolle bei der Wertbemessung des 
stadtischen Bodens. Ware nicht dieses Risiko vorhanden, dann ware 
der Handel in Grundstiicken gar keine Spekulation mehr, wiiBten Kaufer 
und Verkaufer genau, wie hoch spater der Ertrag sein wird, so ware es 
ein ganz gewohnlicher Kauf zu festen Preisen. (A. Voigt.) 

Insofern ist also zunachst 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 solI. Das Publikum folgert allerdings gewohnlich 
weiter, daB die Bodenpreise in und um unsere Stadte seit Jahrzehnten 
tatsachlich fast iiberall in einer bestandigen Steigerung begriffen sind 
und naturgemaB, solange die GroBenzunahme der Stadte anhalt, sich 
auch weiter in entsprechendem MaBe steigern werden. Er sagt, der 
Bodenspekulant konne sich beziiglich seiner Gewinnchancen also auf 
all -die vorhergegangenen Gewinne stiitzen. Dabei vergillt man aber 
vollig, daB der Verkaufer des Bodens auch diesen Entwicklungsgang 
kennt und als Besitzer des Bodens die Gewinnchancen sicherlich nicht 
geringer einschatzt, als der als Kaufer auftretende Spekulant. Soweit 
er alsQ diese Wertsteigerung einigermaBen voraussehen kann, verlangt 
er auch einen wesentlich hoheren Kaufpreis, als dem gegenwartigen Er
trag entspricht. Der Kaufer, der Spekulant muB ihm eben die mit 
einiger Sicherheit eintretende Zukunftschancen vorausbe-
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zahlen. Von der, man konnte sagen, automatisch eintretenden Wert
steigerung profitiert der Spekulant also gar nicht, die hat er schon mit
bezahlt, er erzielt erst einen Spekulationsgewinn, weilll diese Wertsteige
rung rascher und in hoherem MaB eintritt, als man beim Verkauf 
annehmen konnte. Tritt dieselbe aus irgend einem Grunde abel' einmal 
spateI' und in geringerem MaBe ein, so erleidet er einen Verlust. Dabei 
muB man allerdings dem Spekulanten das Recht 'zu billigen, von 
seinem fiir das Grundstiick gezahlten Kapital auch fiir die 
Jahre, wo es noch nicht bebaut ist, entsprechende Zinsen 
in Rechnung zu setzen. Das jst eigentlich so selbstverstandlich, daB 
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 fUr das stadtische 
Wohnungswesen hochbedeutsame Aufgabe del' AufschlieBung des 
unbebauten Gelandes und seine Dberfiihrung in fertige Bau
stellen. Ob er dabei spekulative Absichten hat, odeI' nicht, ist zu
nachst ganz gleichgiiltig. Nun kann doch im Ernst niemand von einem 
Unternehmer verlangen, daB er eventuell Jahre, vielleicht Jahrzehnte 
lang sein Kapital in sein Unternehmen, in diesem Falle den Boden, steckt 
und dafiir keine Zinsen in Anrechnung bringt. Wahrend 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 
fUr ihre Unternehmung verwenden und sich dies en Zinsverlust nicht 
einmal berechnen diirfen. Dabei ist das Aufkaufen und AufschlieBen 
von Baugelande, seine DberfUhrung in Baustellen usw. meist eine so 
zeitraubende und langwierige Sache, daB in den meisten Fallen Jahre 
dariiber hingehen, ehe die Baustellen an einen Baulustigen verkauft 
werden konnen. Man kann also dem Unternehmer nicht einmal "einen 
Vorwurf dafiir machen, daB das Terrain so lange Zeit unbenutzt und 
ohne Ertrag daliegt. WeI' wiirde sich iiberhaupt noch zu einem solchen 
Geschaft hergeben, wenn man ihm nicht einmal eine Berechnung des 
Zinsverlustes gestattete? 

Meist erhalt man die Antwort: Die Allgemeinheit, die Gemeinde. 
Man solIe die AufschlieBung del' Terrains, die Stadterweiterung zu einem 
offentlich-rechtlichen Geschaft machen, die Terrains in weitgehendster 
Weise enteignen usw. Davon, ob das in praxi iiberhaupt jemals moglich 
sein wird, solI in spateren Abschnitten (Bodenpolitik) die Rede sein, 
hier nur einige AuBerungen in obigem Sinne zitiert werden. 

Bodemeform, 19. Jahrgang, Heft 12, freie Aussprache uber Zinsverlust 
und unverdienten \Vertzuwachs. S. 382: "Land ist kein Kapital, hat also keinen 
Anspruch auf Zins." 

"Zins ist Entgelt oder Vergutung fUr ein Darlehen, d. h. fur eine Arbeits
leistung, fUr arbeitendes Kapital. Ungenutzter Boden ist wie vergrabenes Gold 
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oder wie ein sehlafender Arbeiter. Das ~ld, das ieh vergrabe, kann sieh nieht 
verdoppeln, und der Arbeiter, der sehlii.ft, kann keinen Lohn dafiir anspreehen." 
Der letzten Bemerkung gegeniiber konnte man sagen, daB der Boden wahrend der 
Zeit, wo er infolge der TerrainaufsehlieBung unbenutzt daliegt und keinen Ertrag 
liefern kann, ebenso gut einem Beamten zu vergleiehen ware, der Ferlen oder einen 
Erholungsurlaub hat, indem er sieh fiir seine spatere Tatigkeit vorbereitet, und 
doeh in dieser Zeit seinen Gehalt weiterbezieht. 

U m nun zu den Verlusten der Terrainspekulation zUrUckzukommen, 
moge man folgende Dberlegung anstellen. 

Ein Borsenspekulant, der Aktien irgend eines soliden Untemehmens 
er:wirbt, das jahrelang die gleiche mvidende gezahlt und annahemd 
den gleichen Kursstand gehabt hat, legt seiner Spekulation diesen 
Durchschnittskurs zugrunde. Man konnte diesen also in Gestalt einer 
naherungsweise horizontal verlaufenden Wertkurve aufzeichnen. Er 
hofft also, daB aus irgend einer Ursache in diesem horizontalen Verlauf 
plotzlich eine starkere Steigerung eintritt. Fiir den Bodenspekulanten 
besteht unter den angegebenen Verhaltnissen der Unterschied nur darin, 
daB 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 starkere oder friihere 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 Verkaufer bereits mitbezahlen muBte; bleiben sie etwas darunter, 
einen Verlust trotz absoluten Hohersteigens. 

Insofem kann also auch der Bodenspekulant trotz gleichmaBigen 
Ansteigens der Bodenpreise Verluste erleiden und die praktische Er
fahrung hat das oft genug bestatigt. 

Vor aHem aber besteht kein Unterschied darin, daB nun etwa 
der Bodenspekulant lediglich durch seinen Willen, daB dem 
so sei, die Preise im gewiinschten Sinne steigern konne. Ob 
diese spater hoher stehen, wie zunachst zu erwarten war, hangt lediglich 
von den nach der Bebauung erzielten Mieten ab, diese aber wieder 
von den Verhaltnissen des Wohnungsmarktes, dem, was die 
W ohnungssuchenden . fUr die betreffenden W ohnungen im Vergleich zu 
anderen zahlen wollen und konnen. Findet aber z. B. in den Jahren, 
in denen das Grundstiick zur Bebauung kommt, eine sehr lebhafte 
Wohnungsproduktion statt, sind womoglich in einem .nahgelegenen, in
folge guter Verkehrsangelegenheiten leicht erreichbaren Vororte gute 
und preiswerte W ohnungen 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, sondem wie sich ihr reeller, 
nach den Vorziigen der Lage bemessener Wert stellt. Diese der
einstigen Mietertragnisse 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 zufallig einen Dummen findet, 
der ihm das bebaute Grundstiick zu einem viel zu hohen Preis abnimmt. 
Dann zahlt der die Zeche, der tatsachliche Wert wird weiter nicht dadurch 
beeinfluBt. 

Glauben zu ~ollen, die ganze ungeheure Wertentwicklung 
des stadtischen Bodens seit mehr als einem Jahrhundert sei iiber
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 Umstande genommenhat, so ist die Wertentwicklungdes stadti
schen Bodens in dem wirtschaftlichen Aufschwung der Stadte und 
des ganzen Reichs zu suchen. Ratte die Entwicklung der chemischen 
Industrie und die unserer Stadte den umgekehrten Verlauf genommen, 
dann hatten die Spekulanten ebenso groBe Verluste erzielt, trotz ihres 
Willens zum Gewinn, und trotzdem von manchen behauptet wird, daB 
die Bodenspekulation grundsatzlich von der Spekulation in beweglichen 
Giitern unterschieden sei. 

DaB im iibrigen trotz der durchschnittlich stark steigenden Tendenz 
der Bodenpreise in den letzten Jahrzehnten auch bei der 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, daB auch der Boden
spekulant, wie jeder andere Spekulant nicht lediglich durch seine Ge
winnabsicht oder durch die besondere N atur der Bodenspekulation hohe 
Preise zu erzielen imstande ist, sondern von der tatsachlichen Wert
steigerung seines Spekulationsobjektes abhangt. Diese ist 
beim Boden aber die natiirliche Wertsteigerung, wie sie im vorigen 
Kapitel behandelt wurde. GewiB kann auch hier durch allerlei Stim
mungsmache, .durch schwunghaft aufgebauschte Schilderungen der zu 
erzielenden Gewinne usw. ein Spekulationsfieber erzeugt werden, dem, 
ahnlich wie bei der Borsenspekulation, namentlich solche Personen zum 
Opfer fallen, die absolut nichts vom Grundstiickhandel verstehen. Diese 
sind es, die dann von sachverstandigen und geriebenen Spekulanten 
ausgebeutet, zum Realisieren ihrer durch diese Manover 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, daB sie die Weiter
entwicklung der Stadt, den wirtschaftlichen Aufschwung eines Stadtteiles 
iiberschatzt haben und daB ihnen, wenn endlich das Grundstiick zur 
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Bebauung kommt, durch die in der Zwischenzeit aufgelaufenen Zinseh 
und sonstigen Lasten ein Verlust entsteht, zum mindesten kein Gewinn 
erwachst. ' 

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 erwahnt, 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 fur 
die betreffenden Personen nach sich ziehen, handelt es sich aber hier 
zunachst gar nicht. Hier ist die Frage zu beantworten, was hat nun 
der dereinstige Wohnungskonsument, der Mieter, mit dies en 
Verhaltnissen zu tun 1 Von der Borsenspekulation wei13 jeder, daB 
der tatsachliche Wert, bemessen nach der Dividende, nicht im mindesten 
durch die Spriinge, die sich die Spekulation in dem betreffenden Papier 
leistet, beeinfluBt wird, daB im Gegenteil sehr bald der tatsachliche 
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 lal3t 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. 

Dnd so konnen, wie Pohle 1) ausfiihrt, "Die Preistreibereien der Spekulation 
jedenfalls nicht zu einer dauernden Belastung der Konsumenten durch hohere 
Mieten fiihren. Die Preistreibereien der Bodenspekulation konnen den Mietern 
daher ziemlich gleichgiiltig sein, denn die Uberspannung der Preise muB entweder 
zu einem Zusammenbruch der Bodenspekulation und einer Grundstiickkrisis 
fiihren . ., oder aber, wenn die Spekulanten ihre Gewinne noch realisieren konnen, 
so sind es die Bauunternehmer und Hausbesitzer, die den Nachteil haben." ... 
lJnd an weiterer Stelle fahrt er fort: "So ist es als.o eine irrige Vorstellung, daB die 
Spekulation nach ihrem Belieben die Bodenpreise in die Hohe zu schrauben ver
moge und daB wegen der von ihr kiinstlich hervorgerufenen hohen Bodenpreise 
dann auch die Mieten dauernd festgehalten werden miissten." 

Man wird sich also bezuglich der Bedeutung der Bodenspekulation 
doch zu etwas anderen Ansichten, als sie vielfach herrschen, bequemen 
mussen, so bequem es ja auch vielleicht ist, die Spekulation fUr aHeMiB
stande im Wohnungswesen verantwortlich zu machen und in ihrer Be
kampfung die Hauptaufgabe der Boden- und Wohnungsreform zu er
blicken. Das macht weiteres Nachdenken uberflussig und findet 'stets 
den BeifaH der grofien Menge. 

DaB tatsachlich auBerordentliche Wertsteigerungen des stadtischen 
Bodens erzielt wurden, zum Teil auch in die Taschen der Spekulanten 
£lossen, bestreitet niemand. Den groBten Anteil des Gewinns haben 
aber meist gar nicht die Spekulanten im gewohnlichen Sinne, sondern 
die sogenannten " Urbesitzer" eingesteckt, die "gliicklichen" Leute, 
die noch von ihren Vatern her die Grundstucke in Besitz hatten und 

1) Die Wohnungsfrage II, 1910. 
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dann auf einmal von der raschen Entwicklung der GroBstadt iiberrascht 
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, naher und naher, und dann kam plOtzlich iiber Nacht 
das Gliick in Gestalt eines Terrainspekulanten, der ihnen ihr~n Besitz 
fiir hohen Preis abhandeln wollte. Gerade diese "Millionenbauern" , 
die man doch kaum zu den berufsmaBigen Spekulanten rechnen kann, 
haben die groBten Gewinne erzielt, den "dicken Rahm" oben abgeschopft 
und den eigentlichen Spekulanten oft nur noch relativ geringe Gewinne 
ii bergelassen. 

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 Vatern 
ererbten Besitz mit groBer Liel1e hingen, anderen kam aber auch oft 
erst infolge des stiirmischen Werbens der Terrainspekulanten urn ihren 
Besitz die Erkenntnis, welchen .Wert derselbe inzwischen erlangt hatte 
und daB sie durch Zuwarten nur gewinnen konnten. 

Dieses hartnackige Festhalten der Urbesitzer an ihrem Besitz ist 
oft eine recht groBe Schwierigkeit fiir die Terrainunternehmung 
und die AufschlieBung des. Gelandes. Von verschiedenster Seite ist 
auch hervorgehoben worden, daB 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. Mangold t (die stadtische Bodenfrage, S. 148 £f), daB in 
Dresden die finanziellen Erfolge der eigentlichen Terrainunternehmung vielfach 
gar nicht so glanzend waren, daB die Dividende mancher Terraingesellschaften 
im Durchschnitt fiir aile Jahre des Bestehens der Gesellschaft nicht mehr als etwa 
5 % betragen habe, daB bei anderen Gesellschaften die Aktionare nie einen Pfennig 
Dividende erhielten, und daB schlieBlich das ganze Aktienkapital verloren ging, 
andere von verlustreichen Liquidationen ereilt wurden usw. 

Professor A. Weber kommt in seinem Buch iiber 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 VerhaItnisse, Ph. Stein, auBerte sich 
zu dieser Frage auf dem Frankfurter WohnungskongreB 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 Risikoverhaltnissen im Bodengeschiift auf sehr, sehr schwachen 
Unterlagen . . . Es kommen auBerordentlich hohe Gewinne vor, ... aber ihnen 
stehen auBerordentlich 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 veroffentlicht werden, 
hervorzugehen, daB das Risiko der Terrainunternehmung ein 
besonders hohes sein muB, trotzdem die Bodenpreise in den letzten 
Jahr7;ehnten fast uberall in steigender Entwicklung begriffen waren. 

Gerade in letzter Zeit sind eine Reihe von Bilanzen von Terrain
gesellschaften und ahnlichen Unternehmungen, die sich mit dem Grund
stuckgeschiift befassen, fur das Jahr 1910 veroffentlicht worden, die 
vielfach die Verhaltnisse auf demselben als recht unbefriedigende dar
stellen. So fuhrt z. B. die Bank fur Grundbesitz in Dresden aus, 
daB in dem Jahre 1910 die Lage des Grundstuckgeschiiftes eine recht 
unbefriedigende gewesen sei. Obwohl fur Dresden der Bau von Wohn
hausern tatsachlich ein Bediirfnis ist, war die Bautatigkeit doch recht 
ungenugend. Die Grlinde seien vor allem in dem MiBverhaltnis zwischen 
den Herstellungskosten der bebauten Grundstucke und dem Miet-. 
ertragnis zu suchen, in der Abneigung·der Privatkapitalisten gegen den 
Erwerb von bebauten Grundstucken als Kapitalsanlage, in der schwierigen 
Beschaffung von zweitstelligen Hypotheken, in der erheblichen Be
lastung des Grundstuckverkehrs, wie sie durch die neue Reichsstempel
abgabe bei Grundstucksubertragungen und die drohende Reichswert
zuwachssteuer verursacht werde usw. 

Dieser Bericht ist recht charakteristisch fur die Schwierigkeiten 
der Terrainunternehmung, die man gemeinhin als Terrainspekula
tion bezeichnet. Warum gelingt es ihr hier und in vielen anderen Fallen 
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 ein recht hohes zu sein. v. Mangoldt 1) 
und andere haben eine Reihe derartiger Momente, die ein besonders 
groBes Risiko bedingen, zusammengestellt, von denen wir einige der 
wichtigsten hier anfuhren. 

Das Risiko beginnt bereits, wenn der Terrainunternehmer das zur 
AufschlieBung notige Land zusammenkauft und einzelne Urbesitzer 
hartnackig an ihrem Besitz, der innerhalb des bel'eits gekauften Landes 
liegt, festhalten. Das zwingt den Unternehmer dann fur diese "Zwangs
stucke" oft auBerordentlich hohe Preise zu zahlen. 

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

Ein ferneres in den MaBnahmen der Stadterweiterung, die nur 
sehr zogernd und allmahlich dem Verlangen des Terrainunternehmers 
nach AufschlieBen seines Landes durch StraBen usw. nachkommen 
und dadurch den Absatz der Baustellen erheblich verzogern kann. 

1) a. a. O. S. 269 if. 
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Dazu kommt die Gefahr, daB durch eine Neuordnung der baupolizei
lichen Bestimmungen die .Bebauungsvorschriften fiir die betreffende 
Gegend verscharft, eine Reihe die Ausnutzung sehr erschwerender Bau
beschrankungen auferlegt werden, daB 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 unmoglich machen. 
Es sind also eine ganze Reihe Schwierigkeiten und von dem Spekulanten 
unberechenbarer Ereignisse moglich, die jederzeit noch den Erfolg 
seiner Spekulation zuclchte machen konnen. Wenn also tatsachlich 
auch zeitweise groBe Gewinne erzielt werden, so muB 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 
zusa mmenfassend: 

1. daB gerade die groBten und verbliiffendsten, dem Publikum 
am meisten in die Augen fallenden Gewinne nicht von der eigentlichen, 
gewerbsmaBigen Bodenspekulation, sondern den Urbesitzern gemacht 
werden, und demnach aIle Repressalien, die man gegen die berufsmaBige 
Spekulation anwimden wiirde, gar nicht den eigentlichen Siindenbock 
treffen, 

2. daB die Gewinne der Bodenspekulation sich recht oft in sehr 
geringer Hohe bewegen und nach dem U rteil 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 muB, 
iiberschreiten, sehr haufig sogar darunter bleiben. 

Nicht selten hort man auch die weitere Behauptung, daB die bei 
der Bodenspekulation erzielten Gewinne nur in die Taschen einiger 
weniger Leute gekommen seien, daB den Interessen einiger weniger 
Wucherer die Wohnverhaltnisse 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 Umsatze, die sich an dem unbebauten llnd erst recht an dem be
bauten Grundstiick voIlziehen und voIlzogen haben, eine recht erhebliche. 
Wenn man einmal berechnen konnte, 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 groBen Gewinnen, wiirde man hochstwahrschein
lich zu verbliiffend hohen Zahlen gelangen. Und da man immer nur 
von den wirtschaftlichen Schaden spricht, die diese "enorme Ver
schuldung" des stadtischen Bodens bedeute, so muB anderseits auch 
einmal hervorgehoben werden, daB diesen Schaden zum Teil auch recht 
erhebliche Vorteile fUr eine groBe Zahl von Personen und damit 



76 Die stadtische Bodenfrage. 

auch fiir die wirtschaftliche Entwicklung der betreffenden Stadt, des 
betreffenden Landesteils und die Allgemeinheit gegeniiberstehen. 

1st es denn wirklich so bedeutungslos, wenn ein sehr erheblicher 
Teil der stadtischen BevoIkerung 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 Verhaltnissen 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 Vater waren. Es ist doch recht charakteri
stisch, daB der Sohn eines reich gewordenen Bauunternehmers so gut 
wie nie das Geschaft seines Vaters fortfiihrt. Waren da wirklich so 
miihelos Riesengewinne zu erzielen, so konnte er doch nichts Besseres 
tun, als in die FuBstapfen seines Vaters treten. 

Wenn anderseits ab und zu aus den Sohnen im Grundstiickgeschaft 
plotzlich sehr wohlhabend gewordener Millionenbauern und Empor
kommlinge nichtstuende MiiBigganger werden, so ist das gewiB ein 
Grund, sich moralisch zu entriisten; vom rein praktischen Standpunkte 
betrachtet, sorgen diese Lebemanner aber meist dafiir, daB das Geld sehr 
rasch wieder unter die Leute kommt und einem groBen Teil der All
gemeinheit zugefiihrt wird, auch ohne Wertzuwachssteuern. 

Auch daB aIle die durch das Steigen der stadtischen Grundrente 
reich gewordenen zu teilweise recht zahlungsfahigen Steuerzahlern 
werden - der Haus- und Grundbesitzer zahlt besonders hohe Steuern -
kann sich die Aligemeinheit gern gefallen lassen. Anderseits bedeutet 
aber auch die enorme Wertsteigerung des stadtischen Bodens im Deut
schen Reich eine ungeheure Mehrung des Nationalvermogens. Eber
stadt berechnet allein den verschuldeten, d. h. den als hypothekarisch~s 
Darlehen erscheinenden Teil auf 60 Milliarden, dazu kommt dann noch 
der bar bezahlte Anteil. DaB diese Kapitalbildung im Interesse der 
VoIkswirtschaft wiinschenswert und notig ist, ist schon oft von hervor
ragenden Nation;1lokonomen betont worden. Dabei handelt es sich hier 
keineswegs um die Bildung von GroBkapital, sondern es sind gerade 

'sehr viele kleine und einfache Leute zu bescheidenen Vermogen gekommen. 
Man muB auch weiterhin bedenken, daB die betreffenden Besitzer 

diese 60 Milliarden nun keineswegs in den Kasten gelegt haben und angst
lich bewachen, sondern daB sie die ihnen daraus erwachsende Rente 
(sofern sie z. B. als Hypotheken auf den betreffenden Gebauden ein
getragen sind), zur Bestreitung ihrer Lebensbediirfnisse, ihrer Ver
gniigungen, ihres Luxus etc. verwenden und dadurch recht vielen kleinen 
Leuten, Geschaftsinhabern usw. Verdienst und Erwerbsmoglichkeiten 
verschaffen. 
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Ein sehr erheblicher Teil der durch das Steigen der stadtischen 
Grundrente gebildeten Kapitalien wird aber auch nach und nach reali
siert, die freigewordenen Kapitalien von den Besitzern, wenn auch ge
wiB in gewinnsuchtiger 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 ErschlieBung und Nutzbarmachung der Kolonien usw. Selbst wenn 
der Besitzer sein Geld auch nur in irgend welchen Staats- oder stadtischen 
Anleihen anlegt, so geschieht auch dann etwas damit fur die Allgemeinheit, 
sei es nun, daB der Staat oder die Gemeinden StraBen, Eisenbahnen 
und Brucken davon bauen, die Kosten der Landesverteidigung davon 
bestreiten, oder stadtehygienische Einrichtungen, wie Schlachthauser, 
Miillverbrennungsanlagen, Klaranlagen, Kanalisation usw. schaffen. 

Man muB also mit Nachdruck darauf hinweisen, daB aIle diese 
Kapitalien, wie sie durch die Bodenwertsteigerung geschaffen wurden, 
zunachst 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 schlieBlich der Allgemeinheit anheim. 

Ratte 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 ware allerdings gleich 
an die Aligemeinheit gekommen und hatte sich nicht erst in einzelnen 
Randen angesammelt. DaB der letztere Vorgang aber auch sehr 
bedeutende Vorteile hat, eben dadurch, daB diese Personen dann ihre 
verfiigbaren Kapitalien zu allerlei, auch der Allgemeinheit zugute kom
menden Unternehmungen verwenden konnen (s. oben), laBt sich nicht 
bestreiten. 

Damit mochte 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 miiBten) durchfiihren laBt. Es verdient nur hervorgehoben 
zu werden, daB auch ohne solche Wertzuwachssteuern der Allgemeinheit] ein recht 
erheblicher, von den meisten Personen allerdings nicht gewiirdigter oder viel zu 
gering eingeschatzter Anteil, wenn auch erst nach Generationen, zuflieBt. 1m 
Leben der Volker spielen aber einige Generationen keine groBe Rolle. 

Geht umgekehrt durch Wertzuwachssteuern ein groBer Teil dieser 
Kapitalien sofort in den Besitz z. B. der betreffenden Gemeinden iiber, 
so lassen sich mit diesem Gelde zweifellos eine Reihe Verbesserungen 
des W ohnungswesens, der Stadteanlage und Stadtehygiene 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 del' Volkswirtschaft, del' Industrie usw. bedeutungslos ist, namentlich 
wenn man bedenkt, daB del' Jahr fiir Jahr neu hinzukommende Be
volkerungszuwachs von 800 000 Menschen doch auch Beschiiftigung 
und Erwerb finden muB, VOl' allem in neu zu griindenden Industrie
werken odeI' Erweiterungen bestehender Werte, wozu immer wieder 
Kapital notig ist, erscheint sehr fraglich. 

Auch noch eine andere Behaupt~ng muB entkraftet 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 Gro13stiidten den Besitzern stiidtischen 
Bodens 7-8 Milliarden Mark miihelos in den 8cho13 gefallen" und fiihrt dann im 
Widerspruch zu seinen sonstigen Ansichten,wonach er in dem "wucherigen Charakter 
des Boden- und Hiiusermarktes" (S. 115) und dem kiinstlichen und gewaltsamen 
Indiehohetreiben der Hiiuserwerte durch die Hausbesitzer (S. 114) die Ursache der 
stiidtischen Grundrentensteigerung erblickt, merkwiirdigerweise fort: "Einfach, 
weil Millionen von Menschen in die Stiidte wanderten und sich ausbreiteten." Da13 
diese Tatsache das Primiire 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 abel' gar nicht 
den Spekulanten ~uzurechnen. 

Bei etwas weiterem Eindringen in diese Verhaltnisse muB man ein
sehen, daB die Tatigkeit 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 zweckmaBig, wenn 
wir uns die Miihen, Sorgen, und Schwierigkeiten del' Terrainunterneh
mung einmal etwas genauer ansehen, wobei allerdings in erster Linie 
an die aufschlieBenden Terrainunternehmer gedacht ist, del' aber im 
gewohnlichen Sinne mit zu den Bodenspekulanten gerechnet wird. 
Dabei folgen wir teilweise einer Darstellung, wie sie v. Mangoldt 1) 
libel' diese Verhaltnisse gegeben hat. 

Da handelt es sich zunachst um die Schaffung del' Baustellen, 
also den Zusammenkauf eines fUr die AufschlieBung und Verwertung 
als Baustellen geeigneten Landkomplexes, was keineswegs sehr leicht 
und einfach ist, namentlich bei zersplittertem Besitz, wenn dazwischen 
einige schwerfallige Urbesitzer liegen odeI' berechnende Querkopfe, die 
mitten in dem vom Terrainunternehmer benotigten Terrain liegen, auf 
seine Zwangslage spekulieren und ihm so erhebliche Betrage abnotigen 
konnen. Wie viel Arger, VerdruB, Lauferei und Schreibereien, Schikanen 
unangenehmster Art, die der TerraiilUnternehmer zu liberwinden hat, 
bis er mit den samtlichen Vorbesitzern fertig geworden ist und ein geeig-

1) a. a. 0, 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 Tatigkeit 
nicht auch als eine Arbeit, teilweise sogar eine recht miihsame und zeit
raubende und eventuell wenig einbringende ansehen soIl. 

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 stadtischen Behorden auch allerlei Miihen und 
VerdruB, eventuell auch Schikanen unterlaufen, ist sicher. Dann kommt 
die an den meisten Orten unentgeltliche A btretung des StraBenJands, 
die Einteilung des Baulands in geeignete Baustellen, der Bau 
der StraBen, meistens auf Kosten des Terrainunternehmers durch 
das stadtische Tiefbauamt, was alles wieder eine Unmenge von sich 
lang hinziehenden Verhandhmgen mit allerlei BehOrden notig Macht. 
Dann erst ist der Unternehmer im Besitz bebauungsfiihiger Bau
stellen und kann daran denken, sie mit Gewinn zu verauBern, meist 
an gewerbsmaBige Bauunternehmer, die "Bauspekulanten". Das mag 
in Zeiten giinstiger Konjunktur eventuell leicht von statten gehen, 
immerhin bereitet die anerkannte Mittellosigkeit und vielfache Unsoli
ditat mancher Bauunternehmer auch dann stets groBe Schwierigkeiten. 
In schlechten Zeiten dagegen wird der Absatz der Baustellen oft recht 
sparlich und miihsam, liiBt sich nur durch Gewahrung reichlicher Bau
gelder an die Baustellenabnehmer durchfiihren, 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. 

Ebers~adt sagt allerdings (a. a. O. S. 101): "Die Bodenspekulation ist an 
der Realisierung eines moglichst hohen Bodenpreises interessiert; eine wirtschafts
gemaBe Preisbildung konnte nur zustande kommen, wenn im Gegensatz hierzu 
der Bauunternehmer an der absoluten Niedrigkeit des Preises interessiert ware 
oder wenn er auch nur den Wunsch und Willen hatte, auf niedrige Bodenpreise 
zu halten. Es ist der Bodenspekulation in Deutschland gelungen, an dieser wichtigen 
Stelle der Preisbildung die Gegenpartei vollig auszuschalten, und sich ein Bauunter
nehmertum groBzuziehen, das lediglich die Auftrage der Bodenspekulation ausfiihrt; 
sicherlich eine der bedeutsamsten Leistungen des Spekulantentums." W arum, 
fiihlt 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 groB? Warum versagt denn die Bautatigkeit 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 groBe Risiko, von dem schon vorher 
die Rede war, die Moglichkeit, daB in dieser ganzen Kette miihsamer 
und langwieriger Verhandlungen irgend eine Verzogerung, ein uner-
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wartetes Ereignis eintritt, das seine ganze Rentabilitatsberechnung zu 
Schanden macht und den erwarteten Gewinn in einen Verlust verwandelt. 

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

Die Terrainunternehmung ist also durchaus nicht auf Rosen ge
bettet. Die landIaufige V orstellung vom Terrainspekulanten, der miihe
los und ohne Risiko die groBten Gewinne auf anderer Leute Kosten 
in die Tasche steckt, trifft sicherlich 'nicht zu. 

Man kann auch weiterhin nicht behaupten, daB das Grundstiick
gewerbe (und das dazu gehorige Baugewerbe) sich von seiten der Ge
setzgebung, der stadtischen Verwaltungen usw. einer guten Behandlung 
Zll erfreuen gehabt hatte, im Gegenteil, man kann ohne Vbertreibung 
sagen, daB vom gesamten Unternehmerstand gerade diese 
vielfach als Stiefkinder im wirtschaftlichen Leben behan
delt werden. Das ist um so bedauerlicher, als sie doch fUr 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 s.pater Belege 
dafUr bringen), aber meist blieb es bei den Worten; in den Geist der 
stadtischen Verwaltungen, der Mitglieder der Korperschaften und Kom
missionen, die bei diesen Aufgaben der stadtischen Verwaltungstatigkeit 
mitzureden haben, sind diese Anschauungen nicht gedrungen. Allzu 
tief wurzelt da das MiBtrauen gegen den Spekulanten, speziell den Boden
spekulanten, und so war man immer gerne bereit, in wohlmeinendster 
Absicht dem Grundstiickgeschaft neue Lasten und Steuern auizuhalsen. 
Diese sollten, wie man sagte, die "ungesunde" Spekulation zuriick
dammen und dadurch dem W ohnungswesen niitzen. In Wirklichkeit 
haben sie aIle, wie die Umsatzsteuer, die Steuer nach dem gemeinen 
Wert, die Wertzuwachssteuer schon vor ihrer Verwirklichung eine Er
schwerung des Grundstiickgeschaftes iiberhaupt mit sich gebracht, nicht 
nur der Tatigkeit der ungesunden Spekulation, und damit eine Er
schwerung des Wohnungsbaues. Und das ist doch gerade das, was 
man verhindern solI. 
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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 friiheren Jahren waren die Riickgange 
teilweise noch groBer. Der Bericht sagt weiter, daB einzig und allein der ungeheuren 
Belastung des,Grundstiicksbesitzes und der Beunruhigung durch gesetzgeberische 
MaBnahmen, eben die kommende Wertzuwachssteuer, diese Verhaltnisse zuzu
schreiben sind. 

GewiB mag es bei diesen Steuern gehen, wie bei anderen, naeh 
einiger Zeit stellen sieh die fruheren Umsatzverhaltnisse wieder her, 
aber erst dann, wenn es den Besitzern der betreffenden Ware, in diesem 
Fall der Grundstueke, ge1ungen ist, die Steuern auf das Pub1ikum, d. h. 
die Mieter und Wohnungssuehenden abzuwa1zen. Die sind es, die dann 
seh1iel31ieh, die Steuern in Gestalt hoherer Mieten zahlen mussen. 

Auch E be rs tad t, der in seinen friiheren Schriften sicherlich kein Freund 
der Terrainunternehmer ist (s. z. B. Rheinische Wohnverhaltnisse, S. 41), kommt 
in seinem Handbuche des Wohnungswesens, II. Auf!. S. 321 zu dem SchluB, daB 
es sich nicht auf Grundlage der bestehenden Verhaltnisse 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 Zuschlage vermehrt, vermittelst Bauunternehmer und Haus
besitzer auf die Bevolkerung fortwalzen: Die MiBstande im Wohnungswesen wiirden 
sich dabei schwerlich vermindern." 

An g1eieher Stelle, S. 70 ff. unterseheidet R. Eberstadt, wie 
bei jeder anderen, so aueh bei der Bodenspekulation, eine Handels
spekulation, welehe zwar auf Spekulation arbeitet, im ubrigen aber 
Guter fUr den Markt, wenn aueh nicht fUr einen im voraus bestimmten 
Abnehmer, produziert, und eine reine Wertspekulation, die von 
der materiellen Verarbeitung der Wirtsehaftsguter losgelost lediglieh 
an der Wertbewegung und Preisanderung einen Geldgewinn maehen will. 

In der Handelsspekulation sieht aueh er einen der bedeutsamsten 
Faktoren der Volks- und Weltwirtsehaft, und betont, daB aueh im Stadte
bau die wiehtigste Aufgabe darin bestehe, diese Handelsspekulation 
im Baugewerbe zu starken. Seine sonstigen Ausfuhrungen uber den 
naehteiligen EinfluB der Bodenspekulation, die spekulative Umklamme
rung der Stadte dureh dieselbe, die preissteigernde Wirkung derselben 
auf die Bodenpreise beziehen sieh 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 wirtsehaftsfordernde Leistung 
darstellt, beistimmen. Aber was ist mit dieser Unterseheidung 
der beiden Bodenspekulationen fUr die Praxis gewonnen? 
Folgeriehtig musse man die Handelsspekulation im Boden, £ruher nannte 
man das wohl auch die "gesunde" Spekulation, in jeder nur denkbaren 
'Weise fOrdern, und die andere, die "ungesunde Spekulation" , wie man 
£ruher sagte, in jeder nur denkbaren Weise bekampfen. Und es fehlte 
weder fr uher noeh jetzt an Leuten, die sieh in diesem Sinne ausgesproehen 
haben, und all die Repressalien, die man gegen die Bodenspekulation 
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in Vorschlag gebracht oder angewandt hat, waren zunachE!t nur gegen 
die "ungesunde" Spekulation, die reine Wertspekulation gemiinzt. 
Getroffen haben sie aber stets beide. Wie IaBt sich denn in der 
Praxis die Trennung dieser beiden Spekulationsarbeiten, die formal 
und begriffli<?h gewiB wunderschon ist, durchfiihren? Auch der Handels
spekulant, der fUr gewohnlich an dem Boden, den er umsetzt, irgend 
eine wirtschaftsfordernde Tatigkeit vornimmt, wird gelegentlich, wenn 
er gerade giinstige Gelegenheit dazu hat, den Boden ohne weiteres ver
auBern und so zum reinen Wertspekulanten, er muB das schon, um 
sich fUr eventuelle Verluste schadlos zu halten. Der reine Wertspeku
lant, der ein Grundstiick zunachst nur kauft, um es baldmoglich nach 
entsprechender Steigerung wieder abzustoBen, wird ebenso oft durch 
die Unmoglichkeit eines solchen Verkaufs zum Handelspekulanten, er 
muB dann das Grundstiick, um es iiberhaupt loszuwerden, durch einen 
Bauunternehmer der Bebauung zufiihren lassen. Trotz seiner an und 
fUr sich also zu verdammenden Tatigkeit vollbringt er in diesem FaIle 
eine wirtschaftsfordernde Leistung, fUr die man ihm danken muB.· 

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

Richtiger ware es daher unserer Meinung nach, diese ungesunde 
Spekulation als A uswiichse des Grundstiickhandels zu betrachten, 
die nun einmal mit diesem Geschaft wie mit jedem anderen, das spekula
tiven Charakter tragt, verkniipft sind. GewiB kommen dabei recht 
bedauerliche Erscheinungen vor, einzelne Existenzen werden dadurch 
ruiniert, aber im groBen und ganzen sind die Schaden, die der Aligemein
heit dadurch erwachsen, keineswegs so groB, wie gemeinhin angenommen 
wird. Das groBere Dbel ware jedenfalls, wenn durch irgend
welche MaBnahmen zur Bekampfung der ungesunden Spekula
tion auch der gesunde Grundstiickhandel erschwert wiirde. 
Das ware der harteste Schlag, den man dem W ohnungswesen unserer 
Stadte zufUgen konnte. 

Wenn man bedenkt, was in den letzten zwei Jahrzehnten iiber die 
Wohnungsfrage theoretisiert und an MaBnahmen zur Verbesserung der 
W ohnverhaltnisse vorgeschlagen wurde, und damit dann das, was vieler
orts bis heute erreicht wurde, vergleicht, kann man sich nicht der Dber
zeugung verschlieBen, daB man sich vielfach auf einem falschen Wege 
befunden hat. Es war eben immer die Angst vor der schadlichen Wirkung 
der Spekulation, die Veranlassung gab, dem Grundstiickgeschaft allerlei 
Lasten und Steuern aufzuerlegen. Damit hat man dann auch dem 
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soliden Grundstiickhandel und Bauunternehmertum eine schwere Last 
aufgebiirdet, die Gewinumoglichkeiten, die ohnehin nicht sehr hoch 
sind, beschnitten, und kann sich nicht wundern, wenn diese Leute schlieB
lich die Lust verlieren, unter so unrentablen Bedingungen ihre Tiitigkeit 
auszuiiben. Das hat dann immer eine ungeniigende Wohnungsproduk
tion mit entsprechendeni. W ohnungsmangel und Ansteigen der Mieten 
im Gefolge. 

So betrug z. B. naeh der Volkszahlung (naeh Mitteil. der M. N. N.) mit 
Wohnungszahlung im Dezember 19lO in Miinehen die Zahl der leerstehenden. 
d.h. wirklieh vermietbaren Wohnungen nur 662, d. h. nieht ganz % % 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 Wohnungen 
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 naeh 
Monaten beziehbar sind und deshalb am Zahltage fiir den Wohnungsmarkt nieht 
in Frage kommen. Der Jahresbedarf an neuen Wohnungen betragt 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 Verhalt
nissen, ca. 3 % leerstehenden Wohnungen miiBten ca. 5000 Wohnungen leer stehen. 
Man kaun also sieherlieh von einer driiekenden und gefahrliehen WOhnungsnot 
spreehen. Die Riehtigkeit dieser Wohnungszahlung wurde mehrfaeh 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 naeh dem 1. Dezember beziehbare Wohm:mgen 
in noeh unfertigen Neubauten an Stelle von 1766 bei der ersten Zahlung. Aueh 
das Ergebnis dieser revidierten Wohnungszahlung ist keineswegs giinstig. Man 
hat bereehnet, daB am 1. April 1911 voraussiehtlieh nur etwa 1500 Wohnungen, 
darunter 600 Kleinwohnungen zur Verfiigung stehen werden, so daB sieh nur ein 
"UbersehuB von 0,7 %, bei den Kleinwohnungen nur von 0,3 % ergeben wiirde. 

Diese Zahlen zeigen doeh, daB das Baugewerbe entsehieden keine reehte 
Lust mehr hat, die Herstellung von Wohnungen zu betreiben, aus Griinden, die 
sieh gewiB nieht ohne weiteres beurteilen lassen, die man aber doeh wohl in den oben 
angegebenen Verhaltnissen vermuten muB. Siehe aueh den Berieht der Bank 
fiir Grundbesitz, Dresden, S. 74. 

Der Magistrat hat dann in geheimer Sitzung den BesehluB gefaBt, zur Forde
rung der Herstellung von Kleinwohnungen dureh Genossensehaften oder Private 
zunaehst den Betrag von 3 Millionen zu bewilligen. Darlehen aus dieser Summe 
sollen in Zukunft tunliehst auf zweite Hypothek gegeben werden, wahrend die 
Darlehenssueher fiir Besehaffung von Hypotheken an erster Stelle an die Hypo
thekenbanken bzw. die stadtisehen Sparkassen verwiesen werden. Ob diese an 
und fiir sieh reeht begriiBenswerte EntsehlieBung die W ohnungsnot, namentlieh 
beziiglieh der Kleinwohnungen, wirklieh beseitigt? 

Miinehen hat gewiB eine ganze Zahl von Wald- und Villenkolonien in seiner 
naheren und ferneren Umgebung (im Isartal, an der Starnberger Linie, bei Nymphen
burg usw.), die aber meist nur fiir gutsituierte Leute in Betraeht kommen, fiir den 
armeren Teil der Bevolkerung ist noeh viel zu wenig Gelegenheit, in entlegeneren, 
aber dureh gute Verkehrsverhaltnisse mit der Hauptstadt verbundenen Vororten 
zu wohnen. Es fehlt an einer entspreehenden Dezentralisations- und Verkehrs
politik, dureh welehe die Umgebung Miinehens im groBen Stil aueh fiir das Wohn
bediirfnis ersehlossen wird. So liegen z. B. im Osten der Stadt an der Streeke 
Ostbahnhof-Kireh.~eeon (die Rosenheimer Linie) in 12-15 km Entfernung vor den 
Toren der Stadt ideale Baugelande unersehlossen, obwohl sie von einer sehr fre
quenten Hauptbahn durehsehnitten sind. 

Welehe Griinde und "Uberlegungen in Miinehen dazu gefiihrt haben mogen, 
6* 



84 Die stiidtische Bodenfrage. 

dal3 man nicht in diesem Sinne eine grol3ziigigere Erschliel3ung der Aul3engelande 
vorgenommen hat, bei dem schon seit langem bestehenden Mangel an Kleinwoh
nungen, ist mir unbekannt. 

Nicht selten ist von W ohnungspolitikern bis in die letzte Zeit 
die Be£iirchtung ausgesprochen worden, durch Vorortbahnen und ent
sprechende ErschlieBung von AuBengelanden 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 unterlieB. 

So wurde auf der 25. Verslg. d. D. V. £iir offentl. Gesundheits
pflege zu Trier 1900 von einem der Referenten beziiglich der Ausbildung 
von Verkehrsmitteln, Vorortbahnen und Eingemeindungen angefUhrt, 
daB man sich dariiber doch nicht tauschen kann, "daB einige del' 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 StraBenherstellung, 
Fluchtlinienplan-Aufstellung. Alle diese MaBregeln, welche an und 
fUr sich geeignet sind, mehr Gelande aufzuschlieBen und dadurch ver
billigend zu wirken, haben zugleich die umgekehrte Tendenz, wieder
urn verteuernd zu wirken, weil sie das Eingreifen der Spekulation viel
fach anzeigen und erleichtern." 

Solange man diese Mittel allerdings nur in sehr beschrankte m 
MaBe anwendet, schafft man freilich del' 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 beschrankte Stadtgebiet und seine nahere Umgebung zur Be
friedigung ihres W ohnbediirfnisses zur Verfiigung gestellt hat, auf 
einmal eine Inspiration kommt, und sie entschlieBt 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 "eingepreBte" Be
volkerung in Massen dorthin abstromt und sich in diesem aufbliihenden 
Ort alsbald ein rasches Ansteigen der Bodenpreise bemerkbar macht. 
Auch hier hat dann die Bodenspekulation geViriB 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 Gelandeflachen vorzunehmen, sich mit 
eine m solchen Mittelchen begniigte. Jedes Mittel hort auf zu wirken, 
wenn .es in zu Ideinem Umfange angewandt wird. Wenn man aber in 
moglichst groBem Umfange die AuBengelande erschlieBt, eine Reihe von 
Vororten durch giinstige Verkehrsverbindungen mit der stadtischen 
Zentrale in Verbindung setzt und dadurch einen groBen Vorrat von 
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anbaufahigem Land schafft, ist die Bodenspekulation absolut nicht 
in der Lage, die Preise willkiirlich zu steigern, dazu ist dann das Angebot 
im VerhaItnis zur Nachfrage viel zu groB. Das sorgt schon dafiir, daB 
die Preise nicht iiber den reellen Wert des Bodens steigen. 

Auch aus anderen Stadten werden ahnliche Falle 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 Hohe gegangen sind. Es gibt Stadtteile, wo alle 
Wohnungen um 50 % und mehr teurer sind, als vor einem halben Jahrzehnt, und 
dabei sei die Zahl der verfiigbaren Wohnungen anhaltend so gering, daB die Mieter 
den Hausherren vollstandig ausgeliefert seien. 

Also auch hier die Erscheinung, daB trotz groBer W ohnungs
pachfrage das Baugewerbe nicht fiir die geniigende Zahl von W ohnungen 
sorgt. Glaubt man wirklich, durch allerlei Repressalien, die das Grund
stiick- und Baugeschaft noch mehr erschweren, an diesen Zustanden 
etwas zu andern 1 So lange sich in den Anschauungen der maB
gebenden Kreise nicht grundlegende Anderungen iiber die 
Bedeutung dieser Unternehmungsformen fiir das Wohnungs
wesen unserer Stadte vollziehen, kann von einer Besserung 
der Ver hal tnisse keine Rede sein. 

tiberaIl, wo die Stadterweiterung bisher in der Hauptsache -ein 
privates Geschaft gewesen ist, und das war bei uns so ziemlich iiberall 
der Fall, hat die private Terrainunternehmung die AufschlieBung 
des stadtischen Terrains besorgt. Dabei wurde sie allerdings je nachdem 
mehr oder weniger durch offentliche Faktoren beeinfluBt, durchaus 
nicht immer gefordert, sehr oft gehemmt. So lange der Wunsch v. Man
goldts (siehe die stadtische Bodenfrage), die Stadterweiterung moge 
immer mehr, womoglich ausschlieBlich, ein offentlich-rechtliches 
Geschaft werden, noch nicht in Erfiillung gegangen ist, muD man sich 
also bei der privaten Terrainunternehmung fiir diese wichtigste Voraus
setzung stadtischen W ohnbediirfnisses 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 
Tatigkeit ausiiben, eine Tatigkeit im iibrigen, welche fiir die Allgemein
heit nicht nur niitzlich, sondern unbedingt notig und unentbehrlich 
ist. Es ist deshalb ein grundsatzlicher Fehler jeder stadtischen 
Verwaltungs- und Bodenpolitik, diese Tatigkeit durch aller
lei MaBnahmen zu hindern und lahmzulegen. Immer wird das 
Wohnungswesen die groBten Nachteile davon haben. Je weitere Kreise 
man fiir diese Terraingeschafte interessiert, je groBere Gelandeflachen 
man durch sie erschlieBen und in baureifes Land iiberfiihren laBt, urn 
so leichter wird es gelingen, durch die groBe Konkurrenz der Unter
nehmer untereinander, durch das groBe Angebot an baureifem Land 
etwaige Auswiichse der Spekulation und ein kiinstliches Emportreiben 
der Bodenpreise zu verhiiten. 
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Fiinfter Abschnitt. 

Del' gewerbsmaf3ige Hausbesitzer- und 
Bannnternebm erstand. 

Auch die stadtischen Hausbesitzer, sofern sie sich gewerbs
maBig mit dem Vermieten von W ohnungen befassen, werden von vielen 
fiir die stadtische W ohnungsnot verantwortlich gemacht, und da sie 
auBerdem in enger Beziehung zu den Grundspekulanten und Bauunter
nehmern stehen, solI 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 Dbertreibungen 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 Umfrage bei verschiedenen stadtischen Hausbesitzern 
sich gewissenhaft iiber ihre Auslagen und Einnahmen zu orientieren, 
wird in dieser Ansicht in der Regel noch bestarkt. DaB auBerordent
liche Lasten und Abgaben auf dem stadtischen Grundbesitz 
ruhen, ist allbekannt. Das in einem Gebaude steckende Kapital wird 
zur Vermogens-, Einkommen- und Gebaudesteuer herangezogen, dazu 
kommen vielerorts Kanalgebiihren, Miillabfuhrgebiihren, Wassergeld, 
welches bis zu einer gewissen Hohe auch dann bezahlt werden muB, 
wenn viel weniger gebraucht wurde, dann die Versicherungspramien 
gegen Feuersgefahr, Einbruch, ev. Wasser- und Sturmschaden, daz,u 
je nachdem die Kosten der StraBenreinigung, zum mindesten der Trottoir
reinigung und ev. entsprechende Haftpflichtversicherung, die standigen 
Reparaturen etc. Zu diesen fortlaufenden Ausgaben kommen dann, 
besonders bei Kleinwohnungen, die Verluste durch zahlungsunfahige 
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 Unkenntllis oder durch falsche Angaben der Vorbesitzer 
getauscht, oder aber in der Hoffnung, es werde sich mit der Zeit der 
Ertrag schon steigern lassen. Haufig ist das in rasch sich entwickelnden 
Stadten auch der Fall, sehr haufig 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 Rohe zu "schrauben", aber 
das geht keineswegs so ohne weiteres, im allgemeinen nur dann, wenn 
ein sehr geringes Angebot leerstehender Wohnungen eiIler viel starkeren 
Nachfrage gegeniibersteht. 

Verschiedentlich ist nachgewiesen worden, daB die Mietertrag
nisse der bebauten Grundstiicke vielfach sehr geringe sind, oft 
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im Durchschnitt nur 5 % ausmachen. So bewegten sich nach dem 
statistischen Jahrbuch der Stadt Dresden 1903 die Mietertragnisse 
der ver}muften bebauten Dresdener Grundstiicke zwischen 4,7 und 5,4 %, 
gewiB eine Verzinsung, die in Anbetracht der groBen Lasten, des Risikos 
usw. eine sehr geringe genannt werden muB. 

Nun gibt es freilich Leute genug, die der Meinung sind, ein 
Hausbesitzer konne ganz zufrieden sein, wenn er nach Abzug seiner 
Unkosten etc. noch ein etwas iiber die landesiibliche Verzinsung 
hinausgehendes Ertragnis aus seinem Hause erziele. Sie bedenken 
dabei nicht, daB man zur Erzielung einer 3 Y2-4 % Verzinsung das 
Geld nur auf irgend eine Sparkasse zu bringen oder in erstklassigen 
Hypotheken anzulegen braucht, und daB es unter den an den Borsen 
gehandelten sog. Rentenpapieren eine ganze Reihe gibt, die eine 4 Y2 bis 
5 % Verzinsung mit fast der gleichen Sicherheit, wie unter den heutigen 
Verhaltnissen der stadtische Hausbesitz, gewahren. Nur ist diese Ver
zinsung dallll wirklich miihelos erzielt, was man vom Hausbesitzer 
bei all der Schererei mit seinen Mietern etc. 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 erwachst. So spricht 
auch der Bericht der Bank fUr 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 fUr die mangelnde Bautatigkeit. 

Es muB also noch etwas anderes sein, was so viele veranlaBt, stadti
scher Haus besitzer zu werden und das Vermieten von W ohnungen be
rufsmaBig zu betreiben. Das ist natiirlich die Tatsache, daB es dank 
unserem Hypothe:Kenwesen mit sehr wenig eigenem Kapital moglich ist, 
in den Besitz eines groBeren Miethauses zu gelangen und dadurch die 
Einnahme aus dem eigenen Kapital erheblich zu vergroBern. 

vVir wollen einmal ein bestimmtes Zahlenbeispiel zugrunde legen, ohne 
daB die Zahlen Anspruch auf absolute Genauigkeit machen, und annehmen, jemand, 
der 10 000 lVIk. Vermogen hat, sei in der Lage, ein stadtisches 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 Hanses gleich 6000 Mk. an, die Zinsen del' ersten Hypothek zu 4 % mit 2400 
und die der zweiten zu 5 % mit 1500 Mk. an, so betriigen die Hypothekenschulden 
3900 Mk., rechnet man dann ganz roh 1100 Mk. fiir Steuem, die sonstigen Lasten, 
Reparaturen usw., so maeht das zusammen 5000 Mk. Del' betreffende Hausbesitzer 
behalt also 1000 Mk. als Reingewinn seiner Tatigkeit fiir sich, d. h. eine 10 % Vel'
zinsung seiner 10 000 Mk. eigenes Kapital AuBerdem lockt ihn natiirlich die 
Moglichkeit, daB das Gebaude mit der Zeit im YVerte steigt und er bei einem spateren 
Verkauf ev. eine groBere Summe, 20000, 30000, selbst 50000 Mk. mehr erzielt, 
als er selbst bezahlt hat. 1st ihm das einige Male gegliickt, oder hat er selbst mehr 
Kapital, so kauft er sich entweder groBere Objekte, wie in dem oben angenOnimenen 
Fall, oder er legt sich eine entsprechende groBere Zahl von Hansel'll ZU, also Z. B. 
10 nach obiger Annahme. Dann erzielte er dementsprechend aus 100000 Mk. 
eigenem Kapitalstatt 4000 Mk. Zinsen nach demlandesiiblichen Zinssatz 10000 Mk. 
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Die 6000 Mk. mehr sind dann sein Gewinn und sein Verdienst fiir die miihsame 
Tatigkeit ala Basitzer und Verwalter diaser 10 Hauser. 

Nun gibt es Leute genug, die ein solches Verdienst und eine 
solche Beschaftigung, mit anderer Leute Geld sich Hauser zu "karuen 
um sich daran zu bereichern, fiir unmoralisch und im hochsten 
Grade fiir bedenklich halten. Warum aber~ DaB die 6000 Mk. 
Verdienst in unserem Beispiel eine zu groBe Bezahlung seien fiir die 
Arbeit, 10 Miethauser mit zusammeil. vielleicht 60 Mietparteien (wobei 
fiir jede einzelne Wohnung ein durchschnittlicher Mietpreis von 1000 Mk. 
angenommen ist; handelt es sich um Gebaude 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 
W ohnungen zu vermieten, die notigen 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 muB einen derartigen Hausbesitzer eben als das auffassen, 
was er wirklich ist, als den Vermogensverwalter all der Leute, 
welche die 900 000 Mk. Hypotheken, die in unserem Beispiel insgesamt 
auf den Hausern lasten, hergeliehen haben. Darin liegt denn auch die 
Anerkennung seiner Tatigkeit, in gewissem Sinne die N otwendigkeit 
derartiger Existenzen fiir unsere stadtischen" Wohnungs
verhaltnisse, und daraus leitet sichdann auch die Berechtigung dieser 
Leute nach einem entsprechenden Verdienst, bzw. einer entsprechend 
hoheren Verzinsung ihres eigenen in den Hausern steckenden Kapitals 
ab (in unserem Beispiel 10 % von 100000 Mk.). 

Das ist doch" eigentlich alles durchaus natiirlich und selbstver
standlich. Und doch regen sich immer wieder so viele Leute dariiber 
auf, behaupten, das seien ganz unhaltbare Zustande, derartige Haus
besitzer seien ganz unmogliche Existenzen, die aaf Kosten der Mieter 
ein Schlaraffenleben fiihren usw. Man konnte diese berufsmaBigen 
Hausbesitzer und Wohnungsvermieter unserer GroBstadte auch als 
Handler auffassen, die mit Wohnungen handeln, so gut ein anderer 
Geschaftsmann mit anderen Giitern handelt, bedenken, daB sie dadurch 
eine auBerordentlich bedeutsame Aufgabe erfiillen und natur
gemaB bei diesem Handel einen entsprechenden Gewinn erzielen 
wollen. 1m anderen FaIle wiirden sie auf diese miihsame Beschaftigung 
mit Freuden verzichten. Dann sollen sie es lassen, hort man manche 
sagen, das ware der groBte Segen, wenn einmal dieser ganze Hypotheken
unfug, die ganze "Bodenverschuldung" usw. aufhorte. Wer solI denn 
aber nach der Ansicht dieser Leute die stadtischen Miethauser und 
Wohnhauser, die stadtischen Wohnungen herstellen, verwalten und 
den W ohn,ungssuchenden anbieten ~ 
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Es braucht wohl nicht besonders erortert zu werden, daB unter 
den modernen stadtischen Verhaltnissen ein ganz erheblicher Prozent
satz, weit mehr als die Halfte der Bevolkerung auf Mietwohnungen 
angewiesen ist. Das sind z. ~. aIle die, welche durch die Art ihrer 
beruflichen Tatigkeit wenig seBhaft sind, z. B. solche Beamte, die oft 
versetzt werden konnen, Arbeiter, die oft die Arbeitsstatte wechseln, 
dann all die Leute mittleren und kleineren Einkommens, die in den.' 
Stadten infolge ihrer geringen Einkommensverhaltnisse nicht im eigenen 
Hause wohnen konnen, 'dann weiter der groBe Kreis derer, welche zwar 
vermogend 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 fUr die Aligemein
heit betrachten, daB sich mit der' GroBenzunahme unserer Stadte in 
immer steigendem MaBe ein besonderer Stand, der stadtische 
Hausbesitzerstand herausgebildet hat, der diesen gegen friihere 
Zeiten ganzlich veranderten W ohnbediirfnissen Rechnung tragt, der 
die Produktion und das Vermieten, also den Handel mit Wohnungen, 
gewerbsmaBig betreibt und so den W ohnungssuchenden die Miihen 
und Schwierigkeiten der W ohnungsbeschaffung auBerordentlich er
leichtert. NaturgemaB erfahren dadurch die Wohnungen einen gewissen 
Preisaufschlag, das ist hier nicht anders, wie bei jedem Zwischenhandel. 
Auch der stadtische Hausbesitzer stellt einen solchen Zwischenhandler 
dar, der sich zwischen die Wohnungsproduktion durch das gewerbs
maBige Bauunternehmertum und die W ohnungsnachfrage von seiten 
der Mieter einschiebt. 

Der stadtische Hausbesitzerstand erfiillt also eine hochbedeut
same Aufgabe, die keinesfalls unterschatzt und gehemmt werden 
darf. Nicht minder das gewerbsmaBige Bauunternehmertum, 
das eng mit jenem zusammenhangt. Meist gestaltet sich dies Verhaltnis 
so, daB ein Bauunternehmer vom Terrainunternehmer oder "Boden
spekulanten" das Grundstiick kauft und 'bebaut, dieses Haus nun zu
nachst selbst "verwaltet", d. h. der "Besitzer" ist, bis er es iiber kurz oder 
lang, wenn das moglich ist, mit entsprechendem Nutzen verkaufen kann. 
Sehr haufig ist also das private Bauunternehmertum zugleich Haus
besitzer. 

Dieses private Unternehmertum ist es also, welches die 
stadtischen Wohnungen tatsachlich erbaut hat; ob gut, ob schlecht, 
ist eine andere Sache, fUr die dasselbe allein nicht verantwortlich gemacht 
werden kann. Geschmack des Publikums, herrschende Richtung in der 
Architektur, Stand der Bautechnik, die Preisbildung der stadtischen 
Bodenwerte, die StadterweiterungsmaBnahmen, die stadtische Boden-
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politik, die Forderung oder Hemmung durch baupolizeiliche Vorschriften, 
der jeweilige ZinsfuB und die Moglichkeit sich Baugeld zu verschaffen 
beeinflussen ihn bei dieser Tatigkeit und miissen fUr das entstandene 
Produkt mit verantwortlich gemacht ~erden. 

Es bricht sich deshalb auch immer mehr die Dberzeugung Bahn, 
daB der stadtische Bauunternehmer- und Hausbesitzerstand keines
wegs all die Vorwiirfe und Schmahungen 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 Unternehmertatigkeit 
ist es, die im wesentlichen fUr die Beschaffung von Neubauten sorgt. 
Die Bauunternehmer bauen auf den Verkauf an einen einzelnen Lieb
haber oder zur Vermietung an Viele, beides aus Erwerbsriicksichten. 
Diese Riicksichten zu tadeln, ware verfehlt. Die Bauunternehmer 
haben bisher im allgemeinen ihre Pflicht erfiillt; sie haben das Wohnungs
bediirfnis zumeist nicht ganz, aber doch annahernd gedeckt, und man 
darf wohl sagen, daB die neueren W ohnungen gegeniiber den friiheren 
wesentliche, auch gesundheitliche Fortschritte z,eigen." 

Aueh Adiekes, einer der erfahrensten Wohnungspolitiker, sehlieBt sieh 
am gleiehen Orte dieser Meinung an und betont vor allem, wie wiehtig es sei, nieht 
dureh irgendwelehe MaBregeln die private Unternehmertatigkeit zu hindern, sie 
vielmehr soweit als moglieh zu fordern und zu beleben. 

Stein sagt in seinem mehrfaeh erwahnten Referat auf dem Frankfurter 
WohnungskongreB (a. a. O. S. 431): "Eine Organisierung der Bautatigkeit ohne 
Mitwirkung der an der Vorbereitung und dem Betrieb der Bautatigkeit zunaehst 
beteiIigten, ist ein Unding, und ebenso der Versueh, das Werk unter Aussehaltung 
des Gewinnes allein auf gemeinniitziger oder offentlieher Grundlage durehzufiihren." 

Kurz und biindig sagt A. V oig t (a. a·. 0., S. 207): "Forderung, nieht Hem
mung der privaten Unternehmertatigkeit muB der oberste Grundsatz stadtiseher 
und staatlieher Wohnungspolitik sein." 

Um aueh die Vertreter anderer Ansiehten zu Wort kommen zu lassen, hore 
man, wie H. Rost zu diesen Fragen SteHung nimmt (Das moderne Wohnungs
problem, S. 113): "Dieses Gesehiift der gewerbsmaBigen Hausbesitzer und Bauunter
nehmer ist ganz eintraglieh_ Man ist bestrebt den ganzen Rattenkonig von Zinsen 
fiir Hypotheken, Anzahlung Steuern, Unterhalts- und Verwaltungskosten, Miet
ausfalle auf die Mieter abzuwalzen." (Will R 0 s t damit sagen, daB der Hausbesitzer 
all diesen Lasten, die doeh zu den Produktionskosten der vom Mieter benutzten 
Wohnung gehoren, und deshalb aueh von diesem zu bezahlen sind, selbst be
streiten solle ?). 

Und weiter: "Je geringer die Anzahlung aus eigener Tasehe ist, je hoher 
also das Haus versehuldet ist, um so groBer ist der Gewinn. Denn das hoehstver
sehul.dete Hans kann ja am leiehtesten verkauft werden." __ . "Mit stets (1) 8teigen
dem Preise werden solehe Spekulationshauser von Kaufer zu Kaufer weiter ge-
8ehoben ... , die Werte der Hauser werden bei jeder passenden Gelegenheit kUnst
lieh und gewaltsam in die Hohe getrieben." "Die Praxis des Boden- und Hauser
marktes tragt sonaeh einen wueherigen 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 
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darsteIlt, diese enorme "Bodenverschuldung" 1 Es ware doch viel rich
tiger, wenn die stadtischen Hausbesitzer die wirklichen Hausbesitzer, 
nicht nur die Vermogensverwalter ihrer Hypothekenglaubiger waren, 
werin sie also ihre Hauser ganz mit eigenem Gelde gekauft hatten. 

Der SchluB ist naheliegend und es soIl auch wirklich solche Be
sitzer stadtischer Miethauser 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, daB der Besitz von Eigen
heimen, also der Besitz eines Hauses zu eigenem Gebrauch, in unseren 
Stadten immer mehr in Abnahme begriffen sei, und das natiirlich mit 
Recht. N ur ist nicht recht einzusehen, wie sich das in unseren GroB
stadten und bei den besonderen Verhaltnissen der stadtischen Be
volkerung in absehbarer Zeit wird andern lassen. Wir sahen schon, 
daB ein sehr erheblicher Teil der Bevolkerung auf Mietwoh
nungen angewiesen ist, daran wird auch die Dezentralisation der 
Stadte zunachst nicht viel andern. Solange das der Fall ist, braucht 
man sich iiber die Tatsache, daB die Mehrzahl der stadtischen Miet
hauser groBtenteils mit fremdem Gelde gekauft ist und meist nicht 
zum eigenen Gebrauch des Bausbesitzers dient, gar nicht aufzuregen. 
Man muB das als eine besondere groBstadtische Unternehmungs
form auffassen, die mit der Frage des Eigenheims iiberhaupt nicht 
zusammengeworfendarf werden. Wiewarees denn, wenngroBeAktien
gesellschaften, nicht nur gemeinniitzige Baugesellschaften, in Zu
kunft den Bau stadtischer Etagenhauser in groBem Stil betrieben, 
also auch mit fremdem Gelde, dem der Aktionare, die W ohnungen 
herstellten, die Vermietung einem Verwalter iibertriigen usw.1 Das 
wird wohl jeder als ein ganz selbstverstandliches und berechtigtes Unter
nehmen auffassen. Der gegenwartige Hausbesitzer unterscheidet sich 
von letzterem Beamten der betreffenden Aktiengesellschaft nur dadurch, 
daB er keinen festen Gehalt bezieht, sondern auf den UberschuB der 
schwankenden Mietertrage angewiesen ist, daB er also das Risiko tragt, 
das im anderen FaIle die Gesellschaft iibernimmt. 

Fiir den Mieter wiirde das aber kaum einen Unterschied 
ausmachen. Erstens wiirden die Hausbesitzer, auch wenn sie "tat
sachliche Besitzer" der Hauser waren, also alles mit eigenem Gelde 

'gekauft hatten, ihren Mietern genau dieselben Mieten abfordern, nam
lich so viel, wie sie nach der Lage des W ohnungsmarktes verlangen 1,ronnen, 
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 
Verhaltnisse des W ohnungsmarktes etwas genauer kennt, aber sicher 
nicht mehr. 

Zweitens iibersieht man, daB aIle die Leute, welche unter den 
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gegenwartigen Verhaltnissen Hypotheken auf stadtische Miethauser 
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 Tell ihres Vermogens absolut sicher, wenn auch zu 
verhaltnismaBig niederem ZinsfuB anlegen wollen und deshalb die Grund
stiickbeleihung 'wahlen, die dafiir den iibrigen Tell ihres Vermogens 
in um so riskanteren, dafUr' aber auch hohere Zinsertragnisse liefernden 
Borsenwerten anlegen. Oder es sind Leute mit gutem Einkommen, 
wie z. B. .Arzte, Rechtsanwalte usw., die ihre Ersparnisse absolut sicher 
unterbringen wollen und auch deshalb wieder erststellige' Hypotheken 
wahlen, deren ZinsfuB 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 zuflieBenden Kapitalien und die fUr 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 stadtischen 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 konnen, 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 etc. entziehen, so konnte das nur die 
Folge haben, daB die Wohnungsproduktion eingeschrankt 
wiirde, ev. unterbliebe, und eine driickende Wohnungsnot ware 
die Folge. So wird ja auch oft damber geklagt, daB in Zeiten indu
strieller Hochkonjunktur, wenn die Kurse der betreffenden Borsen
werte in andauerndem Steigen begriffen sind, das Kapital in diesen 
eine hohere Gewinnchance bietenden Werten Anlage sucht und es auBer
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 selbstverstandliche Dinge, die zu erortern nur 
deshalb notig ist, well so oft diese Verhaltnisse ganz anders dargestellt 
und aufgefaBt werden, von manchen das Hypothekenwesen ge
radezu mit fUr die W ohnungszustande verantwortlich gemacht wird, 
vor allem auch dank der diesbeziiglichen Ansichten einiger Wohnungs
politiker in Laienkreisen. 
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Sechster Abschnitt. 

Die hypothekarische Verschnldnng des stiidtischen 
Grund nnd Bodens als angebliche Ursache del' hohen 

Bodenpreise. 

R. Eberstadt hat zuerst wohl die Aufmerksamkeit weiterer 
Kreise auf diese Verhaltnisse gelenkt. Analog entsprechenden Aus
fUhrungen in friiheren Arbeiten sagt er 1): "Die stadtische Grundrente 
endlich, die als eine Quelle des nationalen Reichtums erschien, ist die 
groDte Last fUr die Bevolkerung geworden, denn sie besteht in nichts 
anderem als in einer erdriickenden Verschuldung, die von del' Gesamt
bevolkerung getragen werden muD". Und an anderer Stelle (S. 118 ff.) 
fUhrt er aus, daB die kiinstliche Steigerung del' stadtischen Bodenwerte 
nul' durchfiihrbar sei durch dieses Verschuldungswesen. Insofern sei 
die Bodenverschuldung die entscheidende Stelle fiir die Bodenpreis
bildung selbst. "Bodenspekulation ist . . . nichts anderes wie Hypo
thekenspekulation. " 

A. Voigt hat schon 1905 darauf aufmerksam gemacht 2), daB 
Eberstadt die hypothekarische Belastung del' stadtischen Grundstucke 
an sich als ein Ubel ansehe und von diesel' Verschuldung stets wie von 
einem nationalen Ungluck spreche. Fur 1900 hatte Eberstadt diese 
Bodenverschuldung auf 42 Milliarden Mk. berechnet, neuerdings kommt 
er sogar auf 60 Milliarden. 

Was heiBt hier iiberhaupt Verschuldung? Doch zunachst 
weiter nichts, als daB diese 60 Milliarden die Gesamtheit all der Hypo
theken darstellen, welche von seiten irgendwelcher Kapitalisten direkt 
odeI' indirekt durch Vermittlung von Hypothekenbanken usw. auf die 
Gesamtheit del' Grundstucke hergegeben worden sind. Natiirlich be
deutet fur die betreffenden Haus- und Grundbesitzer diese Summe 
eine Schuld, aberdiesen 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, 
andert daran nichts, die Hauptsache ist, daB sie ihnen die entsprechenden 
Zinsen trag en und im Bedarfsfalle realisiert werden konnen. Wenn 
auch freilich nicht aIle auf einmal, so kann doch jede einzelne Hypo
thek fur sich zur ausbedungenen Zeit gekundigt und ausbezahlt werden, 
zum mindestell in del' Weise, daB del' betreffende Hausbesitzer sich einen 
neuen Hypothekenglaubiger sucht, mit dessen Gelde er den anderen 
befriedigt. Die betreffenden Milliarden sind also tatsachlich vorhanden, 
wenn auch im Boden festgelegt, sie liefern dem Besitzer Ertragnisse, 

1) Handbuch des Wolmungswesens, 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 ~d etwaigen Kapitalien in andere 
Unternehmungen zu stecken, zu seinem eigenen Interesse, aber auch dem 
der gesamten Volkswirtschaft. (Siehe auch die Ausfiihrungen auf 
S. 76.) Die 60 Milliarden stellen also gewiB fiir die betreffenden Haus
besitzer eine Verschuldung, im iibrigen aber eine sehr bedeutsame 
Mehrung des Nationalvermogens dar, sie erscheinen als steuer
pflichtiges Vermogen, ihre Ertragnisse als steuerpflichtiges Einkommen 
usw. Allerdings muG ein groBer Tell der Bevolkerung "sauren SchweiB" 
vergieBen, um diese enormen Zinseslasten aufzubringen 1), aber sie er
halten auch etwas dafiir, namlich ihre Wohnung. Ob sie im iibrigtm 
diese Zinsen direkt an einen Kapitalisten, der selbst Hausbesitzer ist, 
abfUhren, oder durch ihn an seine Hypothekenglaubiger, kann ihnen 
ganz gleich bleiben, vielfach wissen sie auch nicht, wer nun schlieBlich 
das Geld bekommt. Auch wenn die Bodenverschuldung gar nicht be
stande, wenn alles in barem Geld bezahlt und nicht groBtenteils hypo
thekarisch eingetragen worden ware, 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 zusammenhangende Verschuldung zu be
seitigen, um die Bevolkerung von dieser Last zu befreien? In Wahrheit 
miiBte sie dann natiirlich genau dieselbe Wohnungsmiete zahlen. Warum 
sagt man nicht einfach, was dasselbe bedeutet, daB die hohen W ohnungs
mieten, die Summen, die das deutsche V olk jahrlich fUr seine Mieten 
zahlen muB, 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 V ersch uld ung d urch 
die hypothekarische Belastung des Grund und Bodens 140 Mil
lionen Mk. zahlen. In Jedem, der sich weiter mit diesen Fragen nicht 
befaBt hat, wird dadurch der Anschein erweckt, als handle es sich hier 
um eine reine Folge unseres stadtischen 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 muG alljahrlich 140 Millionen Mk. an Mieten zahlen, 
was doch schlieBlich das Wesen der Sache ist. Niemand wiirde sich dar
iiber aufregen, daB in einer solchen Riesenstadt insgesamt so hohe 
Summen fUr W ohnungsmieten bezahlt werden, im Gegenteil, viele werden 
denken, wer in einer solchen GroBstadt leben, Geld verdienen und die 
Vergniigungen genieBen will, muB auch entsprechende Mieten fUr seine 
W ohnung zahlen. 

Auch daB es der stadtischen Bevolkerung teilweise recht schwer 

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

Diese fortwahrende Betonung der erdruckenden Boden
verschuldung ist also wenig geeignet, richtige Vorstellungen uber 
die Bedeutung unserer Kreditorganisation, insbesondere unseres Hypo
theken- und Grundbuchwesens zu schaffen. Wir mussen vielmehr 
hier ausdrucklich im Einverstandnis mit tausend anderen konstatieren, 
daB nur durch diese bequenie und sichere Art der Kreditierung 
eine genugende Wohnungsbeschaffung in unseren Stadten 
unter den heutigen Verhaltnissen moglich ist. An und fur sich ist 
in dieser Art der Geldbeschaffung durchaus nichts Besorgniserregendes 
zu erblicken, ebensowenig wie in der vorher geschilderten Tatigkeit 
der gewerbsmaBigen Hausbesitzer. Es wird vielmehr die hochbedeut
same Funktion, welche dieselben im wirtschaftlichen Leben der Stadte 
und ihrem W ohnungswesen erfiillen, nur durch diese Kreditorganisation 
ermoglicht. Waren die Wohnungssuchenden auf solche Hausbesitzer 
angewiesen, welche nur mit eigenem Kapital ihre Hauser erworben haben, 
so wurde ein schrecklicher Wohnungsmangel und entsprechende Woh
nungsteuerung die Folge sein. Wurde man durch irgendwelche Mittel 
die Kreditbeschaffung durch Hypotheken erschweren, so wiirde das 
dieselben schwerwiegenden Nachteile fur das Wohnungswesen haben, 
wie die Erschwerung der Geschafte des Terrain- und Bauunternehmers, 
wovon vorher die Rede war. 

Da manche also in der Bodenverschuldung ein Grundubel der 
Volkswirtschaft, ein nationales Ungluck erblicken, und diese AusfUh
rungen anderseits fur weitere Kreise bestimmt sind, bei denen nicht 
immer die Vorzuge der leichten Kreditbeschaffung durch das Hypo
thekenwesen als bekannt und genugend gewurdigt vorauszusetzen sind, 
so mogen hier ein paar Beispiele aus dem Leben folgen, die ihre unge
heure Bedeutung fur das Wohnungswesen und die Wohnungs
beschaffung klarlegen sollen. Diese AusfUhrungen sind speziell ge
dacht fUr 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 fUr seine kinderreiche 
Familie immer schwerer eine entsprechende Mietwohnung. Die anderen Parteien 
und dadurch auch der Hausherr beschweren sich tiber den Larm, den die Kinder 
machen. Immer mehr macht sich das Bediirfnis nach einem kleinen Gartchen; 
i;n den.\. die Kinder sich austoben konnen, ftihlbar. Nun erfahrt er, daB an der Peri
p'hen.e der Stadt ein freundliches Einfamilienhaus mit Gartchen, fUr seine Bediirf· 
nisse vollig ausreichend, zu 25 000 Mk. zu verkaufen ist. Er denkt aber, wie soil 
ich von meinem Einkommen 25 000 Mk. sparano Da erfahrt er, daB ohnehin auf 
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dem Objekt eine erste Hypothek mit 15000 Mk. zu 4 % steht, die er nur zu iiber
nehmen braueht, daB in der Stadt weiter eine stadtisehe Hypothekenbank fiir 
zweite Hypotheken besteht, die ihm mindestens noch weitere 5000 Mk., wahrschein
lieh noeh mehr zu etwas hoherem, aber immerhin noch maBigem ZinsfuB an zweiter 
Stelle hergibt, sodaB er allerhoehstens ein eigenes Kapital von Mk. 5000 benotigt. 
Soviel hat er schon erspart, er wird also Hausbesitzer, hat fiir sieh und seine Kinder 
ein eigenes, behagliehes Heim, in dem ihm 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 Unreeht sagt, auf, ein Proletarier 
zu sein. Nach 10 Jahren wird er versetzt, inzwisehen hat sieh die ganze Gegend 
sehr gehoben, und er kann das Haus fiir 30000 Mk. verkaufen; neben allen An
nehmliehkeiten, die ihm das Wohnen im eigenen Hause brachte, hat er sich auch 
noeh sein eigenes Kapital um 5000 Mk. vermehrt; dariiber, daB das unverdienter 
Wertzuwaehs ist, beunruhigt er sich allerdings nicht weiter, er betrachtet diese 
Mk. 5000 sogar als Pramie dafiir, daB er sieh der wohnungs und sozialpolitisch
besten Wohnform bedient hat, vor allem dafiir, daB er sieh die Mk. 5000, die ihm 
die Anzahlung ermaglichten, erspart hat. So hat ihm unsere geschmahte Kredit
organisation 10 Jahre lang die NutznieBung des Grund- und Bodens, behagliches, 
unabhangiges Wolmen ermoglicht 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 daB er irgend "einem Spekulanten
ring angehort, der auf Kosten der Allgemeinheit sozialen Raubbau treibt", und 
wie diese Spriiehe sonst lauten. 

Ein anderes Beispiel. Ein Arzt, Spezialist, hat eine gutgehende Praxis 
erworben und mochte im eigenen Hause wohnen, statt immer Gefahr zu laufen, 
daB ihm von seinem Hausherrn die Miete gesteigert wird, wenn er merkt, daB sein 
Haus eine gute Lage fiir Arzte hat. SchlieBlich sehwankt ·er zwischen zwei gleieh 
groBen Einfamilienhausern (es sind Aachener Verhaltnisse zugrunde gelegt), 
einem zwar in zentraler und ganz guter Stadtgegend, aber doch in einer Neben
straBe abseits des groBen Verkehrs gelegenen, das 50 000 Mk. kosten, und einem 
anderen in erstklassiger La,ge an einer der HauptstraBen, das 70 000 Mk. kosten 
soIl. 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 
Illustrierung unseres Satzes von der natiirlichen Wertsteigerung des .Bodens in 
den Stadten, denn von irgend einer spekulativen Maehenschaft 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 Ifause 
soviel mehr einbringt, e r entscheidet, ob das Haus soviel wert ist, und nieht der 
Hausbesitzer. Und die Kapitalbeschaffung? 40000 Mk. laBt ihm der friihere 
Besitzer als erste Hypothek zu 4 % auf dem Hause stehen, weitere 20 000 Mk. 
geben ihm Freunde und Bekannte, sogar zu 4 Y2 % an zweiter Stelle, weil sie ihn 
als fleiBigen Mann kennen und das Haus ihuen nicht iiberbezahlt erscheint, und 
10 000 Mk. kann er von seinen Ersparnissen bestreiten. Die Erwartungen tausehen 
nieht. Die Praxis wird immer besser und lukrativer, nach einer Reihe von Jahren 
ware er imstande, die samtlichen 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 laBt und seine Ersparnisse 
in soliden· Bankaktien und guten Industriewerten aniegt, die ihm eine 5 % ige 
und selbst hahere Verzinsung gewahren. Eventuell verkauft er auLIerdem das 
Haus spater leichter, weil der neue Kaufer, der doch meist auch iiber kein eigenes 
Kapital verfiigt, sich dann nieht erst um die Hypothekenbeschaffung kiimmern muB. 

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

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

Was mer fUr den einzelnen Fall zutrifft, wiederholt sich doch 
in tausend Fallen immer wieder, gerade durch die Organisation des 
Rypothekenwesens ist es jedem Menschen mit etwas Ersparnissen 
moglich geworden, sich an der Wertsteigerung des stadtischen 
Bodens zu beteiligen, einen Teil davon fUr sich nutzbar zu machen. 

Wenn nicht noch mehr von dieser Moglichkeit Gebrauch machen, 
so beweist das hochstens, daB die Kreditbeschaffung durch Rypotheken 
noch mehr erleichtert werden muB, wie es ja auch verschiedentlich 
durch die Einrichtung von stadtischen Rypothekenbanken, speziell auch 
fUr zweite Rypotheken, geschehen ist oder beabsichtigt wird. Es beweist 
das aber auch weiterhin, daB die Wohnungsmieten in stadtischen Etagen
hausern keineswegs so ungeheuer liber dem tatsachlichen Wert liegen 
konnen, sonst wlirden mehr Leute von obiger Einrichtung Gebrauch 
machen und sich in den Besitz eines eigenen Rauses setzen. 

Man vergleiche mit diesen Ausfiihrungen gegenteilige Behauptungen: 1) 
"Die ganze Mietbevo1kerung ist durch dieses System del' Boden- uncl Hauser
spekulation einer Hand voll Grund- und Hauseigentiimer, bzw. clem Kapital der 
Hypothekenbanken in del' unerhortesten Weise zinspflichtig geworden." "So 
ersteht das deutsche Wohnhaus", sagt Zimmermann im Tiirmerjahrbuch 1905, 
"von vornherein mit einer kiinstlich ins Ungemessene geschraubten Grunclrente 
erblich belastet, auf einem Boden, an dem zumeist del' Fluch gemeinschaftsschad
licher Spekulation klebt". Wenn es weiter so oft heiBt: "Die stadtische Boden
schuld entbehrt jeder Tilgung, wedel' del' verkaufende noch der kaufende Teil 
haben ein Interesse daran, die Hypotheken mit Bargeld abzulosen", so ist das ge
wiB riehtig, es sind einfach ZweckmaBigkeitsgriinde analog dem oben gewahlten 
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 konnen oder das Haus gegebenenfalls leichter verkaufen. Man darf 
abel' nicht ohne wei teres folgern, daB durch diesen Zahlungsmodus einfach del' 
Kaufpreis beliebig, nach der Ansicht mancher Leute ins Ungemessene "kiinstlich 
und gewaltsam" gesteigert werclen konne. Ob del' Kaufer das Haus in bar bezahlt 
oder das Geld durch Hypotheken aufbringt, bleibt sich fiir ihn ziemlieh gleich, 
er muB sieh immer zunachst fragen, ob ihm clas Wohnen in diesem Hause den ent
spreehenclen Zinsbetrag wert ist, bzw. wenn er das Haus vermietet, ob er clurch 
clie Mieten die Zinsen, sei es nun cles bar bezahlten Kaufpreises oder clie Hypo
thekenzinsen, hereinbringt, und diesel' mutmaBliche Mietertrag ist maB
ge bend f iir clen K a ufpreis, nieht clie Leichtigkeit del' Hypothekcnbeschaffung. 
Mit clem einfachen Unterschreiben einer weiteren Hypothek, wie Rost sagt 2), 

1) Rost, a. a. O. S. 114. 
2) 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 Mangold t 1) zur Begriindung der "verhiingnisvollen 
Einwirkung des stadtischen Realkreditwesens" anfiihrt, "daB es eine allgemein 
menschliche Eigenschaft sei, daB man viel leichter einen hohen Preis bewilligt, 
wenn man ihn kreditiert bekommt, als wenn man ihn gleich in bar bezahlen muB", 
so gilt das gewiB fiir kleinere Wertobjekte, die man spater, wenn es einem paBt, 
von seinen laufenden Einnahmen bestreiten kann. Fiir den Ankauf von stadti
schen Wohn- und Miethausern ist das aber nicht ohne 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 auflad, berechnet sich genau die Zinsensumme, 
welche die Hypotheken jahrlich verschlingen und weiB, daB er im Subhastations
falie hochstwahrscheinlich sein eigenes kleines, zur Anzahlung verwandtes Kapital 
verlieren muB. Je weniger einer selbst besitzt, um so schmerzlicher wird fiir ihn 
dieser Verlust, um so angstlicher sucht er denselben zu vermeiden. Derjenige, 
der iiber Hunderttausende verfiigt und sich ein stadtisches Wohngebiiude fiir 
100 000 Mk. kauft, was er bar bezahlt, braucht da viel weniger angstlich zu sein. 
Auch wenn er das Haus einmal durch ein paar schlechte Jahre mit geringen Miet
einnahmen durchhalten muB, verschlagt ihm das nicht viel. Fur 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 Bautatigkeit trotz entschiedenen Bediirfnisses geklagt? Es scheinen 
die Bauunternehmer doch recht oft zu denken, daB es mit dem einfachen Unter
schreiben von Hypotheken noch nicht getan ist, sondern daB auch die Mietertriig
nisse dementsprechend sein miissen, und das bezweifeln sie offenbar. 

Wir sehen also, daB an und fiir sich das Hypothekenwesen eine 
auBerordentlich segensreiche Einrichtung ist, die es auch dem wenig 
Begiiterten, sofern er nur iiber ein entsprechendes Einkommen ver
fiigt, ermoglichen, sich in den Besitz von Grund und Boden und eines 
eigenen Hauses zu setzen, also an der Wertsteigerung der stadtischen 
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 Schaden 
mit sich bringen (siehe die vorhergehenden Zitate). 

Es sei vor allem die V er bind ung von Bodenspekula tion 
und Hypothekenwesen, die die stadtische Grundrente so ungemessen 
emportreibe (Eberstadt). 

Wir miissen also kurz auf diese Auswiichse eingehen. Da ist 
zunachst der sogenannte Bauschwindel. Allerlei keineswegs dazu 
befahigte Leute geben sich als angebliche Bauunternehmer dazu her, 
von irgend einem Terrainspekulanten fiir eine zur hochsten 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 iibersteigt die Zahlungsfahigkeit des betreffenden 

1) stadt. Bodenfrage, S. 281/282. 
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Bauunternehmers und die Bauhandwerker, Materiallieferanten usw. 
werden zunachst nicht bezahlt. Wenn schlieBlich der Bau fertig wird, 
ist er viel zu teuer, die Mietertragnisse bleiben weit hinter dem erhofften 
Betrag zuriick, der Unternehmer kommt' in Zahlungsschwierigkeiten 
und der Bau muB subhastiert werden. In anderen Fallen 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. V oig t 1) hat schon 1905 nachgewiesen, daB es eine grenzenlose Ubertrei
bung sei, diesen Bauschwindel geradezu als das typische Geschiift auf diesem Ge
biete hinzusteHen, und ihm irgendwelchen maBgebenden EinfluB auf die Gestal
tung unserer Wohnverhaltnisse einzuraumen, daB es in der Regel gelinge, diese 
unvermeidlichen Auswiichse auf ein Minimum zu reduzieren, daB vor aHem nach 
den aufanglichen Erfahrungen die Bauhandwerker selbst immer vorsichtiger werden 
mit der Annahme von Bauarbeit und auch der Grundstiickunternehmer selbst 
ein viel graBeres Interesse daran hat, mit soliden Bauunternehmern zu arbeiten 
als mit solchen Schwindelexistenzen. 

GewiB sind derartige V orfalle im Interesse der Bauhandwerker 
sehr bedauerlich und es ist sehr zu wiinschen, daB die Bestrebungen, 
den Forderungen der beim Neubau beteiligten Handwerker, Lieferanten 
und Arbeiter ein Vorzugsrecht vor allen anderen Belastungen einzuraumen, 
von Erfolg gekront 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 ahn
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 Vorfalle die Wohn
verhaltnisse beeinfluBt, vor allem die Mieten iiber das natiirliche 
MaB gesteigert werden. Das wird aber doch niemand behaupten 
konnen? 1m Gegenteil, es gibt kaum eine bessere Widerlegung der 
Anschauungen Eberstadts und anderer, daB die Mieter fast vollig 
in die Hand der Bauspekulanten gegeben seien, und ihnen jede Beein
flussung der Mietpreise fehle, daB sich jede gewerbsmaBige, spekulative 
Steigerung auf die Mieterschaft fortwalzen lasse 2), als diesen Bau
schwindel. 

Wenn der Mieter wirklich so abhangig ist von dem, was derHausherr 
fordert, warum konnen denn in diesen Fallen die betl'effenden Bauilllter
nehmel' nicht die gewiinschten und zur Gesundung ihrel' Verhaltnisse 
notigen Mieten durchsetzen. Hiel' ware nun doch die beste Gelegen
heit ihre Macht zu el'proben, warum vel'sagt sie gerade hiel', wo sie am 
notigsten ware? Ein weiterer Auswuchs sind die MiBbrauche des 
Beleihungs- und Taxwesens, die Ubel'taxierungen, die Eber 

1) a. a. o. S. 196. 
2) s. Eberstadt, Handbuch des Wolmungswesens, 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 MaBstabe, sondern die grundbuchlichen Beleihungs
ziffern werden maBgebend fUr die Gestaltung unserer Bodenwerte" 1). 
GewiB kommen solche Dbertaxierungen vor, wie es denn iiberhaupt 
schwer ist, einwandfreie Taxen aufzustellen, selbst bei strengster 
Objektivitat. Das liegt zum Teil in den Verhaltnissen unserer stadtischen 
Entwicklung begriindet, infolge deren viele Grundstiicke tatsachlich 
auBerordentlich rasch an Wert steigen. In etwa muB das beim Auf
stellen der Taxe beriicksichtigt werden, sie wird also leichtiiber den tat
sachlichen Wert hinausgehen. Nun hat ein Bauunternehmer usw. 
gewiB ein Interesse daran, die ganze Summe, die er benotigt, womoglich 
schon als erste Hypothek zu erhalten. Die stadtischen Sparkassen, 
Hypothekenbanken usw. beleihen abel' im aIlgemeinen stadtische Ob
jekte an erster Stelle nur bis zu 50 odeI' 60 % des Taxwertes. So lange 
dieser Grundsatz fUr die hypothekarische Beleihung festgehalten wird, 
kann ein weiterer Darlehensgeber dann ruhig noch weitere 20-30 % 
an zweiter Stelle hergeben und hat geniigende Sicherheit. Infolge
des sen hat der Darlehensnehmer gewiB ein Interesse daran, eine mog
lichst hohe Taxe zu erhalten, womoglich gar dem doppelten Wert ent
sprechend, um in dem FaIle, daB die Beleihung innerhalb 50-60 % 
del' Taxe bleibt, die gewiinschte moglichst hohe Summe schon an erster 
Stelle zu erhalten. Selbstverstandlich wird in einem solchen Fall, wo 
die erste Hypothek zwar nur die Halfte del' 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 laBt, verlaBt sich jedoch nicht nur auf die Taxe; das sagt 
schon del' Spruch: "Taxen sind Faxen", sondern priift selbst den Wert 
und die Zukunftsaussichten des von ihm zu beleihenden Objektes, und 
wenn ihm die del' ersten Hypothek zugrunde liegende Taxe zu hoch 
erscheint, gibt er entsprechend weniger an zweiter und weiterer Stelle 
her. So darf man derartigen Dbertaxierungen nicht allzuviel Bedeutung 
beimessen. 1st das Objekt wirklich iibertaxiert, so wird sich das im 
Lauf der Jahre an den Mietertragnissen schon zeigen und die notige 
Korrektur wird sich von selbst einstellen. Den Schaden haben dann abel' 
die letzt eingetragenen Kreditgeber, die leichtsinnig genug waren, ein 
derart iibertaxiertes Objekt noch an zweiter odeI' 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 stadtischen Bodens usw. 

1) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl. S. 118 ft 
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mit der Zeit die anfiingliche nbertaxierung in Riicksicht auf den spiiteren 
Wert als richtig erscheinen liiBt. 

1st es erst einma! geluhgen, eine moglichst hohe Beleihung durch
zufiihren 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 iibertriigt dann das fertige Haus dem Hausbe
sitzer als "letztemHiiter 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 stiidtischen 
Grundbesitz moglich (immer nach Eberstadt a. a. O. S.298) einseitig 
und gewerbsmiil3ig durch eigene geschiiftsmiil3ige Einrichtungen den 
Bodenwert aufzutreiben, die spekulativen Gewinne zu realisieren und 
durch eine auf 90-100 % des gesteigerten Wertes getriebene Ver
schuldung auf die Bevolkerung fortzuwiilzen in der Kette Bodenspeku
lant, Bauunternehmer, Hausbesitzer, Mieterschaft. 

Man ist gewil3 geneigt zu fragen, liiBt sich dann das letzte Glied 
der Kette, das die ganze Sache schliel3lich bezahlen muB, die Mieter
schaft, das so ohne weiteres gefallen, aber wir wissen ja, daB Eber
stadt dieser jeden individuellen EinfluB auf die Preise abstreitet, 
daB sie nur als "objektive Voraussetzung der Wertbewegung" in Be
tracht kommt, daB 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, daB 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 Abhiingig
keit der Mieter von ihren Hausherren, steht und fiillt. Wir miissen 
diesem Punkt deshalb unser besonderes Interesse zuwenden. Befindet 
sich der Mieter wirklich in dieser bedingungslosen Abhiingigkeit 1 

Das mag in beschriinktem MaBe dann zutreffen, wenn einmal 
gelegentlich in Zeiten wirtschaftlicher Hochkonjunktur, wo sich das 
Kapital andersartigen Unternehmungen zuwendet und deshalb die Woh
nungsproduktion nachliiBt, ein sehr erheblicher Mangel an sofort 
bezi~hbaren Wohnungen vorhanden ist. Dann haben die betref
fenden Wohnungsbesitzer natiirlich eine wirtschaftliche nber
mach t. Wir wissen aber, daB solchen Perioden fast immer entgegen
gesetzte folgen, daB die Mieten, die dann erzielt werden konnen, nun 
wieder zu einer stiirkeren, well 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 Verfugung. 

Nicht selten folgen dann Zeiten, wo im Gegenteil ein sehr groBer 
Vorrat an Wohnungen da ist, eine formliche Vberproduktion statt
findet, die sehr bald zu einem Absinken der Mieten fuhren muB. 
Wenn behauptet wird, die Hausbesitzer lieBen lieber ihre Wohnung 
leer stehen, als die Mieten herabzusetzen, so ist das eine sehr kuhne 
Behauptung. Jeder, der die oft sehr prekare Lage der Hausbe
sitzer kennt, die so ziemlich von allen Autoren zugegeben wird, weiB, 
daB fur die meisten einige Jahre Mietausfall wegen der auflaufenden 
Hypothekenzinsen den wirtschaftlichen Ruin bedeuten. willden. In 
solchen Zeiten setzen sich also die Mieten wieder zu ihrem reellen Wert, 
d. h. dem, was sie dem W ohnungssuchenden tatsachlich nach ihrer 
Lage in der Stadt usw. wert sind, ins Gleichgewicht. 

Man muB uberhaupt 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 WohnungsgroBen
klasse angewiesen. J eder neu sich entwickelnde V orort, jede giinstige 
Verkehrsverbindung, jeder aufbliihende Stadtteil schafft eine Reihe 
neuer als Konkurrenz fur die alten in Frage kommenden W ohnungen. 
Je mehr der Eisenbahnverkehr, Vorortverkehr, ev. elektrischer Schnell
verkehr sich herausbildet, um so mehr kommen fur eine ganze Reihe 
von W ohnungssuchenden immer entlegenere Gelande zur Ansiedelung 
in Frage. Eine ganze Reihe der sogenannten freien Berufsarten ist 
ohnehin durchaus nicht auf einen bestimmten Ort angewiesen, und kann 
sich einer W ohnungsteuerung in einer Stadt durch Verlegung seines W ohn
sitzes nach einer anderen Stadt mit besseren W ohngelegenheiten ent
ziehen. Dadurch werden immer wieder W ohnungen frei fUr diejenigen, 
welche unbedingt in der betreffenden Stadt wohnen mussen. Je mehr 
also unsere Verkehrsverhi:iltnisse sich aus bilden, und da stehen wir doch 
gerade in einer machtigen Entwicklung, um so mehr kommen fUr die 
W ohnungssuchenden W ohnungen der verschiedendsten Preislagen in 
den verschiedensten Orten in Frage. Wenn gleich wohl die teueren 
W ohnungen in bester Stadtlage immer noch begehrt und bezahlt werden, 
so ist das dann doch ein Beweis dafUr, daB es schlieBlich immer die 
Mieter sind, denen diese Wohnung so begehrenswert erschei.nt, daB sie 
den betreffenden, hohen Preis zahlen. 1m anderen Falle konnten. sie ja 
andere, billigere Stadtteile aufsuchen. 

Eine weitere Reihe von Mietern konnte sich dieser Abhangigkeit 
vom Hausherrn, der Gefahr, daB sie ganz willkurlich von ihm sich jeder
zeit die Mieten steigern, sich "abringen lassen" mussen, dadurch ent
-ziehen, daB sie selbst Hausbesitzer werden, sich dank der Einrich
tung des Hypothekenwesens, der wohl immer mehr sich herausbildenden 
stadtischen Hypothekenbanken auch fUr zweite Hypotheken, entweder 
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ein Haus auf verhiiJtnismaBig billigem AuBengelande selbst bauen, 
oder ein anderes kauflich erwerben. Selbst wenn sie auch ein Haus 
in teuerer Lage erwerben, so sind sie doch vor jeder weiteren Mietsteige
rung gesichert, konnen ev. sogar, wenn sie das Haus nicht allein be
wohnen, sondern teilweise vermieten, von jeder allgemeinen Mietsteige
rung mitprofitieren. 

Ware 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, konnte am besten zeigen, daB die Hohe der Wohnungs
mieten im Durchschnitt dem ree11en Wert entspricht, kein 
kiinstliches Produkt spekulativer Machenschaften darstellt. 

Eine ganze Reihe Autoren sind deshalb auch direkt gegenteiliger Meinung, 
wie E berstad t und seine Anhanger. So auDert sich A. Voigt (Kleinwohnhaus 
und Mietskaserne 1905, S. 219): "Betraehten wir die Hausbesitzer und deren Ein
kommen in bezug auf die Mieten. Ein Prozent des gesamten in einem Gebaude an
gelegten Kapitals iiber die iibliche hypothekarisehe Verzinsung hinaus gilt .... 
als der normale Gewinn des Hausbesitzers. Ob er dieses Prozent wirklieh erhalt, 
ob mehr ob weniger, das liegt natiirlieh nieht in der Hand des Hausbesitzers, sondern 
hangt von der Konjunktur abo Er zitiert zum Beweis seiner Ansiehten aueh 
V. Philippovieh: "Die Mietpreise sind das Ergebnis von Verhaltnissen, auf welehe 
der einzelne Besitzer einen EinfluD auszuiiben gar nieht in der Lage ist, die Miet
preise sind etwas Gegebenes, Feststehendes und sind dafiir maDgebend, ob. bzw. 
mit welehem Aufwand ein Haus erbaut oder erworben werden kann. AuDerordent
lieh klar legt Stein auf dem Frankfurter WohnungskongreD (KongreDberieht, 
S. 430) diese Verhaltnisse dar: "Die Miete setzt und regelt den Bodenwert. Sie ist 
aber wiederum wesentlieh bestimmt dureh das Verhaltnis Yom Wohnungsangebot 
und Naehfrage .... Jedes Steigen und jedes Fallen der Mieten sehlagt sieh auto
matiseh im Bodenwert nieder ... Der gesamte Boden reiehert sieh gleiehsam an, 
wie er einem naehhaltigen Riiekgange der Mietertragnisse in einer Minderung 
seines Wertes folgt." Ware die Abhangigkeit der Mieter wirklieh so groD, wie vor
gebraeht wird, so ware es ganz unverstandlieh, daD tatsaehlieh noeh so viele 
stadtisehe Hauser eine so geringe Verzinsung erzielen lassen, daD die 
Lage der Hausbesitzer in vielen Stadten eine reeht kiimmerliehe ist, daD 
so haufig Subhastationen vorkommen. Alles das konnten die Hausbesitzer doeh 
leieht vermeiden, wenn sie nur von der Abhangigkeit ihrer Mieter entspreehenden 
Gcbraueh maehen wollten. \Varum tun sie das in diesen Fallen nieht? 

Man kann also sagen, daB die Abhangigkeit des Mieters in dem 
von Eberstadt behaupteten Sinne nicht besteht, zum mindesten 
auBerordentlich iibertrieben ist. Damit wird aber auch die ganze Kette, 
wie er sie konstruiert, daB namlich der Bodenspekulant die von ihm 
gewollte kiinstliche Preissteigerung ohne weiteres iiber den Bauunter
nehmer und Hausbesitzer auf die Mieterschaft abwalzen konne, hin
fallig. Das heiBt, in Wil'klichkeit besteht die Kette, abel' im umge
kehrten Sinne, wie Eberstadt meint. Beim letzten Glied muB 
man anfangen. Die Mieten, welche die W ohnungssuchenden 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 GroBstii.dte die teueren Mieten freiwillig zahlen, 
und sich keineswegs ohne weiteres abringen lassen, beweist am besten 
die Tatsache, daB unsere GroBstii.dte sich eines so raschen Wachst.ums 
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 Stii.dte so hoch einschii.tzen, 
daB ihnen trotz der dutch ihre Konkurrenz entstandenen hohen Mieten 
das Leben dort begehrenswerter ersQheint, als auf dem Lande, bzw. in 
kleineren Stii.dten mit geringeren Mieten? 

Wenn unsere Stii.dte dank ihrer raschen Entwicklung im 
allgemeinen eine aufsteigende Tendenz der Mietpreise haben, 
so ist das die durchaus natiirliche Folge der Tatsache, daB immer mehr 
Menschen in diese Stii.dte hinein und dort wohnen wollen. Es ist aber 
ein sehr verfehlter SchluB, behaupten zu wollen, daB diese Steigerung 
der Mietpreise und die dadurch bedingten MiBstii.nde groBtenteils durch 
die Spekulation und die sie begiinstigende moderne Kreditorganisation 
entstanden seien. 

So sagt E berstad t: "Das herrschende System (gemeint ist das Wohnungs
wesen usw.) ist willkiirlich entstanden, es hat nieht die geringste natiirliehe oder 
gesehiehtliehe Grun.dlage... es ist dureh administrative MaBnahmen gcsehaffen 
und wird dureh die gleiehen kiinstliehen Mittel festgehalten" 1). Und weiter (S. 124) 
fiihrt er aus: "Diese Bewegung" (gemeint ist die spekulative Preisbewegung der 
Mieten mit ihren Folgen) "ist nieht voriibergehender und konjunkturgemaBer, 
sondern dauernder Art und in den Institutionen begriindet. Ein Stillstand kann 
nur eintreten, wenn der hier gesehilderte Aufbau in seiner Grundlage, bei der Boden
spekulation abgeandert wird." Kann ihm da jemand folgen? Diese Worte sagen 
doeh, daB, ganz unabhangig von der Konjunktur, also yom Stande unserer wirt
schaftliehen Entwicklung, die Mieten, Bodenpreise usw. fort und fort steigen wiirden, 
wenn wir nur Bodenspekulanten und unseren Immobiliarkredit behielten. Also 
wenn einmal eine Umkehrung im Aufsehwunge unseres Wirtsehafts
Ie b ens, ein Stillstand oder gar ein Riiekgang der Bevolkerung eintrate, unsere 
Stadte statt zu wachsen an· Bevolkerungszahl abnehmen wiirden, dann wiirde 
gleiehwohl diese Preisbewegung sieh fortsetzen. - leh glaube das nieht und andere 
aueh nieht. 

Von Anhii.ngern dieser Eberstadtschen Anschauungen 2) wird 
vor aHem vorgebracht, daB es "durchaus bedenklich sei, wenn Spekula
tionen, Erwartungen auf die Zukunft hypothekischer Natur durch hypo
thekarische Beleihung so festgelegt werden, daB die Zukunft sie als 
zu verzinsendes Kapital ansehen muB". Diese und ii.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 fUr aHemal 
fUr die kommenden Geschlechter fixiert, als miiBten sie unweigetlich 
diesen Preis respektieren und im SchweiBe ihres Angesichts daran ar-

1) a. a. O. S. 67. 
2) s. z. B. Hecker, Die Wohnungsfrage usw. (a. a. 0.), 13. 148. 
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beiten, dieses nun einmal vorhandene Kapital zu verzinsen. - Sie werden 
sich schonstens bedanken, die kommenden Generationen. Wenn sie 
es wirklich tun, dann geschieht es, weil auch ihnen das betreffende 
Gut, Grundstiick, Gebaude, und was es sei, das gleiche oder mehr wert 
ist, wie ihren Vorfahren. . 

Kurz und biindig, wenn auoh nioht gerade sehr hoflioh, sagt Pohle (Woh
nungsfrage II. S. 58) von diesem Bestreben, unser deutsohes Grundbuohreoht und 
die Organisation unseres Bodenkredits fUr die Hohe der stadtisohen Bodenpreise 
verantwortlioh zu maohen: "das ist der Gipfelpunkt des nationalokonomischen 
Widersinns. Die Grundstiioke werden nioht deshalb hoch bewertet und zu hohen 
Preisen verkauft, weil sie hoch mit Hypothekensohulden belastet sind, sondern sie 
konnen ohne Sohaden hooh beliehen werden, weil sie auf Grund ihres gegenwartigen 
oder zukiinftigen Ertrages hooh im Werte stehen." 

Zu wie merkwiirdigen SohluBfolgerungen oft die Anhiinger der E berstad t
sohen Ansiohten gelangen, moge folgende "sohnurrige Gesohioh te derKapital
bildung", die uns von einem derselben erzahlt wird, illustrieren. "Ein Gastwirt hat 
ein paar lebensfrohe Toohter, die in der Wirtsstube helfen, die Wirtsohaft geht 
infolgedessen gut und weist hohen Konsum auf. Ein Taxator findet sioh bereit, 
eine hohe Taxe fiir das Haus zu machen und das Grundstiick, auf dem die Wirt
schaft steht, wird entsprechend hoch hypothekarisch 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 wirklioh so ware! Wie vieler Wirtstochter 
]'rohsinn wiirde sich in der Bodenversohuldung verbergen, die du im SchweiJ3e 
deines Angesichts verzinsen muBt. Gliicklicher Kaufer auch dieser Wirtschaft, 
der zu dem hohen Taxwert das Grundstiick einschlieBlich der Wirtschaft gekauft 
hat. Wenn auch wegen fehlenden Liebreiz seiner Tochter die Wirtschaft miserabel 
geht, er bald Fiasko macht und das Haus, das er viel zu teuer gekauft hat, verkaufen 
muB, er muB immer wieder einen Kaufer 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, kOnnte man auch hier sagen: Das ist der Gipfelpunkt 
des nationalOkonomischen Widersinns. . 

Noch ein weiteres Beispiel: Denken wir uns eine Badestadt mit 
einer weltberiihmten heiBen QueHe, ahnlich dem Kochbrunnen in Wies
baden, und dieselbe umgeben von den bekannten groBen Hotels, teil
weise Millionenobjekten, die aHe natiirlich nicht bar bezahlt werden, 
sondern bis fast zu ebenso hohem Betrag hypothekarisch belastet sind. 
Das Bad nimmt an Ruhm zu, immer gro13er wird die Zahl der Gaste, 
immer gro13er die Einnahmen der Hotels, und so werden dieselben bei 
jedem Verkauf mit steigendem Preis umgesetzt. Die neuen Besitzer 
iibernehmen 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 Geschafte. Hatte 
er das Objekt nicht genommen, so wiirden sich genug andere Kaufer 
gefunden haben. - Nun versagt auf einmal der Kochbrunnen, und 
aHe Versuche, ihn wieder hervorzuleiten, scheitern. Glaubt jemand, 
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daB die spekulative Absicht del' ehemaligen Grundbesitzer, die hypo
thekarische Belastung etc. des Hotels geniigen wiirde, die einmal ge
zahlten Preise fiir die Hotels aufrecht zu erhalten? N ach J ahren wiirden 
sie vermutlich nicht mehr die Halfte des Wertes haben und del' ent
sprechende Teil del' Bodenverschuldung ware spurlos verschwunden, 
obwohl er eigentlich nach obigem dauernd in derVolkswirtschaft als 
Kapital figurieren miiBte. 

Dieser widersinnige Irrtum von del' preissteigernden Wirkung 
unserer Kreditorganisation im Bodengeschaft konnte nur entstehen, 
weil sich unser Wirtschaftsleben seit einem Jahrhundert in unausge
setztem Aufschwung befindet, del' auch ohne dieselbe zu den gleichen 
Bodenpreisen gefiihrt haben wiirde. Aus diesem zufalligen 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, aIle Objekte, die bar bezahlt werden miiBten, standen jetzt 
hoher im Preise, weil es viel bequemer und einfacher sei, mit Tausend
markscheinen zu zahlen als ganze Sacke Metallgeid herbeizuschleppen? 

Auf die von Eberstadt vertretenen Theorien fiihren sich wohl 
auch Anschauungen folgender Art, wie man sie jetzt haufig zu lesen 
bekommt, zuriick. Da wird uns z. B. erzahlt, daB auf dem Berliner 
Boden Tausende von Millionen deutschen Sparvermogens durch die 
Hypothekenbanken, Lebensversicherungsgesellschaften, Sparkassen usw. 
investiert seien. Infolge diesel' enormen Bodenverschuldung sei das 
ganze deutsche Reich an den Berliner Grundstiicksverhaltnissen 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, abel' wiirden sich die Ver
haltnisse gii ns tiger gestalten, wenn die bebauten und unbebauten 
Berliner Grundstiicke aIle nicht verschuldet, vielmehr bar bezahlt waren? 
Wenn dann aus irgend einem Grunde eine Entwertung des Grund und 
Bodens eintrate (wie sie z. B. bei einer sehr ausgedehnten Pflege der 
stadtischen Dezentralisation in manchen alten Stadtteilen auftreten 
konnte, siehe S.180), wiirden dann die Vermogensverluste weniger groB 
sein? Es wiirden dann nur verhaltnismaBig wenige Personen, eben 
die Besitzer del' 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 del' 
Zusammenbruch einer besonders stark an dem Berliner Grundstiick
geschaft interessierten Hypothekenbank "'iirde 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 moglichst auf Pfandbriefe 
verschiedener Institute zu verteilen bestrebt ist. Die Verluste einzelner 
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Personen wlirden sich also meist in recht bescheidenen Grenzen halten 
und in der Regel ohne schwere und dauernde Schadigung liberwunden 
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, urn so 
geringer werden die etwaigen Verluste £iir den einzelnen sein. Geringere 
Verluste der betreffenden Hypothekenbanken schadigen die Pfand
briefbesitzer liberhaupt nicht, sondern zunachst nur die Aktionare, 
und das sind meist kapitalkraftige Leute, die einen solchen Verlust 
lilchon ertragen konnen. 

Siebenter Abschnitt. 

Zusamment'assung. 
Die vorangegangenen Aus£iihrungen haben gezeigt, daB li b er all 

eine groBe Wertsteigerung des stiid tischen Bodens zu kon
statieren ist, als Folge des enormen wirtschaftlichen Aufschwungs, den 
Deutschland und die deutschen Stadte seit etwa einem J ahrhundert 
genommen haben. Diese Wertsteigerung kam in erster Linie natlirlich 
den ursprlinglichen Besitzern des Grund und Bodens, den Urbesitzern 
zu gute; es wurden abel' durch diese andauernde Steigerung auch eine 
Reihe anderer Personen veranlaBt, durch Erwerb und zeitweiligen Be
sitz dieses Gutes sich an diesel' Gewinnmoglichkeit zu beteiligen; die 
Gruppe von Leuten, welche man im weitesten Sinne als Boden- und 
Hauserspekulanten bezeichnet. 

Wir haben weiterhin gesehen, daB diese Spekulantengruppe im 
allgemeinen zwar gelegentlich die Bodenpreise vor der Zeit, in Erwartung 
der zuklinftigen Steigerung, libel' den reellen Wert empol'treiben kann, 
daB dieses Beginnen abel' stets von Rlickschlagen gefolgt ist, und daB im 
allgemeinen die Kurve der stadtischen Bodenwerte einen Vel'
lauf nimmt, der ihrem tatsachlichen reellen Wert entspricht 
und im Durchschnitt nicht von den spekulativen Machenschaften be
einfluBt wird. 

Es ist zwar richtig, wenn man aus dem gleichzeitigen Vorhanden
sein diesel' Wertsteigerung und del' Spekulation auf einen kausalen 
Zusammenhang diesel' beiden Geschehnisse schlieBt, derselbe liegt 
aber in direkt entgegengesetztel' Richtung, als es von del' mehl'fach er
wahnten Gruppe von Autoren angenommen wird. Die Spekulation ist 
nicht das Primare und hat auch nicht durch den Willen zum Gewinn 
das Ansteigen del' Bodenwerte erzeugt, das Umgekehrte ist del' Fall. 
Weil die Bodenpreise infolge del' geschilderten Verhaltnisse in stetem 
Steigen begriffen sind, hat sich die Spekulation zu ihnen hinzugesellt 
und von diesel' Gewinnmoglichkeit zu profitieren gesucht 1). 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 Stii.dtewesens, 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 konnte 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 groBe 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 Aligemeinheit iiber
fiihrt werden. Oder man konnte denken, der Boden sei iiberhaupt nicht 
in Privatbesitz, sondern ganz in kommunalen oder staatlichen B~sitz. 
Wir wollen hier ganz davon absehen, ob das moglich sei, die radikalste, 
urspriingliche Richtung der Bodenreform strebte diesen Zustand ja an 
(siehe spatere Ausfiihrungen). Auch dann wiirden die Bodenwerte un
gefahr die gleiche Rohe 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 waren, wiirden, trotzdem die Bodenspekulation vollkommen 
ausgeschaltet ware, die Mietpreise nicht niedriger sein als sie heute in 
einer Stadt unter sonst gleichen Umstanden sich bilden." Pohle, auf 
dem Frankfurter WohnungskongreB 1904, S. 171, des KongreBberichtes. 

Achter Abschnitt. 

Besondere Mittel, deren siclt die Bodenspekulation 
zum Hobertreiben del' Bodenpreise bedienen solI. 

1m allgemeinen muB man zugeben, daB die Mehrzahl der ernst 
zu nehmenden Wohnungspolitiker diesen Standpunkt, daB der einfache 
Wille zu m Gewinn von seiten der Spekulanten geniige, um die Preise 
in die Rohe zu treiben, nicht teilt. Mit um so groBerer Hartnackigkeit 
halt aber das Publikum, die Wohnungskonsumenten, an dieser Meinung 
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fest. Da diese Ausfiihrungen auch fiir weitere Kreise bestimmt sind, 
war es notig, etwas ausfiihrlicher auf diese Verhaltnisse einzugehen. 

So suchen denn andere nach besonderen Mitteln, deren sich 
die Spekulation bedienen konne, 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, daB infolge eben dieser spekulativen Betatigung ein sehr ha ufiger 
U m sat z, ein fortwahrendes 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 miiBte der Preis mit der Hohe der Umsatze steigen. 

"DaB der oftere Verkauf von Grundstiicken und Hausern eine preissteigernde 
Wirkung hat, liegt doch auf der Hand. Jeder will verdienen!" laBt A. Voigt 1), 
der wohl zuerst dieser Meinung entgegengetreten ist, einem Vertreter dieser Richtung 
sagen. Diese Theorie von dem wertsteigernden EinfluB des haufigen Umsatzes 
ist also weiter nichts als eine Umschreibung der Theorie vom Willen zum Gewiun 
und bereits widerlegt. 

Eine fernere Ansicht ist die sehr haufig vorgebrachte Anschauung, 
die Spekulation halte absichtlich das Bauland moglichst 
lange zuriick, um dann spater 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, erpreBbare Wucherpreis." (Oppenheimer auf dem Frankfurter 
WohnungskongreB 1904, KongreBbericht S. 372.) R. Eberstadt vor 
aHem vertritt diesen Standpunkt: "Bei dem stadtischen Boden kann 
der Verkaufer den Markt einfach dadurch beeinflussen, daB er ihm fern 
bleibt: sein Interesse liegt hier regelmaBig weit weniger im Angebot als 
im Nichtangebot. Der Wert des stadtischen Bodens kann unter normalen 
Verhaltnissen 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, daB hier einige Andeutungen geniigen mogen. 

DaB die Urbesitzer oft recht lange und zahe an ihrem Besitz 
festhalten, ist aHerdings richtig. Sie sind in der Lage, aus dem Ertrag 
ihrer landwirtschaftlich bebauten Grundstiicke das zum Leben notige 
Einkommen zu beziehen, sie konnen also warten und tun das in der 
Hoffnung auf die eventuelle GewinnvergroBerung erst recht. Aber diese 
Urbesitzer kann man unmoglich zu den Spekulanten rechnen, bloB weil 
sie ihre Acker, die sie von ihren Vatern ererbt haben, nicht einfach dem 
nachsten Terrainunternehmer abtreten. Der Terrainspekulant selbst 
aber, der ihnen das Land zu meist schon verhaltnismaBig hohem Preis 
abgekauft hat, ist in viel prekarerer Lage. Er hat in der Regel 

1) a. a. 0., S. 138. 
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keinen anderen Beruf, der ibn, wenn das Terraingeschaft einmal schlecht 
geht, ernahren kann. In der Regel ist er auch nicht sehr kapitalkraftig 
und auf fortwahrend flie8ende Einnahmen aus dem Terraingeschaft 
angewiesen. AuBerdem hat er meist schon einen recht hohen Preis fUr 
die Grundstiicke bezahlt und kann nur gelegentlich durch Verpachtung, 
Abgabe als Lagerplatze usw. einen Ertrag aus denselben herauswirt
schaften. In der Regelliegt das Terrain, sobald es baureif geworden ist, 
brach, weil sich zu seiner landwirtschaftlichen Bebauung so leicht niemand 
mehr entschlie8en wird. Es ist eine eigene Sache, unmittelbar an der 
Peripherie der Gr08stadt Ackerbau, Gartenzucht usw. auf nicht vom 
Besitzer selbst bewohnten undo bewachten Grundstiicken zu treiben. 
Der J anhagel und das gr08stadtische Proletariat ernten dann meistens 
die Friichte, die andere gesat haben. Infolge dieser Ertragslosigkeit 
bedeutet jedes Zuriickhalten von Baustellen fUr den Besitzer enorme 
Zinsverluste. Dazu kommennoch die hohen Steuern und sonstigen 
Lasten, die auf dem Grundstiick ruhen, auch wenn es keinen Ertrag 
liefert. So ist es recht erklarlich, da8 er im allgemeinen bestrebt sein 
mu8~ weim 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 iibersehen sind, wird er lieber einen, wenn auch kleineren Gewinn durch 
Verkauf realisieren, als riskieren, da8 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 spater sehr hohe sind. Er hat im allgemeinen wie jeder 
verniinftige Kaufmann, den Grundsatz, lieber durch haufige Umsatze, 
wenn auch bei bescheidenen Gewinnen, ein entsprechendes Verdienst zu 
erzielen, als durch einzelne gr08e, im iibrigen unberechenbare Gewinne. 

Bei gr08en Terraingesellschaften mag das noch eher gehen. 
Sie arbeiten schlie8lich mit dem Gelde der Aktionare und konnen schlechte 
Zeiten durchhalten; wenn an die Aktionare einmal in solchen Jahren 
keine Dividende ausgeschiittet wird, so trifft das die Verwaltung zu
nachst wenig. Auf die Dauer fiihrt das aber immer zu einem Zusammen
bruch des betref£enden Unternehmens, mindestens zu einer Sanierung 
durch Zusammenlegen der Aktien und wird im allgemeinen als ein recht 
unerfreulicher Zustand angesehen. Also auch diese gr08en Gesellschaften 
haben entschieden ein Interesse daran, J ahr fiir J ahr Gewinne zu er
zielen und von ihrem Grundstiickbestande zu verkaufen. 

Erst recht der kleine Terrainunternehmer mit seinem meist 
gering en Kapital. Jede gro8ere Krise auf dem Grundstiickmarkt 
kann zu seinem Ruin fiihren. Er ist also darauf angewiesen, baldmog
lichst etwaige Gewinne zu realisieren. 

"Aus allem ergibt sieh, nieht in der theoretisehen Konstruktion, sondern 
in der Wirkliehkeit das manehen bisherigen Meinungen entgegengesetzte Verhaltnis, 
daB die Bauspekulanten und aueh die Grundstiiekspekulanten - auf dem Wort 
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Spekulanten liegt der Naohdruck - sioh weniger auf das Warten verlegen, sondern 
auf flotten Absatz hinarbeiten, damit die Zinsen ihnen nioht den Gewinn wegnehmen 
oder dieser duroh einen Wandel der ihren Einfliissen groBtenteils entriiokten Ver
haltnisse ganz zu niohte wird 1)." 

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

Man hat deshalb nach weiteren Erklarungen dieser verhangnis
vollen Machtstellung geforscht und ist vielfach zu der Meinung gekommen, 
der EinfluB der Spekulation auf die Preissteigerung liege in eirier 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, daB die Boden
preise aus natiirlichen U rsachen gestiegen sind, daB im allgemeinen 
die Tatsache, daB im Boden eine lebhafte Spekulation stattfindet, nicht 
genuge, die Preise willkiirlich und dauernd uber den reellen Wert zu 
steigern, daB aber durch den besonderen Charakter des Bodensa 
speziell des stadtischen Bodens, ganz eigenartige Verhaltnisse geschaffen 
wiirden, die den Handel in diesem Gute vollig verschieden von dem in 
anderen Gutern gestalten. Diese bewirkten im allgemeinen, daB jeweils 
immer nur ein sehr geringer Teil des Bodens auf dem Grundstuckmarkt 
erscheinen konne; dadurch konne das gewohnlich herrschende Gesetz 
von Angebot und Nachfrage hier nicht zur Geltung kommen, vielmehr 
sei hier das Angebot in der Lage, willkurlich die Preise zu diktieren 
und weit uber ihre dem reellen Wert entsprechende Rohe zu steigern. 
Wir mussen uns mit diesen Theorien deshalb ausfiihrlicher befassen. 

Neunter Abschnitt. 

Das BodenmOnOI)ol und die Tlleol'ie des 
"schmalen Ran des". 

Zunachst mussen wir festzustellen suchen, wann in der National
okonomie von einem Monopol geredet wird. Pohle auBert sich dazu: 
"Nach der bisher in der Nationa16konomie ublichen Terminologie 
spricht man nur dann von der Monopolstellung eines Verkaufers oder 
einer Verkaufergruppe, wenn das gesamte Angebot einer Ware oder 
wenigstens einer bestimmten Warenqualitat in der Weise einheitlich 
zusammengefaBt ist, daB eine Konkurrenz beim Verkauf nicht mehr 

1) Ph. Stein auf dem Frankfurter WohnungskongreB 1904. KongreB
berioht, S. 416. 
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stattfindetl)." A. Voigt 2) stellt als einziges entscheidendes Moment 
fiir die Monopoleigenschaft eines Gutes die Vereinigung alier Giiter 
derselben Art in einer Hand zum Zwecke del' Beseitigung del' Kon
kurrenz und zur Ermoglichung einseitiger Bestimmung des Preises hin. 
Eberstadt dagegen betont auf dem Internationalen WohnungskongreB, 
daB das Bestehen und Benutzen wirtschaftlicher Dbermacht zur Definie
rung des Monopols geniige. 

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

Man hat zunachst behauptet, die einheitliche Zusa,mmenfassung 
des stadtischen Bodens in del' Hand einer Verkaufergruppe, eben del' 
Bodenspekulanten, sei dadurch bedingt, daB del' Boden unvermehr
bar sei. Diesel' Auffassung ist mit Recht entgegengehalten worden, 
daB von einer Unvermehrbarkeit des stiidtischen Bodens keine Rede 
sein konne, denn es stehe doch das ganze ungeheure Gelande, welches 
die Stadte l'ingsum umgebe, zur Verfiigung, und del' stadtische Wohnungs
baden wird ja auch standig von hier aus vermehrt. Man muB also von 
vornherein zugeben, daB von einer Zusammenfassung des ganzen Gutes 
in del' Hand einer Verkaufergruppe keine Rede sein kann. 

Nun konnte man nach del' Definition von Pohle noch weitel' 
gehen und sagen, die gesamte Ware ist allerdings nicht in Handen der 
Verkaufergruppe, diese Ware ist abel' auch nicht gleichwertig, del' stad
tische, bereits bebaute Boden stellt eine ganz andere Warenqualitat dar, 
als del' landliche Boden in del' Umgebung, diese beiden kann man zu
nachst gar nicht vergleichen. Wenn auch durch VergroBerung an del' 
Peripherie standig neue Baustellen geschaffen und dadurch del' stadtische 
Boden vermehrt wird, so ist das eine ganz andere Qualitat, die nach 
ihrer Nutzungsmoglichkeit und demnach ihrem Preis gar nicht mit dem 
bereits im Stadtinnern gelegenen Boden konkurrieren kann, wenigstens 
nicht, so lange wir noch an del' gegenwartigen Zentralisation del' Stadte 
festhalten. 

So wird besonders die VeI'kaufeI'gruppe, welche in del' besten 
Lage (Geschaftsviertel, City), Grundstiicke inne hat, durch diese an del' 
Peripherie standig sich vollziehende Vermehrung des Baulandes zunachst 
nicht beriihI't, da dieses ihrem Besitz in absehbaI'eI' Zeit keine Konkur
I'enz machen kann. Es ist ja nicht del' Boden an sich, die so und so viel 
qm Oberflache, welche beim stadtisehen Boden bezahlt werden, sandel'll 
die Lage, das Recht und die Moglichkeit, nun gerade auf diesel' Boden
Wiehe ein Geschaftshaus, Warenhaus usw. zu errichten, um so den Vor
zug del' Lage fiir sich ausniitzen zu konnen. In diesem Sinne kann man 
von einer gleichen Qualitat des an del' Peripherie standig vermehrbaren 

1) Pohle, Die Wohnungsfrage, II. S. 75. 
2) a. 11. 0., S. 172. 
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Bodens mit dem Innenboden nicht sprechen. Also miiBte man den 
Besitzem der Grundstiicke in den besten Lagen im Innem der Stadt 
eine monopolartige Stellung einraumen. 

Bis zu einem gewissen Grade wenigstens muB man das zugeben, 
man mul3 aber auch noch weiter gehen und sagen, daB der an der Peri
pherie neu hinzukommende Boden zwar gewiB kein gleichwertiges Gut, 
keine Konkurrenz fiir den Geschaftsboden bedeutet, daB 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, 
daB andererseits neu Hinzuziehende hier wohnen konnen und so die 
Bedingungen fiir eine weitere Steigerung des Geschiiftslebens und da
mit der City geschaffen werden. Es kann sich dann, wenn drauBen 
immer wieder neuer Platz geschaffen wird, der AushohlungsprozeB der 
zentralen Stadtteile, die Citybildung, immer weiter fortsetzen und 
letztere sich vergroBem. Insofem ruft die standige Vermehrung des 
stadtischen Bodens an der Peripherie zwar nicht direkt, aber indirekt 
doch wieder eine Vermehrung des Bodens in den zentralen Lagen und 
selbst dem Geschaftsviertel hervor, und damit entfallt wieder der 
Monopolcharakter; das Gut und sein Angebot ist zwar nicht beliebig ver
mehrbar, es konnen aber doch immer wieder neue Verkaufer gleichen 
oder doch sehr gleichartigen Gutes auftreten und den anderen Kon
kurrenz machen. 

Man muB allerdings hier die ausdriickliche Voraussetzung machen, 
daB nun tatsachlich an der Peripherie der Stadte eine standige 
Vermehrung des stadtischen Bodens, sagen wir lieber des so
fort anbaufahigen, baureifen Bodens statthaben kann. Diese 
Vermehrungsmoglichkeit darf durch nichts weiter als das gegenseitige 
freie Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestimmt werden 
und irgend welche, das Expansionsbediirfnis der stadtischen Bevolke
rung hindernde Schranken diirfen hier nicht auftreten. 

Ware das einmal fiir langere Zeit der Fall, z. B. dadurch, daB 
die Stadt bei ihrer standigen VergroBerung an einen Festungsgiirtel 
herankommt, auBerhalb dessen, wie das friiher Ofters der Fall war, 
Massivbauten nicht aufgefiihrt werden diirfen, so wiirde dadurch die 
Stellung der derzeitigen Besitzer der stadtischen Grundstiicke in den 
verschiedensten Lagen sofort eine monopolartige, vor allem an der Peri
pherie, denn hier kann ein gleichartiges Gut durch weitere VergroBerung 
nicht beschafft werden, wahrend die Innenviertel z. B. das Geschafts
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 V or
orte und nahe gelegener Stadte, aber davon wollen wir vorlaufig ganz 
absehen. 

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

Gemiind, Bodenfrage 11. Bodonpolitik. 8 
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hinausHtuft, ob die Besitzer der Baustellen an der Peripherie 
ein Monopol haben oder nioht, d. h. ob gerade hier Verhaltnisse 
vorliegen, die diesen Besitzer des "sohmalen Randes" wie man sie genannt 
hat, eine monopolartige Stellung einraumen. 

So ist denn auoh von einer ganzen Reihe von Autoren auf dem 
Gebiete des W ohnungswesens, in letzter Zeit besonders wieder von 
v. Mangoldt 1) die Ansioht vertreten worden, daB die Besitzer des 
an das bereits be baute Ge biet sioh unmittelbar ansohlieBenden 
nooh unbebauten Gelandes, des von ihm so genannten 
"sohmalen Randes" sioh in einer monopolahnliohen Stel
lung gegeniiber der Naohfrage befinden oder doch wenigstens 
in einer Stellung, wo sie nur einer besohrankten Konkurrenz ausge
setzt sind. 

Es ist das ein Gedanke, der uns in ahnlioher, etwas verallgemeiner
ter Form auoh sonst vielfaoh in der W ohnungsliteratur begegnet, die 
Vorstellung von dem Ring, mit dem die Bodenspekulanten 
die Stadte umsohlieBen, der "unsiohtbare Wall von Grundrente, 
der die Stadte einsohniirt und die von ihm eingepreBte Bevolkerung 
zwingt, zahneknirsohend zu bewilligen, was die Bodenherren verlangen" 
(Oppenheimer, a. a. 0., S. 372), oder, wie Eberstadt sagt 2): "Es 
ist dies gewissermaBen die Zernierung, die den Belagerungskrieg ein· 
leitet. Die freie Zufuhr ist nun abgesehnitten. Mit diesem Augenbliek. 
hort jedePreisbildung naeh freiem Angebot auf; es beginnt die Bauweise, 
die wir rein spekulativ nennen, weil sie in allen Stadien durch die Spekula
tion bestimmt und beherrsoht wird." 

Wir miissen also zunaehst zusehen, wie v. Mangoldt diese An
sehauung begriindet. Aueh er geht von der Vberzeugung aus, daB 
Giiter, die monopolartig in einer oder wenigen Handen vereinigt sind, 
oder doeh wenigstens einer sehr beschrankten Konkurrenz unterliegen, 
weit iiber ihre Produktionskosten im Preise stehen konnen, und dies 
werde aueh tatsaehlioh der Fall sein, wenn sich eine sehr starke, dring
liehe und zahlungsfahige Nachfrage auf sie riehtet. Derartige Verhalt
nisse liegen nach seiner Meinung fUr die Besitzer des "sehmalen 
Randes" vor. 

Zur Begriindung fUhrt er an, daB dieselben sieh zunachst einer 
starken und zahlungsfahigen N achfrage von seiten der wachsenden Be
volkerung gegeniiber befiinden. Zwar standen dieser zunachst die £er
tigen Baustellen zur Ver£iigung, aber deren Vorrat sei meist nicht sehr 
groB, so daB er bald aufgezehrt werde. Natiirlieh wiirde es soweit nioht 
kommen, denn es werde vorher wieder weiter aufgeschlossen. Es bestehe 
also immer eine starke Nachfrage naeh noeh unaufgesehlossenem Land, 
das sieh zur baldigen Bebauung eigne. Fiir diese Naehfrage stande 

1) Die stadt. Bodenfrage, 1907. S. 232 ff. 
2) Handbuch des Wohnungswesens. 2. Aufl. 1910. S. 100. 
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aber jeweils praktisch nur das Gelii.nde des schmalen Ra'ndes und auch 
dieses nicht vollstandig zur Verfiigung, wahrend das iiber den schmalen 
Rand hinausliegende Gelande aus einer Reihe von Griinden 
fast nicht in Betracht komme. 

Fiir diesen letzteren Umstand fiihrt v. Mang 0 I d t folgende Griinde an: 

1. Die Abneigung der stadtischen Bevolkerung in isoliert 
liegende, vom geschlossen bebauten Ortsgebiet durch langere unbebaute 
Strecken abgetrennte StraBen und Rauser zu ziehen. 

2. die bedeutenden Kosten der StraBen, die notig 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 namlich dies Gelande aufgeschlossen werden solI, so sind dazu 
VerbindungsstraBen notig, die den schmalen Rand durchkreuzen. Dazu 
wiirden die Besitzer desselben im allgemeinen nicht bereit sein. Zwar 
haben die Gemeinden das Recht, behufs StraBenbau das notige Land 
zu enteignen, wenn ein Offentliches Interesse es erfordert, im allgemeinen 
seien dieselben aber meist nicht geneigt, von diesem Recht zur Auf
schlieBung des jenseits des schmalen Randes liegenden Terrains fleiBig 
Gebrauch zu machen. 

4. Die StraBenpolitik der Gemeinden, die es im allgemeinen 
nur gestattet, an einigermaBen ordentlich hergestellten StraBen, eventuell 
sogar nur mit Kanalisation und Wasserleitung versehenen zu bauen, und 
anderseits auch die Entscheidung damber in Randen hat, ob solche 
StraBen entstehen sollen oder nicht. Es herrsche daher in den Gemeinden 
die Tendenz vor, den Vorrat an anbaufahigen StraBen in ziemlich engen 
Grenzen zu halten, zunachst wegen der hohen Kosten, die dadurch er
wachsen, um so mehr, als diese erst dann von den Anliegern wieder 
eingezogen werden konnen, wenn dieselben Gebaude an den betreffenden 
StraBen errichten. Dann wegen der Befiirchtung, eine zu zerstreute, 
unordentliche Stadtanlage zu bekommen, sowie auch wegen der Schwierig
keit, die zahlreichen zerstreut stehenden Rauser an die Versorgungs
netze fUr Gas, Wasser, Elektrizitat und Kanalisation anzuschlieBen. 
Soweit die Theorie des schmalen Randes nach v. Mangoldt. 

Die Mehrzahl dieser Griinde muB man ohne weiteres anerkennen, 
insofern als dadurch tatsachlich bewirkt wird, daB die Stadterweiterung 
sich im allgemeinen konzentrisch im unmittelbaren AnschluB an das 
jeweils bebaute Terrain vollzieht. Eine 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 gewahren und es ihnen ermoglicht, die 
Preise ihrer Grundstiicke weit iiber den reellen Wert emporzutreiben. 

DaB zunachst die Preise der Grundstiicke im schmalen 
8* 



116 Die stadtische Bodenfrage. 

Rand, einerlei ob es sich um ohne weiteres anbaufiihige Baustellen 
odeI' noch unaufgeschlossenes Land handelt, erheblich hoher sind 
als die Produktionskosten, also del' landwirtschaftliche Wert 
allein odeI' einschlieBlich del' Kosten del' AufschlieBung, erklart sich auch 
leicht ohne eine monopolartige SteHung del' betreffenden Besitzer, 
lediglich infolge del' natiirlichen Wertsteigerung, die nun einmal stad
tisches Gelande gegeniiber landlichem erfahrt. AHerdings muB man 
dabei an die Verhaltnisse einer aufbliihenden, in steter VergroBerung 
begriffenen Stadt denken. Nur unter solchen Verhaltnissen sind die 
Bodenpreise im schmalen Rand abel' auch erheblich hoher als dem land
wirtschaftlichen Wert entspricht. 

Zum Verstandnis diesel' fundamentalen Erscheinung wollen wi1' 
uns die Abstufung del' stadtischen Bodenwerte yom Zentrum 
zur Peri ph erie einmal fUr verschiedene FaHe genaue1' vo1'stellen. 

Nehmen wir zunachst eine Stadt an, die sich in friiheren Jah1'
zehnten langsam und gleichmaBig, im allgemeinen konzentrisch ent
wickelt, seit Jahren abel' nicht mehr weiter ve1'groBert hat, von del' auch 
niemand mehr in absehbarer Zeit eine solche VergroBerung erwarten kann. 
Wiirden wir hier die Bodenwel'te, wie sie sich in il'gend einem Durch
messer del' Stadt yom Zentrum, del' angenommenen Lage des Geschafts
viertels, beiderseits nach del' Peripherie hin und dariiber hinaus ab
stufen, in Gestalt einer Kurve, deren Ordinaten dem durchschnittlichen 
Bodenpreis pro qm entsprechen, aufzeichnen, so wiirde die Kurve ih1'e 
hochste Erhebung in diesem Zentrum aufweisen, von hier (aus hiiher 
S. 61 angegebenen Griinden, siehe auch die entsprechenden Einschran
kungen und Voraussetzungen) ziemlich gleichmaBig nach beiden Seiten 
hin abfallen und am schmalen Rand bereits den niederen Stand 
erreichen, wie er dem landwirtschaftlichen Bodenpreis ent
spricht, denn dieses Gelande hat unter del' angenommenen V oraussetzung 
in absehbarer Zeit keine Aussicht, Bauterrain zu werden und so hohere 
Ertrage zu liefern. Von hier wiirde die Bodenwertkurve dann naherungs
weise horizontal nach auBen verlaufen, entsprtchend dem landwirt
schaftlichen Wert. Von den kleinen WeHenbewegungen, wie sie durch 
allerlei UnregelmaBigkeiten hervorgerufen werden, sehen wir natiirlich 
ganz abo 

Nun stellen wir uns eine Stadt ahnlicher, gleichmaBiger und kon
zentrischer Entwicklung VOl' (abel' natiirlich ohne Dezentralisation, 
V orol'tsverkehr usw.), die in steter VergroBerung und rascher Fort
entwicklung begriffen ist, von del' 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, fallt nach beiden Seiten ziemlich gleichmaBig ab, 
steht abel' am schmalen Rand noch wesentlich hoher als dem 
landwirtschaftlichen 'Vert entspricht, und erreicht diese niedere 
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Hohe erst weit drauBen in dem Gelande, wo in absehbarer Zeit niemand 
an eine Uberfiihrung des Ackerlandes im Bauterrain denken kaml. 

Warum diesel' Unterschied del' letzteren Kurve? Sehr einfach 
deshalb, weil hier die Besitzer von Grundstiicken im schmalen Rand 
und weiter hinaus mit: Bestimmtheit auf Gl'lmd del' Entwicklung del' 
Stadt damit rechnen konnen, daB in 5, 10, 20 usw. Jahren illr Grund
stiick in den bebauten Teil eilll'iicken, bzw. daB die Stadt sich dann 
bis dort hinaus erstrecken wird. Sie rechnen dann bei einem even
tuellen Verkauf ihrer Grundstiicke mit diesem spateI' erziel
baren Preis. Kann z. B. einer diesel' Grundstiickbesitzer annehmen, 
daB sein Grundst.iick, das jetzt einen landwirtschaftlichen Wert von 
1000 Mk. hat, nach 20 Jahren in die bebaute Zone eilll'iicken und dann 
ca. 20 000 Mk. wert sein wird, so verlangt er jetzt fUr sein Grundstiick 
mindestens 10 000 MIL Eine 5 %ige Verzinsung gerechnet, wiirde er 
dann nach 20 Jahren inklusive del' Zinsen ebenfalls 20000 Mk. haben 
(Zinseszinsen und den landwirtschaftlichen Ertrag, den ihm das Grund
stiick in del' Zwischenzeit abwirft, nicht berii.cksichtigt), es bleibt sich 
also fUr ihn ziemlich gleich, ob er jetzt zu 10 000 oder nach 20 Jahren 
zu 20 000 Mk. verkauft. 

Ahnliche Uberlegungen machen natiirlieh erst reeht diejenigen, 
welehe noeh naher an del' Peripherie del' Stadt liegen und mit noeh 
groBerer Wahrseheinliehkeit den Zeitpunkt bereehnen konnen, zu dem 
ihr Grundstiick bebaut werden wird. Je naher diesel' Zeitpunkt riiekt, 
urn so mehr werden sie geneigt sein, aueh beim sofortigen Verkauf den 
ganzen spa tel' zu erzielenden Preis zu fordern, und nieht erst noch die 
Zinsen fUr die zwisehenliegenden Jahre von demselben in Abzug zu 
bringen. 

Die spateren hohen 'Verte werden also im vomus diskontiert, wie der kauf
mannisehe und borsentechnische Ausdruck lautet. Es ist das eine allgemein iibliche 
Preisfestsetzung fiir Giiter, die spateI' sichel' odeI' auch nur voraussichtlich einen 
hoheren 'Vert als in der Gegenwart haben werden und die von jedem, auch nicht 
kaufmanniseh geschulten gewissermaBen von selbst geiibt wird. So berechnet sich 
schon der Schiller den 'Vert seiner Briefmarkensammlung nicht danach, was seine 
Marken jetzt, zurzeit, wo er sie sammelt, wert sind, sondern danach, was sie einmal 
spateI', wenn sie langst auBer Kurs gesetzt und selten geworden sind, wert sein 
werden usw. 

Abel' auch in den bereits bebauten peripher gelegenen 
und sonstigen Stadtteilen wird in einer sich rasch vergroBernden 
Stadt eine solehe Vorausdiskontierung von Zukunftsmoglichkeiten statt
finden, weil jeder Stadtteil mit zunehmender VergroBerung immer 
weiter von del' Peripherie weg, und wenn auch nicht absolut, so doch 
relativ naher zum Zentrum hilll'iickt, eventuell bei sonst zunehmender 
VergroBerungsogar Aussicht hat, spater einmal in die City einbezogen 
zu werden und damit den hochstmoglichen Bodenwert zu erreichen. 
Sogar die Bodenwerte in del' City konnen durch eine solche Voraus
diskontierung hoherer Mietertrage del' Zukunft beeinfluBt werden, weil 
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mit der VergrtiJ3erung der Stadt auch die Erwerbsmtiglichkeiten der 
Geschiiftsinhaber in der City wachsen. Es tritt deshalb in einer sich 
stets vergrtiJ3ernden 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. 

"DaB ein Grundstiiok, welches zwar heute nooh Ackerland ist, jedooh etwa 
in Jahren nach mensohliohem Ermessen mit stadtisohen Wohnhausern bebaut sein 
wird, sohon heute nioht den seinem Ertrag als Aokerland "entspreohenden Wert 
hat, sondern einen dem zukiinftigen Mietertrage des auf ihm zu bauenden Hauses 
entspreohenden, ist ebenso natiirlioh und wirtsohaftlich begriindet, wie daB 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
wartigen Wert desselben so auf den Pfennig genau berechnen konnen, Wie den 
eines nach bestimmter Frist falligen Wechsels. A. Voigt in Kleinhaus und Miet
kaserne 1905, S. 127. 

Es erkliirt sich also auf diese Weise sehr einfach die Tatsache, 
daJ3 in einer wachsenden Stadt die Preise des schmalen Rands 
schon wesentlich htiher sind, als der rein landwirtschaftliche 
Wert des Bodens. Diese Vorausdiskontierung eines in Zukunft mit 
Sicherheit oder grtiJ3ter Wahrscheinlichkeit eintretenden Gewinnes ist 
etwas absolut Selbstverstandliches und Natiirliches und untrennbar mit 
der -Wertsteigerung des stadtischen 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, daB demnachst von seiten der Staatseisen
bahnen groBere Auftrage in rollendem Material vergeben wiirden, bringt a tempo 
die Aktien der Waggonfabriken zum Steigen, die Ubergabe des neuen Ehrlichschen 
Syphilismittels an die H6chster Farbwerke veranlaBt cine starke Preissteigerung 
dieser Werte, jede giinstige Aussicht fiir die elektrische Industrie, elektrische Schnell
bahnprojekte, Elektrisierung der Eisenbahnen, 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 
UbcrmaB diskontiert wurden. 

Mit dieser Erkliirung, die den htiheren Wert der Grundstiicke 
im schmalen Rand auf die V orausdiskontierung des spateren Wertes 
des bebauten Bodens zuriickfiihrt, geben sich die Anhiinger der Monopol
theorie, vor aHem auch v. Mangoldt 1) nicht zufrieden. Sie glauben, 
daJ3 die betreffenden Grundstiickbesitzer nicht nur diesen voraus
diskontierten Wert, sondern noch einen besonderen, erheblich 

1) 11<. a. O. S. 231. 
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hoheren Mehrbetrag erhalten, den sie dank ihrer monopolartigen 
Stellung aus den angefiihrten Griinden der Nachfrage abpressen konnen. 
Vor allem deshalb, well das jenseits des schmalen Rands liegende Ge
Iiinde als Konkurrenz fiir ihre Grundstiicke nicht in Frage komme. 

Das wiirde z. B. in ausgesprochenem MaBe der Fall sein, wenn in 
einer an Einwohnerzahl stets wachsenden Stadt einmal die Stadt
verwaltung fiir Jahre kein wei"teres Terrain aufschlieBen lieBe, 
auch Privaten nicht die Genehmigung erteilte und der Vorrat an fertigen 
Baustellen ohnehin knapp ware. Dann konnten 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 volliges Fehlen und Versagen der aufschlieBenden 
und stadterweiternden Tatigkeit der Stadtverwaltung ist 
aber natiirlich auch in einer noch so schlecht verwalteten Stadt ganz 
ausgeschlossen, aber zwischen einem solch volligen Versagen der 
stadterweiternden Tatigkeit und dem Gegenteil, einer durch sehr aus
gedehnte und groBziigige StadterweiterungsmaBnahmen geschaffenen, 
fast unbeschrankten Konkurrenz der AuBengelande als Bauland gibt 
es nun aIle moglichen Vbergange. 

So wiirde man bei einer sehr beschrankten Konkurrenz und Ver
einigung der sofort bebauungsfahigen Baustellen in wenigen Handen 
zwar nicht direkt von einem Monopol, aber doch immerhin von einer 
monopolartigen Stellung, oder wenigstens einer Stellung reden konnen, 
in der die Baustellenbesitzer des schmalen Randes nur einer sehr be
schrankten Konkurrenz unterlagen, wie das v. Mangoldt auch tut. 

Es ware also zu untersuchen, ob und inwieweit derartige Verhalt
nisse am "schmalen Rand" unserer Stadte tatsachlich vorkommen. 

Auch v. Mangold t 1) gibt zu, daB die Vorstellung,als lege "die Bodenspeku
lation" einen Ring um unsere anwachsenden Stiidte, indem sie das Land aufkaufe, 
es von der Stadterweiterung aussperre und so fiir die wenigen Stucke, die sie £rei
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 Geschafts" und 
all die Griinde, die wir S. lI5 bereits aufgeziihlt haben. Er fiihrt dann fort: "er 
ist vorhanden, er legt sich wie eine wiirgende Schlange um die Brust unserer Stiidte 
und schniirt sie ein mit unheimlicher Gewalt. Alter und Jug nd seufzen unter ihm, 
er hat die Vergangenheit belastet, er ist im Begriff, die Zu kunft zu verderben." 

Es handelt sich also zunachst darum, zu priifen, ob die v. Mangol d t 
angegebenen, von uns auf S. 115 angefiihrten Griinde, die im wesent
lichen in MaBnahmen der Stadterweiterungspolitik liegen, tatsach-

1) a.- a. o. :;:;. 264. 
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lich, wie es zur Erzeugung der monopolartigen Stellung der Besitzer 
der Fall sein miiBte, zu einem Mangel oder ungeniigenden Vorrat 
an fertigen, sofort bebauungsfahigen Baustellen fiihren. Denn 
darauf stiitzt sich die ganze Theorie des schmalen Randes zu. 1st trotz 
der angegebenen Griinde doch meist ein iiberreicher Vorrat an solchen 
Baustellen um die Stadte herum vorhanden, so fallt damit die gauze 
Theorie und die Griinde erweisen sich als nicht'stichhaltig. v. Mangoldt 
selbst driickt sich iiber diesen Punkt, der doch gewissermaBen der Priif
stein seiner Theorie des "schmalen Randes" ist, recht vorsichtig aus. 
Er sagt 1): "Der Nachfrage gegeniiber stehen zunachst die fertigen Bau
stellen, aber ihr Vorrat ist im allgemeinen nicht so groB .. -.. und in den 
meisten Fallen werden eiuige Jahre Wachstum der betre££enden Stadt 
geniigen, um ihn vollig aufzuzehren, oft sogar ein viel geringerer Zeit
raum. Natiirlich wird dieser Zustand volligen Aufgezehrtseins der fertigen 
Baustellen, in groBeren Stadten wenigstens, in der Regel nicht eintreten. " 
Er scheint also doch selbst damit zu rechnen, daB in der Regel ein V orrat 
an fertigen Baustellen vorhanden ist, der das Mehrfache des Jahres
bedarfs an Baustellen betragt, wie aus obiger Bemerkung hervorgeht. 

An anderer Stelle auBert 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, daB in 
groBerern Orten wenigstens, meist das Mehrfache des tatsachlichen Jahres
bedarfs fiir Bauzwecke jeweils an Baustellen vorhanden ist." (Die 
Sperrung riihrt von uns her.) 

, Er bringt auch einige Angaben, nach denen in Dresden 1906 4700 Baustellen 
vorhanden waren bei einem tatsachlichen 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 ahnliches wird 
aus anderen Stadten berichtet. 

Man braucht nur die AuBengelande unserer groBen Stiidte zu durch
wandern, um sich zu iiberzeugen, daB im allgemeinen an sofort be
baubaren Baustellen kein Mangel ist, im Gegenteil, man hat nicht 
selten den Eindruck einer direkten Dberproduktion, der durch die 
Reklameplakate der Terraingesellschaften, privattlr Terrainbesitzer usw. 
noch verstarkt wird. Leider existieren exakte Zahlen iiber diesen Vorrat 
fertiger Baustellen in den wenigsten Stadten. So wollen wir denn, wohl 
im Einverstandnis mit V. Mangoldt annehmen" daB im allgemeinen 
in groBeren Stadten ein den Jahresbedarf um etwa das sechs- bis sieben
fache iibersteigender Vorrat derselben vorhanden ist, naturgemaB meist 
am schmalen Rand gelegen. Noch eine weitere Voraussetzung miissen 
wir machen, daB namlich in einer rasch wachsenden Stadt natiirlich ein 
standiger Verbrauch vorhanden ist, im allgemeinen aber auch weiter 
aufgeschlossen wird, und daB die Stadtverwaltungen im allgemeinen 
zum mindesten soviel, als etwa dem Jahresbedarf an Baustellen ent-

1) a. a. 0., S. 233. 
2) n.. a. 0., S. 248. 
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sprieht, jahrlieh neu aufschlieBen oder aufschlieBen lassen. Das heiBt 
mit anderen Worten, daB diesel' angenommene V orrat an fertigen Bau
stellen ziemlich stational' bleiben wird, eine V oraussetzung, die fur die 
Mehrzahl del' Stadte jedenfalls zutrifft. Sehen wir rmn weiter, ob unter 
solchen Verhaltnissen von einer wirtschaftlichen Ubermacht, einem 
Monopol del' 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 del' Nachfrage nach Baustellen ein diesel be 
urn mindestens das sechsfache ubersteigendes Angebot gegenuber. Das 
ist gewiB ein ziemlich reichlicher V orrat, er allein wiirde abel' doch den 
Besitzern infolge ihrer relativ geringen Konkurrenz eine gewisse monopol
artige Stellung einraumen. Man darf abel' nicht vergessen, daB nun 
fort und fort, J ahr fUr J ahr, immer wieder neue Baustellen infolge del' 
MaBnahmen derStadterweiterung erschlossen werden. Wenn also auch 
im Jahre 1910 del' sechste Teil del' vorhandenen Baustellen verkauft 
wird, so kommt von dem bis dahin unersehlossenen AuBengelande wieder 
ebensoviel neu hinzu,' und die Besitzer, welehe noeh nieht verkauft 
haben, haben ihre Lage keineswegs verbessert, es besteht fUr sie noeh 
eine genau ebensogroBe Konkurrenz. 

Wenn also v. Mangoldt diesbezuglieh sagt 1): "In diesem Falle 
verbessert in gewissem Sinne die Verwirkliehung del' Verkaufe del' Kon
kurrenz die Lage del' ubrig bleibenden Verkaufer; denn dureh den Anbau 
und die Bebauung del' betreffenden Gegend werden die noeh ubrig bleiben
den Gru~ldstueke in eine hohere Wertlage und eine groBere relative 
Seltenheit hinaufgehoben," so ist das nul' teilweise richtig. Es treten 
vielmehr bei unserer Annahme an Stelle del' 1910 verkauften Grund
stiieke schon im selben Jahre ebensoviele neue hinzu, im Jahre 1911 
ist es wiedel' so usw. in jedem folgenden Jahre. Fur diejenigen, welehe 
schon 1910 fertige Baustellen liegen hatten, abel' noeh nieht verkaufen 
konnten odeI' woIIten, weil sie auf hohere Preise warten moehten, kommt 
also diese Konkurrenz von seiten del' damals noeh jenseits des schmalen 
Rands liegenden Baustellen Jahr fUr Jahr neu hinzu und muB schon 
im Jahre 1910 im voraus mit in Erwagung gezogen werden. In del' 
Regel ist das allerdings keine ganz gleichwertige Konkurrenz, insofern, 
als diese Grundstucke etwas wei tel' drauBen liegen, dafUr sind sie abel' 
meist auch etwas spateI' odeI' zu entsprechend billigerem Preis erworben 
worden, haben noch nicht soiange brach gelegen, es sind also die Zinsen 
noch nicht so hoch aufgelaufen, die Kosten del' AufsehlieBung, StraBen
baukosten usw. erst VOl' kurzer Zeit bezahlt worden, was wiedel' einen 
entspreehend geringeren Zinsbetrag ausmacht usw.; sie konnen deshalb 
von dem jeweiligen Besitzer aueh entsprechend billiger hergegeben werden, 
Wle die schon langere Zeit fertig daliegenden Grundstueke. Dieses 

1) a. a. 0., S. 261. 
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Moment gleicht den geringen Unterschied der Lage wieder vollstandig 
aus, wenn auch nicht absolut, so ist die Jedes Jahr neu auftauchende 
Konkurrenz doch relativ im Verhaltnis zu den Produktionskosten gleich
wertig. Ein Besitzer, der schon 1910 eine fertige Baustelle am schmMen 
Rand hatte, verbesser.t also durch langeres Zuwarten seine Lage beziig
lich der Konkurrenz keineswegs, wie v. Mangoldt 1) anzunehmen 
scheint. Nicht selten, wenn z. B. die ganze Gegend von einer Verkehrs
straBe mit Trambahnverbindung durchschnitten wird, werden die Bau
stellen- und WohnungssucheIiden die nur um eine Kleinigkeit entferntere 
l..age gar nicht als Nachteil empfinden, sie z. B. nach der Entfernung der 
nachsten Trambahnhaltestelle, Untergrundstation usw. berechnen, welche 
fiir die Baustellen des Jahres 1910 bis 1915 usw. ziemlich gleich sein 
kann. Dazu kommt dann noch, daB der Besitzer von. 1910 nun fiir all 
die Jahre des Wartens die groBen Zinsverluste und Lasten in Anrechnung 
bringen muB, aHes Momente, die seine Lage im Verhaltnis zu der Lage 
derjenigen, deren Besitz erst 1915 oder noch spater aufgeschlossen und 
baufertig wurde, sehr verschlechtern. 

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

Der SehluB, der hier gemaeht wird, ist offenbar nur moglieh, wenn man fUr 
die Beurteilung der Lage der Baustellenbesitzer eines bestimmten Jahres nur an 
die gerade in diesem Jahre vorhandene Konkurrenz denkt und das noeh unauf
gesehlossene Land jenseits des schmalen Randes unberiieksiehtigt laBt. Der SehluB 
ist aber irrig, weil der Vorrat fertiger Baustellen in der Regel den Jahresbedarf 
erheblieh, naeh unserer Annahme um das 6-faehe iibersteigt, demnaeh die Mehr
zahl der Baustellenbesitzer noeh Jahre durch der Konkurrenz der jahrlieh neu 
hinzukommenden Baustellen unterworfen ist. 

Man kann also die monopolartige SteHung der BausteHenbesitzer 
im schmalen Rand nicht damit erklaren, daB man sagt, das noch unauf
geschlossene Land komme als Konkurrenz der fenigen Baustellen nicht 
in Frage, lediglich deshalb, weil es gewissermaBen noch ein Rohstoff 
sei, der erst in das fertige Produkt, die sofort anbaufahigen BausteHen, 
iiberfiihrt werden miisse. Es kommt vielmehr darauf an, ob zurzeit 
ein geniigender V orrat an solchen Baustellen vorhanden ist und das noch 
unaufgeschlossene Land dann, wenn es tatsachlich zur Bebauung notig 
wird, baureif geworden ist oder baureif gemacht werden kann, eben durch 
die MaBnahmen der Stadterweiterung, die im aHgemeinen Jahr fiir Jahr 
stetig weiter gefiihrt werden. 

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

1) a. a. 0., S. 260/61. 
2) a. a. 0., S. 261. 
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Mit fast mathematischer RegelmaBigkeit schiebt sich Jahr fiir Jahr 
unausgesetzt diese Zone des schmalen Rands mit ihrem Vorrat bau
fertiger Baustellen in das umgebende Gelande 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 Verhaltnissen des schmalen Randes eine Monopol
stellung der dortigen Baustellenbesitzer zu konstruieren, liegt ahnlich, als wolle 
man fiir die Handler, die in einer Stadt irgend ein Fertigfabrikat verkaufen, z. B. 
Schuhwaren, eine Monopolstellung damit begriinden, daB 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 beschrankten 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 Zwischenhandler, eben die Schuhladen, zu iiberfiihren 
Wiirden diese einmal die Preise zu hoch stellen, so wiirden sufort neue Schuhge
schiifte mit billigeren Preisen sich auftun. 

Beirn Boden Hegen die Verhiiltnisse in Wahrheit cbenso. Das Rohprodukt, 
das unaufgeschlossene Land ist in Hiille und Fiille vorhanden, der jeweilige Vorrat 
des Fertigfabrikats, die fertigen Baustellen befinden sich allerdings in Handen 
der Grundstiickbesitzer des schmalen Rands. Aber Jahr fiir Jahr sorgen die MaB
nahmen der Stadterweiterung dafiir, daB dieser Vorrat dem Bedarf entsprechend 
erneuert wird, daB neue Baustellenhandler auftreten, und dieser neu auftretende, 
in der Zukunft bestirnmt zu erwartende Vorrat an Baustellen ist unbedingt als 
Konkurrenz zu beriicksichtigen. v. Mangold t wird nach seinen Ausfiihrungen 
(S. 260) geneigt sein zu sagen, daB ein sehr wesentlicher Unterschied darin bestehe, 
daB die Baustelle bei langerer Lagerung an Wert gewinne, die Schuhwaren aber 
nicht, dieselben irn 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 langeren Wartens, s. oben, hinzu. 

Wie so oft, ist es auch hier zweckmaBig, sich die beiden mog
lichen Extreme einmal vorzustellen. Das eine Extrem ware der Fall, 
daB die betreffende Gemeinde nun eine auBerst umfassende und 
weitgehende Stadterweiterungs- und GelandeaufschlieBungs
politik betriebe; daB sie also im weitesten Umkreise, weit" iiber den 
Bedarf hinaus StraBen anlegte, den Bau von Villenkolonien begiinstigte, 
in liberalster Weise Baugesuche auch an noch nicht fertigen StraBen 
genehmigte usw. Jeder wird sagen, was hat das fiir einen Zweck, weit 
drauBen im Gelande, in dem in absehbarer Zeit doch niemand wohnen 
will, eine solche Menge StraBen anzulegen, dadurch erhebliche Kapitalien 
mit entsprechendem Zinsverlust festzulegen, was hat es fiir einen Sinn, 
so unendlich viel mehr Baustellen zu schaffen, als dem tatsachlichen 
Bediirfnis entspricht 1 Man solI die AufschlieBung doch nur so weit 
treiben, daB der N achfrage nach fertigen Baustellen ein ent
sprechender Vorrat gegeniibersteht, das geniigt, und diesen von 
J ahr zu J ahr vergroBern, wenn das Bediirfnis dazu vorhanden ist. 

Das andere Extrem ware der Fall, daB man iiberhaupt Jahre 
lang nicht aufschlieBt, bis der vorhandene Vorrat an Baustellen 
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vollig erschOpft ist. Dann ware tatsachlich ein Monopol der Besitzer 
der noch vorhandenen Baustellen gegeben. 

Nun muB es aber doch zwischen dieSien beiden Extremen 
eine Grenze geben, wo der Vorrat an baufertigen Baustellen einerseits 
so groB ist, daB er vollig geniigt, urn der Nachfrage einen geniigenden 
Spielraum und dem Angebot doch keine monopolartige Stellung zu 
gewahren, anderseits aber doch wieder so klein, daB ein unnotiger Zins
verlust der im StraBenbau angelegten Kapitalien vermieden wird, 
immer unter Beriicksichtigung dessen, daB infolge der stetigen MaB
nahmen der Stadterweiterung an Stelle der wegfallenden neue Bau
stellen hinzukommen. nas Ideal einer Stadterweiterungspolitik ware 
es, diese Grenze genau zu erraten, und demnach dafiir zu sorgen, daB 
der dieser Grenze entsprechende V orrat an fertigen Baustellen immer 
vorhanden ware. 

Wie groB der nun sein muB, wird von vielen Faktoren abhangen 
und sich schwerlich genau feststellen lassen. Man kann gewiB gerne 
auch nach der einen Seite, wo durch allzu reichliche Auslegung von 
StraBen Zinsverluste auftreten, etwas weiter gehen, als notig ware, 
aber im allgemeinen wird man auf Grund der beigebrachten Dberlegungen 
doch annehmen konnen, daB ein Vorrat, der den J ahresbedarf 
urn das sechsfache iibersteigt, zum mindesten fiir vollig aus
reichend erklart werden kann, immer wieder eine stetige, gleichmaBige 
Stadterweiterungspolitik vorausgesetzt. 

Die letztere V oraussetzung wird im allgemeinen wohl erfiillt sein, 
schon aHein wegen der Schwerfalligkeit, mit der der ganze Stadterweite
rungsapparat naturgemaB arbeitet. Zunachst muB derselbe sich durch 
statistische Erhebungen eine Kenntnis des jahrlichen Baustellenbedarfes 
und der jahrlichen GroBenzunahme der Stadt verschaffen, dann muB 
ein genereller Bebauungsplan vorhanden sein oder gemacht werden und 
iiberlegt werden, wieviel etwa jedes Jahr weiter erschlossen werden muB, 
die entsprechenden Summen in den Etat eingesteHt werden usw. 1st 
das alles einmal im Gange, so wird man im allgememen dabei bleiben, 
im nachsten Jahre wieder ebenso viel aufschlieBen und nicht ohne 
zwingenden Grund in diesem Arbeitsplan Anderungen eintreten lassen, 
well das doch immer wieder eine Reihe von Verhandlungen, Abanderungen 
bereits getroffener Anordnungen usw. mit sich bringt. 

Wir glauben also im allgemeinen konstatieren zu konnen, daB um 
unsere Stadte herum ein geniigender Vorrat an baureifen 
Baustellen vorhanden ist, und schon deshalb von einer monopol
artigen SteHung 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 Verhaltnissen nicht abgeleitet werden. 
Nicht wegen der Verhaltnisse des schmalen Rands sind hier und weiter 
im Innern der Stadt die Bodenwerte so hoch, sondern wie wir friiher 
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sahen, wegen ihrer natiirlichen Wertsteigerung, wobei eventuelle Zu
kunftschancen allerrungs bereits im voraus diskontiert werden. 

DaB ausnahmsweise und voriibergehend einmal Verhii.lt
nisse, wie sie v. Mangold t fiir den schmalen Rand annimmt, vorkommen 
und dann voriibergehend eine monopolartige Stellung der betreffenden 
Baustellenbesitzer erzeugen konnen, soIl 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 allgemeingiil tige Regel bin und glauben, 
daB die hohen Bodenpreise der Stii.dte eben auf Grund derselben weit 
iiber ihre natiirliche Rohe "kiinstlich" gesteigert seien. Dies!'l An
nahme erscheint uns aber nach obigem unhaltbar zu sein. 

Am weitesten geht wohI in dieser Anschauung R. E berstad t. Er betont 1), 
daB die Spekulation damit beginne, daB sie sich in den Besitz des verfiigbaren Landes 
setze, und so durch Gelandeankauf einen weiteren Ring urn 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 aIlem durch 
die Spekulation bestimmt und beherrscht wird . " Die spekulative Umk!ammerung 
wirkt nun wieder auf den Bodenwert der Innenstadt und ganz aIlgemein auf die 
bebauten Bezirke zuriick, und zwar findet hier eine fortwahrende Wechselwirkung 
statt, wobei ein Keil den anderen treibt. Die preismaBigende Wirkung des Bau
landes der AuBenbezirke ist aufgehoben. Hierdurch werden die Bodenwerte der 
Innenstadt hochgetrieben, die dann ilirerseits wieder eine Steigerung und Hoch· 
haltung der AuBenboden ermoglichen." 

Diesen Anschauungen E berstad ts 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 
VorsteIlung von dem Ringe, mit dem die Bodenspekulanten die Stadte urnschlieBen, 
ist sehr drastisch und manche Zeichen scheinen ilire Richtigkeit zu verbiirgen, 
in WirkIichkeit erweist sie sich jedoch im aIlgemeinen als eine spekulative "Kon
struktion" . 

Die tatsii.chlich bestehenden Verhii.ltnisse, der Vorrat an fertigen 
Baustellen um unsere Stii.dte 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 solI es z. B. (siehe unter 3) 
nahezu unmoglich sein, ohne Einwilligung der Besitzer des schma
len Rands an das dahinter gelegene Land heranzukommen. 
Dabei liegt die Vorstellung zugrunde, als vollziehe sich die AufschlieBung 
des Terrains und die Schaffung neuer Baustellen um unsere Stii.dte 
herum im allgemeinen in einem Streifen, der sich gleichmii.Big und kon
zentrisch um die bereits bebaute Stadt wie ein Giirtel herumlege. In 
Wirklichkeit vollzieht sich aber die Erweiterung unserer Stadte durch
aus nicht so schematisch im Sinne einer konzen trischen Figur, sondern 
vielfach geradezu in radiii.rer Richtung, d. h. die Stii.dte dehnen sich 
meist entlang einzelnen radiar geI.:ichteten Linien aus, z. B. 

1) a. a. 0., S. 80 ff. 
2) a. a. 0., S. 416. 
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entlang den groBen LandstraBen, welche von der Umgebung in die Stiidte 
hineinlaufen. Selbst in mittelgroBen Stiidten sind das oft schon 10 und 
mehr, in GroBstadten ist ihre Zahl meist erheblich groBer. Die StraBen
ziige entwiclreln sich bald nach ihrem Eintritt entweder zu Geschafts
straBen oder doch zu wichtigen VerkehrsstraBen, in denen Trambahnen, 
Motoromnibusse usw. laufen und den weiter drauBen wohnenden be
queme und schnelle Verkehrsgelegenheit zur Stadt hin bieten. An ihnen 
entlang vollzieht sich zunachst die Erweiterung der Stadte. Auch 
v. Mangoldt hat das beobachtet 1), indem er von der Stadt sagt: "Wie 
ein groBes, vielgliederiges, gefraBiges Ungeheuer liegt sie da zwischen 
den griinen Fluren, an den groBen LandstraBen entlang reckt es seine 
Fangarme, in der Mitte liegt der einformige Korper zusainmengeballt." 
So ahnelt die Stadt weniger einem Kreis, als etwa einem Seestern, nur 
daB die Arme viel haufiger sind und sich viel weiter hinaus erstrecken. 

Entlang diesen Armen geht die Stadterweiterung hauptsachlich 
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 iibrig. 

Das Hinterland dieser StraBenziige bleibt oft lange Jahre un
bebaut, dient als Garten, Gemiisefelder, Lagerplatze usw., bis dann 
in einem weiteren Stadium, wenn die Bebauung entlang diesen StraBen
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 vorlaufig blind zu endigen. So bleiben denn in 
den toten Ecken, den Winkeln zwischen den Armen des Seesterns, oft 
Jahrzehnte lang Landereien unbebaut liegen, nicht weil sie hier ein Ring 
von Spekulanten festhait, sondern weil zunachst niemand nach ihnen 
Verlangen hat. Denn in den groBen StraBenziigen und ihren Seiten
straBen sind Baustellen genug und in vorteilhafterer Lage vorhanden. 
Oft kann man sogar konstatieren, daB hier in diesen toten Winkeln ganz 
gute StraBen sind, die sehr wohl das Gelande erschlieBen, daB aber 
niemand auf den fertigen Baustellen bauen will. Hier ist der schmale 
Rand als AufschlieBung erschwerendes Moment im Sinne v. Mangoldts 
iiberhaupt 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, daB von den "Armen des Seesterns" aus StraBen in das 
zwischenliegende Land hineingefiihrt und bis zum nachsten "Arm" ver
langert werden, sie durchschneiden dann das zwischenliegende un-

1) a. a. 0., S. 88. 
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bebaute Gelande, erschlieBen es und schaffen so fiir das in den toten 
Ecken liegende Gelande nun auch noch von auBen her einen Zugang, 
die Zernierung in dem Belagerungskrieg Eberstadts 1) 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 konnten 
noch solche Verhaltnisse entstehen, wenn die Gemeinde selbst groBe 
Terrains im schmalen Rand in Besitz hat und diese als "Vexierstreifen", 
wie das Volk sagt, benutzt, um das weiter drauBen 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, daB die 
Stadt nun doch von ihrem ihr zustehenden Enteignungsrechte zu StraBen
anlagen Gebrauch macht und so das dahinter liegende Terrain aufschlieBt, 
oder daB die Flut der Bebauung rechts und links entlang den groBen 
LandstraBen an ihnen voriiberstromt, weiter drauBen hinter ihnen zu
sammenschlagt und so ihre spekulativen Hoffnungen auf AusschlieBung 
dieses Terrains zu schanden macht. Zwar konnen sie dann natiirlich 
erst recht verkaufen, eine solche noch unbebaute lnsel 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; wahrend ihre neu auftauchenden 
Konkurrenten da drauBen in dem Gelande, 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 riickwarts her erfolgten AufschlieBung trotz 
der entfernteren Lage von der Stadtmitte eine iibermachtige 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 groBen Stadten oft zutreffen
den Verhaltnisse, daB weit drauBen im unbebauten Geliinde, 
also auBerhalb des schmalen Rands und der Einwirkung der hier sitzen
den Spekulanten entzogen, von Terraingesellschaften, Villenkolonien: 
Vororten mit giinstigen Verkehrsverbindungen mit del' stadtischen 
Zentrale usw. Terrains erschlossen werden, daB sich 'auf diese Weise in 
dem noch unbebauten Terrain um die Stadte lnseln bebauten Terrains 
bilden, die sich nach und nach vergroBern und schlieBlich mit dem zu
sammenhangend bebauten Terrain der Stadt und untereinander zu
sammenflieBen. Das ist dann auch wieder Konkurrenz fiir die 
Besitzer des schmalen Rands, oft eine sehr schade und eine, die 

1) a. a. 0., S. 80. 
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gerade die AuBengelande erschlieBt, welche sie aussperren wollten. Da
bei muB betont werden, daB die letztgenannten Verhaltnisse, welche 
man bekanntlich als Mittel gegen den "schmalen Rand" empfiehlt, nun 
keineswegs erst jetzt, wo wir unter dem Zeichen der "Dezentralisation" 
stehen, vorkommen, sondern daB sie gerade in den groBen Stadten schon 
recht lange und in sehr umfangreicher Weise bestanden haben, man 
denke nur an die vielen Terraingesellschaften, welche schon seit Jahr
zehnten um unsere Stadte herum bestehen (die Vorortentwicklung z. B. 
Berlins usw.). Also doch zu einer Zeit und an Orten, wo nun gerade die 
Anhanger der Theorie des schmalen Rands die hohen Bodenpreise durch 
diesen erklaren 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 hoher und hoher gestiegen 1 Einfach deshalb, weil 
der schmale Rand und die tTbermacht der dort sitzenden 
Spekulanten ein fingiertes Gebilde ist, das den tatsachlichen 
Verhaltnissen nicht entspricht, weil die Bodenpreise in unseren sich enorm 
vergroBernden Stadten aus ganz anderen Ursachen steigen, wie wir das 
zur Geniige erortert haben. 

Auch mit der Stadterweiterungspolitik ist es eine eigene 
Sache, wenn wir sie yom Standpunkt des Bodenspekulanten im "schmalen 
Rand" und nicht dem des Baustellenkaufers aus betrachten wollen. 
GewiB mag die Stadt ab und zu zu wenig aufschlieBen oder aufschlieBen 
lassen, nicht unnotig und gern von ihrem Enteignungsrechte Ge
brauch machen, aber die Besitzer des schmalen Rands sind iiber die 
V organge im Rathaus im allgemeinen sehr wenig orientiert. Es kann 
ein "neuer Mann" ans Ruder kommen, eine ganz veranderte Boden
politik Platz greifen, ein neuer Bebauungsplan gemacht werden 
usw. Was bedeutet es diesen Moglichkeiten gegeniiber, wenn es in dem 
Enteignungsgesetz z. B. von: PreuBen und Sachsen heiBt, daB als 
Voraussetzung der Enteignung das Vorliegen eines offentlichen 
Interesses bei dem betreffenden Unternehmen vOrliegen miisse"1 Wenn 
die Korperschaften, die dariiber zu entscheiden haben, der Meinung 
sind, daB Mangel an Baustellen vorliege und deshalb im Interesse des 
W ohnungsbediirfnisses hier und da neue StraBen angelegt werden 
miissen, so ist damit eben ein offentliches Interesse erklart. Wenn ein 
moderner Bebauungsplan gemacht wird im "groBziigigen" Sinne, wie 
man jetzt so gerne sagt, wo moglich begutachtet oder angefertigt von 
einer Stadtebauautoritat, wenn die Stadt im AnschluB daran aus Griinden 
der gedeihlichen Entwicklung der Stadt nun Jahr fUr Jahr die vorge
sehenen StraBen in das unerschlossene Gelande hineinfUhren laBt, so 
geschieht auch das wieder im Offentlichen Interesse. Ganz einerlei, 
ob die StraBe nun im einzelnen Fall unbedingt notig war oder nicht, 
sie gehort zu dem gesamten Bebauungsplau uud ist damit als uotwendig 
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fUr das offentliche Wohl sanktioniert. Die Baustellenbesitzer im schmalen 
Rand sind dagegen machtlos, strauben sie sich, so wird das notige Land 
enteignet. Dazu kommt die Unkenntnis und Unsicherheit iiber aIle 
diese MaBnahmen der Verwaltung, die ja meist bis zuletzt geheim ge
halten werden, um nicht vorzeitige Speknlationen in den neu zu er
schlieBenden Gebieten zu veranlassen. Die Besitzer des schmalen Rands 
hangen also beziiglich der ihnen unterschobenen Absicht, das auBerhalb 
gelegene Terrain von der AufschlieBung und Konkurrenz auszuschlieBen, 
von all diesen Faktoren ab, die sie nicht kennen, auf die sie keinen Ein
fluB haben und die doch iiber Nacht all ihre Spekulationen iiber den 
Haufen werfen konnen. 

All diese Dberlegungen zeigen, daB dieser Grund, den v. Mangoldt 
fUr die Richtigkeit seiner Theorie vom schmalen Rand anflihrt, es sei 
ohne Einwilligung del' Besitzer desselben fast unmoglich an das dahinter 
gelegene Land heranzukommen, wenn iiberhaupt, nur in sehr beschrank
tem MaBe giiltig ist. 

Vor allem schwebt die Moglichkeit, daB die AuBenterrains, deren 
Aussperrung ja ihr Hauptziel sein solI, doch in irgend einer Weise er
schlossen werden konnen, immer wie ein Damoklesschwert iiber ihrem 
Haupte und macht langeres Zuriickhalten ihrer Baustelle sehr riskant. 
Wie uns denn iiberhaupt das Risiko ~ieser Besitzer des "schmalen 
Rands" keineswegs geringer zu sein scheint, wie das del' Bodenspeku
lanten iiberhaupt. GewiB haben sie die nachstgelegenen, flir die Be
bauung in Betracht kommenden Baustellen in Besitz, dafiir sind diese 
abel' auch im Verhaltnis zu den weiter drauBen gelegenen, wie schon er
wahnt, VOl' langerer Zeit odeI' zu hoherem Preis erworben, die Zinsen 
schon viellanger aufgelaufen usw., also die Produktionskosten erheblich 
hohere. Je mehr sich iibrigens del' Wert einer Baustelle bereits von dem 
landwirtschaftlichen Wert des Bodens entfernt hat, je hoher also del' 
absolute Wert des qm Bauflache ist, um so groBer ist naturgemaB auch 
das Risiko, daB diesel' Wert eventuell wieder auf ein erheblich niederes 
Niveau zuriickgeschleudert wird. In dem Sinne tragen also die Be
sitzer del' Baustellen im schmalen Rand, die von allen unbebauten Grund
stiicken den hochsten Wert haben, auch das hochste Risiko. So ist denn 
fiir die Anlieger des schmalen Rands Iangeres Zuwarten mindestens 
ebenso riskant, wie flir jeden sonstigen Bodenspekulanten, gerade sie 
miissen wegen del' Unsicherheit und Unberechenbarkeit del' geschilderten 
Verhaltnisse noch am ehesten darauf bedacht sein, baldmoglichst einen 
namhaften Gewinn, del' doch zunachst nul' auf dem Papier steht, zu 
realisieren. 

Aueh v. Mungoldt wurdigt sonst die Nuehteile lungen Liegenbleibens 
fertiger Buustellen fUr den betreffenden Spekulunten. Er sagt 1): "Jede Ver· 
zogerung des Endeffektes seiner Unternehmung, des' Absutzes der Baustellen, 
insbesondere uber nutiirlieh dus Liegenbleiben der fertigen Buustellen, in die bereits 

1) a. a. 0., S. 148. 
Gem ii n d, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 9 
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die vielen Kosten der ganzen Unternehmung hineingeflossen sind - jede solche 
Verzogerung aber bedeutet fiir den Terrainunternehmer groBe Verluste." Warum 
denkt sich v. Mangold t die Lage der Terrainuntcrnehmer im schmalen Rand 
so viel giinstiger? 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 Rausbesitzer vergleichen, die zu 
einem bestimmten Termin iiber die freistehenden Wohnungen einer 
Stadt verfiigen. Auch da miiBte man dementsprechend von einem 
Monopol reden, weil sie den ganzen V orrat sofort beziehbarer W ohnungen 
in Randen haben. Aber daB man hier nicht die Konkurrenz der jeder
zeit neu entstehenden W ohnungen ausschalten kann, scheint doch 
jedermann selbstverstandlich. Man gibt sich allgemein damit zufrieden, 
wenn 3 % des gesamten W ohnungsbestandes an leeren W ohnungen 
vorhanden sind, weil man sagt, das geniige zunachst fUr die Nachfrage 
und inzwischen werden wieder ebensoviele neue gebaut, als durch Ver
mietung wegfallen. Das nennt man geordnete Verhaltnisse auf dem 
W ohnungsmarkt. Analog miiBte man auch auf dem Baustellenmarkt 
urteilen. Es wiirde geniigen, wenn etwa 3 % der gesamten bisher bebauten 
Baustellen zu einem bestimmten Zeitpunkt zur Verfiigung standen, und 
wenn dafUr gesorgt wiirde, daB immer ebensoviele neu hinzukommen, 
wie neu bebaut werden. Fiir gewohnlich aber scheint dieser Vorrat an 
fertigen Baustellen erheblich groBer zu sein, als 3 % der bereits be
bauten. So hatte z. B. Dresden 1906 ca. 15000 bebaute Grundstiicke, 
dabei einen Vorrat von 4700 Baustellen, also etwa 30 %, siehe S. 120. 

Wir halten demnach den "schmalen Rand" im Sinne einer speku
lativen Umklammerung unserer Stadte fUr ein Phantasiegebilde und 
konnen den Besitzern der dort gelegenen Baustellen keineswegs eine 
besondere wirtschaftliche Vbermacht zuerkennen. 

Wenn demnach E berstad t 1) die Frage aufwirft, wie die Marschrou te 
der Bodenspekulation verlauft, ob von innen nach auBen oder von auBen nach 
innen, und dann auf Grund der Verhaltnisse des schmalen Rands (seiner Zernierung 
der Stadte durch die Spekulation) zu der Ansicht kommt, daB diese spekulative 
Umklammerung die stadtische Grundrente zunachst in den AuBenbezirken steigere, 
Gedanken, die in seinem viel zitierten Satz: "Die stadtische Grundrente kommt 
von auBen, nicht von innen" gipfeln, so muB auch diese Anschauung als den tat
sachlichen Verhiiltnissen nicht entsprechend zuriickgewiesen werden. 

Es beriihrt sonderbar, erklart anderseits aber auch die Entstehung seiner 
Anschauungen, daB v. Mangold t bei der Begriindung seiner Theorie mehrmals 
betont 2), "daB diese ganze Theorie des "schmalen Rands" ihre eigentliche Anwen
dung doch nur in anwachsenden Orten findet" und anderseits an anderer Stelle 3) 
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 stadtischen Bodenpreise erzeugt und beschrankt 
sich ausdriicklich nur auf die rasch wachsenden groBen Stadte, wo die Bodenpreise 
(aus anderen Ursachen, wie wir sahen) in stetem Steigen begriffen sind, so muB man 

1) a. a. 0., S. 78. 
2) a. a. 0., .z. B. S. 262. 
3) z. B. S. 78. 
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natiirlich zu seiner Ansicht kommen. Der SchluB ist aber genau derselbe alB wolle 
jemand beweisen, daB die Sonne aIle Menschen schwarz farbe, setzt dann aber 
ausdriicklich hinzu, natiirlich beschranken wir uns zur Beweisfiihrung auf die Men
schen, die wirklich schwarz sind, wie die Neger usw. und lassen die weiBen auBer acht. 

Wenn wirklich die Verhaltnisse des schmalen Rands und die spekulativen 
Machenschaften der dortigen Grundstiickbesitzer die hohen stiidtischen Boden
preise veranlassen, warum sind diese Bodenpreise in kleinen, weniger schnell wach
senden Stadten so viel niedriger? Ein schmaler Rand, d. h. eine Zone, wo das be
baute Land an das noch unbebaute Land angrenzt, miiBte 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. Mangold t 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 groB und stiirmisch ist, wie das in jeder groBen, rasch 
wachsenden Stadt der Fall ist, hangt 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 waren wir denn am Ende dieser langen Untersuchung iiber 
die Entstehung der hohen stadtischen Bodenwerte angelangt. 
Wir sind dabei zu der Dberzeugung gekommen, daB die natiirliche 
Steigerung der Bodenwerte, wo sie als Folge der auBerordentlich 
groBen Zunahme unserer Stadte anzusehen ist, vollig zu ihrer Erklarung 
geniigt. Dagegen haben wir eine der Theorien nach der anderen, welche 
sonst zur Erklarung derselben herangezogen wurden und dieselben im 
wesentlichen als kiinstliches Produkt irgend welcher spekulativen, dem 
Gemeinwohl schadlichen Machenschaften zu bezeichnen suchten, zuriick
weisen miissen. Wir konnen nicht sagen, daB uns diese Erkenntnis Freude 
bereitet. Es ware gewiB viel schoner, wenn man irgend einen schuldigen 
Teil fande, den man fiir die hohen Bodenpreise und all die MiBstande, 
die sie im Gefolge haben, zur Verantwortung ziehen konnte, dem man 
dann nur in irgend einer Weise seine Tatigkeit unmoglich zu machen 
brauchte, um weitgehende Besserung zu erzielen. 

Das ist auch zweifellos der Beweggrund gewesen, der so viele ver
anlaBt hat, immer wieder nach der Losung des vermeintlichen Ratsels, 
der hohen stadtischen 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 langst widerlegt, selbst von radikalen 
Boden- und Wohnungsreformern wieder aufgegeben worden. 

So klammerte man sich denn schlieBlich noch an diese Verhalt
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 "eingepreBten" Be
volkerung Luft machen konnte. 

Aber wir haben feststellen miissen, daB auch diese Theorie des 
9* 
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schmalen Rands den tatsachlichen Verhaltnissen nicht entspricht, daB 
auch sie ein Phantasiegebilde ist, die "wiirgende Schlange" um unsere 
Stadte existiert nicht. 

Es hat mir bei den vorangegangenen Ausfiihrungen nichts ferner gelegen, 
als ein personlicher Angriff auf diejenigen, welche die andersartigen Anschauungen 
verfechten, aber das gleiche Recht und das gleiche Verlangen, welches sie zur Er
griindung der stadtischen Bodenpreise und zur Aufstellung ihrer Theorien ver
anlaBte, darf auch ich fiir mich in Anspruch nehmen. Kam ich dabei zu andern 
Schiiissen, so blieb mir nichts anderes iibrig, al/3 zu versuchen, die gegenteiligen An
sichten zu widerlegen, so leid es mir auch personlich tut, einen anderen, der aus 
'Uberzeugung eine andere Theorie aufstellt, zu bekiimpfen. 

Es geschah das aber nicht um zu streiten, sondern um iiber die 
Triimmer einer als falsch erkannten Theorie allmahlich zur Klarheit 
iiber die tatsachlichen Verhaltnisse 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 stadtischen W ohnverhaltnisse aufbauen miissen; ehe man nicht 
die Bodenfrage ergriindet hat, ist es zwecklos, weiterzugehen. 

So miissen falsche Theorien iiber die Entstehung der stadtischen 
Bodenpreise schon deshalb bekampft werden, weil sie die Grundlagen 
fiir praktische MaBnahmen der Stadtverwaltungen usw. werden, die dann 
naturgemaB auch vom richtigen Wege abirren. 

Wenn z. B. der Reihe nach Terrainunternehmer und Bauunter
nehmer als Spekulanten bekampft, jeder stadtische Hausbesitzer als 
"Wucherer" erklart wird, so ist das einmal wenig geeignet, richtige Vor
stellungen iiber das Wesen und die Notwendigkeit dieser fiir unsere 
Stadte hochbedeutsamen Unternehmungsformen zu erzeugen, ander
seits fiihrt es sehr leicht dazu und hat auch des ofteren dazu gefiihrt, daB 
man die Tatigkeit 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 stadtischer Mietwohnungen zu verleiden, haben 
wir schon besprochen . 

. Nun wird wohl mancher schon bier, wo es sich zunachst nur um 
die Ergriindung der Ursachen der hohen Bodenpreise handelt, 
fragen, solI es denn wirklich der Weisheit letzter SchluB sein, daB die 
Bodenpreise der Stadte nun einmal so hoch sein miissen und wird sich 
deshalb in dem Wohnungswesen unserer Stadte 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 Zustande aufbaut. Wir werden im dritten Abschnitt 
bei der stadtischen Bodenpolitik, Dezentralisation usw. sehen, daB auch 
unter Zugrundelegung der Annahme, daB die hohen Bodenpreise eine 
natiirliche Folgeerscheinung unserer stadtischen Entwicklung sind, sich 
tiefgreifende Besserungen erzielen lassen. Gerade wenn man die Ur-
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sachen dieses natiirlichen Ansteigens richtig erfaBt, wird -man auch am 
ehesten durch allerlei MaBnahmen dasselbe beein£lussen nnd zuriick
halten konnen. 

Ehe wir dazu iibergehen, miissen wir aber noch einige weitere 
Beziehnngen, z. B. die Frage, inwiefern die Bodenpreise nnd die Bau
weise, d. h. die mehr oder weniger starke Intensitat der Bebaunng, zu
sammenhangen und welchen EinfluB die Baubeschranknngen auf die 
Bodenpreise und damit die Mieten ausiiben,- festlegen. Das fiihrt uns 
dann schon mehr zu den praktischen Nutzanwendnngen des bisher be
sprochenen nnd auch schon hiniiber zu den Fragen, welche man als 
kommunale Bodenpolitik zusammenfaBt. 

Zehnter Abschnitt. 

Del' Einfluf3 del' Bauweise auf die Bodenpreise. 

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

Schon friiher hatte ich in zwei kleinen Arbeiten: "Die Stellungnahme des 
Arztes zur Bau- und Bodenpolitik", Soziale Medizin und Hygiene, 1906, und: 
"Hygienische Betrachtungen liber offene und geschlossene Bauweise, iiber Klein
haus und Mietkaserne", Deutsche Vierteljahrsschrift fiir offentliche Gesundheits
pflege, 1906, versucht, zur Klarung dieser Fragen beizutragen. In den folgenden 
Ausfiihrungen, soweit sie in Anfiihrungszeichen stehen, folge ich diesen friiheren 
Darlegungen. 

Wenn man unsere groBen Stadte durchwandert, kann man aller
dings ziemlich iiberall die Tatsache konstatieren, daB da, wo die groBten 
Miethauser stehen, wo also die Intensitat der Bebauung, nament
lich im vertikalen Sinne, am starksten ist, auch die hochsten Boden
preise angetroffen werden, und man tut gewiB rechtdaran, diese 
beiden Momente in einen kausalen Zusammenhang zu bringen. 

Machen wir nns zunachst klar, warum wohl und wann man in 
einem Orte angefangen hat, zur .Mietwohnung nnd 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 iiber 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 wachst, aus einem 
Dorf ein Landstadtchen, schlieBlich eine Kleinstadt wird, andert sich 
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das. Zum mindesten die zentralen Lagen bieten einem. gewissen Teil 
der Bevolkerung Vorteile gegeniiber den iibrigen Stadtteilen, es bildet 
sich hier der geschaftliche Mittelpunkt des Stadtchens heraus 
mit Kirche, Wirtshaus, Laden usw. Hier gestalten sich also fiir Ge
werbetreibende und Geschaftsleute die Lebensbedingungen und Er
werbsverhaltnisse am giinstigsten. Hier macht sich demnach bald eine 
starkere Wohnungsnachfrage bemerkbar, die die Grundstiicke mit der 
Zeit hier wert voller macht, der Bodenwert steigt. Das fiihrt dann, ohne 
daB der betreffende Grundstiickbesitzer sich das alles im einzelnen ganz 
genau klar macht, dazu, daB er - instinktiv konnte man sagen - den 
Boden mehr auszunutzen versucht, denselben im horizontalen und auch 
im vertikalen Sinne starker bebaut, um mehr Wohnungen auf demselben 
herstellen zu konnen. Er verteilt also den hohen Bodenwert auf mehr 
Anwohner. 

Voraussetzung fUr diese Art der Bauweise ist immer, daB er auf 
eine entsprechende Wohnungsnachfrage rechnen kann, damit die 
Wohnungen nun auch tatsachlich vermietet werden. Der Fall ist aber 
unter der zugrunde gelegten Annahme gegeben. Je mehr nun der Ort 
wachst, um so charakterististlher bildet sich das Geschaftsviertel heraus, 
um so begehrter werden hier Ladenraume 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 wachst, das 
greift wieder iiber auf die angtenzenden Teile usw., nur daB hier im all
gemeinen die W ohnungsnachfrage nicht mehr so dringlich ist, und im 
allgemeinen deshalb auch weniger hoch gebaut, das Terrain etwas weniger 
ausgenutzt wird. 

Das sind selbstverstandliche Dinge, wie sie auch seinerzeit der 
urspriinglichen Form der Zonenbauordnung zugrunde lagen. DIes 
wollte ja gewissermaBen diese Abstufung der Gebaudehohe vom Zentrum 
zur Peripherie hin zum Gesetz machen, um zu verhindern, daB nun 
auf einmal in den AuBenbezirken Mietkasernen errichtet· wiirden, wo 
weder die bestehende W ohnungsnachfrage noch die hohen Bodenpreise 
dieselben notig machten. Man ging also allgemein auch im deutschen 
Verein fiir offentliche Gesundheitspflege, der sich gerade mit diesen 
boden- und wohnungspolitischen Fragen sehr oft befaBte, "von der An
schauung aus, daB der Preis des stadti~chen Bodens naturgemaB ein 
hoherer sei als auf dem Lande und in kleineren Orten, weil ja auch die 
Ertragsmoglichkeiten aus demselben in den Stadten groBere seien, und 
man miisse deshalb, um den Bau billiger Wohnungen iiberhaupt zu er
moglichen, Miethauser bauen" 1). 

"Erst in dem MaBe, wie sich die Stadte immer mehr vergroBerten, 

1) Siehe Bemerkung auf S. 133. 
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wie namentlich bei uns in Deutschland groBe Mengen wenig seBhafter 
Arbeiter in die Stadte gelangten, vollzog sich ein allmahlicher Um
schwung im Wohnungswesen. Immer mehr machte sich das Be
durfnis nach einer W ohnform geltend, die diesen ganzlich veranderten 
Bedingungen, vor allem der in der Industrie beschaftigten Bevolkerungs
klasse Rechnung tragt. So entstand eine neue W ohnform, die auch 
fruher schon in AnHtufen vorhanden war, aber doch verschwindend 
gering gegen das Eigenhaus. Die Platzbeschrankung, der Wunsch mog
lichst viele Menschen auf dem wertvoll gewordenen Btadtischen 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." 

"So weit war also alles seinen natiirlichen Weg gegangen, 
hatte sich in vollig zweckentsprechender Weise den veranderten Be
dingungen, unter denen jetzt ein groBer Teil der stadtischen Bevolkerung 
lebte, angepaBt und brauchte deshalb, vorsichtig gesprochen, noch nicht 
schlecht zu sein." 

"Es stellten sich aber bei weiterer Entwicklung dieses Systems 
die bekannten ernstlichen MiBstamde ein. Dasselbe Moment, 
welches iiberhaupt den Bau von Mietwohnungen veranlaBte, der Wunsch 
oder die Notwendigkeit, mit dem wertvoll gewordenen stadtischen Boden 
haushalterischer umzugehen, trieb auch zu Auswiichsen, zu einer derart 
intensiven Ausnutzung des vorhandenen Raums im horizontalen und 
vertikalen Sinne, daB teilweise sehr bedenkliche MiBstande, namentlich 
gesundheitlicher Art, eintreten muBten. 

Natiirlich war man sich in maBgebenden Kreisen von Anfang an 
dariiber klar, daB an und fUr sich diese Wohnform, das Etagenhaus, 
und erst recht die Mietkaserne nicht wiinschenswert sei, daB man ihr 
unbedingt das Einfamilienhaus vorziehen musse. Aber man lieB sieh 
von der ''''ueht der wirtschaftliehen Griinde leiten und vertrat im 
allgemeinen den Grundsatz, daB es im hygienisehen Interesse liege, die 
Wohnungen nieht zu sehr zu verteuern, und daB man cleshalb auf dem 
teuern stadtischen Boden Miethauser bauen miisse. Man war also all
gemein der Meinung, daB der Dbergang zum Etagenhaus die Wohnungen 
verbillige, weil man fiihlte, wie A. Voigt 1) kurz und treffend sagte, 
daB "nicht der absolute Preis des Bodens entscheidet, sondern der 
reI a ti ve, d. h. der Anteil des Preises, der auf die Einheit des Wohn
raums oder die Wohnflaehe entfallt." 

Wie in dieser damals herrschenden Anschauung durch das Werk E ber
s tad ts: "Stii.dtische Bodenfragen", welches 1894 erschien, ein Wandel, urn nicht 
zu sagen eine fiirmliche Umwalzung bewirkt wurde, hat uns A. Voigt in seinem 
"Kleinhaus und M:ietkaseme" 1905, S. 31 if. anschaulich geschildert. Das wesent
liche der E berstad tschen Ausfiihrungen ist nach ihm folgender Gedankengang: 

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

1) 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 Hohe treibt; 
5. die hohen Bodenpreise erzeugen die hohen Mieten und darans endlich 

£olgt aile Wohnungsnot. 
Die Anschauungen E berstad ts und vieler anderer, die ihm folgen, gip£eln 

also in dem Gedanken, daB erst die Zulassigkeit einer derart intensiven Bodenans
nutzung, wie sie die stadtischen Mietwohnungen und die Mietkasernen darstelIen, 
die hohen stadtischen Bodenwerte erzeugt habe. Wir begegnen hier also einer 
weiteren Ursache der stadtischen: Bodenwertsteigerung und miissen uns also 
noch mit dieser Frage naher befassen. 

"DaB der Ertrag, der aus einem beispielsweise im Zentrum der 
Stadt gelegenen Grundstiick herausgewirtschaftet werden kann, unter 
sonst gleichen Umstanden steigt, wenn die bauliche Ausnutzung eine 
starkere wird, wenn also z. B. auf einmal durch eine neue Bauordnung 
gestattet wird, daB statt der bisher erlaubten vierstockigen etwa sechs
stockige Miethauser 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 damber hinaus noch ein Mehrbetrag 
entsteht, und anderseits auch, und das ist das wesentlichste, daB in dem 
betreffenden Stadtteil die Wohnungsnachfrage tatsachlich so 
groB ist, daB die Wohnungen im fiinften und sechsten Stock 
auch wirklich zum entsprechendenPreis einenMieter finden"l). 
Sind diese beiden Voraussetzungen erfiillt, und das ist in den zentral ge
legenen Stadtteilen unserer GroBstadte allerdings meist der Fall, so 
liefern die betreffenden sechsstockigen Gebaude tatsachlich einen hoheren 
Ertrag, als die nach der alten Bauordnung gebauten vierstockigen und 
damit steigt auch der Anteil des Ertrages, welcher auf die Bodenflache 
entfallt, genau gesp~ochen der Grundrentenertragswert, im gewohn
lichen Leben Bodenwert genannt. 

"Unter diesen Voraussetzungen, aber auch nur dann, wird also 
jeder Eberstadt Recht geben, wenn er behauptet, daB mit der inten
siveren Ausnutzung des Bodens der Ertrag und damit schlieBlich der 
Bodenwert steigt.' , 

Zunachst ist hiermit aber nur konstatiert, daB ein solcher Zu
sammenhang, eine solche Einwirkung der starkeren baulichen Ausnutzung 
auf die Entwicklung der Bodenwerte vorkommen kann, und sie tut 
es aus Grunden, die wir noch darlegen, sogar recht oft. Keineswegs 
aber kann man jetzt weitergehen und sagen, daB dieser Zusammenhang 
auch bestehen musse. Das ist ein grundlegender Irrtum. 

So sagt E be rs tad t in seinem Handbuch des Wohnungswesens, 2. Auf!., 
1910, S. 77 ganz allgemein giiltig: "Lediglich das Recht und der schematischeZwang, 
Mietkasernen in jeder Lage allgemein aufzufiillren, treibt die Bodenpreise empor, 

1) Siehe Bemerkung S. 133. 
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indem der Vorteil der gedrangten Bauweise - also nicht etwa des Hauserbaues 
an sich - dem entsprechend gesteigerten Bodenpreis hinzugeschlagen wird." 

Und ebenda S. 84: "Es ist ein unumstoBliches Gesetz, daB die gedrangte 
Bauweise bei privatwirtschaftlichem Verkehr nicht etwa durch die intensivere Aus
nutzung den Gelandeaufwand 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 gedrangten 
vielstockigen Bauweise in den Wohnbezirken und der hierauf beruhenden Preis
treiberei des Bodens besteht in einer ErhOhung der Wohnungsmieten. So oft inner
halb eines Stadtbezirks die gedrangt vier- und fiinfstockige Bauweise dem niedrigen 
Flachbau an die Seite tritt, zeigt es aich, daB bei privatwirtschaftlicher Bautatigkeit 
der hohere Bau, trotz der starkeren Ausnutzung der Grundflache, hohere. Mieten 
fordert. Das Ergebnis von Flachbau und Siockwerkshaufung bei privatwirtschaft
lichem Bodenverkehr laBt sich in den Satz fasaen: je hoher der Bau, je hoher 
die Mieten." (Die Sperrung riihrt von mir her.) 

Wir wollen uns zunachst die Frage vorlegen, ob denn die beiden 
obigen Voraussetzungen immer erfiillt sind. 1st also immer und iiber
all nur deshalb, well jetzt hohere Hauser dastehen und die Besitzer es 
so haben mochten, mit Sicherheit darauf zu rechnen, daB die neuge
schaffenen W ohnungen zum entsprechenden Preis auch Mieter finden 1 
GewiB nicht. ,,1m allgemeinen ist das durchaus nicht iiberall der Fall, 
sondern nur da, wo die allgemeinen Lebensbedingungen und 
Erwerbsverhaltnisse entsprechend giinstige sind, also im all
gemeinen um so mehr, je naher das betreffende Grundstiick zum ge
schaftlichen Mittelpunkt einer groBen Stadt gelegen ist. In diesem Fane 
wiirde aber auch, und das ist wesentlich, selbst dann, wenn die starkere 
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 schlieBlich 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 Gebaudts, an welchem 
selbst weiter nichts geandert wird, in einer aufbliihenden Stadt, lediglich 
dadurch, daB 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 
V orort oder gar auf dem platten Lande, wo gar keine besondere W ohnungp
nachfrage besteht, absolut nichts niitzen, wenn er auf einmal noch ver
schiedene Stockwerke auf sein Miethaus aufsetzen wiirde (wir wollen 
hier einmal davon absehen, daB 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 VergroBerung 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, daB die Mieten, die er nach der 
Erweiterung erzielt, nicht hinreichen, um den durch den Mehraufwand 
vergroBerten Wert des bebauten Grundstiicks entsprechend zu verzinsen, 
daB auBerdem durch die hoheren Unterhaltungskosteh und Reparatur
kosten des vergroBerten Gebaudes noch eine Mehrbelastung des be
treffenden Eigentiimers resultiert, so daB der tatsachliche nach der Ver
groBerung 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 starkeren baulichen Ausnutzung der 
Bodenpreis sinken." 

Diese tJberlegungen, fiir die in der Praxis nur deshalb relativ 
wenig Beispiele aufzutreiben sind, well die Grundbesitzer im allgemeinen 
ein sehr feines Gefiihl dafiir haben, wie weit sie in der baulichen Aus
nutzung ihrer Grundstiicke gehen konnen, zeigen doch deutlich, daB 
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 starkere bau
liche Ausnutzung steigert nur da den Bodenpreis, wo die allgemeine 
Konjunkturlage eine derartige ist, daB fUr die. neugeschaffenen Woh
nungen in den hoheren Stockwerken auch die entsprechenden Preise 
erzielt werden konnen." 

Nurdaalso, woeinegeniigendgroBe, starke und zahlungsfahige Woh
nungsnachfrage vorhanden ist, vermag der Dbergang zur Mietwohnung, 
zur Mietkaserne die Ertragnisse der bebauten Grundstiicke und damit 
schlieBlich auch die Grundrentenertragswerte, d. h. die Bodenwerte zu 
steigern. In jedem anderen FaHe wird sich der betreffende "Hauser 
spekulant" griindlich verrechnen. 

Was heiBt es also, wenn Eberstadt sagtl): "Die sichere SteHung 
der Bodenspekulation beruht auf der Rohe des Spekulationsgewinnes, 
wie ihn die gedrangte Bauweise und insbesondere die Mietkaserne ver
biirgt." ? Davon, daB 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 Dbergang zu einer intensiveren Grund
ausnutzung? 1st der vielzitierte Satz: "je hoher der Bau, um so 
hoher die Mieten" wirklich ein aHgemein giiltiges Gesetz? Auch hier 
muB man sagen, daB die Rohe der erzielbaren Mieten zunachst nur 
von dem Verhaltnis der Wohnungsnachfrage zum Wohnungsangebot 
abhangt. W 0 die W ohnungsnachfrage gering ist, werden weniger hohe 

1) a. a. 0., S. 97. 
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Mieten zu erzielen sein, ist sie sehr gering, so werden, trotzdem die 
Mietkasernen die Spekulationsgewinne "verbiirgen", Wohnungen in 
denselben leer stehen bleiben. 

Die Behauptung, daB die starkere Ausnutzung des Bodens hohere 
Mieten bedinge, ist in der Allgemeinheit ausgesprochen, sicherlich un
zutreffend. 

Wenn sich so haufig hohe Mietpreise in stadtischen Miethausern 
finden, so liegt das an der starken W ohnungsnachfrage, die in dem be
treffenden Stadtteil herrscht, dem Wunsch vieler, hier zu wohnen. Das 
veranlaBt 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 aufbliihende, in rascher Entwicklung begriffene 
Stadte. Namentlich in unseren 'GroBstadten treffen die letzteren Be
dingungen zu; es ist also kein Wunder, daB in denselben trotz der viel
fachen Minderwertigkeit ihrer Mietwohnungen die W ohnungspreise hoch 
stehen. Dieselben Miethauser in eine kleine Provinzstadt gesetzt, wiirden 
einen erheblich geringeren Ertrag abwerfen, vielIeicht in den obersten 
Etagen gar nicht mal vermietet werden konnen. 1m iibrigen bestehen, 
um das einmal ganz schematisch zu entwickeln, dreierlei ver
schiedene Moglichkeiten, 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, daB die vorhandenen Wohnungen noch nicht einmal aIle 
besetzt sind, z. B. weil in etwas entlegeneren Stadtteilen ebenso ange
nehme und bei gleicher GroBe billigere W ohnungen zu haben sind; die 
Wohnungsmieten werden dann auch nicht sehr hoch stehen. Unter diesen 
Umstanden werden nur wenige Grundstiickbesitzer in bevorzugter Lage 
des betreffenden Stadtteils bei eventuelIen Umbauten oder Neubauten 
von der baupolizeilichen Erlaubnis Gebrauch machen, dadurch wird 
das Wohnungsangebot noch groBer und die Mieten eher noch billiger. 
Wiirden noch mehr Grundbesitzer von der Erlaubnis Gebrauch machen, 
so wiirden eine Reihe W ohnungen leer stehen, dadurch ein noch weiteres 
Absinken der Mieten und bei Fortbestehen dieses Zustandes, wenn 
nicht inzwischen die W ohnungsnachfrage sich belebte, sogar ein A b
sinken der Bodenwerte eintreten. 

2. Die vorhandenen Wohnungen des betreffenden Stadtteils 
sind aIle besetzt, es besteht auBerdem immer noch Wohnungsnach
frage, die Wohnungsmieten haben eine steigende Tenderiz. Dann 
werden mit der Zeit immer mehr Grundstiickbesitzer bei Neubauten 
und Umbauten von der Erlaubnis der starkeren Grundausnutzung Ge
brauch machen, oder bisher noch unbebaute Grundstiicke werden so
fort bis zu der baupolizeilich eben noch zulassigen 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 friihere Hohe. Solange dann aber die 
W ohnungsproduktion und die N achfrage ziemlich gleichen 'Schritt 
halten, bleiben auch die Mietpreise ziemlich in gleicher Hohe, 
demnach auch die Bodenwerte. 

3. In dem betreffenden Stadtteil besteht eine sehr dringliche 
und starke Wohnungsnachfrage, aIle vorhandenen Grundstiicke 
sind bebaut, meist schon bis zu der bis dahin zulassigen Hochstgrenze 
ausgenutzt. In diesem FaIle werden naturgemaB sehr bald eine Reihe 
von Hausbesitzern von der Erlaubnis der starkeren Grundausnutzung 
Gebrauch machen, die alten Hauser, soweit notig, niederreiBen und 
neue Miethauser, 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 Stadten in einzelnen Stadtteilen meist zutrifft. Es 
wollen eben immer noch mehr Leute in diesem Viertel wohnen, und so 
steig en die Mieten noch fortgesetzt, auch hier muB man aber 
sagen, nicht wegen der starkeren Grundausnutzung, sondern trotz 
derselben, trotzdem dadurch in dem betreffenden Stadtteil noch eine 
ganze Reihe W ohnungen hergestellt wurden. 

Ware es bei der alten Bauordnung geblieben, so hatten der gleichen 
Wohnungsnachfrage nur die alten der Zahl nach viel geringeren Woh
nungen gegeniiber gestanden, die Preise waren dann erst recht gestiegen. 

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

Diese Verkettung von Umstanden ist es, die in einem fliichtigen 
Beobachter, obendrein, wenn er in einer GroBstadt sitzt und nur die 
dortigen Verhaltnisse beobachtet, den Glauben erwecken kenn, daB 
die gedrangte 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 Fallen die intensive Grundausnutzung nicht 
gestattet haben, so wiirden die Wohnungsmieten sicher noch hoher 
gestiegen sein, weil dann der Nachfrage eine erheblich geringere Zahl 
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von Wohnungen gegeniibergestap.den hatte. Eine Verbilligung der 
Mieten in diesem FaIle lieBe sich nur erzielen, wenn man entweder 
das Angebot an Wohnungen vermehrte, also eine noch starkere 
Grundausnutzung gestattete, wie sie der amerikanische W olkenkratzer 
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 GroB
stadten aus besonderen Griinden bestehenden Verhaltnissen die -Formel 
ableitet: "J e 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 pnmare ist die Rebung des betreffenden Stadtteils in 
wirtschaftlicher Beziehung, Randel und Verkehr steigen und ziehen groBe 
Menschenmassen dorthin, es wollen viel mehr Menschen dort wohnen 
als die- vorhandenen Wohnungen bei weitraumiger Bebauung fassen 
konnen; 

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

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

4. die weitere Folge ist die Erscheinung, daB bei Neubauten und 
Abbriichen immer hohere Etagenhauser errichtet werden, weil man bei 
der starken N achfrage sicher darauf rechnen kann, die Wohnungenalle 
zum entsprechenden Preis zu vermieten; 

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

6. da aber immer noch die W ohnungsnachfrage nicht voll be
friedigt wird, konnen die Mieten immer noch weiter gesteigert werden, 
es finden sich immer noch Mieter genug, die trotz dieser hohen Preise 
die betreffenden W ohnungen mieten wollen; 

7. schlieBlich tritt aber auch da eine Rochstgrenze ein; inzwischen 
haben sich benachbarte Stadtteile mit vorlaufig noch billigen Mieten 
entwickelt, eine billige und frequente Verkehrsgelegenheit macht es 
vielen moglich, in den V ororten W ohnung 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 zunachst na
tiirlich die Rausbesitzer versuchen werden, dieselben auf der alten Rohe 
zu halten. SchlieBlich vermieten sie aber doch lieber zu billigerem Preis, 
als iiberhaupt nicht. Bleiben diese Verhaltnisse bestehen, so sinken 
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damit aber auch ebenso sicher die Grundrentenertragswerte und dem
nach schlieBlich beim nachsten 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, daB die gedrangte 
Bauweise und die Mietskaserne den Spekulationsgewinn verbiirge I)? 
Was in den Fallen, die ihn zu dieser Behauptung veranlaBt haben, diesen 
hohen Gewinn in Gestalt der hohen Mieten verbiirgte, war die starke, 
dringliche und nie ganz befriedigte W ohnungsnachfrage. In dem Moment, 
wo sie aus irgend einem Grunde nachlaBt, muB das ganze Spekulations
gebaude zusammenbrechen. 

Es ist demnach klar, daB der Bodenpreis das Resultat der Ein
wirkung der verschiedensten Faktoren ist. Auch der Zusammenhang 
zwischen Bauweise und WohilUngsmieten ist keineswegs ein direkter, 
sondern es spielen auch hier noch eine ganze Reihe verschiedener Um
stande mit. So einfach, wie Eberstadt sich die Sache denkt, indem 
er das Gesetz aufstellt: "J e hoher der Bau, um so hoher die Mieten", 
liegen die Verhaltnisse keineswegs. Er greift da aus der Summe der 
vielen Moglichkeiten einen einzigen Fall, wie er in Berlin und einigen 
Millionenstadten besteht - auf Grund allerlei besonderer Verhaltnisse -
heraus und verallgemeinert diesen. W ollte man das Gesetz, das hier in 
Erscheinung tritt, einigermaBen korrekt ausdriicken, soweit das bei 
solchen Dingen iiberhaupt moglich ist, so miiBte man sagen: Drei variable 
GroBen (man konnte noch mehr aufzahlen, aber wir wollen uns einmal 
mit diesen begniigen) beeinflussen den Bodenwert. Das ist erstens die 
Nachfrage als Ausdruck fUr die Zahl der Menschen, die in dem be
treffenden Orte wohnen wollen und ihre Bereitwilligkeit, fUr diese 
W ohnungen auch einen entsprechenden Preis zu zahlen, zweitens die 
Bauweise als Ausdruck fUr das Wohnungsangebot, indem es von der 
mehr oder weniger dichten Bebauung abhangt, eine wie groBe Zahl 
von Wohnungen dieser Nachfrage gegeniibergestellt werden kann, und 
drittens die Mieten, welche die Wohnungssuchenden unter dem Ein
fluB von allerlei sonstigen Umstanden, wobei namentlich die Konkurrenz 
anderer Stadtteile, nahe gelegener Vororte, die Verkehrspolitik der be
treffenden Gemeinde eine Rolle spielen, zu zahlen gewillt ist. 

Diese drei GroBen sind von den verschiedensten Umstanden ab
hangig und unterliegen den verschiedensten Schwankungen, sind also 
variabel. Sie beeinflussen stets zusammen, nie eine derselben allein, 
den Bodenpreis als resultierende GroBe. W ollte man diese Abhangigkeit 
also graphisch in Gestalt einer Kurve aufzeichnen, so lieBe sich das nicht 
einmal in der gewohnlichen Weise mittels eines flachenhaften Koordi
natensystems, sondern nur mittels eines raumlichen, dreiachsigen Koordi-

1) a. a. 0., S. 97. 
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natensystems erreichen, indem man auf der x-, y- und z-Achse die ent
sprechenden Werte der drei variabeln GraBen auftragt. Einerlei, wie 
groB man auch dann die einzelnen GraBen annimmt, immer gibt es 
einen Punkt im. Raume, welcher diesen drei GraBen entspricht und das 
ist der Ausdruck fUr den resultierenden Bodenwert. 

Um nun auf die Umwalzung der Anschauungen, wie sie anfanglich 
durch die Arbeiten Eberstadts erfolgte, zuriickzukommen, so muB 
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 auBerte sich Stiibben in derVersammlung des 
deutschen Vereins fUr affentliche Gesundheitspflege 1900 zu Trier: 

"Wo del' bereits hochgestiegene Bodenwert das groBe Miethaus notwendig 
macht, darf die Bauordnung nicht verbietend eingreifen, die wirtschaftlichen 
Schadigungen konnten sonst leicht schlimmel' sein, als diejenigen Ubelstande, 
die man bekampfen will. Wo abel' die Bodenwerte noch mit dem landwirtschaft
lichen MaBe gemessen werden, hat das polizeiliche Verbot von Mietkasernen nicht 
die geringste iible Wirkung." 

Noch klarer und scharfer wird das von ihm im Jahre 1903 auf del' Ver
sammhmg zu Dresden betont: 

"Denn wirtschaftliche Riicksichten notigen uns, die Theorie einzudammen 
und auf dem Boden del' Wirklichkeit zu bleiben. In Stadtteilen, wo del' 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 beriicksichtigen, und wenn sie nur 
zur Rente gebracht werden kann durch Erbauung groBerer Miethauser, dann muB 
del' Sozialpolitiker und Hygieniker VOl' del' wirtschaftlichen Notwendigkeit die 
Segel streichen. Wir sind nicht so einseitig und unverstandig, zu vel' langen, daB die 
Erweiterung unserer Stadte sich ausschlieBlich durch den Bau kleiner Einzelhauser, 
umgeben von Garten, vollzieht, in denen jedermann seinen eigenen Kohl pflanzt." 

Die im deutschen Verein fUr affentliche Gesundheitspflege vor
gebrachten und gebilligten AusfUhrungen kannen als maBgebend fiir 
die Anschauungen wei tester Kreise der Praxis gelten. Riel' 
hat die Eberstadtsche Polemik gegen die stadtischen Miethauser und 
Mietkasernen nicht viel an dem, was wirtschaftliche Riicksichten natig 
machen, zu andern vermocht. 

Einen viel bedeutenderen EinfluB haben diese von Eberstadt 
und spater seinen Anhangern vorgebrachten Anschauungen aber auf 
weitere Kl'eise des Publikums gehabt. All diese Ideen schienen doch, 
wie alsbald nach dem Erscheinen der stadtischen Bodenfragen 1894 
auf del' Versammlung des deutschen Vereins fUr affentliche Gesundheits
pflege zu Magdeburg 1894 von Rinkeldeyn betont wurde, den 
Nachweis erbracht zu haben, daB "durch die fUr Masseneinpferchung 
bestimmten fiinfgeschossigen Riesenhauser nicht etwa die Mieten fiir 
kleine und mittlere W ohnungen billiger geworden sind, sondern daB das 
Gegenteil eingetreten ist." 

Das ldang wie ein Evangelium fiir aIle die, welche unter del' Last 
del' hohen stadtischen Mieten seufzten, sich nach einem Garten, Natur 
usw. sehnten und sich bisher damit getrastet hatten, daB das in GroB-
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stadten nun einmal nicht anders gehe. Sie folgerten aus obigen Satzen 
weiter, daB man nur die gedrangte Bauweise aufzugeben, zum Kleinhaus 
zuriickzukehren brauche, und alles wiirde wieder viel schoner und viel 
besser werden. So weit ist Eberstadt selbst in seinen Konsequenzen 
nie gegangen: 

Nachdem er aIle die angefiihrten Mangel der gedrangten Bauweise 
geniigend hervorgehoben hat, sagt er neuerdings: "Kein ernsthaft zu 
nehmender Autor hat sich jemals gegen die gedrangte Bauweise auf 
hochwertigem Boden ausgesprochen" 1). 

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 tTber
fiillung geradezu ein notwendiges Zubehor der Mietkaserne sei, wie oft 
wurden die schrecklichsten FaIle von groBstadtischem W ohnungselend 
aufgezahlt und immer der Mietkaserne die Schuld daran zugeschoben 1 
Wenn man derartige Bemerkungen liest, muB man sich wirklich fragen, 
haben sich diese Leute denn nie klar gemacht, daB in einer Millionen
stadt nun einmal eine Unmenge verkommener und verelendeter 
Familien und Einzelexistenzen leben, die doch irgendwo hausen 
miissen und deren Wohnverhaltnisse immer, ganz einerlei, ob im Klein
haus oder in der Mietkaserne, als graBlichstes W ohnungselend erscheinen 
werden 1 Diese Leute sollen doch einmal die Statistiken iiber die Zahl 
der Verbrecher, Trinker, Bettler, Prostituierten usw. lesen, die in den 
GroBstadten leben, sich einmal klar machen, welche Massen arbeits
scheues Gesindel, oft der Auswurf eines ganzen Landes (man denke nur 
an die Verhaltnisse im Osten Londons, in Whitechapel, Houndsditsch 
etc.) dort zusammenstromen und sich fragen, ob dann, wenn die be
treffende Stadt nur aus Einfamilienhausern, z. B. nach Art der "rheini
schen Wohnverhaltnisse" bestande, die Wohnstatten all dieses Gesindels 
weniger iiberfiillt, weniger Statten des Elends und des Lasters waren. 
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 zusammenhangt, ohne weiteres und unbesehen nur der 
gedrangten Bauweise zuschieben, dadurch den Anschein erwecken, als 
ob in einer GroBstadt ohne Mietkaserne solche Dinge nicht vorkamen1 

Irgendwo muB das Gesindel doch wohnen und wenn man, wie 
sogar Eberstadt sagt, auf hochwertigem Boden, wie es der Boden der 
GroBstadte nun einmal ist, die gedrangte Bauweise anwenden muB, 
so muB es dort eben in Miethausern wohnen; nicht diese, sondern die 
GroBstadt ist dann schuld an dem Elend und der tTberfiillung. 

Wie kann man endlich aus den von Berlin und anderen GroB
stadten abgeleiteten Verhaltnissen folgern, daB immer und iiberall, wo 
innerhalb eines Stadtbezirks die gedrangte vier- und fiinfgeschoBige 

1) a. a. 0., 1910, S. 83. 
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Bauweise dem Flachbau an die Seite tritt, der hohere Bau trotz der 
starkeren Ausnutzung der Grundflache hohere Mieten fordert? Unsere 
Mittelstadte und Kleinstadte beweisen das direkte Gegenteil. Warum 
beziehen denn so viele Familien dort Etagenwohnungen in Miethausern, 
doch nur, weil sie dort die gleiche Anzahl von Raumen zu oft erheblich 
billigerem Preis erhalten als in Einfamilienhausern, weil sie die Mieten 
letzterer einfach nicht erschwingen konnen. 

All diese teils iibertriebenen, teils direkt unrichtigen Behauptungen 
haben nur die Folge, daB sie all die Leute, die auf stadtische Mietwoh
nungen angewiesen sind und auch in Zukunft trotz aller Dezentralisations
bestrebungen zum groBen Teil noch bleiben werden, unzufrieden machen, 
ihnen diese Wohnform verleiden, ohne auch nur im geringsten inner
halb der Stadte etwas daran andern zu konnen. 

Es miiBte mit der Zeit doch jedem einleuchten, daB ein V olk, 
das nun schon mehr als dreimal so groB ist als derBoden in rein landwirt
schaftlichen Berufsarten ernahren kann - wenigstens bei der jetzigen 
Ausnutzbarkeit des Bodens - ein Volk, das zu mehr als der Halfte 
bereits in Stadten und zum fiinften Teile bereits in GroBstadten lebt, sich 
in seiner Wohnweise eben dadurch allerlei Einschrankungen 
gefallen lassen muB gegeniiber der Wohnungsmoglichkeit auf dem Lande, 
ich sage Moglichkeit, weil in Wirklichkeit die Verhaltnisse auf dem Lande 
oft noch viel schlechter sind. Auch das darf man sich nicht verhehlen, 
daB mit zunehmender V olkszahl immer noch mehr Menschen in die 
Stadte stromen werden, weil auch diese das Land nicht ernahren kann, 
und daB trotz aller Dezentralisationsbestrebungen ein sehr erheblicher 
Teil derselben in W ohnungen nach dem Schema der gedrangten Bau
weise und des stadtischen Miethauses wird unterkommen miissen. 

Es ist nun ferner ein direkter und krasser Widerspruch zu 
sagen, die stadtische Mietkaserne enthalt die iiberfiilltesten Wohnungen 
und weiterhin zu verlangen, daB man sie durch niedere Wohnhauser, 
eine weniger starke Grundausnutzung ersetzen soll. 

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

DaB es schon jetzt teilweise und erst recht spater einmal gelingen 
wird, durch die Dezentralisation der Stadte einen sehr erheblichen 
Teil der stadtischen Bevolkerung auBerhalb derselben in Vororten usw. 
anzusiedeln, hat damit gar nichts zu tun. Zur Zeit, als die stadtische 
Mietkaserne entstand, kannte man und wollte die Bevolkerung vor aHem 
selbst diese Dezentralisation noch nicht. Sie ist erst ein Kulturfort
schritt der neuesten Zeit, begiinstigt durch aHerlei fordernde Momente, 
insbesondere die Entwicklung des Verkehrswesens usw. Vorher aber 
blieb nichts anderes iibrig, als die stadtische Bevolkcrung in Mietwoh-
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nungen und selbst Mietkasernen unterzubringen, um ihr iiberhaupt eine 
Unterkunft zu gewahren. 

So wie die gedrangte Bauweise in unseren Stadten entstand, ist 
sie als logische Folge del' ganzen stadtischen Entwicklung und des 
Wohnbediirfnisses unserer BevoIkerung entstanden; behaupten zu 
wollen, dieses ganze System sei willkiirlich, lediglich als Folge ver
kehrter administrativer MaBnahmen und spekulativen Machenschaften 
del' Grundbesitzer entstanden, hange mit den Vorgangen del' Bevolke
rungsbewegung gar nicht zusammen, bedeutet eine vollige Verstandnis
losigkeit gegeniiber den bedeutsamsten Entwicklungsvorgangen unseres 
V oIkes und unserer Stadte. 

Was in letzter Linie all diese Verhaltnisse verursachte, war das
selbe Moment, das die Menschenmassen yom Lande in die Stadte 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 Stiidte gefUhrt 
und dort zusammengedrangt, diesel' Zug yom Lande in die Stadte 
war es, del' bei den damals herrschenden Wohnsitten und Verkehrs
moglichkeiten die gedrangte Bauweise und ihre Steigerung, die Miet
kaserne, hervorrief. Diese Verhaltnisse waren starker als del' Mensch, 
zu stark, als daB Einsicht und Wille sich hatten dagegen anstemmen 
konnen. Alles andere, was man vielfach als Ursache dieserVerhaltnisse 
beschuldigte, die Spekulation, die Verhaltnisse im Baugewerbe, unsere 
Kreditorganisation usw. waren Folgen, nicht Ursache diesel' Ent
wicklung, Begleiterscheinungen, die sich den neu entstandenen Verhalt
nissen anpaBten. Mit dem gleichen Rechte konnte man die Entwick
lung des Telephonnetzes einer Stadt und jede andere Folge del' stad
tischen Entwicklung fUr ihre GroBenzunahme und die Entwicklung 
del' damaligen Wohnverhaltnisse verantwortlich machen. 

Wenn es jetzt, besonders im letzten Jahrzehnt, moglich wurde, 
eine Besserung zu erzielen, wenn sich tatsachlich Mittel und ·Wege 
finden werden, eine Dezentralisation del' Stadte, ein Hinausziehen der 
stadtischen Bevolkerung auf das umliegende Land durchzufUhren, so 
haben da eine Unsumme von Faktoren, die Entwicklung VOl' allem 
des Lokalverkehrs und del' stadtischen Verkehrsverhaltnisse - Auto
mobil und Motoromnibus einbegriffen - Telephon, Telegraph, die Ent
wicklung des Post- und Nachrichtenwesens, die Citybildung unserer 
Stadte mit del' damit zusammenhangenden Trmillung von W ohnstatte 
und Arbeitsstatte etc. zusammengewirkt, meist Dinge, die friiher iiber
haupt· nicht oder in viel bescheideneren Anfangen vorhanden waren. 

Wenn dank diesen Verhaltnissen jetzt in del' Gegenwart eine dem 
Zug in die Stadte entgegengesetzte Stromung sich bemerk
bar zu mach en beginnt, ein Auszug eines groBen Teils del' stadtischen 
Bevolkerung zuriick und hinaus aufs umliegende Land, so driickt sich 
auch darin wieder ein groBes und eisernes Gesetz der N atur und Be-
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volkerungsbewegung aus, die Tatsache, daB jeder Druck mit del' Zeit 
einen Gegendruck erzeugt. Die Not und das Verlangen nach Er
weI' b war es, das die Menschen yom Lande in die Stadte trieb und unter 
den damaligen Verhaltnissen die gedrangte Bauweise mit all ihren Mill
standen erzeugte. Je mehr diese MiBstande sich hauften, je mehr nament
lich in den GroBstadten das soziale Elend del' stadtischen Bevolkerung 
sich fiihlbar machte, um so mehr muBte sich ein immer starkerer Gegen
druck gegen dieses Zusammendrangen del' Bevolkerung bemerk
bar machen. Es war eine andere Form del' Not, die jetzt in Erscheinung 
trat, die stadtische Wohnungsnot, das soziale Elend del' Stadte, 
del' Hunger nach del' Natur, del' del' GroBstadter immer mehr ent
fremdet wurde. Begiinstigt durch die obengenannten Faktoren muB 
diese Not mit del' Zeit zu einem immer starkeren Riickstromen del' Be
volkerung, zwar nicht aufs platte Land, das erlauben die Erwerbs
verhaltnisse nicht, abel' doch auf das Land in del' Umgebung del' Stadte, 
in die Vororte und Villenkolonien fiihren, zum Riickzuge aus del' 
Stadt hinaus aufs Land. 

E berstad t ist anderer Meinung. Er sagt (Handbuch des Wohnungswesens 
1910, 2. Auf I., S. 3): "Mit Bezug auf die neuzeitlichen Wohnungszustande wird 
nicht selten die Meinung vorgebracht, die Beviilkerungszunahme und das Anwachsen 
del' Stadte trage die Schuld an den unbefriedigenden Wohnverhaltnissen, und 
hier liege die Ursache der Schwierigkeit im Wolmungswesen. .Fiir die Behauptung 
in dieser allgemeinen Form ist niemals ein Beweis versucht worden und es laDt 
sich leicht zeigen, daD ihr ein vollstandiger Irrtum zugrunde liegt". Wir glauben 
in obigen Ausfiihrungen allerdings diesen Beweis erbracht zu haben, natiirlich 
unter del' auch zutreffenden Voraussetzung, daD bei dem rapiden GriiDenwachstum 
der Stadte im vorigen Jahrhundert die verschiedenen Faktoren, wie sie jetzt eine 
dezentralisiertere Stadtanlage ermiiglichen, bei uns in Deutschland noch nicht 
vorhanden waren. Unter diesen Verhaltnissen muDte allerdings das stiirmische 
Wachstum der Stadte zn den unbefriedigenden Wohnverhaltnissen fuhren, wie 
wir das auch im ersten Abschnitt, der die Entwicklung der Stadte gerade in Ruck
sicht auf diese Verhaltnisse darlegt, schon gezeigt haben. 

Es ist gewiB denkbar, und WIT alle hoffen und wiinschen es, daB, 
begiinstigt durch die oben genannten Faktoren, eine B€sserung del' 
Verhaltnisse, ein immer starkeres Abstromen del' stadtischen Be
volkerung zuriick aufs umliegende Land sich bemerkbar macht, dadurch 
die Stadte wieder relativ entvolkert werden und so wieder eine Riick
kehr zu einer weit geraumigeren Bauweise, eine Abnahme del' Miet
hauser und Mietkasernen moglich wird und vielleicht auch eintritt. 
Danndiirfen sich abel' diejenigen, welche immer nul' gegen die bestehenden 
Verhaltnisse und die gedrangte Bauweise in den Stadten raisoniert 
haben, nicht einbilden, daB sie durch ihr Schimpfen diese Besserung 
veranlaBt haben. Ebenso gut hatten sich diejenigen, welche zu Zeiten 
del' alten Postkutsche gegen dieses langsame Beforderungsmittel raiso
nierten, einbilden konnen, sie hatten dadurch die Entwicklung del' Eisen
bahnen und des elektrischen Schnellverkehrs hervorgerufen. vVenn diese 
Besserung eintritt, tritt sie als Folge del' Weiterentwicklung 
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unseres Kulturlebens auf, der Fortschritte von Wissenschaft 
und Technik, als Gegendruck gegen die stadtische Wohnungs
not und das stadtische soziale Elend. Wenn die Frucht reif ge
worden ist, fallt sie ab, nicht etwa deshalb, weil manche das so haben 
mochten und ungeduldig darauf warten. In der Natur, im Leben der 
Volker und der Bevolkerungsbewegung reguliert sich alles nach un
abanderlichen Gesetzen von selbst. Sich gegen diese anstemmen zu 
wollen, ware zwecklos und toricht, hochstens kann und darf man sie 
begiinstigen. Solange die geschilderten Verhaltnisse zur Unterbringung 
der stadtischen Bevolkerung die stadtische Mietwohnung und selbst 
die Mietkaserne notig machten, so lange war der einzig richtige Weg 
der, diese fUr die damaligen Verhaltnisse notwendige Wohnform so aus
zugestalten und zu verbessern, daB ihre MiBstande moglichst beseitigt 
wurden, nicht aber sie grundsatzlich zu bekampfen und nun gar fUr aIle 
MiBstande 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) geauBert: 
,,1m ~brigen bezwecken die vorliegenden AusfUhrungen keineswegs, die 
Mietkaserne groBeren oder kleineren Stils, mag man sie nennen wie man 
will, als allein selig ·machende Wohnform hinzustellen. Dieselben be
ziehen sich vieimehr lediglich auf die Errichtung von stadtischen 
Wohnungen und auch hier noch speziell von Kleinwohnungen. Wenn 
hier die unerbittlichen Wirtschaftsgesetze einzig und aHein durch die 
Errichtung groBer Mietkasernen die ErsteHung der notigen Zahl von 
entsprechend geraumigen und billigen Kleinwohnungen ermoglichen, 
so kann bei sachgemitBer, die Forderungen der Gesundheitspflege tun
lichst beriicksichtigender Bauweise derselben auch der Hygieniker sich 
zufrieden geben. Das ist ein Zugestandnis, welches ja auch aIle die
jenigen machen, welche zuerst dem Drucke wirtschaftlicher Gesetze 
folgend, sich fUr die geschlossene Bauweise, die Errichtung von Miet
hausern aussprachen. Auch sie wollen nicht die Mietkaserne, weil sie 
die beste, sondern unter den damais gegebenen Verhaltnissen vielfach 
die einzig mogliche Wohnform war. . .. Wenn wir heutzutage da, 
wo raumliche Beschrankung, hohe Bodenwerte, enorme StraBenkosten 
und knappe Mittel die Mietwohnung und selbst die Mietkaserne notig 
machen, einem groBen Teil der stadtischen Bevolkerung diese als normale 
Wohnform zuweisen, so konnen wir es bei sachgemaBer, aIle Errungen
schaften der Gesundheitstechnik beriicksichtigender Herstellungsweise 
mit dem GefUhl tun, daB zwar nicht die absolut beste, aber doch eine 
Wohnform geboten wird, welcher der Fluch gesundheitlicher Minder-
wertigkeit nicht mehr anhaftet." . 

Wenn spater einmal und teilweise schon jetzt ganzlich ver
anderte Bedingungen im Siedelungswesen, wie sie die mehrfach genannten 
Faktoren und vor allem auch die Anderungen im W ohnbediirfnis der 
Bevolkerung selbst darstellen, eine dezentralisiertere Stadtan-



Der EinfluB der Bauweise auf die Bodenpreise. 149 

lage moglich und notig machen, dann wird es vielleicht auch wieder 
Leute geben, die sich dieser natiirlichen, nunmehr einsetzenden Regulie
rung gegen die stadtische W ohnungsnot durch allerlei torichte Bedenken 
widersetzen, odeI' sie gar zu vereiteln suchen. Sie gehoren zur selben 
Kategorie von Leuten wie diejenigen, die friiher, als ganz andere Ver
ha1tnisse die gedrangte Bauweise in den Stadten notig machten, blind 
dagegen wiiteten, aIle Schuld an den stadtischen Wohnverhaltnissen 
nul' dieser Bauweise, del' Bodenspekulation, dem privaten Bauunter
nehmertum usw. zuschoben und, statt die natiirliche und naturnot
wendige Entwicklung del' Dinge zu fordern, durch allerlei Repressalien 
den Grundstiickhandel, die private Unternehmertatigkeit undso die 
stadtische Wohnungsproduktion in der nachhaltigsten Weise erschwert 
haben - statt sie zu erleichtern, wie es richtig gewesen ware. Sie haben 
die Zustande dadurch nicht verbessert, sondern verschlechtert. Es 
liegt mil' nichts ferner, als diesen Leuten boswillige Absicht unterschieben 
zu wollen, es fehlte abel' am notigen Verstandnis fUr die wirtschaftlichen 
Gesetze und die der Bevolkerungsbewegung. 

Auch aIle diejenigen, welphe so gern die elendesten und krasse
sten WohnungsmiBstande unserer GroBstadte hervorsuchen, sie 
als Beweis fUr die MiBstande del' gedrangten Bauweise, eventuell der 
Mietkaserne anfUhren, 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, daB derartige MiBstande in Millionenstadten immer be
stehen werden, daB sie von der Bauweise ganz unabhangig sind und nichts 
mit ihr zu tun haben. Wenn man also den wirklichen Ursachen nach
gehen will, miiBte man iiber die GroBstadte selbst, die ganze moderne 
stadtische Entwicklung und das, was sie verursacht hat, die enor me 
Volksvermehrung schimpfen. Sie ist die letzte Ursache davon. So 
weit geht aber wohl niemand, denn jeder weiB und fiihlt, daB sich da 
Vorgange und Geschehnisse im Leben del' Volker abspielell, denen gegen
iiber wir vollig machtlos sind, und mit denen wir uns abfinden miissen. 
Bei der auBerordentlich stiirmischen Entwicklung diesel' Verhaltnisse 
war es durchaus natiirlich, fast selbstverstandlich, daB sich anfanglich 
erhebliche MiBstande im Wohnungswesen der formlich aus del' Erde 
gestampften Stadte heraus gebildet haben. Wir zweifeln keinen Augen
blick daran, daB diese Verhaltnisse sich erheblich bessern werden, 
sobald einmal die Entwicklung in ruhigere Bahnen gelenkt ist, die Mensch
heit gelernt hat, sich mit den ganzlich neuen, in friiheren Jahrhunderten 
noch nie dagewesenen Verhaltnissen abzufinden. Wie sich auch hier 
gewissermassen von selbst mit del' Zeit eine Regulierung diesel' MiB
stande einstellen wird, vorausgesetzt, daB der Mensch selbst sich dieser 
Regulierung nicht entgegenstemmt, habe ich bereits angedeutet und 
werde es im dritten Teil noch ausfUhrlicher behandeln. 
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Elfter Abschnitt. 

Bauol'dllung (Baubeschrankungen) und Bodenpreise. 

An und fur sich gestattet man dem Eigentumer eines Gutes ein 
freies Verfugungsrecht uber seinen Besitz. Besonders beim Boden, 
namentlich innerhalb der Stadte, machen besondere Verhaltnisse Aus
nahmen notig. Wir haben schon gesehen, daB es im Interesse der All
gemeinheit und des offentlichen Wohls notig wird, teilweise sehr weit
gehende Beschrankungen dieses freien VerfUgungsrechtes auf
zuerlegen. Nicht selten werden diese den Ertrag, den jemand aus seinem 
Besitz erzielen konnte, nicht unerheblich verringern. Derartige Be
schrankungen stellen die Bauordnungen und Baupolizeivor
!>chriften dar. 

Das wichtigste derselben ist heutzutage eine Beschrankung 
der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke, vor allem im 
Interesse der o££entlichen Gesundheitsp£lege. 

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

Zu dieser Aufassung fUhrten vor allem folgende Uberlegungen 1). 
Wenn man die Bauordnungsvorschriften einheitlich gestaltet, also 
fUr das ganze Stadtgebiet dieselben Bestimmungen erlaBt, so miissen 
diese naturgemaB auf den Verhaltnissen der meist dicht besiedelten 
alteren Stadtteile der Innenstadt fuBen. Sie lassen auch in den 
neueren Stadtteilen, AuBenbezirken und Stadterweiterungsgebieten ge
nau die gleiche Gebaudehohe, Stockwerkzahl usw. zu, wie dort. Diese 
starke Grundausnutzung, wie sie in den alteren Stadtteilen durch die 
hohen Bodenwerte wirtschaftlich notig gemacht wird, ist drauBen in 
den AuBenbezirken bei den viel niedrigeren Bodenwerten aber keines
wegs erforderlich. Man kann hier vielmehr die im hygienischen 
Sinne unbedingt wiinschenswerte Weitraumigkeit erzielen, ohne 
gegen berechtigte wirtschaftliche Interessen zu stoBen. 

1) S. die am Ende dieses Abschnittes angefiihrte Literatur. 
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Diese Gedanken, wie sie seit Jahrzelmten im Deutschen Verein 
fiir offentliche Gesundheitspflege von den betreffenden Referenten, 
namentlich S t ii b ben, entwickelt worden sind, fiihrten nach und nach 

< zu del' zunachst sogenannten Zonenbauordnung. 
Es war naheliegend, daB man anfanglich bei dem Bestreben, 

einzelne Stadtgebiete auf Grund del' besonderen wirtschaftlichen Ver
haltnisse, 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 auBen nach innen in einer fortgesetzten Steigerung be
finden und schlieBlich in del' City die hochsten Werte erreichen. 

Die urspriingliche Form del' Zonenbauordnung war also 
die, daB man die Stadt in eine Reihe von Zonen einteilte, welche die 
innerste Zone, das Geschaftsviertel, in del' ungefahren Gestalt konzentri
scher Ringe umlagerten, bis schlieBlich die auBerste Zone das noch un
bebaute Gebiet auBerhalb del' Stadte darstellte. Fiir jede diesel' Zonen 
schrieb man besondere Bestimmungen vor, so gestattete man z. B. in 
del' Innenzone 5 odeI' 6 Geschosse, in del' nachsten Zone 4 Geschosse, 
in del' folgenden 3 Geschosse, wobei teilweise schon die offene Bau
weise vorgeschrieben wurde, schlieBlich in del' AuBenzone nul' mehr 
2 Geschosse und iiberall offene Bebauung usw. 

Diese Zonenbauordnung in ihrer urspriinglichen Gestalt 
war allerdings zu schematisch gehalten, und so ergaben sich auch 
mancherlei MiBstande nach ihrer Einfiihrung. VOl' allem wohl deshalb, 
weil ja gewiB im groBen und ganzen eine Stadt sich zirkular ausbreitet, 
im einzelnen abel', wie wir an anderer Stelle (S. 125) bereits ausfiihrten, 
vielfach entlang den groBen Verkehrs-, und LandstraBen, auch in 
radiarem Sinne. Eine weitere Folge davon ist dann die, daB wirt
schaftlich und topographisch, nach den sozialen Verhaltnissen del' Be
wohner zusammengehorende, gleichartige Stadtgebiete durchaus nicht 
konzentrisch gelagert sind, erst recht nicht in Form eines Giirtels die 
ganze Stadt durchziehen, sondeI'll oft nul' mehr odeI' weniger breite, 
radial' gerichtete Gebiete darstelIen, die nicht selten den groBen Ge
schaftsstraBen folgen. Wiirde man durch eine solche Stadt riicksichtslos 
Ringzonen legen, so wiirde man damit derartige zusammengehorige 
Gebiete in zwei, selbst drei verschiedene Bauordnungsklassen ausein
anderreiBen, was ganz abgesehen von aHem anderen auch groBe Un
gerechtigkeiten und Harten fUr die betreffenden Grundbesitzer mit 
sich brachte. Welche innere Berechtigung lage denn z. B. VOl', dem einen 
Grundbesitzer in diesem gleichartigen Gebiet 4, einem anderen dagegen 
nul' 3 Geschosse zu gestatten, lediglich deshalb, weil er in die andere 
Bauzone falIt, einem weiteren womoglich nur 2 Geschosse, wahrend VOl' 
EinfUhrung diesel' Bauordnung die Bodenwerte nahezu ganz gleich 
waren. Zur Erzielung einer gleichen Rentabilitat miiBte also auch 
iiberall die gleiche Grundausnutzung gestattet werden. 
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Von diesem anfanglichen Schematismus ist man aber auch sehr 
bald abgekommen. Schon 1896 schreibt Stub ben 1): "Die Zonen sind 
nicht etwa im geometrischen Sinne des W ortes Ringflachen, sondern 
es sind Gelandeteile von unregelmaBiger Gestalt, deren Grenzen sich. 
danach richten, ob fur Fabrikbauten oder Villenbezirke die geeigneten 
Vorbedingungen vorhanden sind, ob es sich um eine Geschaftslage oder 
eine bloBe Wohngegend, um billige oder teuere Grundstucke handelt." 
Spaterhin ist dann auch das Wort "Zonenbauordnung" uberhaupt 
fallen gelassen unddurch "abgestufte Bauordnung" ersetzt worden, 
und die Umgrenzung der Bezirke fUr verschiedene Bauklassen immer ver
schiedener nach den lokalen Verhaltnissen, insbesondere den wirtschaft
lichen Moglichkeiten und den sozialen Bedurfnissen der Einwohnerschaft 
festgesetzt worden (Stub ben, zur Frage der Stuttgarter Bauordnung, 
Deutsche Vierteljahrsschrift fur offentliche Gesundheitspflege 1903, 
Bd. 35, S. 349). Dadurch ist dann die irrtumliche, dem Wortsinn ent
nommene Ansicht, die Zonenbauordnung in bisherigem Sinne lege ein
fach grundsatzlich um jede Stadt Gurtel immer dunner werdenden Be
bauung, von der tatsachlichen Entwicklung langst uberholt worden. 

Diese Abstufung der Bauordnungen, wie man sie jetzt nennt, 
geht in neueren Bauordnungen vielfach sehr weit, entsprechend dem 
Umstand, daB in groBen Stadten eben die derselben zugrunde liegenden 
Verschiedenheiten der einzelnen Stadtteile auch sehr ausgesprochen sind. 
1m ubrigen waren nach einer Mitteilung in der Zeitschrift fUr Wohnungs
wesen 1905 auf der Dresdener Stadteausstellung unter 120 Stadten 
erst 20 abgestufte Bauordnungen vertreten. 

Es gibt Stadte, z. B. Munchen, Dresden und andere, in denen 
12 und mehr verschiedene Bauklassen oder Baustaffeln (daher auch 
Staffelbauordnung genannt) aufgestellt sind, die im allgemeinen 
gewiB in dem Sinne verteilt sind, daB die Weitraumigkeit der Stadt
anlage nach auBen hin, entsprechend den naturlichen Verhaltnissen, 
immer mehr zunimmt, im ubrigen 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 gewissermaBen die Grundlage der 
Bestimmungen. Meist handelt es sich um 3-4 derartige Bauzonen 
oder Baubezirke, so enthalt z. B. die Dusseldorfer Bauordnung 
yom Mai 1907 drei Bauzonen, die Bauordnung von Osnabruck vom 
Jahre 1905 vier Bauzonen usw. Dazu kommt dann in neuerer Zeit eine 
weitere Abstufung nach StraBen, sogenannte StraBenklassen, 
indem z. B. fUr W ohnstraBen, GeschaftsstraBen, FabrikstraBen etc. ge-

1) Hygiene des Stadtebaues, im Handbuoh der Hygiene von Th. W ey 1 
IV. Bd., S. 450/451. 
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sonderte Bestimmungen getroffen werden. 1m allgemeinen gestattet man 
natiirlieh fUr die GesehaftsstraBen del' Innenstadt, speziell der 
City, die weitgehendste Bodenausnutzung. Das ist deshalb gereeht
fertigt, weil einmal die Bodenwerte hier am hoehsten sind und unbe
dingte Beriieksiehtigmlg 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 
Riieksieht auf das Erwerbsleben geboten. Anderseits konnen hier 
die hygienisehen Riieksiehten, z. B. beziiglieh der Hof- und StraBen
breite, der von der Bebauung frei zu lassenden Teile der Grundstiieks
Wiehe, der sonstigen Freiflaehen, wie freie Platze, gartnerisehe Anlagen, 
Vorgarten usw. deshalb mehr zuriicktreten, weil hier die Gebaude immer 
mehr lediglich zu Geschaftszwecken, Ladenlokalen, Kontorraumen usw. 
und nicht zu W ohnzwecken verwandt werden. Es fallt also vor allem die 
Riieksieht auf die Familien und Kinder fort, fUr die man neuerdings 
gliieklicherweise immer mehr Spiel- und Tummelplatze 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 unterseheidet 
die Diisseldorfer Bauordnung z. B. unter den WohnstraBen wieder 
solche mit geschlossener Bebauung - je naehdem fiir Einfamilienhauser, 
bessere Etagenwohnungen und Kleinwohnungen - und mit offener 
Bebauung. 

Eine fernere sem wiehtige Abstufung ist die nach Gebaude
gattungen, indem fiiI" groBe und kleine Gebaude, Miethauser, Miet
kasernen, Einfamilienhauser, Gebaude mit Kleinwohnungen usw. ge
sonderte Bestimmungen getroffen werden. Grundsatzlich 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, daB del' Kleinwohnungs
bau sehr haufig vollig darniederliegt, weil er unter diesen Umstanden 
fUr den Bauunternehmer und Hausbesitzer nicht mehr verloekend er
scheint. Es ist deshalb mit Recht mancherorts versucht worden, den 
Kleinwohnungsbau durch allerlei Bauerleiehterungen gerade fUr 
diese Gebaudegattung dem privaten Unternehmertum wieder rentabel 
zu machen. 

Gegen diese Bauerleichterungen fiir Kleinwohnungen sind auch allerlei 
Bedenken geauBert worden, vor allem in dem Sinne, daB es nicht angangig sei, 
gerade fiir diese Wolmungskategorie Baubeschrankungen, die doch zunachst aus 
gesundheitlichen Griinden auferlegt wiirden, wegzulassen oder abzuschwachen. 
Man gebe damit von vornherein zu, daB man fiir den Arbeiterstand und die unteren 
Einkommensklassen minderwertige vVohnungen schaffen wolle. Dieser Einwand 
ist wohl hinfaIlig. 

Wenn man z. B. in einem Stadtteil, in dem sonst nur drei Stockwerk gestattet 
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sind, fiir Gebaude mit Kleinwohnungen vier Stockwerke gestattet, so wird da
durch, da es sich doch immer nur um vereinzelte Gebaude handelt, die Lichtver
sorgung vis-a-vis liegender Gebaude kaum beeintrachtigt. 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 Ausfiihrung des Gebaudes 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. off. Gesundheitspflege 1906, S. 468 ff.). 

Aber selbst wenn einmal durch solche Bauerleichterungen kleine 
gesundheitliche Nachteile fUr derartige Kleinwohnungen erzeugt werden, 
so kommt es doch praktisch nur darauf an, was fur den Arbeiter schlieB
lich das Vorteilhafteste ist. Ob es also in dem einen Fall der gewahrten 
Bauerleichterung wieder dem privaten Bauunternehmertum rentabel 
erscheint, Kleinwohnungen herzustellen und fUr ein genugendes An
gebot desselben Sorge zu tragen, oder ob es durch die im ubrigen wohl
gemeinten Baubeschrankungen denselben unmoglich wird, mit ent
sprechendem Gewinn den Kleinwohnungsbau zu betreiben. 1m letzteren 
Fall wird immer ein Mangel an Kleinwohnungen, dadurch eine 
Uberfullung derselben und hohe Mietpreise die Folge sein, die sie 
trotz der durch die Baubeschrankung erzwungenen hygienischen Vorzuge 
wieder minderwertig machen. 

Endlich gibt es dann noch eine Abstufung nach Raum
gattungen, indem fur Wohnraume und Schlafraume z. B. bezuglich 
der Lichtversorgung ganz andere Forderungen gestellt werden als fUr 
Nebenraume, wie Waschkuchen, Badezimmer, Treppenhauser etc. 

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

Wir wollen nun versuchen, eine Vorstellung damber zu gewinnen, 
wie derartige Bauordnungen, bzw. die in denselben ausgesprochenen 
Baubeschrankungen, mit den Bodenwerten und eventuell den Mieten zu
sammenhangen. DaB das Verhaltnisse sind, welche bei der Aufstellung 
von Bauordnungen unbedingt bemcksichtigt werden mussen, ist selbst
verstandlich, wenn es vielleicht zunachst auch nicht so ganz leicht ist, 
daruber Klarheit zu gewinnen. 

An und fUr sich fiihrt schlieBlich j ede Bauordnung, mag es nun 
eine gleiche, einheitliche Bauordnung fUr das ganze Stadtgebiet, eine 
Zonen- oder abgestufte Bauordnung sein, zu einem Schematismus, 
einer gewissen Schablonisierung der stadtischen Entwicklung, wie auch 
mehrfach von Gegnern der Zonenbauordnung hervorgehoben wurde. 

"DaB eine jede Bauordnung 1) mit der Zeit eine solche Wirkung 
hervorbringen muB, ist leicht verstandlich. Bei der Herstellung der uber
wiegenden Mehrzahl der stadtischen Mietwohnungen durch das gewerbs-

1) S. meine friihere auf S. 133 Anmerkung erwi1hnte Arbeit in der Viertel
jahrsschr. f. off. Gesundheitspflege 1906. 
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maBige Bauunternehmertum ist es natiirlich, daB jeder Erbauer eines 
stadtischen Miethauses in all den Dingen, die fiir ihn von pekuniarem 
Nutzen sind, also beziiglich Stockwerkzahl, GeschoBhohe, ZimmergroBe 
(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 Hauser niedergerissen und durch 
neue ersetzt werden, dazu fUhren, daB aIle Gebaude auch tatsachlich 
diese Hohe erreichen. So wirkt auch jede Mindestforderung, d. h. 
eine das Minimum des eben noch Zulassigen fixierende Bestimmung. 
Die Feststellung eines Mindestluftraums von z. B. 10 cbm fiir eine 
Madchenkammer wird mit der Zeit bewirken, daB kein Unternehmer 
mehr eine wesentlich groBere baut, er ist ja durch die Mindestforderung 
vor irgend welcher Beanstandung von seiten der W ohnungsinspektion 
gedeckt. Kurz, die in der Bauordnung als eben noch zulassig 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. 1nsofern muB man, wenn man iiberhaupt 
die Berechtigung einer Bauordnung und der Mindestforderungen an
erkennt, auch diese Gleichformigkeit mit in Kauf nehmen." 

LaBt sich in ahnlicher Weise vielleicht auch eine gleichmaBige 
Einwirkung auf die Bodenwerte und eventuell die Mieten 
innerhalb derselben Bauzone nachweisen 1 Wie gestaltet sich iiberhaupt 
diese Einwirkung 1 

Wir wollen uns zur Beantwortung dieser Frage einmal irgend ein 
bebautes Grundstiick in einem Stadtteil vorsteIlen, in dem bis dahin 
iiberhaupt keine Grenzen fiir die Gebaudehohe bzw. Stockwerkzahl fest
gesetzt war. Es werde nun eine Bauordnung aufgesteIlt, durch welche 
fiir dieses Gebiet eine Bauklasse mit drei Stockwerken vorgesehen 
wird. Welche Moglichkeiten sind da denkbar und kommen tatsach
lich vor 1 

Zunachst die, daB es sich um einen bisher noch relativ wenig 
besiedel ten Stad tteil handelt, ein Gebiet also, in dem keine er
hebliche Wohnungsnachfrage besteht und zunachst 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 fiir 
die fernere Zukunft dieselbe Besiedelung auch fiir dieses Gebiet vermuten 
kann. Es ist also durch die betreffende Bauklasse fUr dasselbe eine Be
bauung zugelassen worden, die zunachst noch erheblich iiber das MaB 
der zur Befriedigung der vorhandenen Wohnungsnachfrage gegebenen 
Grundausnutzimg hinausgeht. 1m allgemeinen werden dann die Boden
preise kaum nennenswert durch den ErlaB dieser Bauordnung beeinfluBt 
werden. GewiB werden einzelne Grundstiickbesitzer bei Neubauten in 
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Riicksicht auf die voraussichtliche Weiterentwicklung der Stadt die 
erlaubten dreistockigen Miethauser auffiihren, da aber diesem starkeren 
Wohnungsangebot zunachst noch keine erhebliche Nachfrage gegen
iibersteht, 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, daB durch die Erklarung der Zu
lassigkeit von drei Stockwerken durch die betreffende Bauklasse die 
V er hal tnisse gerade so getroffen werden, wie sie ohnehin in 
der Entwicklung des betreffenden Stadtteils gegeben waren. 
In diesem Faile wird in einem Ort mit steter VergroBerung wohl immer 
ausgiebiger von dieser Erlaubnis der drei Stockwerke Gebrauch gemacht 
werden. Die W ohnunJsnachfrage wird aber sehr rasch steigen und ge
statten, aIle neu erstellten W ohnungen zu vermieten. Die Mieten werden 
zunachst die gleiche Hohe behalten, in dem MaBe aber, wie die Wohnungs
nachfrage wachst, aIle zulassigen W ohnungen hergestellt sind mid nicht 
weiter vermehrt werden konnen, nach und nach steigen. Demnach steigen 
auch die Grundrentenertragswerte und in V orausdiskontierung der in 
der Zukunft vermutlich noch hoheren Mietertragnisse noch etwas mehr 
die Grundrentenverkaufswerte. Schon hier vermag der ErlaB der be
treffenden Baubeschrankung also weder ein Ansteigen der Bodenpreise, 
noch ein Ansteigen der Mieten zu verhiiten. 

Der dritte Fall ist der, welcher in rasch wachsenden Stadten am 
ehesten eintritt, daB namlich durch die Baubeschrankung ein Gebiet 
betroffen wird, in welchem durch seine giinstige Lage sich sehr 
bald ein wesentlich starkeres Wohnbediirfnis geltend macht, 
als der Bau von dreistockigen Etagenhausern zu befriedigen vermag. 
Es wird in dem betreffenden Stadtteil also sehr bald ein ausgesprochener 
W ohnungsmangel sich bemerkbar machen, der nach einiger Zeit sicher 
dazu fiihrt, daB die Mieten sehr rasch steigen. Ebenso schnell steigen 
dann auch die Grundrentenertragswerte, also die Bodenwerte, trotz 
der Baubeschrankung. 

Wiirde in dem letzteren Fall keine Baubeschrankung auferlegt 
worden sein, hatten die Grundbesitzer die Grundstiicke nach Hohe 
und Breite beliebig ausnutzen konnen, so waren allmahlich vier,- fiinf-, 
selbst sechsstockige Miethauser erbaut worden, es hatten dann der 
gleichen Nachfrage entsprechend mehr, vielleicht doppelt so viele Woh
nungen gegeniibergestanden und das hatte notwendigerweise dazu ge
fiihrt, daB die Mieten eine wesentlich geringere Hohe erreichten. In 
einem solchen FaIle steigert die Baubeschrankung also auf alle Falle 
die Mietpreise. 

Etwas anderes ist es allerdings mit dem Bodenwert. Der kann 
bei freier N utzungsmoglichkeit der Grundstiicke allerdings groBer sein, 
weil in einem z. B. fiinfstockigen Gebaude ein erheblich hoherer Ertrag 
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erzielt werden kann als in einem dreistockigen Gebaude (unter der 
Annahme der Baubeschrankung), so daB dadurch nicht nur die hoheren 
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 Verhaltnis zu den Baukosten ist. Dann 
machen die Mehrkosten eines fiinfstockigen Gebaudes gegeniiber einem 
dreistockigen gleicher Grundflache und gleichen Etagengrundrisses nur 
einen verhaltnismaBig geringen Mehrbetrag in dem Wert des bebauten 
Grundstiickes aus, wohingegen der Mietertrag sich fast verdoppelt. 

Es ware dann also durch die Baubeschrankung gelungen, den 
absoluten Wert des Bodens niedriger zu halten. DaB 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 Wohnflache des betreffenden Gebaudes 
entfallende Auteil in Betracht kommt, hat A. Voigt in "Kleinhaus und 
Mietkaserne" 1905, S. 9 schon iiberzeugend dargetan. 

Denkbar ist aber auch, daB bei sehr starker W ohnungsnachfrage 
in dell). betreffenden Stadtteil die Mieten in den dreistockigen Gebauden 
infolge des geringeren Wohnungsangebots so viel hoher sind als bei 
freier Nutzungsmoglichkeit in denen mit mehr Stockwerken, daB 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. In 
diesem Fall hatte dann die Baubeschrankung zur erheblichen Erhohung 
der Mieten und zum mindesten nicht zu einer Verbilligung der Boden
werte gefiihrt. Immerhin ist der letztere Fall wohl der seltenere, dagegen 
wird sehr haufig in rasch wachsenden Stadten mit groBer W ohnungs
nachfrage durch Baubeschrankungen zwar. der absolute Bodenwert 
geringer, dagegen der relative auf die Wohnflache entfallende und 
den einzelnen Mieter belastende Auteil groBer sein als ohne solche Bau
beschrankungen, d. h. mit anderen Worten, die Mieten 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 W ohnflache entfallt; ist dieser Betrag 
niedrig, so kann es ihm gleichgiiltig sein, ob die Gesamtgrundrente der 
Grundstiicke in einer Stadt im Durchschnitt hoch oder niedrig steht." 

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

Pohle macht (s. oben, S. 105) mit Recht darauf aufmerksam, daB von der 
Wohnungsreform die Dinge gerne so hingestellt werden, "als wenn durch den Er-
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laB von baupolizeilichen Beschriinkungen, die, wie man wohl am liebsten siihe, 
nur ein einziges ObergeschoB 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, "daB 
das kiinstliche System hier nicht auf der Seite der unter Mitwirkung der Boden
spekulation vor sich gehenden Entwicklung, sondem vielmehr in den Eingriffen 
der BaubehOrde liegt. Durch letztere wird die Art der Bebauung verhindert,. 
die eigentlich nach der EinwohnerzaW eines Ortes, seinem wirtschaftlichen Charakter 
und den Wohnsitten der Bevolkerung die wirlschaftlich angezeigte, d. h. die bil
ligste sein wiirde." 

Demgegeniiber muB nun doch betont werden, daB die Idee, welche 
zur EinfUhrung der Zonenbauordnung und abgestuften Bauordnung 
gefiihrt hat, urspriinglich wenigstens sicherlich nicht die war, da'3 Wohnen 
an und fUr sich zu verbilligen, sondern vielmehr die bauliche Entwicklung 
der Stadt in Bahnen zu lenken, welche dem durchaus berechtigten 
Wunsch nach der hygienisch wiinschenswerten Weitraumig
keit moglichstentgegenkomme. So war man sich auchim Deutschen 
Verein fiir offentliche Gesundheitspflege im allgemeinen stets klardariiber, 
daB man von den Baubeschrankungen nicht willkiirlich Gebrauch machen, 
also z. B. das Verbot der Mietkaserne, die Vorschrift der offenen land
hausmaBigen 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 Baubeschrankungen das 
tTberhandnehm.en der Mietkasernen an der Peripherie der Stadte 
und in den Stadterweiterungsgebieten verhindern, den Zustand, daB 
weit drauBen auf dem Felde zwischen den Kartoffelackern 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. 

1m Inneren der Stadte dagegen haben die Stadtverwaltungen 
und Baubehorden sich stets auBerst zuriickhaltend gegeniiber den 
Forderungen nach weitgehenden Baubeschrankungen verhalten. Gerade 
die Manner der Praxis fUhlten am ehesten, daB schlieBlich, trotz aller 
an und fUr sich gewiB berechtigten Wiinsche nach einer hygienischen 
Ausgestaltung der Wohnungen, zunachst doch einmal das Wohnbe
diirfnis an und fiir sich befriedigt werden muBte, wenn man 
nicht noch viel unhaltbarere Zustande herbeifUhren wollte, und so muB 
man anerkennen, daB die zwar yom besten Willen, aber ungeniigenden 
Verstandnis fiir die wirtschaftlichen Moglichkeiten zeugenden extremen 
Forderungen mancher W ohnungsreformer sich in der Praxis nie Eingang 
verschafft haben, und das im Interesse der Befriedigung des Wohn
bediirfriisses mit Recht. 

In den wenig besiedelten AuBenbezirken wird sich dagegen die 
verteuernde Wirkung der Baubeschrankungen auf die Mieten 
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noch am wenigsten fiihlbar machen, weil hier die Voraussetzung 
dieses Einflusses, namlich del' Umstand, daE die durch Baubeschran
kungen beschrankte W ohnungsproduktion fiir die N achfrage kein ge
niigendes Wohnungsangebot schaffen kann, fortfallt. Auch braucht 
hier auf dem weiten zur Verfiigung stehenden Gelande im allgemeinen 
nicht am Grund und Boden gespart zu werden. Gleichwohl gilt auch 
hier del' Grundsatz, daE die Mieten durch Baubeschrankungen im Sinne 
einer weitraumigen Bebauung nicht verbilligt werden, eher das Gegenteil 
bewirkt wird. AuBerdem wird die ganze Stadtanlage weiter auseinander
gezogen, die raumlichen Entfernungen zwischen del' City und den drauBen 
gelegenen Wohnvierteln vergroEert, ein N achteil, del' durch die En t
wicklung del' modernen Verkehrsverhaltnisse abel' leicht wieder 
ausgeglichen werden kann. 

Bedenklich wirken derartige Baubeschrankungen dagegen, wenn 
durch sie die Befriedigung eines tatsachlich bestehenden star
ken Wohnbediirfnisses verhindert wird. Wenn z. B. in einem 
Stadtteil, dessen GroBenausdehllung und raumliche Weiterentwicklullg 
durch Berghange, FluBlaufe, bestehende Industriewerke etc. gehindert 
ist, eine im Verhaltnis zur W ohnungsnachfrage viel zu weitraumige 
Bauweise gefordert wird, die unbedingt zu einem W ohnungsmangel, da
durch zu einer Wohnungsteuerung, und deshalb meist auch zu einer 
Uberfiillung del' vorhandellen Wohnungell fiihren muB. Dann ist es 
besser, auf Baubeschrankungen zu verzichtell und lieber ein odeI' einige 
Stockwerke mehr zu gestattell und im Interesse einer geringeren Wohn
dichte lieber die Behausullgsziffern steigen zu lassen, selbst wenn dann 
einmal ausnahmsweise del' hygienische Lichteinfallswinkel nicht mehr 
ganz den im allgemein giiltigen und berechtigten Anforderungen geniigt. 

Derartige Verhaltnisse haben seinerzeit bei del' Stuttgarter 
Stadterweiterung zu den heftigsten Meinungsverschiedenheiten gefiihrt 
(siehe die Stuttgarter Stadterweiterung, herausgegeben yom Stadt
schultheiBenamt Stuttgart, 1901). 

DaB man sich auch in Hygienikerkreisen iiber (liese Nachteile 
del' im hygienischen Interesse zunachst gewiB wiinschenswerten Bau
beschrankungen schon seit langem klar war, mogen einige Beispiele 
illustrieren. 

So fiihrte 1899 auf einer Sitzung des Vereins zur Besserung der M iinchene r 
Wohnungsverhaltnisse Professor Buchne 1', del' damalige Direktor des M iinchene r 
hygienischen Universitatsinstitutes aus: ,.Keineswegs handelt es sich bei del' "Voh
nungsfrage um eine Frage des Komforts, del' Lebensbequemlichkeit, sondern es 
handelt sich, mit diirren Worten gesagt, um die Frage des Mindestluftraums." 
So verlangte er denn weiter wedel' Einfamilienhauser noch weitraumige Bauweise, 
sondeI'll zunachst als erste und wich tigste Bedingung den niitigen Luft
raum in del' Wohnung fiir jeden einzelnen Bewohner. Almlich sprach sich auf 
dem Frankfurter WohnungskongreB 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 del' \Volmung auf den Menschen 
einwirken, zu dem Schlusse, daB VOl' aHem die Geraumigkeit in der Wohnung 
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der Kardinalpunkt sei, um den sich alles drehe, und dessen Erfiillung unsere erste 
Pflicht sei. "Huten wir uns darum, yom hygienischen oder sanitatspolizeilichen 
Standpunkte aus Forderungen festzusetzen, die auf Kosten der Geraumigkeit 
gehen; seien wir vorsichtig mit den Forderungen nach jenen Baubeschrankungen, 
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, daB nicht die Wohnung, sondern das Wohnen die Haupt
sache ist". (KongreBbericht, S. 382/383.) Dabei gehOren diese beide Autoren 
zu den Leuten, die, wie einmal uber die wissenschaftlich arbeitenden Hygieniker 
geurteilt wurde "mit wissenschaftlichen Formeln und im Laboratorium groB
stadtische Gesundheitspflege treiben". Es konnte dabei mancher, der uber die 
Theoretiker der Wohnungsfrage und Wohnungshygiene mit ein paar abfalligen 
Bemerkungen hinwegzugehen sich berechtigt halt, lernen, daB eine uberwiegend 
wissenschaftliche Tatigkeit keineswegs hindert, mit den Dingen des praktischen 
Lebens in Fiihlung zu bleiben und gleichfalls zu dem Versuch fuhrt, die Ergebnisse 
wissenschaftlicher Forschung mit den wirtschaftlichen Moglichkeiten ins Ein
vernehmen zu setzen. 

Mit diesem und ahnlichen Einschrankungen kann jedenfalls eine 
vernunftige und mit groBter Vorsicht aufgestellte abgestufte Bau
ordnung auBerst segensreich wirken, kann die zu groBe Besiedelungs
dichtigkeit der Innenstadt durch eine entsprechende Weitraumig
keit der auBeren Stadtteile wieder in etwa kompensieren, hier 
z. B. fur Freiflachen, wie Parks, Spielplatze, SportpHi,tze, Kindergarten, 
Promenaden usw. sorgen, welche man bei der Anlage der Altstadt zu 
schaffen versaumt hat und so auch die Bewohner der Innenstadt, ins
besondere die Jugend, an diesen Vorteilen der weitraumigeren 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 spater (im dritten Abschnitt) noch zu dem SchluB 
gelangen, daB es uberhaupt nicht das letzte Ziel der stadtischen Woh
nungspolitik sein kann, unbedingt eine groBtmogliche Billigkeit 
der Wohnungen zu erzielen, keinesfalls auf Kosten gesundheitlicher 
Mindestforderungen. Nun hat ja fruher vielfach die Gefahr bestanden, 
daB durch die infolge der Baubeschrankungen eintretende Wohnungs
knappheit die Vorteile der durch dieselben erzwungenen Bauweise zum 
Teil wieder ausgeglichen werden, indem die Mieten stiegen und die Woh
nungen uberfUllt wurden. 

In Kreisen der Praktiker machcen sich deshalb schon seit langem Stromungen 
gegen eine allzu weitgehende Verwendung von Baubeschrankungen bomerkbar. 
Teilweise sehr treffend hat eine Zeitungsnotiz der Frankfurter Zeitung yom 
18. Mai 1899 die diesbezuglichen Verhaltnisse hervorgehoben: "Frankfurter An
gelegenheiten. Zum Wohnungsmangel .... Wenn man friiher sagen konnte, daB 
private Bautatigkeit fUr kleine Wohnungen vorhanden war, so muB man heute 
konstatieren, daB derartige Wohnungen nicht mehr gebaut werden und gegenwartig 
ein Mangel tatsachlich vorhanden ist. Die Versuche auf Abhilfe durch Verwaltungen 
und Genossenschaften reichen nicht aus. die Privatbautatigkeit muE hier ein
greifen. In der AuBenstadt mussen erleichternde Bestimmungen fUr die Bauord
nung getroffen werden. Man solIte meinen, es fande eine Steigcrung der Baulust 
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statt, das ist abel' nieht del' Fall, da die Rente fehlt. Del' Grund und Boden hat 
zu hohe Preise angenommen, del' erforderliehe Flaehenraum fiir die Neubauten 
ist zu hoeh, die Zahl del' zu erbauenden Gesehosse zu niedrig bestimmt worden, 
wozu dann noeh die hohen Arbeitslohne kommen. Trotz del' teueren Mietpreise 
ist also das Bauen der kleinen Wohnungen nieht lohnend." 

Del' Leiter des Vereins fiir das Wohl del' arbeitenden Klassen in Stu t tg art, 
Geh. Hofrat Dr. Pfeiffer erklarte (1900), daB er nieht begreiien konne, wie es 
moglieh sei, daB manehe sonst so einsiehtsvolle Manner den Zusammenhang del' 
Teuerung del' Wohnungen mit den bishe.rigen rigorosen Baubestimmungen nieht 
einzusehen vermoehten. Es sei ja ganz selbstverstandlieh, daB dureh jede Anord· 
nung del' Behorden, dureh welehe das Bauen ersehwert und verteuert werde, aueh 
die neuerriehteten Wohnungen verteuert und insbesondere die Erstellung billiger 
Wohnungen sehlieBlieh unmoglieh gemaeht werde." (S t u t t g a rte r Stadterweite
rung, s. 0., S. 54.) 

Es ist unbedingt notig, daB mit jeder weitgehenden Baube
sehrankung im Innern der Stadte eine sehr erhebliehe Erleiehterung 
der Ansiedelung und des Wohnungsbaues in den AuBenge
landen und den Stadterweiterungsgebieten verbunden wird. Das 
wird um so leiehter sein, je mehr unsere modernen Dezentralisations
bestrebungen, speziell die Entwieklung der stadtisehen Verkehrsver
haltnisse, des V orortsverkehrs usw. ermogliehen, einen groBen Teil der 
stadtisehen Bevolkerung auf diese Gebietsteile abzulenken. Um so 
weniger werden sieh dann aueh die oben erwahnten Naehteile der Bau
beschrankungen fiihlbar machen. Erst durch die immer starker 
hervortretende Besiedelung der AuBengelande tritt aueh 
die ganze Frage der Baubeschrankungen in der Innenstadt 
in ein neues, aussichtsreicheres Stadium. Aber auch dann muB 
dringend vor allzu weitgehenden, diesbeziiglichen Bestimmungen ge
warnt werden. 

So mochten wir denn zusammenfassend sagen, daB die Bau
beschrankungen im allgemeinen ein vortreffliehes Mittel sind, bei au 13 e r s t 
vorsichtiger Anwendung die Bebauung der Stadt im hygienischen 
Sinne zu gestalten und zur Verbesserung der W ohnungen (was keines
wegs identisch ist mit der V er besserung der W ohnverhaltnisse) 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, sondeI'll verteuern. Es fragt sich also im einzelnen 
Falle, was man vorzieht. leh speziell bin nicht, wie ich spater begriinden 
werde und aueh in friiheren Sehriften bereits dargetan habe, der Meinung, 
daB es unter allen Umstanden das letzte Ziel der Wohnungspolitik sei, 
die stadtisehen Wohnungen moglichst zu verbilligen. "Man muB sich 
eben selbst bei bescheidenen Anspriiehen dariiber klar sein, daB jede 
hygienische Verbesserung der Wohnungen bis zu einem gewissen Grade 
eine Verteuerung derselben mit sich bringen wird, weil sie, wenigstens 
sehr haufig eine Mehrausgabe bedingen und so die Ertragsmoglichkeit 

G emiind, Bodenfrage n. Bodenpolitik. 11 
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des Grundstiicks schmiilern. Anderseits sollen die W ohnungen 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 Niihe des Punktes handeln 
kann, wo nach der einen Richtung hin zwar die W ohnungen besser und 
hygienischer, dafiir aber auch teuerer, nach der allderen Richtung da
gegen kleiner und schlechter, dafiir aber auch billiger werden" (siehe 
Anmerkung S. 133). 
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Dritter Teil. 

Die Grnndlagen der kommunalen Boden- lind 
W ohnungspolitik, zugleich die Grundziige. zur 

Besserung der jetzigen Zustande. 

Erster Abschnitt. 

TIber (lie Dezentralisation (ler Stadte. 

1. Einleitende Bemerkungen. 

Wir haben uns im Verlaufe der vorigen Abschnitte iiberzeugt, 
daB die Wertsteigerung des stadtischen Bodens, so staunenswert 
und weitgehend sie zunachst auch dem unbefangenen Beobachter er
scheinen mag, eine durchaus natiirliche Erscheinung ist, die mit dem 
enormen wirtschaftlichen Aufschwung und der auBerordentlich raschen 
VergroBerung unserer Stadte aufs innigste zusammenhangt. Weiter
hin muBten wir konstatieren, daB eine ganze Reihe anderer Momente, 
die man zur Erklarung 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 
iiber ihre natiirliche Hohe emporzutreiben. Wenn es auch sicherlich 
vorkommt, daB durch allerlei Stimmungsmache, Spekulationsfieber 
weiterer Kreise usw. groBe Dbertreibungen und gelegentIiches 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 daB im all
gemeinen die Bodenwertkurve, die in unseren rasch wachsenden Stadten 
naturgemaB in .stetem Steigen begriffen ist, durch derlei Geschehnisse 
wohl Erhebungen und Senkungen erhalt, die starker sind, als das ohne 
Hiuzutreten der Spekulation der Fall ware, in ihrem durchschnittlichen 
Mittel wert aber kaum beeinfluBt wird. 

11* 
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Weiterhin kamen wir zu der Erkenntnis, daB die nun einmal ge
gebenen hohen Bodenwerte friiher und zum Tell auch jetzt noch eine 
immer intensivere Grundausnutzung mit all ihren hygienischen 
Millstanden notig machten, um den absolut hohen Bodenwert durch 
Vertellung auf moglichst viele Anwohner zu einem relativ billigen zu 
machen. So sehen wir denn weiter, daB unter den bei uns in Deutsch
land nun einmal gegebenen Verhaltnissen sich immer mehr eine Wohn
form geltend machte, die Mietwohnung, das stadtische Etagen
haus, das zunachst als eine durchaus zweckmaBige Befriedigung des 
Wohnbediirfnisses des groBten Tells der stadtischen 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 aIle Besserungsvorschlage immer auf die hohen 
Bodenwerte zuriick und versuchen diese niedriger zu halten, ihr weiteres 
Anwachsen in groBen Orten zu verhindern, es in kleinen Orten iiberhaupt 
nicht so weit kommen zu lassen. 

Sehr leicht hatten es da die Anhanger all. der Theorien von dem 
nachtelligen EinfluB der Spekulation. Sie sahen in dieser die Haupt
ursache der Wertsteigerung und brauchten demgemaB nur nach Be
stimmungen zu verlangen, welche dieselbe moglichst einschranken und 
verhindern soHten. Wir haben den wirklichen Wert solcher Baubeschran
kungen, der Erschwerung und Belastung des Grundstiickhandels, die 
sie zur Folge haben, schon mehrfach besprochen. Wir konnten kon
statieren, daB sie, well auf falschen V oraussetzungen beruhend, den be
absichtigten Zweck einer Niederhaltung der Bodenwerte im aHgemeinen 
nicht erreichen konnten, und die praktische Erfahrung hat diese An
schauungen bestatigt. 

Nirgends ist es vor aHem gelungen. durch Baubeschrankungen 
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. 

1m Gegentell, wir kamen zu der Meinung, daB die schlechten Wohu
verhaltnisse, vor aHem der groBe Wohnungsmangel, iiber den in vielen 
Stadten andauernd geklagt wird, zurn Teil sicherlich auf die durch aIle 
diese MaBnahmen hervorgerufene Erschwerung des Grundstiick
handels, damit der Bautatigkeit usw. zuriickzufiihren ist, daB vor aHem 
bei dem privaten Unternehmertum auf Grund derselben vielerorts eine 
tiefgehende MiBstimmung bestehe, die ihnen ihre Erwerbstatigkeit, den 
Bau stadtischer W ohnungen verleidet, weil er unter den gegenwartigen 
Verhaltnissen vielfach zu unrentabel erscheint. So muB denn die Be
volkerung der betreffenden Stadte vielfach die Folgen dieser zwar wohl
gemeinten, aber im Grund nur verfehlten ReformvorschIage tragen, die 
miBverstandene W ohnungs- und Sozialpolitik gezeitigt haben. 

Auf diese Weil'lfl 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 £iir moglich halten und hoffen, 
ein weiteres Ansteigen der Bodenpreise zu verhiiten, nament
lich in den AuBenbezirken und Stadterweiterungsgebieten, so miissen 
wir sagen, daB wir uns zu dieser Meinung allerdings berechtigt halten. 
Wir sahen ja, daB die natiirliche WeI'tsteigeI'ung des Bodens im allge
meinen in den rasch wachsenden und dicht besiedelsten Stadten ihre 
gI'oBte Hohe erreicht, daB sie weiterhin im allgemeinen dort am hochsten 
steht, wo die Stadtanlage am zentralisiertesten ist, wo die meisten 
Menschen aus allerlei Griinden zu wohnen odeI' Geschaft- und Arbeits
statten zu mieten verlangen. So werden denn auch in den sogenannten 
"besten Lagen", in denen einerseits die W ohnungsnachfrage am groBten 
ist, anderseits del' geringste Raum zur Befriedigung dieses Bediirfnisses 
zur Verfiigung steht, die hochsten Bodenwerte beo bachtet. 

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

1. von del' GroBe der Stadt und del' Bevolkerungsmasse, 
2. del' Entwicklungstendenz del' Stadt, ihrem wirtschaft

lichen Aufschwung und 
3. del' Bebauungsintensitat, als Ausdruck £iiI' 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 Stadten ver
suchen. 

1. Die Moglichkeit, ein weiteres Wachstum del' Stadte will
kiirlich zu hemmen, wird ja vielleicht durch die Bestrebungen del' 
inneren Kolonisation, von del' jetzt so viel die Rede ist, geplant. 
(Man denkt VOl' allem an die Kultivierungsfahigkeit del' deutschen Moor
und HeideHindeI'eien, die, soweit sie noch nicht kultiviert sind, min
destens 3500000 ha ausmachen, Denkschrift des Vereins fiir Moor
kultur libel' die Entwicklung unserer Moor- und Heidelander.) Es ist 
abel' wohl jeder sich klar darliber, daB selbst bei denkbar bestem Ge
lingen derselben immer nur ein relativ kleiner Teil del' Bevolkerung 
in diesel' Weise auf den neu erschlossenen Gebieten angesiedelt werden 
kann und daB unser Stadtewachstum nichts destoweniger weiter vor
anschreiten wird. Wenn auch vielleicht, wie wir gleich hinzusetzen 
wollen, in etwas anderer Weise, VOl' allem vielleicht dadurch gekenn
zeichnet, daB die GroBstadte selbst etwas weniger rasch zugunsten del' 
Klein- und Mittelstadte wachsen. 

2. Die wirtschaftliche Entwicklung unserer Stadte aufzu
halten, wird ebenfalls niemanden einfallen, dagegen kann man gewiB 
daran denken, das geschaftliche Leben ein und derselben Stadt 
nicht nul' in einem einzigen Stadtteil, del' City, kulminieren zu lassen, 
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sondern dasselbe ebenfalls zu dezentralisieren, indem man versucht, 
dasselbe zum Teil auf verschiedene kleinere Geschaftsviertel usw. in 
den Vororten und anderen Stadtteilen abzulenken. So ist gerade in 
letzter Zeit von verschiedenen Stadten berichtet worden, daB die Be
volkerung zur Erledigung z. B. der Weihnachtseinkaufe keineswegs 
mehr so ausschlieBlich altem Brauch folgend die City und die dortigen 
Geschafte 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 Qualitat und zulli selben Preis 
erhalt wie in der City. 

3. Die Versuche, eine gering ere Bevolkerungsdichte auf 
dem stadtischen Boden zu erzielen, versprechen gegenwartig den meisten 
Erfolg. Mandarf das aber nicht im Sinne der friiherenBaubeschrankungen 
versuchen, die meist zur Folge hatten, daB da, wo die Bevolkerung nun 
einmal zu wohnen angewiesen war, zu wenig W ohnungen geschaffen 
wurden, ohne daB andersartiger Ersatz beschafft wurde. Man hat 
friiher sogar in dem Gedanken, ja nur die Spekulation nicht zu be
giinstigen, bisweilen eine ErschlieBung der AuBengeIande absichtlich 
gehemmt, und so erst recht eine Dberfiillung der ihrer Zahl nach ohne
hin durch die Baubeschrankungen verminderten Wohnungen bewirkt 
und so die Bodenpreise gesteigert. 

Man muB vielmehr in weitgehendster Weise versuchen, der Woh
nungsnachfrage der stadtischen Bevolkerung ein moglichst groBes 
Ange bot gegeniiberzustellen, das wieder dadurch zu ermoglichen, daB 
man dem gewerbsmaBigen Bauunternehmertum einen moglichst 
groBen 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. 
AHe 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, faBt man gegen
wartig mit dem Ausdruck, um nicht zu sagen Schlagwort: "Dezentra
lisation" zusammen. 

In diesem Sinne habe ich schon 1906 (a. a. 0., S. 428) ausgefiihrt, 
daB es Aufgabe der Bodenpolitik und teilweise der auf ihr beruhenden 
W ohnungsreform sein miisse, zu versuchen, "durch die Dezentralisation 
der GroBstadte das iibermaBige monopolartige Ansteigen der 
Bodenpreise in dem sonst einzigen geschaftlichen Mittel
punkt zu verhiiten, daB sie bestrebt sein miisse, durch Erleichte
rung des Vorortsverkehrs, durch Anlage von Villenkolonien, 
Gartenstadten 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 del' weiteren Preissteigerung 
entgegen. " 

Man denkt bei einer derartigen Dezentralisation nun keineswegs 
an eine Entvolkerung del' GroBstadte. Vielmehr daran, z. B. allerlei 
industrielle und sonstige Unternehmungen, die nicht unbedingt 
auf einen Sitz in del' GroBstadt angewiesen sind, aus derselben in kleinere, 
mittlere Stadte odeI' aufs Land hinausziehen, nicht mindel' den Teil 
del' stadtischen Bevolkerung, del' nicht unbedingt in del' 
Stadt wohnen muB, lmd zwar dadurch, daB man ihm nun in weit
gehendster Weise auf dem bisher unbebauten Terrain auBerhalb del' 
Stadte entsprechend gute, angenehme und billige Ansiedelungsmoglich
keiten schafft. 

Die Dezentralisation will also einmal das fortwahrende Wachs
tum del' groBen Stadte zwar nicht aufhalten, abel' doch weniger rasch 
VOl' sich gehen lassen, tmd anderseits ein auBerordentlich groBes An
gebot von Baustellen und Wohnungen auf dem Gelande auBer
hal b tmd im Umkreis del' Stadte bewirken. 

Beide Faktoren miissen nach unserer Ansicht von del' natiirlichen 
Wertsteigerung des Bodens einem wei tel' en Steigen del' Boden
werte in del' Innenstadt in wirksamster Weise entgegenwirken, 
dasselbe zum mindesten verlangsamen, eventuell ganz aufhalten. Denk
bar ist auch del' Fall, daB sogar eine Wertminderung daselbst ein
tritt, wovon Anlaufe in einzelnen Orten bereits zu beobachten sind. 

Diese Wirkung auf die Bodenwerte muB sich bei einer geniigenden 
Forderung del' Dezentralisation auch dann zeigen, wenn mit ihr keiner
lei MaBnahmen in dem Sinne verbunden werden, wie sie die radi
kalste Richtung del' Bodenreform anstrebt, die im wesentlichen darauf 
hinauslaufen, den ganzen Grund und Boden in kommunalen Besitz 
zu iiberfUhren. Auch einer besonderen Einschrankung del' Boden
spekulation bedarf es dabei nicht; dieselbe wird in ihren Aus
wiichsen am besten dadurch getroffen, daB VOl' allem durch moglichst 
weitgehende ErschlieBung von Baugelande eine m 0 g I i c h s t g I' 0 13 e 
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 del' Dberzeugung, daB in det Dezentralisation das wirksamste 
Mittel gegen die von ihm behaupteten Folgezustande zu erblicken sei. 
Wir haben bereits gesehen, daB diesel' schmale Rand nicht existiert 
und werden weiter noch zu del' Dberzeugung kommen, daB es ganz 
andere Griinde sind, die fUr die jetzige zentralisierte und dichtbebaute 
Stadtanlage verantwortlich zu machen sind. Die Besitzer del' 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 gewiG davon profitierten. Es sprachen bei dem Werdegang der 
deutschen Stiidte im letzten Jahrhundert eine ganze Reihe von Momenten 
mit, die teilweise in direktem Gegensatz zu anderen Liindern, wie Eng
land, Amerika, auch Belgien, eine starke und weitgehende Kon
zentration der stiidtischen Bevolkerung begiinstigten. Am wenigsten 
war, wie wir vielleicht schon vorgreifend sagen konnen, die Stadter
weiterungspolitik die primiire Ursache davon, sie hat nur den Ver
hiiltnissen, wie sie damals lagen, nachgegeben. Das Wesentliche war, 
daG die Stadtbewohner selbst bei uns in Deutschland friiher eine Dezen
tralisation nicht wiinschten, und so hatten die Stadtverwaltungen zu
niichst auch keine Veranlassung, dieselbe zu begiinstigen. 

Ehe wir nun weiter gehen, wollen wir zuniichst ~ine Dbersicht 
iiber die oft behandelte Frage geben, weshalb speziell bei uns in Deutsch
land die Konzentration der stiidtischen Bevolkerung eine so 
viel weitgehendere geworden, ist, wie in manchen anderen Liindern. 
'Das fUhrt uns zuniichst zur Frage, weshalb iiberhaupt ein so groBer 
Teil der Bevolkerung in den Stiidten und GroGstadten Unterkommen 
sucht. Wir werden dann weiterhin zusehen, in welchen Punkten sich 
da heutzutage eine Anderung vollzieht. 

2. Was treibt die Menscbell in die Stadte 11) 

Die Nationalokonomen haben seit langem darauf hingewiesen, daB 
in dem MaBe, wie das Emporbliihen 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 fUr die landwirtschaftlichen Produkte 
brachte. Immer groBer wurde der Import landwirtschaftlicher Erzeug
nisse aus iiberseeischen Landern, da dieselben wesentlich billiger pro
duzieren konnten. Durch Schutzzolle usw. versucht man seit langem 
diese drohende Konkurrenz fUr unsere Landwirtschaft, soweit das ohne 
schwere Benachteiligung der Konsumenten moglich ist, ertriiglich zu 
machen. Aus diesen Grunden wurde weiterhin Deutschland immer 
mehr darauf angewiesen, die industrielle Entwicklung fortzufiihren, um 
fremden Landern die Erzeugnisse der Industrie zu liefern und dagegen 
Rohstoffe und Nahrungsstoffe einzutauschen. 

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

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

Ebenso ist wohl zuzugeben, daB durch entsprechende Behandlung 
des erschopften Bodens (Stickstoffzufuhr), durch genugende Melioration, 
durch weitergehende Einfuhrung del' Maschinenkraft etc. an Stelle del' 
teuren menschlichen Arbeitskraft die Ertragnisse del' Landwirtschaft 
sich noch wesentlich steigern lassen werden. Es kommt abel' auch hier 
zunachst nul' darauf an, ob diese Einrichtungen zurzeit bereits vor
handen sind und einer entsprechend groBeren Zahl von Personen in der 
Landwirtschaft genugenden Erwerb ermoglichen. Davon kann zurzeit 
abel' noch nicht die Rede sein und so stromt der ganze Bevolkerungs
zuwachs immer weiter del' Industrie zu. 

Warum hat sich nun fruher die Industrie fast ausschlieB
lich in den Stadten, teilweise sogar direkt in den GroBstadten 
angesiedelt? Dazu muBten allerdings gewisse V ora ussetzungen er
flillt sein. VOl' allem muBten die Vel' kehrs mi t tel so weit entwickelt 
sein, daB die Industrie ihre wichtigsten Rohstoffe und namentlich auch 
die Kohle zur Erzeugung del' motorischen Kraft ohne erhebliche Kosten 
uberall hin transportieren konnte. Anderseits wurde es durch eine der
artige Entwicklung del' Verkehrsverhaltnisse auch erst ermoglicht, die 
ungeheuren Menschenmassen, welche unsere Stadte bevolkern, mit den 
notwendigen Nahrungsmitteln und sonstigen Bediirfnissen zu 
versehen, da das umliegende Land diese natiirlich langst nicht mehr 
liefem konnte. Endlich bedurfte es auch del' Entwicklung einer ganzen 
Reihe stadtehygienischer Einrichtungen, wie Wasserleitung, 
Kanalisation, Beseitigung del' stadtischen Schmutz- und Abfallstoffe, 
Entwicklung des Medizinalwesens usw., um die Anhaufung so groBer 
Menschenmassen, wie sie die GroBstadte einschlieBen, ohne emste ge
sundheitliche Gefahrdung, speziell durch die groBen Epidemien, zu 
ermoglichen. 

AIle diese V oraussetzungen erfiillten sich im Laufe des vorigen 
Jahrhunderts in immer vollkommenerem MaBe und so war del' Boden 
flir die Entwicklung der Industrie in den Stadten geniigend vorbereitet. 
1m iibrigen greifen wir aus der Reihe von Griinden, die flir die bisherige 
Ansiedelung der Industrie in den Stadten sich anflihren lassen und von 
den verschiedensten Autoren bereits angeflihrt wurden, die bedeut
samsten hera us: 

1. Geschichtliche Gr.iinde. Von jeher waren die Stadte 
Sitz des Handels, des GewerbefleiBes und del' Finanz. Alles, 
was die Industrie braucht, fand sie hier bereits in entsprechenden An
fangen oder weiterer Ausbildung vor, z. B. Arbeiter, Untemehmer und 
eine kaufkraftige Bevolkerung als Konsumenten del' produzierten Giiter. 
Andere Industriezweige bedurften wiedel' del' Hiilfe und Erganzung 
durch Industriezweige, die sich bereits in den Stadten etabliert hatten, 
z. B. Maschinenfabriken usw. Dazu kam die groBere Rechtssicherheit in 
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den Stii.dten, die besseren Verkehrsgelegenheiten mit anderen Stii.dten 
und den umgebenden Landorten etc. 

2. Die Tendenz der Industrie sich zusammenzuhii.ufen, 
indem nicht selten gewisse Unternehmungen die Erzeugnisse anderer 
Industrien verarbeiten,' anderseits auch gewisse Einrichtungen, wie 
Wasserversorgungen, Wasserkraft, Abwasserbeseitigung, Geleisanscbliisse 
usw. von verschiedenen Werken gemeinsam benutzt werden. Derartige 
Bedingungen waren friiher noch am ehesten in den Stii.dten vorhanden. 

3. Vor allem war es natiirlich die erhebliche Kaufkraft der 
stii.dtischen Bevolkerung, welche die Industrie anzog. Je weniger 
entwickelt die Verkehrsverhii.ltnisse waren, um so mehr war die Pro
duktion der Waren darauf angewiesen, moglichst nahe bei den Kon
sumenten ihren Sitz zu nehmen. AuBerdem waren die Stii.dte meistens 
so wie so Handelsplii.tze, d. h. sie standen in lebhaftem Marktverkehr 
mit der Umgebung. Die Industrie, die in den Stii.dten sich ansiedelte, 
fand also bereits aIle 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
schii.ftigten Personen. Das steigerte dann wieder die Kaufkraft der 
Bevolkerung. 

4. Die fiir die Industrie so bedeutsame Beschaffung eines 
reichlichen Kredits war in den Stii.dten am ehesten moglich, da 
sich hierhin von jeher das Kapital zuriickgezogen hatte, hier die Banken 
sich etablierten usw. So wird darauf aufmerksam gemacht, daB in den 
Stii.dten 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 Stii.dte im Mittelalter" von Dr. Schonberg, 
Ber lin 1910. 

5. Vor allem fand die Industrie in den Stadten ein reiches An
gebot von Arbeitskraften, 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 kraftigsten, gewandtesten und intelligentesten Arbeiter, die 
in die GroBstadt stromen. . .. Die groBstadtischen 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). DaB der Arbeiter 
sich gerade mit besonderer Vorliebe in die Stadte und GroBstadte 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 Lohne 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 Grunde in Betracht, welche uberhaupt die Massen in die Stadte 
ziehen (siehe unter 10). Abel' auch die sonstigen Hilfskrafte und An
gestellten del' Industriewerke, wie z. B. Unternehmer, technisches, 
wissenschaftliches und kaufmannisches Personal finden sich in den Stadten 
am ehesten VOl', um so mehr, je groBer die Stadte schon sind und je mehr 
Industriewerke sich daselbst bereits etabliert haben. Je mehr ein Indu
striewerk zur GroBindustrie heranwachst, um so mehr ist es darauf an
gewiesen, groBe Arbeitsmassen und Personalmassen jeden Augenblick 
zur Verfugung zu haben, um eventuelle Lucken sofort wieder ausfUllen, 
bei Arbeiterunruhen andere Krafte heranziehen zu konnen usw., Be
dingungen, wie sie fruher namentlich bei geringer Entwicklung des 
Verkehrs- und Nachrichtenwesens am ehesten in den Stadten anzu
treffen waren. 

6. Ein nicht unwesentlicher Faktor ist auch darin zu sehen, daB 
in del' GroBstadt im allgemeinen del' Schutz del' Arbeit und die 
Rechtssicherheit am groBten, polizeiliche und eventuell militarische 
Hilfe (bei Arbeiterunruhen) am schnellsten zur Hand ist. 

Waren die bisher genannten Grunde solche, welche iiberwiegend 
die Industrie in die Stadte zogen, so kommen nun noch eine ganze 
Reihe weiterer Faktoren hinzu, die nun uberhaupt aus ideellen odeI' 
Erwerbsrucksichten die Menschen in die Stadte treiben, den Zug vom 
Lande in die Stiidte erklaren. 

7. Die Stadte waren von jeher del' Sitz del' hoheren Behorden 
und V erwal tungen. Eine je hohere Instanz dieselben darstellen, je 
mehr auch sie wieder Zentralen sind, in denen die Faden del' unter
geordneten Stellen zusammenlaufen, je mehr derartige Behorden zu 
einer Zentralbehorde zusammengefaBt werden mussen, um so mehr 
wandern diesel ben nach den GroBstadten und del' Reichshauptstadt. 
Das fUhrt denn auch ein Heel' von hoheren und niederen Beamten, 
Sekretaren, Dienern etc. mit ihren Familien und dem zugehorigen 
Personal in diese Stadte. 

8. Viele del' sogenannten "freien Berufsarten" finden natur
gemaB in den Stadten die gunstigsten Erwerbsbedingungen und zwar 
um so ausschlieBlicher, je mehr nul' ein relativ kleiner Teil del' Bevolke
rung ihre Dienste in Anspruch nimmt. Ein gutes Beispiel dafUr ist die 
Spezialisierung in del' arztlichen Wissenschaft; die Spezialisten fUr 
Hals-, Augen-, Blasen- etc. Krankheiten, die auBerdem nicht noch all
gemeine Praxis ausuben, finden alle nul' in Stadten eine entsprechende 
Patientenzahl. Ebenso medikomechanische Anstalten, solche fur Licht
therapie etc. Auch bei del' Spezialisierung im Handel und Handwerk 
ist es ahnlich. J e weiter die Spezialitat geht, je feiner die Arbeitsmethoden 
und die dazu benotigten Hilfsmittel sind, um so mehr sind die betreffenden 
Personen auf stadtische Verhaltnisse angewiesen. Dberhaupt entwickelt 
die GroBstadt immer wieder neue Berufsarten, die nul' unter den hier 
herrschenden besonderen Verhaltnissen Existenzmoglichkeiten bieten, 



172 Die Grundlagen der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik usw. 

z. R 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 iiberfiiilten 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 nahren. Findige 
Kopfe finden immer wieder in der GroBstadt neue Erwerbsquellen ahn
licher Art. Dazu gehoren auch die "Erwerbsausslchten" fiir allerlei 
Gesindel, Verbrecher, Diebe, Prostituierte, Hochstapler und Bettler, 
die aile proportional der GroBe der Stadt wachsen. Dazu kommt die 
Moglichkeit, sich hier am ehesten den Nachforschungen Cler Behorden 
entziehen und im Gewiihl der GroBstadt unentdeckt bleiben zu konnen. 

9. Personen ohne bestimmten Bernf, wie Rentner, Pensionare, 
AlmosenempHinger etc. suchten namentlich friiher mit besonderer 
Vorliebe die Stadte auf, wegen der mannigfachen Anregungen und An
nehmlichkeiten, die sie bieten, vornehmlich Stadte 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 groBer Stadte. 

10. Psychologische Griinde, wie mati sie genannt hat. Die 
aufbliihenden Stadte wurden fiir die Bevolkernng drauBen auf dem Lande 
das Marchenland, von dem ihnen durch die Zeitungen, ihre Kinder, die 
zum Verdienst oder zur Ableistung ihrer Wehrpflicht in die Stadte zogen, 
Wunderdinge erzahlt wurden. Alles was an Errungenschaften der Wissen
schaft, Technik, des Verkehrs, Vergniigungswesens usw. neu geschaffen 
wurde, kam zuerst der stadtischen Bevolkerung zur Kenntnis und An
schauung, erst von hier aus der Landbevolkerung. So folgten denn die 
Geschaftsleute, 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 Bich auf politischem Gebiete betatigen und das starker 
entwickelte Vereinsleben genieBen zu konnen. Dazu kam fiir viele der 
Wunsch, dem kleinstadtischen Klatsch zu entrinnen, die groBstadtische 
Freiheit und Unabhangigkeit zu genieBen; alles Griinde, die fr'.iher die 
Menschen um so mehr veranlaBten, 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 V ororten anzusiedeln und doch an den Geniissen des 
stadtischen Lebens teilzunehmen. 

Unterstiitzt wurde dieser Zug vom Lande in die Stadte bei 
uns in Deutschland sicherlich auch durch das friiher nur bei einem sehr 
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kleinen Tell der Bevolkerung anzutreffende Bediirfnis nach sportlicher 
und touristischer Betatigung in freier Natur, womit vielfach, wenn auch 
nicht gerade eine Millachtung, so doch ein geringes Verstandnis 
fiir die Vorziige und Schonheiten des Landlebens verbunden 
war. U mgekehrt begiinstigte sicherlich die dem Deutschen besonders 
in friiherer Zeit eigentiimliche Vorliebe fiir das Wirtshausleben 
mit all seinen Abwechslungen, wie Friihschoppen, Abendschoppen, 
Skatabende usw. die Neigung, sich innerhalb der Stadte und in der 
Nahe der Wirtshauser anzusiedeln. 

11. Sehr begiinstigend fiir die Konzentration der Stadte wirkte 
dann namentlich die mangelhafte Entwicklung des Lokalver
kehrs, die ungeniigende Entwicklung des Nachrichten- und Post
wesens und damit zusammenhangend die 

12. Abneigung der Bevolkerung in einzelnen isoliert liegenden 
und weit vorgeschobenen Hausern oder Rausergruppem auBerhalb der 
Stadte zu wohnen. 

13. Eine Reihe von Momenten, welche friiher von seiten der Stadt
erweiterungspolitik die Ansiedelung auBerhalb der Stadte, eine 
"Dezentralisation" im modernen Sinne erschwerten. Es ist aber wohl 
ein Irrtum, in diesen Faktoren die Hauptursache fiir die starke Kon
zentration der friiheren Stadtanlagen zu suchen. Es w'ar vor aHem die 
Bevolkerung selbst, welche die bauliche Entwicklung der Stadte im 
Zusammenhang mit dem bereits bebauten Tell vollzogen haben wollte, 
ihre bereits betonte Abneigung in isoliert stehenden Gebauden auBerhalb 
zu wohnen, das mangelhafte Verstandnis fUr die Vorziige des Landlebens 
usw. Die Stadtverwaltungen hatten also im allgemeinen wenig Ursache, 
eine starke Dezentralisation der Stadte zu begiinstigen, der die Bevol
kerung, wie die Dinge damals lagen, doch nicht nachgekommen ware. 
GewiB mag friiher manchmal das Verbot des Anbaues an unfertigen, 
nicht entwasserten StraBen eine Ansiedelung auBerhalb der Stadte er
schwert haben, im gleichen Sinne mogen manche Baubeschrankungen 
und Baupolizeibestimmungen gewirkt haben, man darf aber nie ver
gessen, daB 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 W ohnsitten entwickelte. Diese fiihrten deshalb auch in 
Deutschland zu ganz anderen Siedelungsformen, als in anderen Landern, 
namentlich in England und Amerika, wo die Lebensgewohnheiten der 
Bevolkerung ganz andere sind wie bei uns (wie A. Voigt wohl zuerst 
hervorgehoben hat). 

Ratte in friiheren Zeiten bei uns wirklich ein dringendes und 
starkes Bediirfnis nach einer dezentralisiererten Anlage der Stadte be
standen, so waren die maBgebenden Verwaltungen demselben mit der 
Zeit sicher nachgekommen. SchlieBlich leben doch die stadtischen Ver
waltungsbeamten und diejenigen Personen, welche in den stadtischen 
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Ausschiissen, im Stadtrat usw. iiber solche Fragen zu entscheiden haben, 
in derselben Zeit wie die groBe 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, daB aller
dings eine Unmenge von Faktoren sich dafUr anfiihren lassen, daB del' 
groBe Menschenzuwachs des Deutschen Reichs sich in so hohem MaBe 
in die Stadte und speziell die mittleren und groBen Stadte ergoB, daB 
weiterhin in dem deutschen Volkscharakter, den von alters her 
herrschenden Wohnsitten, den Liebhabereien und Abneigungen 
der Bevolkerung die Griinde dafiir zu suchen sind, daB die Btadt
anlagen bei uus eine so groBe Konzentration, eine so groBe Besiedelungs
dichte aufweisen. Diese Verhaltnisse waren es in letzter Linie, welche 
schlieBlich W ohnformen und W ohnungszustande veranlaBten, wie wir 
sie jetzt beklagen und zu bessem bestrebt sind. 

Da ist es denn von ungeheurer Tragweite fUr die weitere Entwick
lung unseres stadtischen Lebens, daB sich allmahlich und in den An
fangen teilweise schon um Jahrzehnte zuriickliegend eine Wandlung 
in den letztgenannten Faktoren vollzieht. Dieselbe wurde anfanglich 
kaum beachtet, bereitet abel' immer mehr den Boden fUr bessere und 
giinstigere Verhaltnisse VOl'. Dnd zwar hat dieselbe schon langst und 
zu einer Zeit begQnnen, als noch niemand bewuBt und mit Verstandnis 
von "Dezentralisation" sprach, als "Wohnungsreform", "Bodenreform" 
und sonstige Reformen noch unbekannte und ungenannte Dinge waren. 
Auf diese Wandlungen griindet sich del' Gedanke und die Hoffnung 
auf Besserung del' gegenwartigen Zustande, und so wollen wir denn 
die wichtigsten diesbeziiglichen Gesichtspunkte im nachsten Abschnitt 
behandeln. 

3. Die Dezelltralisation der Stlidte. 

Unter den Momenten, welche in del' Gegenwart eine De
zentralisation del' Stadte ermoglichen und teilweise schon in 
Gang gebracht haben, sehen wir die bedeutsamsten in denen, welche 
wir den im vorigen Abschnitt unter 10 als psychologische angefiihrt,en 
Grlinde del' stadtischen Konzentration gegeniiberstellen wollen. 

Wenn jemand, del' 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 e1'
zahlten, und was ihre Neigungen, Dnterhaltungen und Ideale waren, 
so muB jedem ein tiefgreifender Unterschied gegen die heutigen 
VerhaItnisse auffallen. Damals schatzten bei uns in Deutschland 
die wenigsten Menschen korperliche Ubungen, selbst ausgedehntere 
Spaziergange, Wanderungen im modemen Sinne durch die deutschen 
Walder und Berge waren ein von den wenigsten gewiirdigter GenuB, 
von einer systematischen Pflege modemer Sportarten war erst recht 
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keine Rede. Wie lebte iiberhaupt damals del' gebildete Mensch, del' 
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 del' Tagesarbeit kam fUr den Mann del' deutschen Mittel- und 
Kleinstadt im wesentlichen das Wirtshaus in Betracht. Es war die 
typische Zeit des Bierphilistertums, del' Friih-, Dammer- und 
Abendschoppen, del' 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 del' Stadt. Selbst die heranwachsende Jugend, die Zoglinge 
del' hoheren Schulen und die Studenten machten es nicht viel andel's. 
Bei ihnen wurde del' 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 V olkes ge
andert. Gegenwartig gilt, begiinstigt durch das englische Vorbild einem 
sehr erheblichen Teil del' heranwachsenden Generation bis in die hohen 
Altersklassen hinauf die Pflege irgend welcher Lei besii bupgen 
und Sportarten als bestes Mittel del' Unterhaltung und Erholung nach 
del' 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. VOl' 
allem hat sich die Lust und Freude am Vvandern, am Durchstreifen del' 
Berge und Walder in einer ganz ungeahnten Weise entwickelt. Schone 
Sonn- und Feiertage bedeuten heute eine formliche Entvolkernng del' 
Stadte, alles zieht hinaus ins Freie. 

Durch all das ist in del' heutigen Generation wieder ein Gefiihl er
wacht, das unseren Vorfahren mehr odeI' weniger abhanden gekommen 
war, die Liebe und Begeisterung fiir die Schonheiten del' Natur, 
das freie Herumtreiben in derselben fern den Mauern del' Stadte. 

Begiinstigt wurde diese Entwicklung durch die mit del' GroBen
zunahme del' Stadte sich immer mehr bemerkbar machende Absper
rung von del' N atur. Sie muBte mit del' Zeit zu einer Gegenreaktion 
fiihren. Wie stark diese geworden ist, das beweisen die Millionen, die 
jahrlich 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 del' Sinn und die Freude an del' N a tur el'wacht, dann 
haben sie allmahlich auch gelernt, an den einfachen, ruhigeren Formen 
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der Heimat Freude zu empfinden, durchwandern Sonntags mit Ruck
sack und N agelschuh die nahe gelegenen Walder und Berge. 

Je mehr diese Liebe und Freude an der Natur, am Sport und 
frohlichen Wandern, der Wunsch nach entsprechender korperlicher 
Leistungsfahigkeit immer weitere' Kreise erfaJlt, um so mehr treten das 
alte Bierphilisterium und die alten Trinksitten zuriick. Nicht mehr 
das Wirtshaus und die Kneipe, sondern die freie Natur, die Walder, 
Seen und Wintersportplatze werden der Tummelplatz und die Erholungs
statte von Jung und Alt. Immer plehr entwohnt man sich yom Alkohol 
und Wirtshaus. Milchtrinkende Studenten, friiher ein Gegenstand all
gemeinen Spottes, sind heutzutage keine Seltenheiten mehr, werden 
kaum mehr angestaunt. 

All diese ganzlich veranderten Lebensgewohnheiten, die 
viel tiefer und weiter gehen, wie diese wenigen Andeutungen und eine 
o berflachliche Betrachtung ahnen lassen, miissen mit der Zeit zu ganz 
anderen Anspriichen auch beziiglich der Wohngelegenheit 
fiihren und haben schon dazu gefiihrt. 

Wahrend es in der friiheren Zeit der Abwendung von der Natur 
und des Bierphilisteriums die hochste Sehnsucht, das Lebensideal so 
vieler war, ihr Leben in den bewunderten und angestaunten StMten 
verbringen und beschlieBen zu konnen, ist heutzutage fiir nicht minder 
viele das Umgekehrte der Fall. Immer groBer wird die Zahl derer, welche 
die Freude an der N atur, die sie in den Ferien und Sommerfrischen 
kennen gelernt haben, zu dem Wunsche veranlaBt, womoglich fur 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 Dbertreibung sagen, daB ebenso leidenschaftlich, wie friiher ein 
Teil der Bevolkerung danach strebte, dem Landleben zu entrinnen, 
in den Stadten .zu leben und an den Geniissen und Vergniigungen des 
stadtischen Lebens teilzunehmen, heutzutage ein nicht minder
groBer Teil und mit nicht geringerer Leidenschaft danach 
trachtet, wieder aus den Mauern der GroBstadt herauszu
kommen. Sind das zunachst 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 stM
tischen Wohnverhaltnisse. Bestande wirklich ein "Ring von Speku
lanten", ein "schmaler Rand" um unsere Stadte, mit elementarer Ge
walt wiirde diese Bewegung denselben sprengen und die Stadtverwal
tungen notigen, ihrem Drangen nachzugeben. 

Zu dieser .A.nderung del' Lebensanschauungen kommen dann eine 
weitere Reihe von Faktoren, welche es dem betreffenden Teil der 
stadtischen Bevolkerung in der Gegenwai"t in immer starkerem MaBe 
gestatten, ihrem Wunsch nach einem Wohnsitz auBerhalb der Stadte 
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Folge zu leisten, die zum Teil allerdings erst durch diesen Wunsch hervor
gerufen wurden. Das ist vor aHem die auBerordentliche Entwick
lung der stadtischen offentlichen Verkehrsmittel und des 
Lokalverkehrs mit den in der Nachbarschaft gelegenen Orten und 
Vororten. Es ist das die zweite groBe, die Dezentralisation der Stadte 
fordernde Umwalzung, nicht minder bedeutsam, wie die oben besprochene 
Anderung der Anschauungen und Lebensgewohnheiten, und eng mit 
ihr zusammenhangend. 

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 del' Oity 
nahegeriickt werden, um so groBere Gelandeflache, ein um so groBeres 
Angebot an Bauland und damit schlieBlich auch Wohnungen steht 
dann del' Nachfrage zur VerfUgung. Immel' mehr hat dal1l1 jemand, 
del' in die GroBstadt zieht, die Wahl zwischen einer teueren Wohnung 
in del' Stadt, aHerdings in der Nahe del' Arbeitsstatte, und einer billigeren 
drauBen in irgend einem Vorort. 

Eine weitere, bedeutsame Veranderung gegenii bel' den friihercn 
Verhaltnissen liegt darin, daB sich gegenwartig und schon teilweise 
seit langerer Zeit Verhaltnisse anbahnen, welche del' Industrie einer
seits das Verweilen in del' GroBstadt nicht mehr so rent abel erscheinen 
lassen, anderseits derselben immer mehr die Moglichkeit bieten, an del' 
Peripherie del' Stadte, in kleineren Orten und selbst auf dem Lande 
sich anzusiedeln. Die Griinde dafUr sind mannigfacher Art. VOl' aHem 
sind es wohl hier, wo rein wirtschaftliche Gesichtspunkte ausschlag
gebend sind, die hohen Bodenwerte innerhalb del' Stadte. Die
selben lassen Neugriindungen innerhalb del' Stadte, bei GroBstadten 
sogar noch innerhalb del' nachsten Umgebung fUr 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 il1l1erhalb del' Stadte spater VergroBerungcn 
vornehmen zu konnen, fallt erschwerend ins Gewicht. Anderseits wird 
fUr die alteren in del' Stadt liegenden Industriewerke mit del' Zeit die 
Frage herantreten, ob es nicht rentabler ist, das in del' Stadt gelegene 
wertvolle Terrain als Bauplatze 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. 
Diesel' Fall wird namentlich bei alteren, gut gehenden Betrieben ein
treten, wenn die zunehmenden Gewinne eine VergroBerung des Werkes 
als vorteilhaft erscheinen lassen, die sich in del' Stadt in dem allseits 
umbauten Terrain von selbst verbietet. Kleinere, nicht prosperierende 
Werke dagegen werden es oft fUr rentabler erachten, den ohnehin nicht 
mehr recht lohnenden Betrieb vollig eingehen zu lassen und das wertvoll 
gewordene Terrain zu verkaufen. 

Gem ii n d, Bodenfrage \1, Bodenpolitik. 12 
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Das sind Griinde, wie sie mit Recht schon seit langerer Zeit dafUr 
angefiihrt werden, daB es mit der Zeit auch ohne besonderen Zwang 
gelingen wird, die noch in den Stadten ansassige 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 unmoglich 
machen, z. B. das Verbot, die Nachbarschaft mit irgendwelchen Ab
gasen, Sauredampfen, starkem Gerausch zu belastigen, Bestimmungen 
gegen das Qualmen der Fabrikschornsteine, die Rauch-. und Ru6be
lastigung usw., alles Bestimmungen, die entweder schon vorhanden sind 
oder deren Einfiihrung zu erwarten ist. 

So giinstig also friiher in den Stadten die Bedingungen fUr die 
Industrie waren, so ungiinstig gestalteten sich dieselben vielfach heut
zutage, um so mehr, je mehr die betreffenden Orte zu GroBstadten heran
wachsen. Umgekehrt kommen durch die enorme Entfaltung des Ver
kehrswesens gegenwartig eine Reihe kleinerer und groBerer Orte fUr 
Industrieniederlassungen in Betracht, die fruher vollig auBerhalb des 
Verkehrs lagen. Es ist iiberhaupt 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 Produktionsstatte ihrer Roh
materialien, der Kohle usw. sich zu etablieren und anderseits auch viel 
unabhangiger yom W ohnsitz der Konsumenten ist. So hat man denn 
auch tatsachlich schon von einer volligen Auswanderung del' Indu
strie aus den Stadten, einer "GroBstadtmiidigkeit" derselben ge
sprochen. 

1m vorigen Kapitel wurde betont, daB im allgemeinen das An
gebot an Arbeitskraften fUr die Industrie in den GroBstadten sich 
giinstiger gestaltet wie in kleineren Orten und auf dem Lande. Auch hier 
macht sich mit der Zeit in den GroBstadten immer mehr ein Gegen
druck bemerkbar. Die groBstadtischen Lohne werden immer hoher, 
die Anspriiche der Arbeiterschaft nicht minder, dazu kommt, daB del' 
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 Gartchen zur Be
bauung zu geben und dergleichen mehr. 

Gegenwartig kann man allerdings noch die Erscheinung beobachten, 
daB die Fabriken schon drauBen liegen, die Arbeiter aber noch aus all 
den Griinden, die wir im vorigen Kapitel aufzahlten und aus alter Ge
wohnheit in del' Stadt wohnen und zur Arbeitsstatte hinausfahren, eine 
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Erscheinung, die man die umgekehrte Dezentralisation genannb 
hat. Es ist anzunehmen, daB das gewissermaBen nur ein Ubergangs
stadium ist und auch der Arbeiter mit del' Zeit die Vorleile des Wohnens 
in Vororten und auf dem Lande schatzen lernt. Als solche kommen fUr 
ihn in Betracht: billigere und bessere Wohnung, landwirtschaftlicher 
Nebenverdienst, Halten von Ziegen, Schweinen, Hiihnern etc., was den 
Nebenverdienst in del' Stadt meist aufwiegt. 

Wir konnen also diese AusfUhrungen dahin zusammenfassen, 
daB mit zunehmender Entwicklung des Verkehrs, z. B. auch des Aus
baues del' WasserstraBen, die Industrie immer unabhangiger In del' Wahl 
ihres Wohnsitzes wird und daB es ihr sicherlich mit del' Zeit durch Fort
entwicklung del' Arbeiterwohlfahrtseinrichtungen und des Arbeiter
wohnungswesens auf dem Lande noch mehr als schon jetzt gelingen 
wird, auch die Arbeiterschaft aus den Stadten herausziehen. I 

Diese Abwanderung del' Industrie aus den Stadten hat 
naturlich weitgehende Folgen. Wir sahen, daB Handel und Ver
kehr vielfach del' Industrie folgen, daB von den Beamten, Arbeitern und 
Angestellten del' Industriewerke und deren Familien auch wieder eine 
ganze Reihe von Personen, als da sind Gastwirte, Gewerbe- und Handels
treibende leben. Diese alle folgen del' Industrie in ihre neuen Wohnsitze 
und begiinstigen so die Dezentralisation. 

Aus diesen verschiedenen Grunden wird sich in Zukunft immer 
mehr bei einem erheblichen Teil del' Bevolkerung, namentlich in den 
Gro/3stadten, del' Wunsch und die Moglichkeit geltend machen, 
dem Hausermeere del' Stadt zu entfliehen, und sich an del' 
Peripherie in den Vororten, Villenkolonien und Gartenstadten anzu
siedeln. Wenn das zunachst auch ein geringer Prozentsatz ist, wenn 
sich auch die psychologischen Momente VOl' allem und zunachst bei dem 
gebildeten Publikum bemerkbar machen, so ist doch anzunehmen, 
daB diese Bewegung und Geschmacksrichtung immer mehr um ~ich 

greift. Das wird sie um so mehr tun, je mehr die j etzt heran wachsende 
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
standigem Erwerb und damit zu del' Moglichkeit kommt, die Wahl ihres 
W ohnsitzes innerhalb weiter Grenzen selbst bestimmen zu konnen. Man 
macht ja nicht selten die Beobachtung, daB 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 uber das Ziel hinaus
sehieBen. 

Das letztere braucht man bei del' Dezentralisation wohl nicht zu 
befUrehten. Wenn aueh bei den hoheren Gesellschaftsklassen bis weit 
in den Mittelstand hinein das Verlangen, seinen W ohnsitz auBerhalb 
del'Stadte zu nehmen, immel' wei tel' um sich greift, so bleiben doch noeh 

12* 
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genug Personen iibrig, die durch ihren Bernf und durch ihre Erwerbs
tatigkeit unbedingt auf einen Wohnsitz in der Stadt angewiesen sind. 
So kann man wobl annehmen, daB die Dezentralisation der Stadte 
nicht etwa zu einer Entvolkerung derselben fUhren, sondern mehr in 
dem Sinne wirken wird, daB diejenigen Personen, welche dank ihrer 
Erwerbsverhaltnisse in der Lage sind, ihren Wohnsitz auBerhalb der 
Stadte in den Vororten zu nehmen, den neu Hinzuziehenden, dem vom 
Lande noch immer in die Stadte stromenden BevolkerungsiiberschuB 
Platz machen. Ein Teil des letzteren wird sich gewiB direkt in den V or
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 zunachst verlockender und unter
haltender erscheint. Es sind das aile 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 Geniige gekostet hatten, noch nicht "angekrankelt" sind. Man 
schatzt ja so oft das, was man sein ganzes Leben hindurch genossen hat, 
zunachst noch nicht. Wenn diese Leute erst einige Jahre in der GroB
stadt gelebt haben, denken sie meist wieder anders iiber die Annehmlich
keiten des Stadt- und Landlebens. 

Man kann es nur begriiBen, daB aus derartigen und ahnlichen 
Griinden der Dezentralisationsgedanke nicht allzu plotzlich ver
wirklicht wird. Gar zu leicht konhte es sonst durch das Bestreben der 
Einwohner, die auBerhalb der Stadt gelegenen Wohnungen zu beziehen, 
zu einem Leerstehen der alten W ohnungen in der Stadt und damit zur 
Entwertung der betreffenden Gebaude, einem Absinken der Boden
werte und tiefgreifenden Vermogensschadigungen der betreffenden Be
sitzer kommen. In rasch wachsenden Stadten wird dieser Fail wobl nicht 
so leicht eintreten, weil der starke Zuzug immer noch ausreicht, die leer 
werdenden W ohnungen in der Stadt zu besetzen. Anders ist es in Orten 
mit stagnierender Bevolkernng. 

So hat sich z. B. Aachen von 151 971 Einwohnern im Jahre 1905 nur auf 
156008 im Jahre 1910 vermehrt, also nur um 4037 Personen zugenommen. Diese 
Vermehrung geschah aber lediglich durch GeburteniiberschuJ3, in der gleichen 
Zeit hat Aachen durch Wanderungen 3943 Personen verloren, d. h. die Zahl 
der ausgewanderten Personen ist in Aachen um 3943 Personen groJ3er als die 
der eingewanderten. Es leben also 1910 auch nicht eine unerhebliche Zahl von 
Familien weniger in Aachen als im ,Tahre 1905. Gerade in Aachen hat aber der 
Dezentralisationsgedanke sehr starke Wurzel gefaJ3t, begiinstigt durch die Stadt· 
erweiterungspolitik der letzten Jahre, die groJ3e Gelandeflachen in der Umgebung er· 
schlossen hat und das Netz der Aachener Kleinbahn, welche fast aIle groBeren 
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 Bautatigkeit ein, 
ein immer zunehmender Teil der Bevolkerung, alIerdings meist den besser situierten 
Klassen angehorig, zieht nach drauBen. Man hort demgemaB nicht selten Klagen 
der Hausbesitzer in der Stadt, viele Hauser 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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muB das zu einem Absinken der Mietpreise daselbst, der Gebaudewerte und Boden
werte fiihren. 

Aber auch in groBeren Stadten, die in steter Fortentwicklung begriffen sind, 
werden solche Klagen laut. So wurde mir bei meinem letzten Aufenthalt in London 
erzahlt, daB die Eroffnung 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 Londonsgelegenen 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 standen 
eine sehr erhebliche Zahl von Familienhausern in den nordlichen Teilen der City 
(Russel Square, Tavistock Square und Umgebungen) leer und lieBen sich nicht 
wieder vermieten. Bei einem Rundgang durch diese Viertel fiel mir denn auch 
die groBe ZaW der zum Vermieten oder zum Verkauf angebotenen Einfamilien
hauser auf. Es ist wohl anzunehmen, daB in solchen Stadten diese Zustande nur 
ein Ubergangsstadium sind und bei weiterem Anwachsen der Bevolkerung die 
Hauser wieder vermietet werden konnen. Immerhin bedeutet das jahrelange 
Leerstehen dieser recht hoch im Preis stehenden Hauser erhebliche Verluste und 
wird spater kaum durch hohere Mieten wieder ausgeglichen werden konnen. 

Es ist die Frage aufgeworfen worden, ob die Stadtverwaltungen 
fUr solche durch Begiinstigung der Dezentralisation entstehende Ver
mogensverluste Schadenersatz leisten miiBten. Unserer Meinung nach 
deshalb nicht, well die Stadtverwaltungen gar nicht die treibende Ursache 
derselben sind, wie wir sahen, spndern nur dem Druck der Verhiiltnisse, 
den ganzlich veranderten Wohnsitten, welche jetzt die Dezentralisation 
fordern, nachgeben miissen, und man diese Umstande doch nicht haft
pflichtig machen kann. Es ist schlieBlich Sache der Hausbesitzer und 
Baugewerbetreibenden, diese Konjunkturanderungen vorauszusehen, wie 
das jeder andere Geschaftsmann in seiner Branche auch tun muS. 1st 
er dazu nicht imstande, so muB er den Schaden tragen,'so gut er im anderen 
Fall auch den Gewinn einsteckt. Erst durch Einfiihrung der Wert
zuwachssteuer wird die Sache unklarer, denn man konnte schlieBlich 
einwenden, wenn die Gemeinde am Gewinn partizipiert, mit der Be
griindung, daB sie ihn groBtenteils verursacht habe, miiBte sie auch am 
Verlust tellnehmen, sofern sie daran schuld ist. Das letztere Moment 
trifft unserer Auffassung nach allerdings nicht zu. 

Auch aus anderen Griinden ist zu wiinschen, daB die Dezentrali
sation sich nicht allzu stiirmisch vollziehe. In vielen kleineren Orten, 
den V ororten usw., wohin sich der Dezentralisationsstrom ergieBen solI, 
miissen noch allerlei Verhaltnisse geordnet und geregelt, vor allem die 
entsprechenden W ohnungen 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 notig machen, 
siehe S. 195. 

So viel allerdings steht fest, daB die Stadtverwaltungen die Pflicht 
haben, dem Drangen der Bevolkerung nach Expansion und Dezentrali
sation soviel wie irgend moglich nachzugeben, und zwar erst recht in 
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den groBeren und groBen Stadten. Hier ist die Dezentralisation gewisser
maBen die einzige Rettungsmogliehkeit aus dem Sumpfe, in den die 
stiirmisehe Entwicklung des vorigen Jahrhunderts mit del' hochgradigen 
Zusammendrangung del' Bevolkerung die Stadte hineingezogell hat. 
So erwachsen ihnen denn auch groBe und bedeutsame Aufgaben auf 
diesem Gebiete. 

4. Die Aufgaben der Stiidte beziiglich tIer Dezelltralisatioll 
(allgemeiller Teil). 

Soweit sich dieselben mit den Aufgabell del' stadtisehell Bau
und Bodenpolitik decken, sollen sie im nachsten Abschllitt, welcher 
diese Fragen behalldelt, mit besprochell werden. NaturgemaH kann 
man die Aufgaben del' Stadtverwaltung auf diesen Gebieten nicht von
einander trennell. Die stadtisehe Bodenpolitik ist in groBerem Umfange 
im allgemeinell nul' auf dem neubebauten Terrain in del' Umgebung del' 
Stadte denkbar und hier liegt auch das Betatigungsfeld del' stadtischen 
Dezentralisation. Immerhin lassen sich eine ganze Reihe grundsa tz
licher Gesichtspunkte fiir die Dezentralisationsbestrebungen 
aufstellen. 

Es kann sich bei del' Dezentralisation del' Stadte nieht darum 
Imndeln, das ganze AuBengelande gleichmaBig zur Bebauung heran
zuziehen. Del' naheliegende Gedanke, man miisse die jetzige dicht ge
drangte Stadtanlage an del' Peripherie immer mehr auseinanderziehen 
und auflosen, immer mehl' nur Landhausviel'tel und in einem Kranz 
von Garten eingebettete Einfamilienhauser zulassell, bis sehlieBlieh die 
Garten und Parks immer groBer, del' iiberbaute Teil immer kleiner 
werde und sieh so ganz allmahlich del' Dbergang ins unbebaute Land 
vollziehe, el'weist sich bei sorgfaltigerel' Dberlegung als irrig und jedenfalls 
in del' Praxis als unzweckmaBig. Eine solehe Dezentralisation laBt 
sieh hoehstens fUr kleine Orte durehfUhl'en. Sie steUt hiel' dann weitel' 
nichts dar, als eine Auseinanderziehung del' AuBenzone del' ab
gestuften Bauordnung. Bei groBel'en Stadten wird es abel' im allge
meinen nieht gelingen, in diesel' einfaehen Weise eine geniigende Dezen
tralisation zu erreichen. Es machen sich da alsbald eine Reihe von 
Sehwiel'igkeiten bemel'kbal'. 

So wiirden z. B. bei einer del'al'tigen Siedelungsweise die Kosten 
del' StraBenziige in dem Dezentralisationsgebiet ins Ungemessene 
steigen odeI' man miiBte denkbar bescheidenste Anspl'iiche an die Aus
fUhrung derselben stellen. Nun will abel' die stadtisehe Bevolkerung, 
die von del' Dezentralisation Gebrauch maehen will, gewiB gerne die 
Annehmliehkeiten des Landlebens genieBen, andel'seits will sie abel' 
auch den Komfol't, den sie in del' Stadt kennen und schatzen gelernt 
hat, nieht gel'ne vel'missen, zum Teil wenigstens mit aufs Land hinaus
nehmen. Das sind VOl' aHem Wassel'leitung, Spiilklosett (d. h. also aueh 
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Kanalisation, da Spiilklosetts in Verbindung mit Abortgruben meist 
erhebliche Millstande im Gefolge haben), Gas, Elektrizitat, und eventuell 
Telephon. DaB eine Versorgung all der im oben erwahnten Sinne isoliert 
liegenden Gebaude mit diesen Leitungen und Rohrsystemen so gut wie 
ausgeschlossen ist, wird sich jeder sagen, der von den Kosten solcher 
StraBenziige mit all diesem Zubehor eine Ahnung hat. Wollte man sie 
trotzdem durchfiihren, so wiirde das eine solch enorme Belastung der 
betreffenden Betriebe, seien es nun stadtische oder private, bedeuten, 
daB sie unbedingt auf die Konsumenten abgewalzt werden miiBten. 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 solI, wieder illu
sorisch gemacht, um so mehr, als zu den Wohnungskosten in diesemFalle 
auch noch die Ausgaben fiir die tagliche Benutzung der Verkehrsmittel 
hin und zuriick zur Stadt hinzuzurechnen sind. 

Vor allem wiirden auch die Verkehrsmittel, ohne welche eine 
Dezentralisation unter groBstadtischen Verhaltnissen ganz undenkbar 
ist, bei einer derart weit auseinandergezogenen Siedelungsweise viel zu 
unrentabel, zum mindesten lieBe sich nur ein Betrieb in groBeren Zeit
intervallen durchfiihren, der aber fiir den Verkehr wieder N achteile hat. 

Es macht sich also auch in den Dezentralisationsgebieten 1) ein 
Bediirfnis nach einer gewissen Zusammenhaufung 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 GroBstadten handelt, selbst wieder 
kleine Stadte (bis zu 30 000 und mehr Einwohnern) herausbilden. Der
artige Orte werden sich natiirlich im allgemeinen nur im Anschl uB an 
entsprechende giinstige Verkehrsgelegenheiten entwickeln, in der Regel 
sich an bereits vorhandene Doder und V ororte angliedern. Wie weit 
es bei uns moglich sein wird, derartige Siedelungen ganz willkiirlich 
im freien Felde ohne jeden AnschluB an schon bestehende Orte an
zulegen (siehe Gartenstadte), ist noch eine offene Frage. In anderen 
Landern, namentlich in England ist das ofters der Fall. Die Zusammen
haufung der Wohnstatten in den Dezentralisationsgebieten zu solchen 
"Dezentralisationsknoten", wie man sie nennen konnte, hat auBer
ordentliche Vorteile gegeniiber der vo1ligen, gleichmaBigen Verteilung 
iiber das ganz~ Gebiet. Die Entfernung zwischen den einzelnen Ge
bauden und den End- und Haltepunkten der Verkehrslinien wird ga
ringer, die raumliche Zusammenballung ermoglicht Wasserleitung, Zu
leitung von Gas, Elektrizitat, Telephon, eventuell Kanalisation, gestattet 
bessere StraBenanlage, inkl. Beleuchtung und Bewachung. Mit der 
Zeit laBt sich auch die Errichtung von Schulen, Postfilial.en, Bank-

1) Wir verstehen hierunter in folgendem stets die AuBengelande, Vororte 
usw., in welehe sieh der Dezentralisationsstrom ergieBt, nicht etwa die zu dezentra
lisierenden Orte. 
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filialen, Zahlkassen usw. durchfiihren, vor allem wird auch die Beschaf
fuug der wichtigsten Nahrungsmittel uud Konsumartikel sehr erleichtert, 
indem die stadtischen Lieferanten nicht so weite Wege zu fahren brauchen, 
weil sie ihre Kunden naher beisammen haben. Von einer gewissen 
GroBe dieserSiedeluugsgruppen ab lohnt sich auch die Griinduug selb
standiger Laden fiir die mannigfachen taglichen Bediirfnisse, z. B. von 
Filialen der groBen Geschafte in der stadtischen Zentrale usw. 

Es laBt sich mit anderen Worten in derartigen kleinen uud groBeren 
Orten im Dezentralisationsgebiet ein groBer Teil der Vorteile erreichen, 
die nun einmal mit einer Konzentration der Bevolkerung auf 
einem relativ beschrankten Gebiet verbunden sind, ohne die Nachteile 
allzu starker Konzentration in Kauf nehmen zu miissen .. 

Das Ziel der Dezentralisation der GroBstadte ware also die Bildung 
kleinerer und groBerer Orte an verschiedenen giinstig gelegenen 
Punktell der Peripherie uud der naheren uud weiteren Umgebung, die 
bei weiterer GroBenzunahme dann zu kleinen und mittelgroBen Stadten 
heranwachsen konnen, die aber natiirlich durch eine sachgemaBe und 
rechtzeitig aufgestellte, modernsten Anforderungen geniigende Bau
ordnung auch in ihren zentralen Teilen eine gewisse Weitraumigkeit 
der Anlage bieten, in ihren AuBenteilen aber allmahlich in das offene 
Land iibergehen und hier Interessenten die Vorteile des Wohnens auf 
dem Lande in allen Abstufuugen bieten mussen. 

Derartige Orte bieten dann aIle Vorteile des ruhigen, behag
lichen Lebens einer kleinen Stadt mit allem Komfort, der sich da
durch gegeniiber dem isolierten Wohnen auf dem Lande erzielen laBt, 
anderseits aber ermoglichen sie durch schnelle und billige Verbindung 
mit der stadtischen Zentrale ihren Einwohnern an allen V orteilen 
der GroBstadt, dem groBstadtischen 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 genugende 
haufige Verkehrsverbindung mit der stadtischen Zentrale. 

Bei geniigender VergroBerung dieser "Dezentralisationsorte" der 
GroBstadte wird es dann immer mehr so kommen, daB ein erheblicher 
Teil der darin ansassigen Bevolkeruug schon an diesem Orte selbst 
Arbeit und Verdienst findet, z. B. aIle die Handel und Gewerbetreibenden, 
kleinen Kaufleute, Handwerker usw., welche die taglichen Bediirfnisse 
der Einwohnerschaft befriedigen. In letzter Linie wird aber das Geld, 
von dem der ganze Ort schlieBlich lebt, immer in der Zentrale, der City 
verdient werden, indem die Leute mit den hoheren uud mittleren Ein
kommen nur hier drauBen wohnen, in der City aber arbeiten uud Geld 
verdienen. So wird sich fiir den groBten Teil der erwerbstatigen Be
volkerung diese tagliche Fahrt hin und zuriick zur City, diese 
Trennung von Arbeitsstatte und Wohnstatte nicht ersparen 
lassen. Auf dieser im modernen Leben immer weiter um sich greifenden 



tJber die Dezentralisation .der Stadte. 185 

Trennung beruht ja der ganze Dezentralisationsgedanke. DaB da aller
lei Einrichtungen, wie die zunehmende Verkiirzung der Arbeitszeit,· die 
Einfiihrung der englischen Bureauzeit (siehe S. 226) fordernd mitwirken 
konnen und miissen, ist selbstverstandlich. 

Wenn nun auch der groBte Teil der mannlichen Bevolkerung diese 
Fahrt hin und her zur City zweimal taglich unternehmen muB, so ist 
es doch in hochstem Grade wiinschenswert, daB man dem weiblichen 
Teil der Familien und besonders den Kindern diese taglichen Fahrten 
erspart. Schon deshalb ist eine gewisse GroBe dieser Dezentralisations
orte notig, um in denselben niedere und hohere Schulen, Kirchen usw. 
einrichten zu konnen und zu ermoglichen, daB man dasjenige, .was ge
wohnlich an Einkaufen notig ist, am Orte selbst beziehen kann. 

Es ist also das Verhaltnis, wie es sich schon langst zwischen den 
GroBstadten und ihren Vororten angebahnt hat, langst ehe man 
bewuBt im heutigen Sinne von Dezentralisation sprach. Nur daB man 
friiher dieser Entwicklung keine besondere Forderung, vor allem durch 
eine entsprechende Verkehrspolitik, angedeihen lieB. 

Man konnte hier einwenden, daB in anderen Landern die Dezen
tralisation der GroBstadte 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 gleichmaBiger aufgelOst, ohne daB solch groBere und kleinere 
Orte sich herauskristallisieren. Nicht selten umgibt hier die City und 
die stadtische Zentrale ein ungeheures Hausermeer von kleinen Ein
und Zweifamilienhausern, eines wie das andere gebaut, in Reihen stehend, 
wie Soldaten bei der Parade, an StraBen, von denen eine genau der 
anderen gleicht, eine langweiliger, eintoniger 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 Hausermeere, 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 auBerdem auch bekannt 
und verschiedentlich hervorgehoben worden, daB diese englischen 
Kleinhauser groBtenteils so leicht und teilweise direkt nachlassig ge
baut sind, daB 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
gemaB 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 soIl. Ahnlich scheinen nach den Berichten 
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die Verhiiltnisse in Amerika zu liegen, nur daB hier diese die City 
umgebenden Hausermeere noch groBer, die einzelnen Hauschen noch 
leichter gebaut sind und vielfach die betreffenden StraBen und zugehorigen 
Anlagen auBerst primitiv gestaltet sind. 

Gleichzeitig mit dieser Dezentralisation geht eine weitere Umbildung 
der groBstiidtischen Entwicklung vor sich, die immer weiter greift. 
Das ist die sogenannte Citybildung. Die enorme Wertsteigerung, 
welche hier in der besten Geschaftslage die Mieten der Ladenlokale, 
Bureauraume, Restaurants usw. erfahren, verursachen mit der Zeit eine 
auBerordentliche Steigerung der Bodenwerte, ganz ohne Zu
tun der Spekulation. Dadurch wird der Boden fiir Wohnzwecke zu teuer. 
So kommt es, daB immer mehr auch die oberen Stockwerke, die anfangs 
noch als Wohnetagen dienten, fiir Geschaftszwecke benutzt und ver
mietet werden, bis schlieBlich die meisten Gebaude hier nur mehr 
Geschafts- und Kontorhauser darstellen und standig nur mehr von Wach
tern, Hausmeistern etc. bewohnt werden. All die Menschenmassen, 
welche dagegen untertags die Geschafts- und Bureauraume fillIen, 
wohnen in anderen W ohnvierteln und den Vororten. 

Derartige Citybildung findet sich gegenwartig in allen GroBstadten, 
am ausgesprochensten natiirlich in den Millionenstadten. 

In London hatte z. B. 1851 die City noeh eine Bevolkerung von 
129 000 MeIL~ehen, gegenwartig ist dieselbe 270 ha groB und beherbergte nur mehr 
gatekeepers, watehmans und ahnliehe Angestellte, zusammen 27 000 Personen 
und nur mehr rund 100 Personen auf den Hektar. Dagegen betrug die Tagesbevolke
rung im Jahre 1866 ca. 170000, im Jahre 1891 ca. 300000 und ist gegenwartig 
sieherlieh noeh viel hoher. 

NaturgemaB werden diese Menschenmassen zunachst in benach
barten Wohnvierteln Unterkommen gesucht haben, mit der hier all
mahlich eintretenden Mietsteigerung aber immer weiter an die Peripherie 
und in die V ororte hinausgezogen sein. So hangen Citybildung und 
DezentraIisation eng miteinander zusammen. 

Aueh die neueste Volkszahlung vom 1. November 1910 gibt fiir Berlin 
sehr interessante Zahlen fiir diese Aushohlung der City (naeh den vorlaufigen 
Beriehten, wie sie in der Tagespresse veroffentlieht wurden) 1). So ist aueh hier 
in den Stadtteilen, wo sieh das Gesehattsleben immer mehr entwiekelte, eine starke 
Abnahme der Bevolkerung zu bezeiehnen. Die Friedriehstad t verlor 12000, 
die alteren Teile der Luisenstadt 12000, das Spandauer Viertel 14000, das 
westliehe Stralauer Viertel II 000 Einwohner. Diesen Bevolkerungsverlusten 
der inneren Stadtteile stehen erhebliehe 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, Noruring) seit 
1905 um 52 % zugenommen. 

Den Lowenanteil des Bevolkerungswachstums haben natiirlich die Vororte 
geschluckt. Wahrend Berlin selbst von 1900-1905 nur eine Zunahme von 8,01 % 
und von 1905 bis 1910 nur eine solche von 1,18 % zu verzeichnen hat (1905 hatten 
Berlin 2040148, 1910 2064153 Einwohner) haben die Vororte teilweise eine 
ungeheuere Entwicklung genommen. 

1) Siehe aueh die inzwisehen veroffentlichten Ergebnisse der Volkszahlung 
fiir GroBberlin. GroBberlin, statistische Monatsberichte, Juli 1910. 
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So hatten an Einwohnerzahl zugenommen: 
Charlottenburg . von 1900-1905 
Rixdorf .... 
GroB-Lichterfelde " 
Schoneberg 
Pankow .... 
Boxhagen-

Rummelsburg 
Treptow .... 

um 26,55%, 
69,77 %, 
48,18 %, 
46,89 %, 
35,9 %, 

95,39 %, 
" Ill,56 %, 

von 1905-1910 um 27,0 % 
53,9 % 
23,6% 
22,4% 
55,1 % 

57,4% 
" 119,0 % 

GroBberlin, also Berlin mit seinen 67 Vororten hat es von 3 210 447 Ein
wohnern im Jahre 1905 auf 3702962 im Jahre 1910 gebracht, der Zuwachs von 
492515 Menschen ist aber fast ausschlieBlich den Vororten zu Gute gekommen. 

Auch in viel kleineren Stadten, z. B. Miinchen, machen sich schon ahn
liche Wirkungen, nur in viel kleinerem Mafie bemerkbar 1). Die Gesamteinwohner
zahl Miinchens betrug 1900 rund 503000, 1905534000, 1910595000 Einwohner. 

Auch hier haben die alteren Stadtteile nur eine sehr geringe Zunahme, 
teilweise eine Abnalllne erfahren. So haben gegen 1905 die alteren Stadtteile, wie 
SendlingerstraBe nur eine Zunahme von 2,8 %, das Schlachthausviertel von 2,7 %, 
der Gartnerplatz von 0,4 %, die Altstadt von 0,8 %, die Ludwigsstadt von 3,9 %, 
die LudwigstraBe von 3,9 %, die LudwigstraBe sogar eine Abnahme um 0,7 %, 
der Promenadeplatz desgleichen um 9,3 % erfahren, dagegen haben einzelne neuere 
Stadtteile und Vororte sehr stark zugenommen, z. B. Sendling um 39,4 %, Neu
hausen um 23,3 %, Nymphenburg-Gern um 32,9 %, Talkirchen um 30,3 %, Schwa
bing-West um 42,7 %, Westend um 22,5 %. 

Es ist anzunehmen, daB dieser "AushohlungsprozeB" der Alt
stadte, wie man diese die Citybildung begleitende Abwanderung der 
Bevolkerung aus derselben genannt hat, sieh in Zukunft noeh immer 
mehr ausdehnen wird. Dementspreehend wird aueh die Trennung 
von Arbeitsstatte und Wohnstatte und damit die Dezentralisation 
der Stadte immer noeh weiter gehen. 

Es sind also bisher im allgemeinen die peripheren Stadtteile 
und die Vororte, in welche sich del' Dezentralisationsstrom ergieBt, 
hier findet er vorbereitetes Terrain und bis zu gewissem Grade fertige 
Verhaltnisse vor. Es laBt sich nun daran denken, denselben bei be
wuBter Pflege del' Dezentralisation auch in vollig neugegriindete Orte 
und Siedelungen, die eigens zu diesem Zweck ins Leben gerufen 
werden, abzulenken. Dabei wollen wir die Frage, wer hier griinden soIl, 
ob die Gemeinden, Private, Terrainunternehmungen, Gartenstadt
gesellschaften etc., zunachst ganz auBer acht lassen. Speziell manche 
Wohnungs- und Bodenreformer denken bei ihren diesbeziiglichen Vor
schlagen gerne an solches Neuland wegen der dort noch vorhandenen 
niedrigen Bodenwerte und sonstigen geringeren Schwierigkeiten, da hier 
weder die Riicksicht auf die bereits vorhandene Bebauung noch der 
Widerstand einer machtigen Interessentengruppe einer hygienischen An
siedelungsform entgegensteht (siehe z. B. v. Mangold t, a. a. 0., S. 626). 

Am deutlichsten ist dieser Gedanke ausgesprochen in einer Eingabe, mit 
welcher der "deutsche Verein fiir Wohnungsreform" 1906 an die zu-

1) Nach dem vorlaufigen Ergebnis der Volkszahlung vom 1. Dezember 1910, 
zusammengestellt vom statistischen Amt der Stadt Miinchen. 
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standigen Ministerien herangetreten ist, betitelt. N e u e Auf gab e n in de r 
Bauordnung und Ansiedelungsfrage". Hier heiBt es lmter anderem: 
"In den eben genannten Bezirken sind die Bodenpreise noch niedrieg, oft noch 
rein landwirtschaftliche; auBerdem stellen diese Bezirke auch sonst in bezug auf 
die fiir sie zu erwartende starke Entwicklung gewissermaBen ein Neuland dar, auf 
dem nicht, wie in unseren Stadten so vielfach mit den Hindernissen der einmal 
vorhandenen Bebauung und den Widerstanden machtiger Interessentengruppen 
zu kampfen ist." 

1m ubrigen veranlaBt die Furcht, daB die Bodenspekulation als
bald ein Emporschnellen der Bodenpreise bewirken werde, viele immer 
wieder bei der Neugriindung solcher Orte nach einer Bodenpolitik zu 
verlangen, die "rucksichtslos keine Privatinteressen, sondern nur noch 
das Gemeinwohl kennt", die mit dem "bisherigen unsittlichen System 
der Stadterweiterung" bricht. 1m wesentIichen laufen die Vorschlage 
fUr eine derartige Bodenpolitik darauf hinaus, eine mehr oder minder 
weitgehende Dberfuhrung des fUr diese Ansiedelungen benotigten Grund 
und Bodens in Gemeindebesitz auf Grund eines weitgehenden Ent
eignungsrechtes, der Stadterweiterungstaxe (siehe spatere Ausfuh
rungen usw.) zu fordern. 

Wie wiirden sich denn uberhaupt die Zukunftsaussichten der
artiger N eugrund ungen gestalten ~ Zunachst lieBe sich ein starker 
Bevolkerungsstrom in solche neugegrundeten Orte nur im AnschluB an 
gute und billige Verkehrsverbindungen, die bereits von vornherein 
vorhanden sein mussen, hineinziehen. So haben z. B. in England 
private Eisenbahngesellschaften in der Nahe ihrer Haltestellen solche 
Niederlassungen gegrundet und durch einen sehr haufigen und billigen 
Verkehr die stadtische Bevolkerung dorthingezogen. Bei der Verstaat· 
lichung der Eisenbahnen in Deutschland liegen die Verhaltnisse fUr 
ein derartiges Vorgehen schon ungunstiger. AuBerdem mussen in einem 
solchen Orte bereits von vornherein all die S. 183 genannten Einrich
tungen, wie Schulen, Postbureau, Laden usw. geschaffen werden, weil 
sonst niemand oder nur sehr wenige dorthin ziehen werden. Es bedingt 
also eine derartige Unternehmung stets sehr erhebliche pekuniare 
Opfer, von denen zunachst absolut unberechenbar ist, ob sie den ge
wunschten Erfolg haben werden. Zum mindesten muB auBerordentlich 
Reklame fur die Sache gemacht werden, mussen jedenfalls Jahre, selbst 
Jahrzehnte lang pekuniare Opfer gebracht werden, ehe die Sache in 
FluB kommt. Glaubt vielleicht jemand auBer den betreffenden Boden
reformern selbst, daB unsere aufs auBerste in Anspruch genommenen 
kommunalen Finanzen ein derartig riskantes Herumexperimentieren 
gestatten wurden 1 Man sagt, dieses Opfer sei im Interesse des ganzlich 
verfahrenen Ansiedelungswesens notig. GewiB, aber wenn wirklich die 
Stadte sich zu solchen Ansiedelungsexperimenten bereit finden, so konnen 
sie es nur auf streng wirtschaftlicher Grundlage tun, genau wie 
jede Privatgesellschaft. Warum sollen dann aber die Stadte derartige 
Opfer an Zeit, Geld und Arbeitskraften bringen, da besonders auch das 
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Risiko dieser Unternehmungen ein sehr hohes ist? Zweifellos erscheint 
es richtiger, groBe Siedelungsgenossenschaften, Terraingesell
schaften etc. dieses Risiko iibernehmen zu lassen, das private Kapital 
ist meist wagemutiger, allerdings darf man ihm dann nicht durch allerlei 
Beschrankungen und Verklauselierungen die Moglichkeit eines Gewinnes 
nehmen, sonst wird niemand fiir derartige Unternehmungen sein Geld 
hergeben. 

Es ist immer die Angst vor der Spekulation, dem kiinstlichen 
Emporschrauben der Bodenpreise durch dieselbe, welche sich lahmend 
und hemmend auf die Entfaltung der Dezentralisation legen wird, weil 
man infolge derselben immer versucht sein wird, die private Unter
nehmung, auf die man nun einmal angewiesen ist, zuriickzudrangen. 

Wir sind friiher bereits durch die Erkenntnis der natiirlichen Wert
steigerung des Bodens und die nur nebenhergehende Tatigkeit der Speku
lation zu der Ansicht gelangt, daB man gerade bei einer weitgehenden 
und zweckentsprechenden Dezentralisationspolitik die nach
teilige Wirkung der Bodenspekulation nicht zu fiirchten 
brauche. Freilich werden die Bodenwerte in solchen kiinstlich ins 
Leben gerufenen Dezentralisationsorten steigen, wenn wirklich einmal 
ein groBer Menschenstrom sich in dieselben hineingieBt, wenn sie wirklich 
einmal eine Reihe von Vorziigen fiir das W ohnen bieten. Daran wird 
keine Bodenpolitik etwas andern, konnen. 

Je mehr aber die Stadtverwaltung eine derartige Dezentralisation 
begiinstigt, je mehr sie selbst aufschlieBt, je entgegenkommender sie 
sich privaten Terrainunternehmern und Terraingesellschaften zeigt, eine 
je groBere Verkehrspolitik sie treibt, je mehr Orte sie dadurch in das 
DezentraliS"ationsgebiet hineinzieht, um so mehr wird die Konkurrenz 
unter all den tausenden von Grundbesitzern in dem ganzen 
weiten --erschlossenen Gelande dafiir sorgen, daB die Bodenpreise nur 
die Hohe erreichen, wie sie ihrem reellen, durch die mehr oder weniger 
groBen V orziige des W ohnens bedingten Werte entspricht. Gerade 
eine derartige Dezentralisation und die dadurch bewirkte Auf
schlieBung weiter Gelandeflachen ist das beste und sicherste 
Mittel gegen iibertrieben hohe Bodenwerte, gegen jede Preis
treiberei von seiten der Spekulation, allerdings nur unter der 
Voraussetzung, daB sie in geniigendem Umfange betrieben wird. 

Wir wollen nicht verschweigen, daB R. Eberstadt beziiglich del' 
ermaBigenden Wirkung groBer Gelandeflachen auf die Bodenwerte 
direkt gegenteiliger Meinung ist, Er auBert sich zu dieser Frage (Hand
buch des Wohnungswesens, 2. Aufl., 1910, S. 94/95): "NaturgemaBer
weise miissen die Bodenwerte am niedrigsten stehen auf reichlich vor
handenem, leicht zuganglichen und leicht bebaubaren Gelande; am 
hochsten dagegen dort, wo die Bodenverhaltnisse ungiinstig sind und die 
Stadterweiterung auf Gelandeschwierigkeiten stoBt. Die vermehrte 
Zufuhr von Baugelande muB nach dem obigen Gesetz von Angebot 
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und Nachfrage die Preise verbilligen. In Wirklichkeit tritt indes nach 
beiden Richtungen das gerade Gegenteil jener Annahme ein. Wir wissen 
zunachst, daB die Bodenpreise da am hochsten stehen, wo die 
weitesten GeHi.ndeflachen zur Verfiigung sind und die Stadt
erweiterung sich in nahezu ungehinderter Weise vollziehen 
kann. Ferner hat es sich bei allen neuen Stadterweiterungen und Ein
gemeindungen ergeben, daB die reichliche Zufuhr des Baulandes 
zu einer allgemeinen - nicht bloB partiellen - Steigerung der 
Bodenpreise gefiihrt hat." (Die Sperrung riihrt von mir her.) Zum 
Beweis dieser Behauptungen fahrt er fort: "Fiir die Tatsache, daB der 
reichlichste Gelandebestand und die hochsten Bodenpreise zusammen
treffen, ist zu verweisen auf GroB - Berlin, wo die weitesten Gelande
flachen vorhanden und die besten Verkehrsbedingungen gegeben sind. 
FUr die Ausdehnungsmoglichkeiten bestehen hier iiberhaupt keine 
natiirlichen Grenzen." 

Verhielte sich die Sache so, wie Eberstadt behauptet, so ware 
es im Interesse der Bodenwerte das einzig richtige, auf jede Dezentra
lisation, jede ErschlieBung der AuBengelande zu verzichten, denn nach 
ihm stehen die Bodenwerte am hochsten, wo die weitesten Gelande
flachen zur Verfiigung stehen. All die schonen Hoffnungen, die wir auf 
die Dezentralisation setzten, miiBten wir also fallen und die Entwicklung 
der Stadte nach wie vor auf engstem Raume sich vollziehen lassen. 
Das wiirde natiirlich zu einer noch starkeren Ausnutzung des stadtischen 
Grund und Bo<;lens, einer noch starkeren Verbreitung der Miethauser 
und Mietkasernen fiihren, die Eberstadt doch auch, und mit Recht, 
zu vermeiden sucht. 

Aber wir diirfen uns wohl der Vberzeugung hingeben, daB mit 
uns die Mehrzahl der Leser diese Eberstadtschen Behauptungen als 
unzutreffend zuriickweisen wird. 

Wenn er z. B. auf die Verhaltnisse GroB - Berlins verweist, 
anfiihrt, daB hier die groBten Gelandeflachen und die hOchsten Boden
werte zusammentreffen, so wundert uns das zunachst gar nicht. Was 
zunachst die hohen Bodenwerte anlangt, so ist doch ganz selbstver
standlich, daB in der Umgebung Berlins, der Reichshauptstadt, der 
Stadt, die jetzt bereits mit ihren Vororten fast 4 Millionen Einwohner 
nach Jahrzehnten vielleicht die doppelte Zahl beherbergt, die Boden
werte hoch stehen miissen. Warum haben sich denn die 4 Millionen 
hier angesiedelt, warum sind allein von 1905-1910 mehr als eine halbe 
Million hinzugekommen 1 Doch nur deshalb, weil all diesen Leuten 
das Leben in der Reichshauptstadt und ihren Vororten, der Stadt, die 
nach allgemeinem Urteil Paris an groBstadtischer Eleganz und Be
deutung bereits iiberholt hat und in Europa nur mehr von London 
iibertroffen wird, auBerst begehrenswert und vorteilhaft erscheint. Dem 
einen aus materiellen, dem anderen aus ideellen Riicksichten. Das muB 
auf die Bodenwerte im weitesten Umkreis zuriickwirken. Denn jeder 
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Grundbesitzer kann sich leicht ausrechnen, wie lange es dauert, bis 
wieder eine Million und noch eine Million hinzukommt, und seine Grund
stucke ebenfalls bebaut werden. Waren die Bodenwerte und damit die 
Wohnungen hier so billig wie in irgend einem kleinen Nest in del' Provinz, 
so hatte GroB - Berlin sicherlich schon die doppelte odeI' dreifache 
Einwohnerzahl. Die Bodenwerte in Berlin und in del' Umgebung 
stehen deshalb so hoch, weil hier so viele Millionen Menschen wohnen 
wollen und bereit sind, die Annehmlichkeiten und V orteile dieses W ohn
ortes auch mit einer teueren ,Vohnung zu bezahlen. 

Es ist als ein auBerordentliches Gluck zu betrachten, daB in del' 
Umgebung Berlins so groBe GelandefHichen fur seine raumliche Ent
faltung zur Verfugung stehen. Ware das nicht del' Fall, ware das Ge
biet beschrankt, standen del' Ausdehnung del' Stadt allerlei natiirliche 
Hindernisse, unkultivierbare Moor- und Heidegegenden, Seen, groBe 
Walder, die del' Fiskus nicht verkaufen will usw. entgegen, wie wurden 
dann erst die Bodenwerte gestiegen sein, wie hatten sich die W ohnungs
suchenden dann um die wenigen verfligbaren Baustellen herumgestritten. 

Also nicht wegen, sondern trotz del' groBen Gelandeflachen um 
Berlin herum sind die Bodenwerte so hoch gestiegen, weil es eben unsere 
groBte Stadt, die Reichshauptstadt, weil es Berlin ist. 

Eberstadt moge doch mal nach Aachen kommen und sich hier 
die Verhaltnisse ansehen. Auch da liegen groBe Gelandeflachen um die 
Stadt herum, sogar in ziemlichem Umfange aufgeschlossen, ein gut aus
gebautes Netz von Kleinbahnen durchzieht das umgebende Gelande 
und bringt im Umkreis von ca. 10 km ziemlich jede Ortschaft des Land
kreises Aachen mit Aachen selbst in giinstige Verkehrsverbindung 
(Ende 1909 betrug die Betriebslange diesel' Kleinbahnen bereits 158 km) 
und doch ist hier von einer eigentlichen Bodenspekulation, von hohen 
Bodenpreisen gar keine Rede; im Gegenteil, die letzteren sind in del' 
Umgebung flir eine Stadt von del' GroBe Aachens (1910 156000 Ein
wohner) auffallend niedrig. Del' Grund ist selbstverstandlich del', daB 
Aac hen in seiner Entwicklung vollig stagniert, in deil letzten funf 
Jahren hat es sogar 3943 Personen durch Auswanderung verloren und 
sich nul' durch GeburteniiberschuB etwas vermehrt. Nur auf diese Ver
haltnisse, also den Umstand, ob eine Stadt sich mehr odeI' weniger rasch 
vergroBert und auf die absolute GroBe an sich kommt es an, wie die 
Bodenpreise sich gestalten. Hat das reichlich vorhandene Gelande uno 
die Zufuhr von Bauland einen EinfluB, so ist er hochstens in del' Richtung 
zu suchen, daB dadurch dem aus obigen Grunden verursachten Ansteigen 
del' Bodenpreise entgegengewirkt wird. 

Wenn Eberstadt weiter anfiihrt, daB bei allen neuen Ein
gemeindungen und Stadterweiterungen sich gezeigt habe, daB 
dadurch eine Steigerung del' Boden werte hervorgerufen werde, 
so ist auch diese Tatsache zunachst ganz naturlich. Wenn man del' 
stadtischen Bevolkerung, die drauBen wohnen will, auf einmal durch 
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giinstige Verkehrsverhaltnisse und Eingemeindung die .Ansiedelung in 
irgend einem Vororte moglich und angenehm macht, so steigen selbst
verstandlich als Ausdruck dessen daselbst die Bodenwerte. Diese Steige
rung wird aber erst dann eine bedenkliche und unnatiirliche, wenn die 
betreffenden Stadtverwaltungen von diesem Mittel, der Bevolkerung 
in den Vororten usw. Ansiedelmigsmoglichkeit zu schaffen, zu angst
lichen und zu beschrankten Gebrauch macht. Dann kann es 
gewiB vorkommen, daB in dem einzigen erschlossenen Vorort die Boden
werte alsbald eine auBerordentliche Hohe erreichen. Auch hier hilft 
dann nur eine noch weitere AufschlieBung von Gelande, die Eingemein
dung weiterer Vororte und die dadurch bewirkte noch reichlichere Zu
fuhr von Bauland. 

Es ist merkwiirdig, daB E berstad t trotz der zitierten Anschauungen 
uber die bodenwertsteigernde Wirkung weiter Gelandeflachen ebenfalls fUr eine 
weitgehende ErschlieBung der AuBengelande eintritt. Er spricht zwar nicht direkt 
von Dezentralisation, aber doch davon, daB die Verkehrsfragen und Verkehrs
politik an wichtiger Stelle in der Wohnungspolitik der Gemeinden standen und 
die Verkehrspolitik versuchen kanne, "durch billige und geeignete Eisenbalm
verbindungen der landlichen UberschuBbevolkerung die regelmaBige Fahrt nach 
einem stadtischen Arbeitsort und zugleich die Beibehaltung des Wohnorts auf 
dem Lande zu ermoglichen" (a. a_ 0., S. 329). 

Dieser scheinbare Widerspruch wird aber sofort verstandlich, wenn wir 
an weiterer Stelle lesen, daB er sagt: "Aber die Erfahrung zeigt, daB die Verkehrs
mittel allein einen gunstigen EinfluB auf das Wohnungswesen nicht auszuuben 
vermogen. Ich glaube, wir mussen .... zur Erganzung sagen: keine Verkehrs
politik ohne Bodenpolitik". 

Ahnlich wie v. Mangold t und andere ist also auch E berstad t der Meinung, 
eine ErschlieBung der AuBengelande durch eine entsprechende Verkehrspolitik 
habe nur dann fur das Wohnungswesen Vorteile, wenn gleichzeitig boden
politische MaBnahmen getroffen werden, worunter wohl auch er, - ganz 
klar ist das an der betreffenden Stelle nicht gesagt - an eine moglichst weitgehende 
Bodenankauf- und Bodenverwertungspolitik durch die Gemeinden denkt. Auch 
hier stehe ich auf anderem Standpunkt und werde bei der Verkehrspolitik und 
stadtischen Bodenpolitik noch darauf zuruckkommen. 

Wir miissen zusammenfassend vielmehr sagen, daB eine Durch
fiihrung all der tausend und abertausend Aufgaben, welche einer Millionen
stadt bei der Pflege der Dezentralisation in diesem Sinne erwachst, 
niemals nach den Vorschlagen derjenigen Bodenreformer, welche wie 
v. Mangoldt und andere die ganze Sache zu einem "offentlich-recht
lichen" Geschaft machen wollen, moglich ist. 1m Gegenteil, es ist a b
solut notig, daB in weitgehendster Weise privates Kapital, 
private Unternehmung und privater Unternehmungsgeist 
zu diesen Aufgaben herangezogen wird. Selbst wenn die stadti
schen Finanzen eine so eingreifende Bodenpolitik, wie sie die Pflege der 
Dezentralisation in eigener Regie darstellt, erlauben wiirden, wo sollen 
die Stadte all die Hilfskrafte, das ganze Heer von Beamten hernehmen, 
die diese Frage bearbeiten sollen. Dabei ist nicht einmal anzunehmen, 
daB sie gerade die Elite dieser Krafte bekommen wiirden, denn wer 
auf dem Gebiete der Terrain- und Bauunternehmung etwas leisten kann, 
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arbeitet lieber fiir die eigene Tasche, ist vielmehr geneigt, seine ganze 
Arbeitskraft der privaten Unternehmung, an deren Gewinn er partizipiert, 
zuzuwenden, als fiir einen verhaltnismaBig niederen Gehalt in stadtischen 
Diensten zu arbeiten. 

Selbstverstandlich muB man aber derartigen Unternehmungen 
entsprechende Gewinnmoglichkeit lassen, glaubt aber jemand im 
Ernste, daB die stadtische Regie bei diesen Aufgaben der Dezentrali
sation billiger und besser arbeiten wiirde wie die private 1 

Selbstverstandlich muB auch durch entsprechende Bebauungs
plane und Bauordnungen fUr die Dezentralisationsorte dafiir gesorgt 
werden, daB ihre bauliche Entwicklung sich nach modernen hygieni
schen Grundsatzen im Sinne der abgestuften Bauordnung und ge
niigender Weitraumigkeit vollzieht. Dadurch werden sich am sichersten 
MiBstande, wie sie sich in den alten Stadten und Stadtteilen ergaben, 
vermeiden lassen. Durch diese Aufgaben, welche im allgemeinen die E i n -
gemeindung der betreffenden Orte, bei ganz groBen Stadten die Zu
sammenfassung derselben zu Zweckverbanden voraussetzen, erwach
sen den Stadtverwaltungen schon so gewaltige Aufgaben, daB sie froh 
sein konnen, wenn sie die Terrainunternehmung, Bauunter
nehmung und so viel als moglich auch das Verkehrswesen auf die 
Schultern leistungsfahiger privater Unternehmungen, seien es nun 
Einzelpersonen oder Gesellschaften abladen konnen. Eventuell steht 
es ihnen ja frei, sich mit einer entsprechenden Summe zu beteiligen, 
mit der Zeit, wenn die Sache rentiert, immer mehr Aktien des betreffenden 
Unternehmens aufzukaufen oder sich von vornherein durch irgend einen 
Vertrag fUr spatere Zeit eine Beteiligung an diesem U nternehmen zu 
sichern, gegebenenfalls dasselbe auch ganz in ihren Besitz zu bringen. 
Dann partizipiert sie spater an den Vorteilen, umgeht aber die Griindungs
schwierigkeiten und tragt ein geringeres Risiko. 

Beispiele derart bieten unter anderem die Vertrage, wie sie manche Stadj,e 
mit den Trambahngesellschaften geschlossen haben (siehe z. B. den Vertrag der 
Aachener Stadtverwaltung mit der Aachener Kleinbahngesellschaft vom 17. Jan. 
1900, Bericht iiber die Verwaltung der Stadt Aachen von 1897-1906, Aachen 1907). 

An jedem dieser Dezentralisationsorte und V ororte muB dann der
selbe Gedanke der Dezentralisation wieder von neuem, nur in kleineren 
Verhaltnissen, wiederkehren. Hier sind es dann naturgemaB die auBere 
Bebauungszone und die peripheren Stadtteile, auf welche die
selbe hinzulenken ist. Hier handelt es sich vielfach nur darum, die 
Ansiedelung auf Grundstiicken auBerhalb des zusammenhangend be
bauten Terrains moglichst zu erleichtern. Da es sich hier in der Regel 
noch um ganz Iandliche Verhaltnisse und um isoliert liegende Ein
familienhauser handelt, miissen und konnen beziiglich der Bauvor
schriften, des Verbots des Anbaues an unfertigen, noch nicht entwasserten 
StraBen usw. die den k bar groB ten Erleich terungen gewahrt werden, 
ohne daB man dadurch ernstliche hygienische Mangel in Kauf zu nehmen 

Gem U n d, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 13 
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braucht .. Wenn z. B. hier in der Umgebung eines solch kleinen Vor
ortchen jemand drau13en im freien Felde ein kleines Landhaus, lediglich 
zum eigenen Gebrauch bauen will, so kann man sich vollstandig damit 
zufrieden geben, wenn er einen bescheidenen Privatweg, der eben seinem 
Verkehrsbediirfnis geniigt, zum nachsten offentlichen Weg herstellen 
laSt. Erst recht kann man unter solchen Verhaltnissen nicht den An
schluB an Kanalisation, Wasserleitung, Miillabfuhr usw. verlangen, 
sondern kann sich bei sachgemaBer Ausfiihrung mit den auf dem Lande 
iiblichen Methoden, namentlich Abortgruben, Kompostierung des Miills 
und Kesselbrunnen zufrieden geben. Sollten beziiglich der Beschaffenheit 
des Grundwassers Bedenken vorliegen, so lieBe sich noch am ehesten 
mit relativ geringen Kosten die Wasserleitung hinausfiihren. Sollte 
dann dieses Gebiet spater dichter besiedelt werden, so steht es jederzeit 
frei, die entsprechenden Einrichtungen zu vervollstandigen. Durch eine 
derartige GelandeaufschlieBungspolitik in den einzelnen Dezentra
lisationsorten wird am wirksamsten dafUr gesorgt, daB der Spekulation 
die Moglichkeit zu "ungesunden" Preistreibereien entzogen wird. Je 
mehr dadurch das weite Gelande in der Umgebung all dieser Orte, der 
stadtischen Zentrale sowohl wie ihrer samtlichen Vororte, nicht minder 
das zwischenliegende Terrain einer Bebauung nach freiem Ermessen 
der Baulustigen zuganglich gemacht wird, um so groBer wird die Kon
kurrenz unter den Baustellen- und Grundbesitzern. Natiirlich ist ein 
zeitig aufgestellter und diese VerhiiJtnisse beriicksichtigender Bebauungs
plan unerlaBlich. Niemand wird behaupten konnen, daB bei einer so 
unendlichen Fiille von Baustellen und Bauland in jeder Abstufung die 
Spekulation noch irgendwelchen Schaden stiften konne. Um so un
besorgter kann man die private Unternehmung sich an dieser Dezentra
lisations- und GelandeaufschlieBungspolitik beteiligen lassen. 

Drum lasse man endlich diese Furcht vor der Bodenspeku
lation und der riicksichtslosen Betonung privatwirtschaftlicher Inter
essen, wie sie noch immer die Wohnungsreformer beherrscht, fallen. 
Sie wiirden sich wie ein Gespenst, wie ein Alpdruck auf alle Unterneh
mungen legen, die man im Sinne der Dezentralisation ins Leben rufen 
mochte. Man muB befUrchten, daB auch hier wieder durch eine Fiille 
von Baubeschrankungen, Lasten, Steuern, Erschwerung des Grund
stiickhandels usw. der privaten Unternehmung die Mitarbeit 
verleidet und so der Erfolg des ganzen Unternehmens in Frage gestellt 
wird. Denn welche GroBstadt ware in der Lage, in dem ganzen unge
heuren Gebiet, welches fUr ihre Dezentralisation in Betracht kommt, 
den gesamten Grund und Boden, wie es die radikalsten Bodenreformer 
forderten, oder auch nur den groBten Teil desselben in ihren Besitz zu 
bringen, diese ganze Bodenankaufs- und dann erst die noch viel schwie
rigere Bodenverwertungspolitik durchzufUhren? Von diesen Fragen 
soIl in den nachsten Abschnitten noch die Rede sein. 

Wenn nur eine geniigend groBe Konkurrenz da ist wird es 
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bei der Terrainunternehmung und gewerbsmaBigen Bauunternehmung 
nicht anders sein, wie bei jeder anderen Unternehmungsform. Diejenige 
wird schlieBlich am meisten Erfolg haben, welche auch dem Publikum 
am meisten bietet. Der Vorteil des Publikums wird dann, wie auch 
bei sonstigen Unternehmungen, zugleich der Vorteil der Unter
nehmung sein. Je mehr eine Terrain- und Baugesellschaft versucht, 
ihr Gelande geschickt auszunutzen, je mehr sie es versteht, die darauf 
erstellten Wohnungen den Anforderungen der Hygiene, des Komforts, 
der Asthetik und der herrschenden Geschmacksrichtung anzupassen, 
je wirtschaftlicher sie dabei verfahrt, mit je kleinerem Nutzen sie sich 
dabei selbst im einzelnen Fall zu gunsten eines groBeren Umsatzes und 
damit doch schlieBlich eines groBeren Gewinnes begniigt, um so mehr 
wird sie sich die Gunst des Publikums erobern. Um so mehr wird sie 
es erreichen, daB sie trotz des "privatkapitalistischen Betriebes" (ich 
mochte fast sagen gerade deshalb) ihre Wohnungen in mindestens der
selben Qualitat und Preislage dem Publikum anbieten kann, wie es die 
Stadt selbst bei gewissenhafter Berechnung der Selbstkosten konnte, 
wenn sie selbst als Terrain- und Bauunternehmung auftrate. Wir konnen 
wohl kaum daran zweifeln, daB die private Unternehmung in vielen 
Fallen infolge der starkeren Ausnutzung ihrer Arbeitskrafte, der in Riick
sicht auf die eventuelle Gewinnbeteiligung groBeren Arbeitsintensitat 
der leitenden Personlichkeiten die Wohnungen oft noch billiger anbieten 
kann, als ein gleicher stad tischer Betrie b, und daB sie bei geniigend 
groBer Konkurrenz es auch tun wird. Hauptaufgabe der Stadtver
waltungen ist es also, das Entstehen einer derartigen Konkurrenz im 
Terraingeschaft zu begiinstigen. 

5. Besondere Aufgaben beziiglich del' Dezentralisatioll. 

a) Eingemeindung. 

Ein auBerordentlich bedeutsamer Faktor bei den Bestrebungen, 
eine Dezentralisation der Stadte herbeizufiihren, ist auch die E i 11-

gemeindungsfrage, sicherlich neben der Verkehrsfrage die wichtigste. 
J e mehr namlich die GroBstadte eine Dezentralisation ihrer Be

volkerung begiinstigen, um so mehr umgeben sie sich mit der Zeit mit 
einem Kranz groBerer und kleinerer V ororte, welche der stadtischen Be
volkerung giinstige Ansiedelungsmoglichkeiten bieten und dadurch die 
Abwanderung aus der GroBstadt ermoglichen. Um so mehr macht 
sich dann auch mit der Zeit der "AushohlungsprozeB" der GroBstadte 
selbst bemerkbar, es gibt die stadtische Zentrale einen Teil ihres Be
volkerungsiiberschusses an diese Vororte abo Ein augenfalliges Beispiel 
fur diese Verhaltnisse hat die letzte Volkszahlung fur Berlin und den 
Kranz seiner Vororte ergeben. Wahrend Berlin selbst von 1905-1910 
nur um 24005 Einwohner, d. h. 1,18 % zugenommen hat, haben die 
67 Vororte zusammen einen Zuwachs von 468510, das sind 40,03 % 

13* 
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erfahren. Einzelne Vororte haben sogar eine Zunahme von tiber 100 % 
zu verzeichnen. Aber auch andere Stadte weit geringerer GroBe weisen 
ahnliche Verhaltnisse auf, so hat Diisseldorf (1910 356000 Einwohner) 
yom Jahre 1895bis 1905 nur um 43,9 %, einzelne Vororte dagegen um 
100 % und selbst 170 % zugenommen. In anderen Stadten, selbst mit 
einer groBeren Einwohnerzahl, z. B. Miinchen (1910 595000), wo die 
Verhaltnisse eine Dezentralisation in V ororte weniger begiinstigen, ist 
dieser Moment weniger ausgesprochen, hier macht sich mehr eine Zu
nahme der Bevo1kerung in den peripheren Stadtteilen auf Kosten der 
zentralen Stadtteile bemerkbar (siehe S. 187). 

Diese Abwanderung in die Vororte brauchii sich also zunachst 
keineswegs darin zu auBern, daB die Einwohnerzahl der Stadt selbst 
nicht mehr zunimmt, oder gar zuriickgeht, es treten vielmehr an die 
Stelle der in die Vororte abwandernden Bevo1kerung immer wieder 
Zuziige von auswarts, aber das Wachstum der Stadt vollzieht sich doch 
viellangsamer. So umgibt sich denn die GroBstadt nach und nach mit 
einem Kranz bliihender und in lebhafter Entwicklung begriffener Vor
orte, die nach und nach zu Landstadtchen, Klein-, Mittel- und selbst 
GroBstadten im Sinne der Statistik, mit iiber 100 000 Einwohnern, 
heranwachsen konnen. So hatte z. B. von den Vororten Berlins 1910 
Charlottenburg 239559, Rixdorf 153513, Schoneberg 141010 
Einwohner. Es ist selbstverstandlich, daB diese Vororte ihre rasche 
und giinstige Entwicklung keineswegs den Erwerbsmoglichkeiten, Wohn
verhaltnissen, Vergniigungen und Anregungen verdanken, wie sie sie 
selbst, als Einzelindividuum aufgefaBt, darbieten. Was, um bei einem 
bestimmten Beispiel zu bleiben, die samtlichen Vororte Berlins so 
groB und bedeutsam gemacht hat, was so vielen Menschen den Wohn
sitz in ihnen so begehrenswert erscheinen laBt, ist nicht der Umstand, 
daB die betreffenden Vororte nun Stadte mit 30 000, 50 000 Einwohner 
usw. darsteIlen; in diesem Sinne wiirden sie keine groBere Anziehungs
kraft ausiiben wie jede Provinzstadt gleicher GroBe. Sondern selbst
verstandlich der Umstand, daB sie ein Teil eines fast 4 Millionen Menschen 
umfassenden Stadtgebietes, daB sie ein Teil von GroB-Berlin sind und 
dadurch ihren Inwohnern gestatten, aIle V orteile dieser GroBstadt, des 
geschaftlichen, kulturellen und administrativen Mittelpunktes des 
Deutschen Reiches, mitzugenieBen. Wobei sie lediglich die kleine Un
bequemlichkeit in Kauf nehmen miissen, die offentlichen Verkehrs
gelegenheiten des oftern benutzen zu miissen. 

Wie liegen nun aber die Verhaltnisse, wenn derartige Vororte 
nicht eingemeindet sind, also vollig eigene Verwaltung, vor 
aIlem auch ein eigenes Finanz - und Steuerwesen haben'l Sie 
nehmen dann zwar aIle V orteile, welche ihnen aus dieser raumlichen 
Zugehorigkeit zur Zentralstadt erwachsen sind und erwachsen werden, 
fii~ sich und ihre Einwohner in Beschlag, tragen aber nicht das Geringste 
zu deren Lasten bei, obwohl die dadurch geschaffenen Einrichtungen 
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oft in hohem MaBe auch den Bewohnern der Vororte zugute kommen 
(man denke nur an niedere und hohere Schulen und andere Bildungs
anstalten, Theater, Museen, Krankenhauser, Verkehrsmittel usw.). 
Wachsen derartige nicht eingemeindete Vororte nach und nach zu 
groBeren Gemeinwesen heran, so geht bei der Biirgerschaft sowohl wie 
bei der Verwaltung meist das GefUhl dafUr, daB sie doch schlieBlich 
nur ein Ableger der Zentralstadt sind und ihre ganze rasche Entwicklung 
nur der Zugehorigkeit zu derselben verdanken, vollig verloren, wenigstens 
sobald sie irgendwie zu den Lasten derselben mit herangezogen werden 
sollen. Dann fUhlen sie sich meist berechtigt, ihre lokalen Interessen 
aufs scharfste denen der Mutterstadt gegeniiberzustellen und sind nicht 
zu dem geringsten Entgegenkommen bereit. 

Anderseits fUhlen sich aIle diese V orstadter natiirlich als Berliner 
und GroB-Berliner, wenn es in ihrem Interesse liegt, nehmen fUr ihre 
Erzeugnisse, Wohnungen usw. Berliner Preise, und sehen verachtlich auf 
Provinzstadte gleicher GroBe herab. So ergibt sich der sonderbare Zu
stand, daB derartige, nicht eingemeindete Vororte sich beziiglich der 
Verwaltung, des Finanz- und Steuerwesens als Einzelindividuen fUhlen 
mit Interessen, die dem Gesamtorganismus teilweise direkt entgegen 
gerichtet sind, daB sie sich aber raumlich, kulturell und sozial mit dem
selben als Einheit aufgefaBt wissen wollen. 

DaB das auf die Dauer zu ganz unhaltbaren Zustanden und 
Ungerechtigkeiten fUhren muB, ist naheliegend. 

Betrachtet man z. B. einmal die Frage des WeI'tzuwachses 
del' bebauten und unbebauten Grundstiicke in einem solchen Vorort, 
man denke z. B. an Schoneberg odeI' Wilmersdorf oder das noch 
isoliert liegende GroB - Lichterfelde. Wodurch wird diesel' Wert
zuwachs in letzter Linie erzeugt? Niemand wird doch im Ernst be
haupten wollen, daB der Wert der Grundstiicke in der Nahe solcher 
Orte sich so einstellt, wie er einem isoliert liegenden Orte gleicher GroBe 
ohne jeden Zusammenhang mit Berlin entsprechen wiirde. Sowohl 
der Kaufer wie del' Verkaufer fassen ein an del' auBel'en Peripherie 
z. B. von Wi I mer s do rf gelegenes Grundstiick nicht als ein solches 
auf, wie es in del' Umgebung eines Stadtchens von 63568 Einwohnern 
gelegen ist, sondern als ein Grundstiick an del' Peri ph erie einer vier 
Millionenstadt und dementsprechend ist auch der Ertrag. Danach wird 
dann del' Wert bemessen und del' Preis festgesetzt. 

Verursacht hat diesen Wertzuwachs keineswegs die Gemeinde 
Wilmersdorf, sondern die Zugehorigkeit zu GroB-Berlin, weil da
durch einmal als Nachfrage fUr ein derartiges Grundstiick nicht nur die 
Einwohnerschaft von Wilmersdorf, sondern die von ganz Berlin in Frage 
kommen kann, und anderseits auch nur dadurch Wilmersdorf zu einem 
Orte seiner GroBe heranwachsen konnte. Den der Gemeinde zufallenden 
Teil del' Wertzuwachssteuer steckt aber nur Wilmersdorf ein und nur es 
profitiert von del' groBeren Steuerkraft, die ein Teil seiner Einwohner 
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durch den Wertzuwachs ihrer Grundstiicke erfahrt, Berlin, die eigentliche 
Ursache des Wertzuwachses, geht leer dabei aus. 

Auch beziiglich der Steuerleistungen ergeben sich die groBten 
U ngerechtigkeiten. Die Abwanderung in die V ororte entzieht den Stadten 
nicht selten ihre besten Steuerzahler. Zwar genieBen dieselben auch 
dort dank der bisweilen sogar von der Stadt unterhaltenen oder sub
ventionierten Verkehrsgelegenheiten aIle Vorziige der Stadt, zahlen aber 
ihre Kommunalsteuem in den betreffenden nicht eingemeindeten Vor
orten. Ahnlich steht es mit den Angestellten der Geschafts- und Kontor
hauser der City, den Arbeitem usw., die taglich von den Vororten zur 
Stadt fahren und ·dort arbeiten und Geld verdienen. Auch sie profitieren 
dabei von allerlei von der Stadt geschaffenen Einrichtungen, z. B. den 
Aufwendungen fur Instandhaltung, Reinigung, Beleuchtung und Be
wachung der StraBen, der Sicherung gegen Feuersgefahr, ·den Verkehrs
gelegenheiten, soweit sie in stadtischer Regie betrieben sind, den sani
taren und W ohlfahrtseinrichtungen, wie Volkskuchen, Kaffeekuchen, 
Warmestuben, Volksgarten etc., ohne daB die Stadt dafur irgendwelchen 
Entgelt von den Gemeinden erhalt, wo die betreffenden Personen an
sassig sind und Kommunalsteuem zahlen. Die Steuerkraft der stadtischen 
Zentrale wird also benutzt, um fUr das ganze raumlich zusammenhangende 
Stadtgebiet einschlieBlich der Vororte eine Reihe von sozialen und son
stigen Einrichtungen zu treffen, wahrend die Steuerkraft der Vororte 
in der Regel nur diesen zukommt. Anderseits wandern allerdings auch 
Kapitalien, die in Industrievororten erworben wurden, in die stadtische 
Zentrale oder in die Villenvororte ab. 

Diese sich ergebende Ungerechtigkeit auf dem Gebiete des Steuer
wesens ist deshalb nicht selten die Veranlassung, daB Gemeinden davon 
Abstand nehmen, durch eine groBzugige Verkehrspolitik die Umgebung 
und die dort gelegenen Orte fUr die stadtische Bevolkerung zu erschlieBen, 
weil sie sich nicht selbst Konkurrenz machen und ihre besten 
Steuerzahler an die aufbluhenden V ororte abgeben wollen. Derartige 
Bedenken mussen aber die sonst so wunschtlnswerte Forderung des 
Dezentralisationsgedankens auBerordentlich erschweren, manchmal ge
radezu unmoglich machen. Mit einem Schlage werden aIle diese Schwierig
keiten durch die Eingemeindung der betreffenden Vororte beseitigt, 
dadurch also, daB dieselben nun nicht nul' raumlich mit der stadtischen 
Zentrale zusammenhangen, sondem mit ihr auch durch die'lelbe Ver
waltung, dasselbe Finanz- und Steuerwesen, dieselben Ausgaben und 
Einnahmen verbunden werden. 

Um was es sich dabei handelt, werden am einfachsten einige 
Bestimmungen zeigen, wie sie dem Sinn nach in allen Einge meind ungs
vertragen wiederkehren und den von der Stadt Dusseldorf und ihren 
Vororten abgeschlossenen Vertragen entnommen sind. So enthalt z. B. 
der Vertrag der Stadt Dusseldorf mit Heerdt unter anderem 
folgende Paragraphen: 
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§ 1. Die Einwohner von Diisseldorf und Heerdt werden von dem Tage 
der Vereinigung an hinsichtlich ailer Rechte und Pllichten, welche mit der Gemeinde
angehorigkeit verkniipft sind, sowie riicksichtlich der Benutzung der beiderseitigen 
Gemeindeanstalten und Einrichtungen einander gleichgesteilt, soweit nicht im 
Nachstehenden Abweichendes bestimmt ist. 

§ 2. Das gesamte bewegliche und unbewegliche Vermogen beider Gemeinden 
wird bei der kommunalen Vereinigung in Aktiven und Passiven zu einem einzigen 
Ganzen verschmolzen. 

Die erweiterte Stadtgemeinde Diisseldorf tritt somit in aile privaten Rechte 
und Verbindlichkeiten der Gemeinde Heerdt als deren Rechtsnachfolgerin ein. 

§ 3. Mit dem Tage der Vereinigung iibernimmt die Stadtverwaltung von 
Diisseldorf die Verwaltung der Gemeindeangelegenheiten von Heerdt, sowie die 
dem Gemeindevorstande daselbst zugewiesenen staatlichen Obliegenheiten. Die 
Stadtverwaltung von Diisseldorf tritt in aile diejenigen Rechte und Pllichten ein, 
welche nach Gesetz oder auf Grund besonderer Rechtstitel der Gemeindeverwal
tung von Heerdt zustehen oder obliegen. 

§ 4. Die in Dusseldorf geltenden Polizeiverordnungen, Ortsstatute, Regula
tive, Steuerordnungen, Stadtverordnetenbeschliisse und sonstige Bestimmungen 
erhalten in Heerdt Wirksamkeit, soweit in diesem Vertrage nicht Abweichendes . 
bestimmt wird. 

Der Oberbiirgermeister von Diisseldorf hat, soweit erforderlich, die Anord
nung zum Zwecke der Einfiihrung der vorbezeichneten Bestimmungen zu treffen. 
Von dem Tage der Einfuhrung der Diisseldorfer Bestimmungen an verlieren die 
entsprechenden bisherigen Polizeiverordnungen, Ortsstatute, Regulative, Steuer
ordnungen, Gemeindebeschliisse und sonstigen Bestimmungen von Heerdt ihre 
Geltung. 

§ 6. Die zur Zeit der Vereinigung angestellten Beamten, Lehrer und Leh
rerinnen der Landgemeinde Heerdt treten von diesem Zeitpunkt an mit ihrem Dienst
einkommen und mit ihren Anspriichen auf Ruhegehalt und Hinterbliebenenver
sorgung in den Dienst der Stadt Diisseldorf iiber. 

Es handelt sich also bei derartigen Eingemeindup.gen zum Teil um 
recht eingreifende MaBnahmen, die namentlich dann, wenn der einzu
gemeindende Vorort schon eine langere Entwicklung erfahren, eine 
Reihe selbstandiger kommunaler Einrichtungen getroffen und eine 
gr5Bere Zahl von Beamten in der Verwaltung etc. angestellt hat, meist 
nur nach auBerst schwierigen und zeitraubenden Verhandlungen zu einer 
Einigung fiihren. Es ist deshalb im allgemeinen wiinschenswert, wenn 
mit der Eingemeindung nicht allzu lange gewartet wird und der betreffende 
Vorort sich noch in den Anfangen seiner Entwicklung befindet. 1m um
gekehrten FaIle, wenn die friihzeitige Eingemeindung versaumt wurde, 
und der Ort inzwischen zu einer groBen und selbstandigen Stadt heran
gewachsen ist, wird sich die Eingemeindung oft iiberhaupt nicht mehr, 
zum mindesten nicht ohne staatlichen Zwang, zu dem vorlaufig keine 
gesetzliche Handhabe gegeben ist, durchfiihren lassen. So stellt sich 
z. B. das Verhaltnis zwischen Berlin und seinen Vororten dar. Hier 
hat die Staatsregierung vor langerer Zeit bereits eine umfassende Ein
gemeindung der Vororte angeregt, dabei aber wenig Gegenliebe gefunden. 
lnzwischen haben sich die Vororte soweit entwickelt, daB vorlaufig eine 
Eingemeindung nicht mehr durchfiihrbar erscheint. Anderseits hat die 
Notwendigkeit, wenigstens bei gewissen Aufgaben ein gemeinsames 
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Vorgehen von Berlin und seinen Vororten zu erzwingen, zu dem Ent
wurf eines Zweekverbandsgesetzes gefiihrt (siehe naehsten Ab
sehnitt). 

Wenn die Eingemeindung sehr friihzeitig erfolgt, liegt anderseits 
allerdings oft aueh eine Harte darin, daB der zunaehst noeh kleine und 
wenig steuerkraftige Vorort zu den gleiehen Lasten wie die stadtisehe 
Zentrale herangezogen werden soIl. In solehen Fallen ist es also bereeh
tigt, wenn den betreffenden Orten wenigstens vorlaufig gewisse Steuer
privilegien gewahrt werden, bis sieh als Folge der Eingemeindung eine 
steuerkraftigere Bevolkerung in denselben angesiede1t hat. Oder aber 
es hande1t sieh um einen Vorort, in dem eine sehr kapita1kraftige Be
volkerung ansassig ist, z. B. einen Villenvorort, der info1gedessen sehr 
giinstige Steuerverha1tnisse aufweist und desha1b einer Eingemeindung 
mit der Mutterstadt, in der hohere Steuern bezahlt werden, sieh wider
setzen wiirde. Aueh dal1l1 miissen unter Umstanden fUr einige Zeit 
solehe Steuerprivilegien gewahrt werden, um bei den Verhand1ungen iiber
haupt zu einer Einigung zu ge1angen. 

Ein Beispiel eines solchen Steuerprivilegs bietet folgender Absatz aus dem 
Eingemeindungsvertrag zwischen Aachen und Burtscheid von 1896: "mit 
Riicksicht auf die giinstigen Steuerverhaltnisse del' Stadt Burtscheid soli fiir die 
im bisherigen Gebiete der Gemeinde Burtscheid gelegenen Grundstiicke und Ge
b:iude, sowie die fUr die in dieser Gemeinde betriebenen Gewerbe bis zum 1. April 1910 
an den fiir die Bediirfnisse del' vereinigten Stadtgemeinde zu erhebenden Grund
und Gebaude- bzw. Gewerbesteuern ein prozentualer NachlaB in der Weise ein
treten, daB von den genannten auf diese Grundstiicke und Gebaude bzw. Gewerbe 
entfallenden Steuern 20 % del' letzteren in Abzug gebracht werden. 

Vom 1. April 1910 bis 1. April 1915 soli diesel' NachlaB auf 15 % und vom 
1. April 1915 bis zum gleichen Tage 1920 auf 10 % ermaBigt werden. 

In gleicher Weise wird die vereinigte Stadtgemeinde denjenigen Personen, 
welche am 1. April 1896 im Burtscheider Gemeindebezirk ihren Wohnsitz hatten, 
solange sie diesen Wohnsitz beibehalten, bis zum 1. April 1910 an der fiir die Bediirf
nisse der vereinigten Stadtgemeinde zu erhebenden Gemeindeeinkommensteuer 
einen prozentualen NachlaB in del' ~Weise gewahren, daB von del' genannten auf 
diese Personen entfallenden Steuer 20 % del' letzteren in Abzug gebracht werden. 

Auch diesel' NachlaB soli Yom 1. April 1910 bis zum 1. April 1915 auf 15 % 
und yom 1. April 1915 bis zum gleichen 'rage 1920 auf 10 % ermaBigt werden. 

Vom 1. April 1920 ab findet eine gleichmaBige Heranziehung zu allen Real
und Personalsteuern statt. 

Wurde die reehtzeitige Eingemeindung versaumt, so ergeben sieh 
spateI' auBer den bereits genannten noeh weitere sehwerwiegcnde 
Naehtei1e fUr die Mutterstadt. Wieder moge das Beispiel Berlins 
herangezogen werden. Je mehr die dasse1be um1agernden und nieht ein
gemeindeten Vororte sieh ausgedehnt haben, um so mehr sind diesel ben 
raum1ieh mit del' Mutterstadt zusammengeflossen und die StraBenziige 
teilweise vollig ineinander iibergegangen, sodaS derjenige, del' mit diesen 
Mystericn del' Verwaltung nieht vertraut ist, gar nieht auf den Ge
danken kame, daB es sieh hier um zwei vollig getrennte Gemeinwesen 
handelt; dadureh wird abel' die raumliehe Entfaltung der Mutter-
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stadt an all diesen Stellen mehr gehemmt, schlieBlich vollig unmoglich 
gemacht. Eine VergroBerung der Einwohnerzahl ware also nur noch 
moglich durch eine noch intensivere Bebauung, was nur mit schwer
wiegenden Nachteilen hygienischer Art erkauft werden konnte. So 
ist z. B. berechnet worden, daB innerhalb der jetzigen Grenzen Berlins 
nur noch Raum fiir hochstens 600000 Einwohner ware, selbstverstand
lich nur bei denkbar weitgehendster Raumausniitzung. In Wirklichkeit 
straubt sich denn auch die Bevolkerung selbst gegen derartige Zustande, 
der beste Beweis dafiir liegt darin, daB Berlin selbst von 1905 bis 1910 
nur um 24005 Menschen, das sind 1,18 % zugenommen hat. 

So ist die Mutterstadt also in der traurigen Lage, daB die Tochter
stadte, welche ihr ihre bliihende Entwicklung, den andauernden Zuzug 
groBer, steuerkl'aftiger Menschenmassen verdanken, welche ohne Berlin 
und von ihm vollig losgelOst zum groBten Teil armselige Provinzstadtchen 
ohne jede besondere Anziehungskraft waren, ihr jede weitere raum
liche Entfaltung, praktisch jede VergroBerung der Einwoh
nerzahl un moglich machen. Das muB mit der Zeit zu einer volligen 
Stagnation der stadtischen Finanzen fUhren. Zunachst wegen 
der Abnahme oder wenigstens nicht der Zunahme der Steuerkraft ihrel' 
Bevolkerung. Eine groBe Zahl von Leuten, die in Berlin reich geworden 
sind, wandern in die Vororte ab, verzehren dort die Zinsen ihres Ver
mogens und bringen das Geld unter die Leute, zahlen dort Kommunal-, 
Grund- und Gebaudesteuern. Diejenigen, welche an deren Stelle yom 
Lande und der Provinz neu hinzuziehen, sind meist noch wenig leistungs
fahige Steuerzahler, sie wollen in Berlin erst reich werden, um auch dann 
wieder zu verschwinden. So gibt eine derartige Stadt fortwahrend 
ihre besten Steuerzahler an die Vororte ab und tauscht schlechtere da
gegen ein. 

DaB derartige Verhaltnisse sieh anbahnen, beweist der Umstand, daB dureh 
den JahresabsehluB der Berliner Steuerverwaltung pro 1909/1910 die Gesamtein
nahme aus den Steuern im Vergleieh zu den Vorjahren betraehtlieh zuriiekgegangen 
sind. So ist z. B. die Zahl der zur Staatssteuer naeh einem Einkommen bis zu 
3000 Mk. veranlagten physisehen Personen um 8812 zuriiekgegangen, die Istein· 
nahme bei den Gemeindesteuern gegen das Vorjahr um rund 25000 Mk. zuriiek
geblieben, wahrend sie im Etatjahre 1908/09 noeh um rund 3800000 Mk. gegen 
das Vorjahr zugenommen hatte. 

Wenn die Entwicklung so weiter schreitet, werden die Einnahmen 
wohl bald von Jahr zu Jahr einen noch starkeren Riickgang aufweisen, 
sobald einmal infolge der VergroBerung der Vororte und der damit zu
sammenhangenden VergroBerung der City sich eine noch immer starkere 
"Aushohlung" Berlins und eine entsprechende Verringerung seiner Ein
wohnerzahl bemerkbar machen wird. Ein weiterer bedeutsamer Grund 
fUr einen Riickgang oder wenigstens keine Zunahme der Einnahmen 
liegt im folgenden. Die steigende Einnahme einer Stadt beruht unter 
heutigen Verhaltnissen zum groBen Teil auf der steigenden Grund
rente, auf dem Wertzuwachs, den die Besitzer von Grund und Boden 
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einheimsen. Ganz einerlei, ob derselbe durch eine Wertzuwachssteuer 
erfaBt wird oder nicht. Auf aile Falle steigt dadurch die Steuerkraft 
der Bevolkerung, die Vermogen, vergroBern sich entsprechend, damit 
die Einkommensverhaltnisse, der Wert der bebauten Grundstiicke 
steigt, und die Stadt hat auf alle Falle den V orteil einer entsprechenden 
Zunahme der Gemeindeeinkommen-, der Grund- und Gebaudesteuer. 
Wenn sie auBerdem durch eine Wertzuwachssteuer einen Teil dieses Zu
wachswertes direkt erfaBt, so profitiert sie noch unmittelbarer daran, 
es verringern sich allerdings die eben genannten Mehreinnahmen. 

Wenn man diese trberlegungen auf die Mutterstadt Berlin anwendet, 
so sieht man, daB auch diese Einnahmequelle mit der Zeit, immer spar
licher flieBen und bald ganz aufhoren wird. Berlin kann sich eben wegen 
der V ororte raumlich nicht mehr weiter ausdehnen. Ein Wertzuwachs 
etwaiger noch unbebauter Grundstiicke kommt also kaum mehr in Frage, 
gewiB werden einzelne in der City gelegene Grundstiicke mit der Zeit 
noch erhebliche Wertzunahme erfahren, das wird aber sicherlich kom
pensiert durch die Wertabnahme, die in manchen Wohnvierteln sich 
einstellen wird, wenn einmal durch giinstigere als die zurzeit bestehenden 
Verkehrsverhaltnisse einem immer groBeren Teil der Bevolkerung das 
Wohnen in irgend welchen Vororten noch angenehmer und bequemer 
gemacht werden wird. Wir sahen schon S. 180, daB die beginnende 
Dezentralisation mancherorts bereits jetzt zu einer Abnahme der Grund
stiickwerte in der Stadt zu £iihren scheint. Von den Schadigungen der 
privaten Besitzer, eventuell der Hypothekenglauber dieser an Wert 
verlierenden Grundstiicke wollen wir hier einmal ganz absehen und nur 
die direkten Folgen £iir die stadtischen Finanzen ins Auge fassen. Fiir 
eine Stadt, die in liberaler Weise die Dezentralisation begiinstigt, einem 
Kranz bliihender Vororte zu machtiger Entfaltung und zu einer steuer
kraftigen Einwohnerschaft verholfen hat, wird diese EinnahmequeUe 
aus der steigenden Grundrente mit der Zeit also vollig versagen. 

Nun ist es aber ganz selbstverstandlich, daB dieser Wertminderung, 
zum mindesten dem Wertstillstand der in der City und der ganzen 
Mutterstadt gelegenen Grundstiicke, eine entsprechende, teilweise 
auBerordentlich weitgehende Wertzunahme der bebauten 
und unbebauten Grundstiicke in den rasch wachsenden Vor
orten und ihrer weitesten Umgebung gegeniibersteht. Und ebenso 
selbstverstandlich entspricht diese Wertzunahme keineswegs der GroBe 
der Vororte an sich, sondern der GroBe der Gesamtstadt, GroB-Berlins. 
Namentlich da, wo die Vororte, wie Wilmersdorf, Schoneberg usw. 
undBerlin eine zusammenhangende, bebaute Flache bilden, ist beziig
lich der die Wertsteigerung des Grund und Bodens bedingenden Faktoren 
die auBere an das noch unbebaute Land angrenzende Zone, wo die starkste 
Wertsteigerung bei der Umwandlung des Ackerbaus in Bauland eintritt, 
nicht als Peripherie der Stadt Wilmersdorf usw. aufzufassen, sondern 
als Peripherie der Stadt GroB-Berlin mit seinen 4 Millionen Einwohnern. 



tJber die Dezentralisation der Stiidte. 203 

Auch wenn man behauptet, daB zwischen den Mieten ill Geschafts
viertel und den Wohnvierteln kein Parallelismus besteht (siehe S. 60), 
muB man sich doch klar machen, daB ein Grundstiick an der Peripherie 
einer 4 Millionenstadt ganz anders im Werte steht als das einer Stadt 
von 63 000 Einwohnern. Die Einwohner von Wilmersdorf etc. werden 
sich das natiirlich nicht klar machen und denken, der ganze Wertzuwachs 
gehort ihnen; sie brauchen sich aber zu dem Zwecke nur vorzustellen, 
daB sie vollig isoliert von Berlin irgendwo in der Provinz, in Pommern 
oder Schlesien lagen. Was ware dann Wilmersdorf oder Schoneberg, 
welchen Wert hatten dann die Grundstiicke ihrer Umgebung. 

So muG man sagen, daB nach Recht und Billigkeit ein sehr er
heblicher Teil dieses Wertzuwachses an die Mutterstadt ab
zufiihren ware als Entgelt fUr die Wertverminderung, die ihr durch 
ihre Dezentralisationspolitik erwachst. Sobald die Mutterstadt und 
ihre V ororte nicht nur eine raumliche Einheit darstellen, sondern auch 
das gesamte Vermogen, die gesamten Einnahmen, insbesondere die 
Steuereinnahmen zu einem einzigen Ganzen verschmolzen werden, 
wie das eben durch die Einge meind ung dargestellt wird, entfallen 
all diese Schwierigkeiten. 

Auch ohne besondere Wertzuwachssteuer kommt dann die steigende 
Grundrente durch die Steigerung der Vermogens- und Einkommens
verhaltnisse eines Teils der Gesamtbevolkerung dem Gesamtorganis
mus und damit auch der Mutterstadt zugute. Nur unter solchen 
Verhaltniesen kann also eine Stadt eine groBziigige Dezentralisations
und Verkehrspolitik treiben, nur dann werden natiirliche und gerechte 
Verhaltnisse geschaffen. Nun konnte man zunachst annehmen, daB bei 
einem Stillstand der Bevolkerung in der Mutterstadt, wie das in Berlin 
sozusagen der Fall ist, auch ihre Ausgaben nicht weiter wachsen. 
Das mag in einer isoliert liegenden Stadt, die nicht von einem Kreis 
sich stets vergroBernder Vororte umgeben ist, deren Einwohnerschaft 
sie taglich in sich aufnimmt, zutreffen, nicht aber unter den gegen
teiligen Verhaltnissen. Je schneller die Vororte wachsen, je mehr deren 
Einwohner und durch giinstige Verkehrsverhaltnisse, Schnellbahnen und 
dergleichen auch die Einwohner entlegener Orte in die stadtische Zentrale 
hineinstromen, um hier tagsiiber ihren Geschaften, ihrem Erwerb oder 
Vergniigen nachzugehen, zu urn so groBere Aufwendungen wird die 
letztere gezwungen. Mit der zunehmenden Menschenzahl und dem zu
nehmenden Verkehr wachsen die Ausgaben fUr Bewachung, Sauberung, 
Beleuchtung und Instandhaltung der StraBen, fiir soziale und Wohl
fahrtseinrichtungen, wachsen vor allem auch die reprasentati ven 
Ausgaben, wie man sie nennen konnte. . 

Je mehr GroB-Berlin sich entfaltet, um so mehr erwartet man nicht 
nur in Berlin· selbst, sondern auch im ganzen Deutschen Reich, daB 
GroB-Berlin nun auch in wiirdiger Weise die Hauptstadt des Deut
schen Reichs verkorpert. Sowohl die Reichangehorigen selbst, als vor 
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allem auch die Auslander, die Berlin besuchen, beurteilen die GroBe und 
Machtentfaltung unseres Landes oft zunachst nach dem Eindrucke, 
den die Reichshauptstadt auf sie macht. Diese ist fiir sie gewissermaBen 
der Brennpunkt des geistigen, wissenschaftlichen und kiinstlerischen 
Lebens der Nation. Nach ihr beurteilt man zunachst die Kulturfort
schritte des betreffenden Landes. Man kann deshalb mit Recht ver
langen, daB hier beziiglich der Ausgestaltung der Offentlichen Gebaude, 
der Anlage und des Schmuckes der Platze und Parkanlagen, der stadti
schen Bildungsanstalten, Wohlfahrtseinrichtungen, sanitaren Einrich
tungen und dergleichen den weitgehendsten Anspriichen Geniige ge
leistet wird, es sollen Musteranlagen sein, die vorbildlieh wirken. 
Die hierzu erforderlichen Aufwendungen werden mit der weiteren GroBen
zunahme und Machtentfaltung des Reichs also immer mehr anwachsen, 
das muB mit der Zeit dazu mhren, daB die Steuerlasten der Bevolkerung 
Berlins immer groBer werden und das wird dann wieder ein noch starkeres 
Abwandern der Bevolkerung in giinstigere Steuerverhaltnisse aufweisende 
Vororte veranlassen. Entweder muB dann die Steuerschraube noch 
starker angezogen werden, oder aber die Reprasentation der Reichs
hauptstadt und damit auch die Wiirde und das Ansehen des ganzen 
Deutschen Reichs leiden darunter. Man kann also mit Recht verlangen, 
daB die Stadt Berlin nun nicht allein diese Summen bestreitet, sondern 
daB vor allem auch die Vororte, welche in erster Linie von all den ge
schaffenen und zu schaffenden Einrichtungen mitprofitieren, an dem Glanz 
und dem Ruhm der Stadt zunachst mitbeteiligt sind, auf ihn stolz sind 
und ihn mit genieBen, nun auch ihrerseits etwas dazu beisteuern; wie das 
am einfachsten und natiirlichsten immer wieder durch eine Eingemein
dung ermoglicht wird. Es muB als ein geradezu ungeheuerlicher Zustand 
angesehen werden, daB manche Villen- und Rentnervororte dank der 
ihnen aus der Mutterstadt zustromenden guten Steuerzahler diese V or
teile nur zur Festsetzung auBerst geringer kommunaler Lasten ver
wenden und auch nicht das geringste zu den Lasten, der Verschonerung 
und dem Schmuck ihrer Mutterstadt beitragen woDen. 

Auch diese Verhaltnisse haben ihre Kehrseite. Es gibt nicht 
nur aufbliihende Vororte mit einer steuerkraftigen Bevolkerung, sondern 
auch solche, in denen sich iiberwiegend Arbeiter und der Klein
biirgerstand ansiedeln. Diese sind trotz sehr hoher Kommunalsteuern, 
bis zu 200 und selbst 300 % der Staatseinkommensteuer oft nicht in der 
Lage, diejenigen Einrichtungen zunachst hygienischer und sozialer Art 
aufzubringen, die unbedingt notig sind, von wiinschenswerten Ver
besserungen oder gar Verschonerungen nicht einmal zu reden. Auch das 
sind auf die Dauer nicht minder unhaltbare Zustande. Auch diese Vor
orte gehoren zum Gesamtorganismus, die hier vorhandenen Siedelungs
moglichkeiten zu den V oraussetzungen der GroBstadte. Ebenso wie die 
Industriewerke der V ororte fiir die wirtschaftliche Machtentfaltung der 
Mutterstadt notig sind, sind es auch die Arbeitermassen, die sich in 
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diesen Vororten ansiedeln, auch in bezug auf diese Vororte muB 
das gesamte Stadtgebiet also nicht nur als raumliche, sondern 
auch als wirtschaftliche und finanzielle Einheiz aufgefaBt 
werden .. Es laBt sich kein Grund ausfindig machen, warum in den 
yom armeren Teil der Bevolkerung, speziell der Arbeiterbevolkerung be
wohnten Vororten hohere Kommunalsteuern gezahlt werden, wie in den 
zufallig von den oberen Einkommenklassen bewohnten Vororten. AIle 
diese verschiedenen Orte bilden in ihrer Erwerbstatigkeit, in der Gliede
rung ihrer Bevolkerung usw. kein Gebilde fUr sich, sondern ihre Eigenart 
und ihre Existenz grundet sich nur auf die Zugehorigkeit zur Mutter
stadt und zum Gesamtorganismus, und dieser Wieder ist nicht qenkbar 
ohne diesen Kranz von V ororten, del' den verschiedensten Bevolkerungs
klassen Unterkommen gewahrt. 

Es muB dieses Gebiet also auch bezuglich des Steuerwesens 
als Einheit aufgefaBt, eben eingemeindet werden. Nur dann ist es mog
lich, daB die kleineren und armeren Vororte ebenfalls zu den kommunalen 
Einrichtungen gelangen, wie sie aus hygienischen und sozialen Grunden 
zunachst fUr sie selbst, dann weiter abel' auch fUr die Nachbarbezirke 
und die Gesamtstadt notig sind. Das sind z. B. Wasserleitung, Kanali
sation, Krankenhauser, Schulen, eine entsprechend organisierte Ver
waltung mit dem notigen Beamtenper,30nal, WoWfahrtseinrichtungen 
usw. Namentlich im Anfange del' Entwicklung, wenn sich dank ent
sprechender Verkehrsverbindungen, del' Verlegung von 1ndustriewerken 
usw., der Dezentralisationsstrom, in diesem FaIle die zugehorigen Arbeiter
massen, in solche Orte ergieBt, resultieren aus dem FeWen obiger Ein
richtungen oft die sch werwiegendsten N achteile. Del' Ort hatte 
fruher die einfachsten landlichen Verhaltnisse, ein denkbar bescheidenster 
Verwaltungsapparat genugte fur die GeschaftsfUhrung, hygienische Ein
richtungen wie vVasserleitung, Kanalisation, eine besondere Regelung 
und Dberwachung des vVohnungswesens waren nicht notig und es 
kiimmerte sich auch niemand darum. Nun kommt auf einmal der Dezen
tralisationsstrom. Die vorhandenen Wohnungen in den Bauernhausern 
werden bald uberfiillt, die graBlichsten Wohnungszustande, oft 
weit schlimmer, wie in den elendesten Wohnvierteln der GroBstadte, 
sind die Folge. Bei weiterer Entwicklung beginnt eine fie bel' hafte 
Bautatigkeit, ohne entsprechender Bebauungsplan und Bauordnung. 
Den Gemeindevorstehern wachsen diese neuen sich drangenden Auf
gaben natiirlich uber den Kopf. 1hre Losung verlangt Manner, die sich 
bereits in stadtischen Verhaltnissen erprobt haben, Leute mit ent
sprechender praktischer Erfahrung und geniigendem Verstandnis £iir 
all die sozialen, wirtschaftlichen, hygienischen, boden- und wohnungs
politischen Fragen eines solch aufbliihenden Gemeindewesens. W 0 sollen 
die Gemeindevorsteher und etwaigen sonstigen Beamten del' ursprung
lich kleinen und bescheidenen Landorte, von denen unter den fruheren 
Verhaltnissen derartige Kenntnisse gar nicht verlangt wurden und die 
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sie aueh gar nieht verwenden konnten, all diese Kenntnisse hernehmen? 
Wo sollten sie vor allem aueh die Mittel hernehmen, um die neuen, 
groBen Aufgaben, welehe der Zuzug der zunaehst wenigstens noch wenig 
steuerkraftigen Bevolkerung mit sieh bringt, zu bewaltigen? Da muB 
umgekehrt die Mutterstadt, welehe diesem Orte die Industriewerke und 
damit die Arbeitermassen, die sie selbst in ihren Mauern nieht mehr unter
bringen kann, zusendet, helfen und eingreifen_ Sie muB fiir diesen Ort 
die Verwaltungstatigkeit ausiiben, ihm mit ihrer groBeren Erfahrung, 
ihrem gesehulten und erprobten Beamtenpersonal zu einer geordneten 
Bebauung und entspreehenden Ansiedelungsverhaltnissen verhelfen; 
muB die Steuerkraft der stadtischen Bevolkerung, die sieh zum Teil 
wenigstens auf die hier entwiekelnde Industrie griindet, dazu benutzen, 
um auch diesem Orte, der nunmehr raumlich und wirtsehaftlieh mit ihr 
eine Einheit bildet, dieselben hygienisehen und sozialen Einriehtungen 
zu versehaffen, wie sie sie selbst besitzt_ Das setzt aber wieder unbedingt 
die Eingemeindung voraus. 

1m anderen Falle bedeuten die elenden Zustande, wie sie sieh in 
soleh armen, lediglieh von der Arbeiterbevolkerung bewohnten Dezen
tralisationsorten herausbilden, ernstliche ges undheitliche N ach teile, 
auch fiir die Bevolkerung der mit diesem Orte raumlich konfluierenden 
Mutterstadt. Das diirfte auch demjenigen einleuehten, der sieh sonst 
wenig mit hygienischen Fragen befaBt. 

Unsere groBen Stadte sind auf die Dauer nun einmal nur moglieh, 
wenn entsprechende hygienische Einrichtungen und ein ent
sprechend organisiertes Medizinalwesen fUr das ganze Stadt
gebiet vorhanden sind. Da haben die Verhaltnisse friiherer Jahrhunderte, 
wo die Stadte immer wieder von groBen Epidemien entvolkert wurden, 
gezeigt, das zeigen noch heute die Stadte in solchen Landern, die erst 
nach und nach die Fortsehritte der Kultur einfiihren konnen. In den 
groBen Stadten in China, Indien usw. sind die in den modern gebauten 
Stadtteilen wohnenden Europaer immer wieder der Gefahr ausgesetzt, 
daB von den Vierteln aus, in welchen unter denkbar unsanitaren Ver
haltnissen die einheimische, hygienisch indifferente Bevolkerung wohnt, 
die unter denselben herrschenden Seuchen (Pest, Cholera) auch auf 
ihre Stadtteile iibergreifen. 

Wie dort unter solchen Umstanden die Epidemien wiiten konnen, 
wie die hygienisehen Verhaltnisse beziiglieh Wasserversorgung, StraBen
reinigung, Kanalisation, Leiehentransport usw. oft jeder Besehreibung 
spotten, das haben gerade in letzter Zeit die Sehilderungen iiber die 
Pestepidemien im Osten Asiens gezeigt. 

In unseren Kulturlandern sind wir iiber solehe Verhaltnisse er
haben, dank unserer hygienisehen Einrichtungen, dank der muster
giiltigen Organisation unseres Medizinalwesens. Aber die 
Zeiten, in denen aueh in manchen unserer groBen Stadte gewisse von 
dem armsten und hygieniseh indifferentesten Teil der Bevolkerung be-
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wohnte Stadtviertel immer wieder der Ausgangspunkt von Epidemien 
auch der iibrigen Stadtteile wurden, sind noch keineswegs soweit zuriick
liegend. Mit Zunahme der Dezentralisation und der dadurch hervor
gerufenen raschen Entwicklung oft nur yom armeren Teil der Bevolke
rung bewohnter Orte erwachsen den Stadten auch beziiglich dieser 
Fragen groBe und fUr das Allgemeinwohl bedeutsame Aufgaben. 

Will man den Dezentralisationsstrom in V ororte und neu zu 
griindende Orte hineinfiihren und hier einem groBen Teil der stadtischen 
Bevolkerung gute und billige W ohngelegenheiten bieten, so miissen ganz 
besonders auch die hygienischen Ver hal tnisse derselben geregelt 
werden, namentlich so weit sie zusammenhangend bebaut sind.. (Fiir 
die sparlich und vereinzelt bebauten AuBenbezirke konnen noch am 
ehesten Erleichterungen gewahrt werden, siehe S. 193.) 

Die Mehrzahl der den armeren Teil der stadtischen Bevolkerung 
aufnehmenden Dezentralisationsorte ist zu dieser Aufgabe zunachst 
absolut nicht fahig; will die Mutterstadt also hier nicht Orte entstehen 
lassen, die hygienisch verwahrlost sind und dadurch eine standige Ge
fahr auch fiir die mit ihnen in standigem Verkehr stehende stadtischen 
Bevolkerung darstellen, so muB sie von Anfang an diese Aufgaben 
selbst iibernehmen. Auch das sind Gesichtspunkte, die gebieterisch die 
Eingemeindung erfordern. 

Ahnlich liegt es mit dem Bildungswesen, dem Schul- und 
Armenwesen. Auch da wird die Mutterstadt den Gemeinden, denen 
sie ihren BevolkerungsiiberschuB zuschickt, oft helfen miissen. 

Endlich sprechen noch fiir die Eingemeindung eine Reihe von 
Vorteilen, wie sie heutzutage iiberhaupt die Zusammenfassung mehrerer 
Orte unter eine Verwaltung und zu gemeinsamen Vorgehen auf ver
schiedenen Wirtschaftsgebieten ermoglicht. Das ganze groBe Gebiet 
einer Stadt mit ihren Vororten erfordert unbedingt eine einheitliche 
Oberleitung, die wirtschaftlichen, sozialen und Verkehrsinteressen be
riihren sich vielfach so innig, daB nur eine einheitliche Verwaltung in 
der Lage ist, diese Aufgaben zur allgemeinen Befriedigung durchzufUhren, 
das Interesse der Allgemeinheit, wenn notig, den sich oft widerstrebenden 
Einzelinteressen gegeniiber durchzusetzen. Das gilt insbesondere fUr 
den Bebauungsplan des ganzen Gebietes, die zugehorige Bauord
nung, das Verkehrswesen, -die Schaffung von FreifHichen usw. 

Solange sowohl die stadtische Zentrale wie die V ororte aHe fUr sich 
einen eigenen Bebauungsplan aufstellen, wird niemals die StraBen
fiihrung eine solche werden, wie sie dem groBen Durchgangsverkehr 
und den gesamten Verkehrsinteressen dient. Ebensowenig wird sich 
das Prinzip der nach auBen hin abnehmenden Weitraumigkeit, die 
Verteilung der einzelnen Stadtviertel, Wohn-, Geschafts-, Indu
strieviertel etc. in einer die Verhaltnisse des ganzen raumlich zusammen
hangenden Gebietes beriicksichtigenden, zweckdienlichen Weise durch
fiihren lassen. Erst recht gilt das fUr die Freiflachen, insbesondere 
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Parks, Volksgarten, Spiel- und Sportplatze. Die Mutterstadt leidet 
meist unter einem Mangel an sol chen, weil man fruher auf diese Dinge 
meist wenig Wert legte, :und solange die Stadte klein waren, das offene 
Land der Umgebung ja auch leichter zu erreichen war. Je mehr aber 
diese Umgebung durch Vororte verbaut wird, um so mehr werden Frei
flachen als Ersatz derselben im Inneren der Stadte notig. In der 
Innenstadt ist das nachtraglich so gut wie ausgeschlossen. Es muG also 
in den Stadterweiterungsgebieten der V ororte darauf Rucksicht ge
nommen werden, daB die hier zu schaffenden Freiflachen nicht nur fur 
die Bewohner dieses Ortes selbst, sondern namentlich auch fur die Be
volkerung der angrenzenden Stadtteile der Mutterstadt mit dienen und 
ihnen Ersatz fur die dort fehlenden Freiflachen gewahren mussen. Sie 
mussen also weit groBer angelegt werden, als fUr den betreffenden Vor
ort allein notig ware. Solange aber der Vorort seine eigene Verwaltung, 
sein eigenes Finanz- und Steuerwesen hat, wird es seiner Verwaltung 
meist gar ni6ht einfallen, in dieser Weise fUr die Mutterstadt und die 
Allgemeinheit ein Opfer zu bringen; im Gegenteil, sie wird nicht selten 
geneigt sein, einem Nachbarvorort die Sorge fur solche kostspielige 
Anlagen zu uberlassen, in der Erwagung, daB davon die eigene Be
volkerung kostenlos mit profitieren konne. 

Endlich konnen bei einer einheitlichen Verwaltung auch erheb
liche Sum men an offentlichen Bauten, Beamtengehaltern usw. ge
spart werden. 

In der Regel sind deshalb auch bei sol chen Stadten, welche die 
um sich lagernden V ororte noch nicht eingemeindet haben, die V orteile 
eines gemeinsamen Vorgehens fUr manche Aufgaben der kommunalen 
Tatigkeit so augenfallig, daB wenigstens auf diesen Gebieten sich schon 
sehr fruhzeitig eine einheitliche Behandlung und Interessengemeinschaft 
herausbildet. Das gilt namentlich fUr die Gas-, Wasser-, Elektri
zitatsversorgung sowie den StraBenbahnverkehr. So hebt unter 
anderem die Denkschrift des statistischen Amtes der Stadt Dusseldorf 
uber die Eingemeindungen des Jahres 1909 hervor, daB schon lange, 
ehe die Eingemeindung vollzogen wurde, die Gas- und Wasserver
sorgung der Stadt Dusseldorf luckenlos den Kranz ihrer Vororte um
faBte und ahnliche Vertrage bezuglich der kunftigen Ausdehnung des 
Leitungsnetzes der stadtischen Elektrizitatswerke bestanden. Er 
auBert sich dazu, daB ohne Zweifel gerade diese Jahrzehnte hindurch 
planmaBig erfolgte Ausdehnung des Wirkungskreises der Diisseldorfer 
Gemeindebetriebe die Eingemeindungen des Jahres 1909 ganz wesent
lich vorbereitet und ihren Vollzug ebenso wesentlich erleichtert habe. 
Vber die Eingemeindungsfrage selbst auBert sich der Bericht, wie folgt. 

"Den ersten und wichtigsten AnlaE fiir die Verschmelzung mehrerer Ge
meinden in eine Gesamtheit pflegt die raumliche Beziehung, die Nachbar
schaft, zu geben. Die bebauten Flachen der benachbarten Gemeinden wachsen 
allmahlich und stetig aneinander heran, bis schlieElich die eine ,oder andere gehindert 
ist, ihre Grenze nach dieser Richtung weiter auszudehnen. In dem einen Fall 



mer die Dezentralisation der· Stadte. 209 

strebt die Hauptgemeinde nach Expansion, im anderen sind es die Vororte; auf 
jeden Fall aber werden durch diese Annaherungen die wechseIseitigen wirtschaft. 
lichen, geistigen und personlichen Beziehungen der zusammengewachsenen Ge· 
meinden immer enger und zahlreicher, wechseln und beriihren sich auf den ver· 
schiedenen Gebieten, besonders da, "wo das auBere Geprage der aneinander stoBen· 
den Teile beider Gemeinden das gleiche geworden ist." Die StraBenziige gehen in· 
einander iiber. Die Verkehrsmittel setzen sich in den benachbarten Gemeinden 
fort, und so bildet sich bald eine raumliche Einheit, die dann zur politischen 
zu werden p£legt, wenn die Vorteile des Zusammenschmelzens auf beiden Seiten 
die unabwendbaren Opfer hier sofort, dort vielleicht erst in Jahren aufzuwiegen 
versprechen. " 

Haufig erstrecken sich derartige wirtschaftliche Interessengemein
schaften sogar iiber viel gr6Bere Gebiete. So wurde z. B. 1899 eine Gesell
schaft m. b. H. gegriindet, welche die Kreise Aachen Stadt, Aachen 
Land, Diiren, Schleiden, Jiilich, Montjoie usw. umfaBt und den 
Zweck hat, die Herstellung und Unterhaltung von Talsperren im Nieder
schliigsgebiete der Ruhr und ihrer Nebenfliisse zur Errichtung von Kraft
zentralen und zur Stromlieferung fUr die Landwirtschaft und Industrie 
durchzufiihren. Diese plant auch den Bau von Be- und Entwasserungs
anlagen. Fertiggestellt ist die Urfttalsperre mit einem Fassungsvermogen 
von 45 Mill. cbm. Ein weiteres Beispiel eines solch groBziigigen Zusammen
schlusses stellt die Emscherregulierung und die mit derselben verbundenen 
AbwasserkHirung eines groBen Teils des rheinisch-westfalischen Industrie
gebietes durch die Emschergenossenschaft dar. 

So miissen wir zusammenfassend sagen, daB die Eingemein
dungspolitik einer Stadt die unerlaBliche Voraussetzung 
und Unterstiitzung ihrer Dezentralisations- und Verkehrs
politik sein muB. Erst die gleichzeitige Inangriffnahme dieser drei 
bedeutsamen Aufgaben verbiirgt den beabsichtigten Erfolg, der stadti· 
schen Bevolkerung in den Dezentralisationsorten gute und billige Wohn
gelegenheiten zu verschaffen. 

b) Zweckverbande. 

Die AusfUhrungen des vorigen Kapitels haben dargetan, zu welchen 
Ungerechtigkeiten es fiihren muB, wenn groBere Vororte, in denen ein 
erheblicher Teil der stadtischen Bevolkerung seinen Wohnsitz genommen 
hat, nicht rechtzeitig eingemeindet worden sind und sich dann zu groBen 
und selbstandigen Gemeinden entwickelt haben. In besonders aus
gepragtem MaBe treffen diese Verhaltnisse fiir Berlin und seine Vororte 
zu. Es sollen deshalb an dies em Beispiel die diesbeziiglichen Verhaltnisse 
besprochen werden, die auf andere groBere Gemeinwesen entsprechend 
anwendbar sind. Schon im Jahre 1875 war dem Landtag ein Gesetz
entwurf zugegangen, welcher versuchte, die Verhaltnisse GroB - Berlins 
durch AufsteUung einer einheitlichen Verwaltung und Verfassung fiir 
die Provinz Berlin zu regeln, aber ohne Erfolg. 1892 hatte dann die 
Staatsregierung eine allgemeine Einverleibung der Vororte in die Stadt 
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Berlin vorgeschlagen. Die Verhandlungen zogen sich Uingere Zeit hin, 
weil eine derartige groBzugige Eingemeindungsaktion naturgemaB er
hebliche finanzielle Opfer, vor allem fUr Berlin, bedeutete und auch groBe 
verwaltungstechnische Schwierigkeiten zu uberwinden waren. So sind 
denn schlieBlich auch diese Verhandlungen resultatlos verlaufen. 

Es wurden also die V ororte nicht eingemeindet und haben sich 
teilweise zu groBen und bedeutsamen Stadten entwickelt. Drei davon 
zahlen bereits uber 100000 Einwohner (Charlottenburg, Rixdorf 
und Schoneberg), gehoren also im Sinne der Statistik zu den GroB
stadten, zehn zahlen bereits uber 30000 Einwohner. 

Je mehr diese Gemeinden sich entfaltet haben, um so mehr sind 
viele derselben mit Berlin zueinem raumlich vollig einheitlichen 
Stadtgebiet zusammengeflossen. So beruhren sich z. B. die Reichs
hauptstadt, Charlottenburg und Schoneberg derart, daB niemand 
ohne besondere Kenntnis dieser Verhaltnisse auch nur ahnen konnte, 
wo die Grenze dieser drei vollig selbstandigen Gemeinwesen sich be
findet. Ahnlich, wenn auch nicht so stark ausgepragt, liegen die Ver
haltnisse bezuglich anderer Vororte, wie Rixdorf, WeiBensee, Pan
kow usw. 

Fur Ber lin und seine Vororte treten also in hohem MaBe die im 
vorigen Abschnitt unter Eingemeindungen besprochenen Verhaltnisse 
auf, daB diese Orte zusammen zwar ein raumlich vollig zusammen
hangendes Stadtgebiet darstellen und durch eine Unmenge wirt
schaftlicher und sozialer Interessen verbunden sind, daB sie in Wirklich
keit aber jeder seine eigene Verwaltung, sein eigenes Finanz- und 
Steuerwesen und Schulwesen hat. So treten denn auch die Sonder
interessen aile dieser zusammengehorigen Gemeinwesen sehr oft denen 
des Gesamtorganismus in schroffster Weise gegenuber. Wie viele im 
Interesse GroB-Berlins wunschenswerten Einrichtungen sind schon 
durch diese partikularistischen Bestrebungen vereitelt oder unnutz 
erschwert und in die Lange gezogen worden ~ 

Nunmehr hat die Staatsregierung sich der Sache angenommen 
und zu erkennen gegeben, daB sie die sich aus derartigen Zustanden 
ergebenden kommunalpolitischen Unmoglichkeiten nicht mehr langer 
dulden will. Nachdem vorderhand wenigstens an eine freiwillige 
ZusammenschlieBung dieser vielen Gemeinwesen mit ihren widerstreben
den Interessen nicht zu denken ist, macht sie den Versuch, dieselben im 
Wege der Gesetzgebung zur Losung der wichtigsten gemeinsamen Auf
gaben zu zwingen, indem sie die Bildung eines Zweckverbandes 
zur Losung der aus del' Gemeinsamkeit der Interessen GroB - Berlins 
erwachsenden Aufgaben anstrebt. So ist denn am 20. Januar 1911 der 
Entwurf dieses Zweckverbandgesetzes fur GroB - Berlin dem 
Abgeordnetenhaus zugegangen und am 8. Februar erstmalig beraten 
worden. 
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Die Begriindung dieses Gesetzentwurfes, welcher bereits 
am 1. April in Kraft treten soUte, fUhrt aus: 

Die Einwohnerzahl des Gebietes, welches die St1idte Berlin, Charlottenburg, 
Schoneberg, Rixdorf, Deutsch-Wihnersdorf, Lichtenberg und Spandau, sowie die 
Landkreise Teltow und Niederbamim umfaBt, ist auf rund 4 Millionen angewachsen. 
In demselben MaBe, in welchem die Ansiedelung dieser Bevo1kerungsmassen an 
vielen Stellen des Gesamtgebietes die Gemarkungsgrenzen del' einzelnen Gemeinden 
und Kreise hat verschwinden lassen, ist die Gemeinsamkeit del' wirtschaftlichen 
Interessen in dem umschriebenen Gebiete hervorgetreten. Del' sich immer scharfer 
auspragende wirtschaftliche VereinheitlichungsprozeB drangt naturgemaB zu 
Formen kommunalrechtlicher Organisation. Als eine solche Form konnte VOl' zwei 
.Jahrzehnten eine umfassende Eingemeindung in Frage kommen und ist dama1s 
von del' Staatsregierung, freilich ohne Erfolg, angeregt worden. Seitdem ,hat die 
Entwicklung aus den Vororten zum Teil bliihende Gemeinwesen geschaffen, die eine 
Reihe selbstandiger kommunaler Einrichtungen getroffen und ausgeshltet haben; 
ihre Einverleibung in die Stadt Berlin wiirde heute ohne Vergewaltigung nicht 
mehr durchfiihrbar sein. Unter diesen Umstanden erscheint die Bildung eines Zweck
verbandes als del' einzige gangbare Weg zur Losung del' aus del' Gemeinsamkeit 
del' lnteressen in "GroB-Berlin" erwachsenen Aufgaben .... 

Wenn del' Entwurf des allgemeinen Zweckverbandgesetzes die freiwillige 
ZusammenschlieBung einzelner Gemeinden als dennormalen Fall zu behande1n 
und fiir diesen die geeigneten Rechtssatze festzustellen hatte, so ergaben die Ver
hand1ungen zwischen del' Stadt Berlin und den umliegenden Kommuna1verbanden 
iiber die Bildung eines Verkehrszweckverbandes die Unmog1ichkeit einer frei
willigen Vereinigung auf diesem wichtigen interkommuna1en Gebiete. Wenn del' 
Zweckverbandsgesetzentwurf fiir den Ausnahmefall des zwangsweisen Zusammen
sch1usses von Gemeinden sich auf bestimmte Fingerzeige fiir die Durchfiihrung des 
behordlichen Eingriffs beschranken durfte, so zeigten sowoh1 die Verhandlungen 
iiber den Verkehrszweckverband als auch die Erorterungen iiber die wiinschens
werten Bebauungsreformen und iiber die Sicherung der Waldumgebung Berlins 
die Notwendigkeit einer weitergehenden Spezialisierung del' fiir eine Verbands-
bildung um Berlin erforderlichen Bestimmungen. , 

Von den Erwagungen ausgehend, daB es unbedingt ni)tig sei, bei 
einem gesetzgeberischen Eingreifen in derartige schwierige kommunale 
Fl'agen mit del' groBten Vorsicht vorzugehen, hat sich del' Entwurf 
damuf beschrankt, zunachst nur von den vielen gemeinsamen Aufgaben 
diejenigen herauszugreifen, welche' im Interesse der Gesamtheit am 
meisten einer einheitlichen Verwaltung bediirfen. De:::- Entwurf hat 
Rich daher damuf beschrankt, von den vielen kommunal-politischen 
Aufgaben nur die Verkehrsfrage einer einheitlichen Losung zuzufUhren, 
die Schaffung von Banfluchtpliinen und den ErlaB von Bauord
nungen fUr das geE)amte Gebiet zu veranlassen und fUr die Beschaffung 
und Erhalbung del' notigen Freiflachen, wie Walder, Parks, Spiel
platze usw. in dem ganzen Gebiet die Diiektiven zu geben. In welcher 
Weise das angestrebt wird, zeigt am besten ein Auszug,aus den dies
beziiglichen Paragraphen des Gesetzentwurfes. 

§ l. 
Die Stadtkreise Berlin, Charlottenburg, Schoneberg, Rixdorf, Deutsch

Wilmersdorf. Lichtenberg und Spandau, sowie die Landkreise Teltow und Nieder
bamim werden zu einem Zweckverbande vereinigt, dem die vVahmehmung del' 
unter Ziffer 1-3 bezeichneten kommunalen Zustandigheit obliegt: 

14* 
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1. Regelung des Verhiiltnisses zu offentlichen, auf TSchienen betriebenen 
Transportanstalten (§ 4); -

2. Beteiligung an der Feststellung der BaufluchtenpIane fiir das Verbands
gebiet und gutachtliche Mitwirkung an dem EriaB von Bauordnungen 
(§§ 5-8); 

3. Erwerbung und Erhalt!IDg groBerer, von der Bebauung frei zu haltender 
FIachen (Walder, Parks, Wiesen, Schmuck-, Spiel-, Sportplatze) (§ 9). 

§ 3. 
Der Zweckverband bildet einen Kommunalverband zur Selbstverwaltung 

seiner Angelegenheiten mit den Rechten einer Korporation. Er erhalt die Be
zeichnung "Verband GroB-Berlin". Sein Sitz ist die Stadt Berlin. 

§ 4. 
Die Verbandsversammlung kann beschlieBen, daB Bahnen der in § 1 Abs. 1, 

Ziffer 1 bezeichneten Art vom Verbande selbst gebaut, betrieben oder erworben, 
insbesondere Bahnen der Verbandsglieder oder der zu den beteiligten Landkreisen 
gehorigen Gemeinden mit allen Rechten und Pflichten vom Verbande iibernommen, 
oder daB Bahnen des Verbandes durch andere betrieben werden sollen. 

Soweit der Verband eigene Bahnen herstellt, andert oder erweitert, ist er 
berechtigt, die hierzu erforderlichen offentlichen Wege, die von den Verbands
gliedern oder Gemeinden (Abs. 1) zu unterhalten sind oder ihnen gehoren, zu 
benutzen. 

Ob und unter welchen Bedingungen einem Verbandsgliede oder einer 
Gemeinde (Abs. 1) die Anlage, der Ausbau oder der Betrieb einer noch nicht ge
nehmigten eigenen Bahn iiberlassen werden soli, bestimmt die Verbandsversamm
lung. Die Uberlassung darf nur abgelehnt werden, wenn daS Unternehmen den 
Interessen des Verbandes zuwiderlauft. 

§ 5. 
Der Verband kann mittels Beschlusses der Verbandsversammlung Bebauungs

plane fiir Teile des Verbandsgebietes entwerfen, insoweit ihm dies fUr Zwecke von 
Bahnunternehmungen, fiir die Schaffung oder Ausgestaltung von Durchgangs
einscWieBlich der AnscWuBstraBen oder fiir die Ausgest::Lltung der Umgebung von 
Freiflachen, die der Verband erworben hat, erforderlich erscheint. 

Solange und insoweit Bebauungsplane durch den Verband nicht endgiiltig 
festgesetzt sind, bleibt das StraBen- und Baufluchtenwesen Sache der Einzelge
meinden nach MaBgabe der bestehenden Bestimmungen mit der MaBgabe, daB 
neue oder abgeanderte Baufluchtenplane der Einzelgemeinden dem Verbands
ausschusse zur Begutachtung vorzulegen sind; der Vorlegung bedarf es nicht, 
wenn die Plane nur die Aufteilung einzelner BaublOcke oder die Verbreiterung 
bestehender StraBen betreffen. 

§ 7. 
Die Durchfiihrung der Bebauungsplane (§ 5 Abs. 1) liegt mit Ausnahme der 

in Abs. 3 bezeichneten Falle den Einzelgemeinden ob. 
Der Verband hat jedoch den Einzelgemeinden zu den Kosten, die sich aus 

der Herstellung und Unterhaltung der in § 5 Abs. 1 bezeichneten Anlagen ergeben 
einen von der Verbandsversammlung festzusetzenden einmaligen oder laufenden 
ZuschuB zu leisten, bei dessen Bemessung die Vorteile der Anlagen fiir den Gesamt
verband sowie fUr die Einzelgemeinden (Gutsbezirke) entsprechend zu beriick
sichtigen sind. 

Der Verband kann derartige Anlagen mit Zustimmung der beteiligten Ge
meinden auch selbst herstellen und unterhalten. In Gutsbezirken liegt ihm die 
Durchfiihrung des Verbandsplans in allen Fallen ob. Ais Gegenleistung haben die 
beteiligten Gemeinden (Gutsbesitzer) einen von der Verbandsversammlung fest
zusetzenden, ihren Vorteilen, insbesondere der Verminderung ihrer Unterhaltungs
last entsprechenden ZuschuB zu entrichten. 
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§ 8. 
Vor ErlaB neuer oder Abanderung bestehender Baupolizeiordnungen hat die 

zustandige Behorde den Verband~ausschuB unter Bestimmung einer der Lage des 
Einzelfalles entsprechenden Frist gutachtlich zu horen. 

-§ 9. 
Die Verbandsversammlung beschlieBt iiber die Erwerbung, Erhaltung, Aus

gestaltung, Benutzung und Unterhaltung groBerer von der Bebauung ganz oder 
teilweise freizuhaltender Flachen (Walder, Parks, Wiesen, Schmuck-, Spiel-, Sport
platze); der Erwerbung ist die Pachtung oder die Sicherung von Rechten an den 
Flachen gleichzuachten. 

Der BeschluBfassung der Verbandsversammlung bleibt ferner iiberlassen, 
von dem Verbande erworbener Freiflachen einzelnen Verbandsgliedern zur 
Unterhaltung gegen angemessene Entschadigung .lm Vertragswege zu iibertragen. 

§ 10. 
Zum Zwecke der Aufbringung der erforderlichen Geldmittel ist der Verb and 

berechtigt, die Verbandsmitglieder mit Beitragen heranzuziehen. 

§ 12. 
Die Organe des Verbandes sind die Verbandsversammlung, der Verbands

ausschuB und der Verband~direktor. 

Dem Zweckverband fiir GroB - Berlin, man hat ihnauch 
Zwangsverband genannt, werden also aus der Fiille der kommunal
politischen Aufgaben, wie sie bei der Umlagerung einer Millionenstadt 
durch einen Kranz nicht eingemeindeter Vororte auftreten, einige der 
bedeutsamsten zur Behandlung iiberwiesen. Wir kamen bei der Be
sprechung der Dezentralisation schon zu der Erkenntnis, wie wichtig 
gerade das Aufstellen eines einheitlichen Bebauungsplanes und der 
ErlaB dementsprechender Bauordnungen fUr das ganze Dezentrali
sationsgebiet sei, wie bedeutsam weiterhin, daB namentlich auch beziig
lich der Freiflachen groBe und einheitliche, das ganze Gebiet beriick
sichtigende Gesichtspunkte maBgebend wiirden und endlich, daB eine 
groBziigige Verkehrspolitik iiberhaupt erst die Voraussetzungen und 
Moglichkeiten einer weitgehenden Dezentralisation schaffe. Bei ent
sprechender DurchfUhrung dieser groBen Aufgaben wird sich zweifellos 
eine auBerordentliche Besserung der Wohnverhaltnisse in den Dezentra
lisationsgebieten GroB-Berlins erreichen lassen, einem immer groBeren 
Teil del' Bevolkerung die Ansiedelung in den AuBengebieten erleichtert 
werden, namentlich, wenn auch die Einfiihrung des Schnellverkehrs 
a uf den Vorortslinien in entsprechender Weise zur EinfUhrung gelangt. 

Die Bedeutsamkeit diesel' Aufgaben erscheint groB genug, urn die 
gesetzliche Regelung derselben zu erzwingen und die Bedenken 
derjenigen zu widerlegen, welche in dem Vorgehen del' Regierung einen 
unberechtigten Eingriff in die Selbstverwaltung del' Stadte erblicken. 
Nach den AusfUhrungen des vorigen Abschnittes iiber die Eingemein
dungen wird man im Gegenteil eine Erweiterung del' Aufgaben des 
Zweckverbandes fiir dringend wiinschenswert halten, wenn es auch 
bei der Neuheit der Sache und del' Schwiel'igkeit del' zu behandelnden 
Fragen gewiB zu begl'iiBen ist, daB man anfanglich mit auBel'stel' 
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Vorsicht zu Werke geht und aIle weitergehenden Forderungen zurUck
weist. 

VOl' aIlem bleiben trotz des Zweckverbandes die Ungerechtigkeiten 
auf dem Gebiete des Steuer- und Finanzwesens, del' Verteilung 
del' Schul- und Armenlasten bestehen. Manche del' auf S. 201 
dargelegten Verhaltnisse werden sich nach Durchfiihrung des Zweck
verbandsgesetzes sogar noch zuspitzen .. Je mehr namlich dadurch die 
Bebauung und Ansiedelung etc. in den AuBenbezirken geregelt und da
durch del' stadtischen Bevolkerung del' Wohnsitz daselbst angenehmer 
gemacht wird, um so starker und schneller wird sich auch die Dezentrali
sation del' Reichshauptstadt vollziehen. Die AushOhlung. del' City wird 
sich immer weiter bemerkbar machen, die Einwohnerzahl von Berlin 
selbst, die jetzt schon nahezu stille steht (siehe S. 9), mit del' Zeit 
sogar zurUckgehen. Es werden also die N a c h t e il e, welche fUr Berlin 
durch die Umklammerung del' nicht eingemeindeten Vororte sich er
geben, mit del' Zeit immer fiihlbarer werden. Es ist moglich, 
daB mit del' Zeit eine gewisse Entwertung del' Grundstiicke in einzelnen 
Teilen der Mutterstadt eintritt; sicherlich wird del' Wertzuwachs 
del' Grundstiicke in den nicht eingemeindeten AuBengebieten um so 
groBer werden. Del' ungerechte Zustand, del' also darin gegeben ist, daB 
nun zufallig an del' Peripherie, also da, wo del' Wertzuwachs am starksten 
in Erscheinung tritt, gelegenen Vororte diesen ganzen Wertzuwachs 
fUr sich und ihre Einwohner aIlein in Anspruch nehmen (siehe S. 202) 
und Berlin selbst, welches die Ursache davon ist, nichts erhalt, wird immer 
fUhlbarer werden. Nicht mindel' del' Umstand, daB die besten Steuer
zahler Berlin verlassen und ·sich in den begiinstigten Villenvororten 
ansiedeln. Die Finanzlage Berlins erscheint fUr die Zukunft nach dem 
Inkrafttreten des Zweckverbandsgesetzes in immer ungiinstigerem Lichte; 
dabei wachsen die Anspriiche, welche an die Reprasentation del' Reichs
hauptstadt und die damit zusammenhangenden Lasten zu stellen sind, 
mit del' Zeit immer mehr. So ware es denkbar, daB Berlin, del' geschaft
liche und kultureIle Mittelpunkt des ganzen groBen, durch den Zweck
verband zusammengeschlossenen Gemeinwesens mit del' Zeit geradezu 
verarm t, wahrend die umliegenden Vororte sich einer machtigen und 
bliihenden Entwicklung erfreuen und all die pekuniaren V orteile, die 
ihnen gewissermaBen auf Kosten und Veranlassung del' Mutterstadt 
zufallen, fUr sich und ihre Einwohner ganz allein in Anspruch nehmen. 
DaB del' Zweckverband mit del' Zeit also auch eine gerechte Verteilung 
del' Steuereinnahmen in seinen Tatigkeitsbereich aufnehmen miiBte, 
diirfte klar sein. Nicht minder, daB die Losung diesel' Frage nur mittels 
gesetzlichen Zwanges denkbar ist. Denn selbstverstandlich werden 
sich die Gemeinden, die jetzt dank del' geschilderten giinstigen Zufallig
keiten sehr geringe Gemeindesteuern und sehr geringe Schullasten 
haben (so soIl z. B. die Kolonie Grunewald nUl' 54 % del' Staatsein
kommensteuer als Gem~indesteuer erheben und nul' 7,4 % del' Ein-
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kommensteuer fiir das Schulwesen aufwenden), so lange wie irgend 
moglich gegen eine gemeinsame Behandlung der Finanzen und Steuern 
fUr ganz GroB-Berlin strauben. Die sich aus der gesonderten Behandlung 
derselben ergebenden Ungeheuerlichkeiten, wie sie auf S. 197 ausfUhr
lich dargelegt wurden, sind aber so groB, daB gerade hier im Interesse 
der Allgemeinheit unbedingt eine gesetzliche Regelung gerechtfertigt 
erscheint. Umgekehrt natiirlich auch aus dem Gesichtspunkte heraus, 
daB arme Arbeitervororte bei dem jetzigen Modus oft die hochsten 
Kommunalsteuern zahlen und gleichwohl nicht in der Lage sind, die 
notigen hygienischen und sozialen Verbesserungen und Einrichtungen 
zu beschaffen und dadurch mit del' Zeit sogar eine gesundheitliche 
Gefahr fUr die Gesamtstadt bedeuten. Ob eine derartige gemeinsame 
Behandlung des Finanz- und Steuerwesens nur im Rahmen einer groB
ziigigen, gesetzlich durchgefUhrten Eingemeindungsaktion zu geschehen 
hatte, zu der del' Zwangsverband also nul' die Einleitung ware, odeI' ob 
dieselbe sich in geniigender Weise auch im Rahmen eines Zweckverbandes 
durchfUhren laBt, dariiber kaml man gewiB geteilter Meinung sein. 
Denkbar ware ja auch, daB durch den Zweckverband nul' ein Teil del' 
Einnahmen und Ausgaben fUr Berlin und seine Vororte gemeinsam ver
waltet wiirde, insbesondere auch auf dem Gebiete des Steuerwesens, 
und daB auBerdem noch jede Gemeinde fUr sich ihre eigene Finanz
verwaltung und ihren eigenen Haushaltsplan hatte. 

Einfacher in wirtschaftlichel' und verwaltungstechnischer Hin
sicht ware es wohl zweifellos, wenn nicht nur einige kommunalpolitische 
Aufgaben dul'ch den Zweckvel'band einer gemeinsamen Regelung zu
gefUhrt wiirden, sondern nach und nach aIle, die Zwangszweckverband
bildungspolitik also mit del' Zeit zu einer Zwangseingemeindungspolitik 
wiirde. 

Vielleicht wiirde schon die Ankiindigung einer derartigen Ge
setzesvorlage als Dl'ohung wirken, die die freiwillige Eingemeindung 
hel'beifiihrte. Schon die Vorlage des Zweckverbandsentwurfes hat in 
dem Sinne giinstig gewirkt, daB einzelne Gemeinden den V orteil eines 
freiwilligen Zweckverbandes, eventuell einel' fl'eiwilligen Eingemeindung 
einzusehen scheinen. So haben anscheinend die Gemeinden Schone
berg und "ViI mersdorf die Absicht, sich zu einer Gemeinde zu ver
einigen. Dabei mogen natiirlich del' Wunsch in del' Zweckverbandsver
sammlung dadurch eine groBere Stimmenzahl und entsprechend groBeren 
EinfluS auch gegeniiber Berlin zu erlangen, mitgewirkt, also zunachst 
auch wieder partikularistische Erwagungen den Ausschlag gegeben 
haben. 

1m iibrigen sind durch die Erorterungen, welche sich in del' Tages
presse an diese Vel'einigung kniipften, manche augenfallige Vorteile 
eines derartigen Zusammenschlusses zweier Gemeinden, wie 
sie schlieBlich ja auch die Eingemeindungen darstellen, in del' Offent
lichkeit verbreitet worden. So wurde darauf hingewiesen, daB die ver-
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einigten Stadte nur mehr einen Oberbiirgermeister, einen Biirgermeister, 
ein statistisches Amt, ein Stadtbauamt usw. benotigten, sich dadurch 
also groile Summen jahrlich an den Beamtengehaltern sparen lieBen. 
Die vereinigten Stadte wiirden nur ein Rathaus und ahnliche offentliche 
Gebaude benotigen, auch auf dem Gebiete des Krankenhauswesens 
und vieler W ohlfahrtseinrichtungen wie Siechenhaus, Lungenheilstatte, 
Rekonvaleszentenanstalt, Seehospiz etc. liegen die Verhaltnisse ahnlich. 
Zwar werden aIle diese Bauten naturgemaB groiler und kostspieliger, 
als sie fUr jede einzelne Gemeinde erforderlich waren, aber immerhin 
lieile sich auch da bei gemeinsamem Vorgehen erhebliche Erspar
nisse machen. Auch beziiglich anderer Vororte sind ahnliche Vereini
gungsprojekte aufgetaucht. So hieB es Rixdorf und Treptow wollten 
sich vereinigen, ebenso Pankow und Niederschonhausen etc. Wenn 
es auch nicht moglich war, vor der Drucklegung dieser Arbeit diese Pro
jekte auf ihre Richtigkeit zu priifen, so beweist doch die Verbreitung 
derartiger Geriichte allein schon, daB die Vorteile derartiger Vereini
gungen weiteren Kreisen einleuchtend erscheinen. 

Wenn auch zunachst bei einem derartigen ZusammenschluB 
einzelner Vororte Berlins nicht die Riicksicht auf das Allgemeinwohl 
maBgebend sein wiirde, sondern die Wahrung irgend welcher Sonder
interessen, so ware es doch schon ein wesentlicher Fortschritt, wenn 
derartige freiwillige Vereinigungen einzelner Vororte haufiger in Er
scheinung traten. J e mehr auf diese Weise erreicht wird, daB Berlin nun 
nicht mehr 67 verschiedene V ororte mit getrennter Verwaltung, sondern 
mit der Zeit immer weniger, etwa giinstigenfalls nur mehr ein Dutzend 
derart zusammengeschlossener Gemeinwesen gegeniiberstehen, um so 
mehr wird dadurch der Boden fiir die schlieBliche Eingemeindung 
alIer dieser Orte zu einem.einzigen GroB--Berlin angebahnt und erleichtert. 

DaB das schlieBlich die richtige, weil am meisten allen berechtigten 
Anforderungen entsprechende Losung ware, diirfte wohl von jedem zu
gegeben werden. Die Verhaltnisse liegen schlieBlich in GroB-Berlin 
mit seinen 4 Millionen Einwohnern nicht wesentlich anders als in einer 
weit kleineren Stadt mit etwa 400 000 Einwohnern. Was wiirde man 
dazu sagen, wenn in einer solchen Stadt einzelne Stadtteile, in denen 
zufallig die wohlhabende Bevolkerung zusammen wohnte, lediglich zu 
den Aufwendungen, die fiir ihren Stadtteil gemacht werden, beitragen 
wollten, wenn sie sich dagegen wehrten, daB die von ihnen gezahlten 
Steuern auch fUr die armeren Stadtteile und die der armeren Bevolkerung 
zugute kommenden W ohlfahrtseinrichtungen mit verwandt wiirden ~ 
Oder wenn etwa die durch den Wertzuwachs der Grundstiicke an der 
Peripherie erzielten Einnahmen (Wertzuwachssteuer und gesteigerte 
Steuerkraft der dortigen Anwohner) nur fiir die peripheren Stadtteile 
und nicht fiir die ganze Stadt verrechnet wiirden ~ Keinem Menschen 
wiirde es hier einfalIen, die lokalen Verschiedenheiten einzelner Stadt
teile als Grund dafiir anzusehen, daB dieselben nun auch beziiglich des 
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Finanz- und Steuerwesens gesondert behandelt werden. In GroB-Berlin 
mit seinen 4 Millionen Einwohnern ist diese lokale Verschiedenheit del' 
einzelnen Stadtteile, als welche hier die V ororte auftreten, noch viel 
starker entwickelt und dadurch wird es erst recht notig, die sich daraus 
ergebenden Ungleichheiten del' steuerlichen Belastung und der fUr die 
einzelnen Stadtteile zu maehenden Aufwendungen in mogliehst gleieh
maBiger Weise auf die Gesamtbevolkerung zu verteilen. 

Damit solI keineswegs gesagt werden, daB schon jetzt del' Zeit
punkt gekommen ist, auch die Losung dieser Fragen unter die Aufgaben 
des Zweekverbandes aufzunehmen. Es diirfte wohl bessel' sein, daB 
derselbe seine Wirksamkeit erst an einfacheren und weniger einsehneiden
den Aufgaben erprobt. 

Vieileieht haben sieh dann in del' Zwisehenzeit aueh Vel'haltnisse angebahnt, 
welehe die Losung diesel' Steuel'fragen erleiehtern. So hieB es in letztel' Zeit, del' 
Potsdamel' Regierungspl'asident habe in Riieksieht darauf, daB die Stadt Berlin 
ihl'en Zusehlag zul' Einkommensteuel' von 100 auf no % zu el'hohen gedenke, 
den Naehbal'gemeinden "vol'gesehlagen", ebenfalls diese Steuererhohung mitzu
maehen; wohl aus del' Erwagung herarts, daB sonst die Abwanderung aus Berlin 
naeh den steuerlieh giin8tigel' gesteilten Vol'orten noeh einen viel gl'oBeren Umfang 
annehmen wiirde. Zwar seheinen die beteiligten Gemeinden diesen Vorsehlag des 
Regierungspl'asidenten zunaehst als einen Eingriff in ihre Selbstvel'waltung auf
zufassen und abzulehnen, es ging abel' weitel'hin die Mitteilung dureh die Presse, 
daB sie gleiehwohl auf dem Wege del' freien Vel'einbal'ung eine 801ehe Steuel'el'hohung 
durehzufiihren entsehlossen seien. Wenn aueh zul'zeit nieht zu iibersehen ist, 
welehen EntsehluB die Gemeinden in diesem Faile fassen werden, so kann man 
doeh annehmen, daB del'al'tige "Vol'sehlage" immer wieder kehren und sehlieBlieh 
doeh das beabsiehtige Resultat herbeifiihren werden. 

Sind abel' auf diese Weise dann sehlieBlieh die SteuerverhaltniRse 
in Berlin und seinen Vororten die gleiehen geworden, so entfallt damit 
eine weitere bedeutsame Sehwierigkeit, die jetzt noeh del' Eingemeindung 
del' Vororte entgegensteht. Bei einer weiteren Zunahme der oben er
wahnten Vereinigungen del' Vororte untereinander wiirde so immer mehr 
del' Boden fiir eine groBziigige Eingemeindungsaktion vor
bereitet, urn so mehr, als ja aueh derZweekverband bei del' Losung del' 
ihm zunaehst zugewiesenen Aufgaben in diesem Sinne wirken wiirde. So 
konnte man die Vermutung ausspreehen, daB mit del' Zeit del' Zweck
verband auch ohne gesetzlichen Zwang die Eingemeindung der samtliehen 
Vororte herbeifUhren wiirde. 

e) Dezentralisation und Verkehrspolitik. 

'Die Verkehrspolitik einer Stadt ist gewissermaBen die Grund
lage und unerlassliche Voraussetzung, auf welcher sich die Dezentrali
sation entwickelt. AIle Expansionsbestrebungen der stadtischen Be
volkerung, ihr Wunsch nach einer Riickkehr zur Natur und landlieher 
Siedelungsweise, der starke Gegendruck, den die Steinwiiste del' GroB
stadt erzeugt, bleiben el'folglos oder fiihren nur zu ganz kleinen Anlaufen, 
solange nieht eine groBziigige, in engstel' Alllehnung an einen genel'ellen 
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Bebauungsplan sich vollziehende Verkehrspolitik dem Menschenstrom 
Gelegenheit gibt, sich in den Dezentralisationsgebieten anzusiedeln. 

Damit ist noch keineswegs gesagt, daB die Stadtverwaltungen 
und Gemeindeverwaltungen nun selbst den Bau und Betrieb dieser 
Verkehrsgelegenheiten in die Hand nehmen mussen. Auch das ware 
wieder eine Aufgabe, unter deren finanzieller und verwaltungstechnischer 
Belastung die Gemeinden zusammenbrechen wiirden. Aber sie mussen, 
und dazu ist eben auch wieder die Zusammenfassung des ganzen Ge
bietes unter eine einheitliche Verwaltung notig, die groBen Richt
linien dieser Verkehrspolitik im Anschlusse an die bestehen
den Verkehrsgelegenheiten und in Rucksicht auf den generellen 
Bebauungsplan festlegen, miissen ein Programm entwerfen, wie etwa 
die Verkehrsverhaltnisse zwischen den einzelnen Vororten und der stad
tischen Zentrale im einzelnen zu gestalten waren. 

Ob sie dann die fUr notwendig befundenen Verkehrsgelegenheiten 
selbst schaffen, ob die Staatseisenbahnen oder elektrische Schnell
bahnen einen Tell davon iibernehmen, ob in weitgehendster Weise 
private Gesellschaften zu dieser Aufgabe herangezogen werden, ist 
zunachst ziemlich gleichgiiltig. Besteht wirklich ein starkes Bediirfnis 
nach einer Verkehrsverbindung, so ist im allgemeinen die freie Kon
kurrenz verschiedener Verkehrsmoglichkeiten auch hier das beste 
Mittel zur Entwicklung zweckmaBiger, billiger und dem Publikum 
denkbar weit entgegenkommender Einrichtungen. 

Die betreffenden Verwaltungen miissen allerdings verlangen, daB 
die Verkehrsverbindungen, fUr welche die Konzession nachgesucht wird, 
sich dem Rahmen des generellen Verkehrsplanes soweit wie moglich ein
fugen. Sie konnen ja bis zu einem gewissen Grade die Konzession davon 
abhangig machen. Auch sonst konnen sie sich bei der Konzession durch 
allerlei Vertrage einen weitgehenden und maBgebenden EinfluB auf 
die betreffende Unternehmung sichern. S. B. beziiglich der AufsteUI~ng 
der Fahrplane, der Hohe des Fahrpreises, der Ausfiihrung weiterer 
Linien im FaIle eines nachgewiesenen Bediirfnisses usw. Auch konnen 
sich die Stadtverwaltungen bei AbschluB der Vertrage einen Anteil am 
Gewinn sichern. Sehr haufig geschieht das auch in der Weise, daB die 
betreffende Stadt mit der Zeit moglichst viele Aktien des betreffenden 
Unternehmens aufkauft, wenn gerade der Kurs niedrig steht; dabei 
hat sie einmal den V orteil einer meist recht guten Verzinsung und ander
seits gewinnt sie eine entsprechende Stimmenzahl in der Gel1eralver
sammlung. Endlich existieren auch Vertrage, welche nach Ablauf'einer 
bestimmten Frist das Unternehmen ganz in stadtischen Besitz iiber
gehen lassen, oder der Stadt von einem bestimmten Zeitpunkt ab das 
Recht geben, die ganze Anlage kauflich zu ubernehmen, gegen irgend 
einen im voraus bestimmten oder noch auf Grund besonderer Ab
machungen zu errechnenden Vbernahmepreis. 

So brauchen im allgemeinen die Stadtverwaltungen beziiglich der 
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Konzessionserteilung nicht allzu angstlich zu sein. Das private Kapital 
und die private Unternehmung versteht es in der Regel recht gut, 
einmal" solche Verkehrslinien herauszusuchen, die einem Bediirfnis ent
sprechen und rentabel sind oder es wenigstens mit der Zeit werden; 
anderseits aber auch, durch entsprechendes Entgegenkommen dem Publi
kum die Benutzung dieser Linien so angenehm wie moglich zu machen, 
um so mit der Zeit eine steigende Frequenz zu erzielen. Zu hohe Tarife 
verhindert hier am wirksamsten ein Konkurrenzunternehmen, 
z. B. bei Vorhandensein einer elektrischen Tramverbindung eine Motor
omnibus- (Motorbus) Verbindung mit entsprechend billigeren Preisen usw. 
Das Publikum wenigstens hat stets den Vorteil davon, ob die betreffende 
Unternehmung ist eine andere Frage. So hat man z. B. in London 
beobachtet, daB die Motoromnibusgesellschaften und die von ihr be
triebenen, sich stets mehrenden Verkehrsgelegenheiten den Untergrund
bahnen eine auBerordentlich scharfe Konkurrenz machen. 

Dberhaupt kann man in London Beobachtungen iiber die Ent
wicklung der stadtischen offentlichen Verkehrsmittel machen, die zum 
N achdenken zwingen. 

VOl' ailem hat hier die Entwicklung der Untergrundbahnen (undergroun.d 
railways) in den letzten Jahren eine fOrmliche Umwalzung in den Verkehrsverhalt
nissen hervorgeru£en. Urspriinglich waren es nul' die Metropolitan und Metro
poli tan District Rail way, die bereits in altester Zeit (1881-1868) erbaut und 
an£angs mit Damp£ betrieben wurden. 1905 wurde die elektrische Betriebskraft 
einge£iihrt. Dazu kamen dann in den letzten Jahren eine Reihe neuer Untergrund
bahnen, die Tube Railways, welche meist erheblich tiefer unter der Oberflache 
liegen und gegenwartig aile elektrisch betrieben werden. Das sind die Central 
London Railway, ero££net 1900, die Baker Street and Waterloo Railway 
(Bakerloo Tube) 1906, die Great Northern, Piccadilly and Brompton Rail
way, (Piccadilly Tube) 1906, die Waterloo and City Railway 1898, die City 
and South London Railway 1890, erweitert bis Euston 1907, die Charing 
Cross, Hampstead and Highgate railway (Hampstead Tube) 1907, die Great 
Northern and City Tube 1904. Die meisten derselben, die sich viel£ach 
iiberkreuzen, haben an den Kreuzungspunkten unterirdische Verbindungen mit
einander und Umsteigegelegenheit, so daB es gegenwartig nahezu von jedem Stadt
teil in kiirzester Zeit mittels der Untergrundbalm moglich ist, irgend einen an
deren Stadtteil zu erreichen. 

Infolge dieser giinstigen Verkehrsgelegenheit kommt z. B. dem 
Fremden die riesenhafte Flachenentfaltung der Stadt (das Greater 
London bedeckt eine Flache von etwa 179 500 ha mit 7429000 Ein
wohnern), etwas mehr wie die ganze Rheinprovinz mit 7 120519 Ein
wohnern am 1. 10. 1910) gar nicht so recht zum BewuBtsein. Namentlich 
die in den letzten Jahren nach dem Norden gefiihrten Linien haben die 
Ansiedelung in den nordlichen Vororten Hampstead, Highgate, 
Golders Green etc. auBerordentlich erleichtert und einen groBen Teil 
der Einwohnerschaft dorthin gezogen. Keineswegs aber sind durch diese 
schnellfahrenden Beforderungsmittel die iibrigen Verkehrsmittel ent
behrlich geworden. Dieselben machen im Gegenteil den Untergrund
bahnen sehr scharfe Konkurrenz. Da ist einmal das namentlich in den 
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Au13enbezirken sehr stark entwickelte Netz von elektrischen Tram
bahnen, die groBe UIid sich stets mehrende Zahl von Motoromnibussen 
(Motorbus), die noch immer beliebten alten Pferdeomnibusse (Horse-bus), 
die Taximeter (Taxicabs), die Hansoms, Four-Wheelers, die penny
boats auf der Themse usw. In den AuBenbezirken bis weit in die Stadt 
hinein ubernehmen auch die groBen Eisenbahngesellschaften, die aIle 
einen sehr frequenten Vorortsverkehr betreiben, einen erheblichen Tell 
des Verkehrs. Zum Tell haben dieselben selbst den Bau von Siedelungen 
auBerhalb der Stadt in die Hand genommen und suchen durch gunstige 
Verkehrsgelegenheit die Bevolkerung dorthin zu ziehen. 

Der hauptsachliche Verkehr nach und von den Vororten wird 
gerade durch diese Eisenbahngesellschaften bewaltigt.Manche der
selben, z. B. die Midland, Great Western, Great Northern und 
Sou th Eastern Rail way lassen Vorortszuge im AnschluB an die Linien 
der Metropolitan Railway laufen. Charakteristisch und vorbildlich 
ist auch, wie diese groBen Eisenbahngesellschaften - es sind ihrer etwa 
12 verschiedenen -, die von allen Richtungen nach London zusammen
laufen und groBtenteils in oder unmittelbar an der Peripherie der City 
ihre Endstationen haben, den Vororts- und Fernverkehr bewaltigen. 
Fur den Durchgangsfernverkehr nach den entlegenen Stadten 
Englands sind besondere Geleise vorhanden, dazu kommen dann die 
Linien fUr den Stadt- und Vorortverkehr, die meist viergleisig an
gelegt sind. Auf diese Weise ist es ermoglicht, auch innerhalb des Vor
ortverkehrs eine Scheidung in einen Schnellverkehr und einen lang
samer fahrenden und an allen Stationen haltenden Gelegenheits
verkehr vorzunehmen. Es ist verschiedentlich auch bei uns in Deutsch
land betont worden, wie auBerordentlich wichtig gerade auch im Vorort
verkehr die Geschwindigkeit der Fahrt ist. Solange der Vorort
verkehr nur in der Weise gehandhabt wird, daB die Vorortszuge an jeder 
Station halten, dadurch oft fur Strecken von 10-20 km eine Zeit von 
Y2-1 Stunde benotigt wird, stellt derselbe ein die Dezentralisations
bewegung nur sehr wenig forderndes Moment dar. Es ist notig, daB 
wenigstens die groBeren und entlegeneren Siedelungen, wo z. B. groBe 
Massen stadtischer Arbeiter wohnen, durch Vorortsschnellzuge mit 
den Arbeitsstatten in der Stadt und der City verbunden werden. Bei 
etwas lebhafterem Verkehr liiBt sich das naturlich nur durch Anlage 
besonderer Geleise fur diesen Vorortsschnellverkehr erreichen, was 
anderseits den ganzen Betrieb weit kostspieliger macht, so daB nur bei 
entsprechend groBem Verkehr eine Rentabilitat erzielt werden kann. 
In London ist man gerade in der Ausbildung des Vorortsschnellverkehrs 
schon auBerordentlich weit gegangen, und er stellt zweifelsohne im Ver
kehrs- und Wohnungswesen der Stadt einen der bedeutsamsten Fak
toren dar. 

Begunstigend mag gerade bei dieser Entwicklung die auBer
ordentlich starke Konkurrenz gewirkt haben, welche sich die ein-
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zelnen Eisenbahngesellschaften untereinander machen. Sie aIle suchen 
durch besondere Fahrtbegiinstigungen das Publikum auf ihre Linien 
zu ziehen. Das beweist schon die groJ3e und wirksame Reklame, welche 
die betreffenden Gesellschaften fUr ihre Linien machen, z. B. durch 
teilweise recht geschmackvoll ausgestatteten Reklamehefte, die iiberall 
gratis verteilt werden, die groJ3en, kiinstlerisch ausgefiihrten VergroJ3e
rungen nach Photographien auf den Bahnhofen, welche die landschaft
lich schonsten Punkte, die die betreffende Bahnlinie beriihrt, darstellen. 
Auch allerlei fUr unsere Begriffe oft sehr billige Sonderfahrten nach den 
besuchteren Pliitzen im Inneren des Landes, vor aHem an der See, sind 
dieser Konkurrenz zuzuschreiben. Sie machen es auch dem wenig be
mittelten Teil der Bevolkerung moglich, an Sonn- und Feiertagen hier 
Erholung zu suchen. 

So hat gerade das Publikum von dieser starken Konkurrenz der 
verschiedensten Verkehrsgelegenheiten im Fern- und Nahverkehr den 
groJ3ten Vorteil. Jeder sucht sich nach Neigung, Zeit und Geld die Ver
.kehrsverbindung, welche ihm am vorteilhaftesten erscheint. Charak
-teristisch ist die Vorliebe des Londoners fiir frische Luft. Wenn irgend 
moglich, zieht er die Fahrt on the top of the bus bei weitem der in der 
Untergrundbahn vor. So sind hier die Sitze bei trockenem, namentlich 
schonem Wetter stets iiberfiillt; das mag auch der Grund sein, weshalb 
die Motoromnibusse den Untergrundbahnen so groJ3e Konkurrenz machen 
und trotz gegenteiliger Prophezeiungen nicht mehr von der Bildfliiche 
verschwinden, sondern in steter Zunahme begriffen sind. 

Sehr interessantes Material zur Beurteilung der Entwicklung der 
Verkehrsverhiiltnisse zuniichst Londons und damit der GroJ3stiidte iiber
haupt bringt der neueste Band der Londoner Verkehrsabteilung des 
Handelsministeriums (Report by the London Traffic Branch of the 
Board of Trade, London 1911). 

1903 
1909 

Zahl der beforderten Passagiere: 

local railways 

240722680 
410744610 

Tramways 
approximate 

394356531 
687138908 

Omnibus 
(principal Coys) 

287386471 
311 000000 

Journeys 
per head 

142,9 
189,6 

Die Gesamtzahl stieg von 972 465 882 im Jahre 1903 auf 1408883518 
im Jahre 1909. 

So groJ3 auch diese Zahlen sind, so stellen sie doch nicht anniihernd 
den Gesamtverkehr im Stadtbereich dar, da sie weder den gesamtell 
Omnibusverkehr, noch den sehr umfangreichen Vorortsverkehr ein
schlieJ3en, den die groJ3en Eisenbahngesellschaften bewiiltigen und der 
jiihrlich bis zu 100 Millionen von Passagieren befordert. Immerhin zeigen 
sic, daJ3 die Zahl der beforderten Personen erheblich schneller wiichst 
als die Bevolkerung selbst. Bemerkenswert ist die au13erordentliche 
Zunahme der mittels der Trambahnen befOrderten Passagiere, ein Be-
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weis dafiir, dafl trotz der Zunahme schnellfahrender Untergrund- und 
anderer von der Strafle unabhangiger Lokalbahnen die den Straflenziigen 
folgenden Verkehrsmittel immer mehr an Bedeutung gewinnen und 
keineswegs durch jene verdrangt werden. 

Wie sehr die von Pferden gezogenen Beforderungsmittel durch 
solche mit mechanischen Antrieben abgelost werden, zeigt folgende 
TabeIle, welche die Zunahme bzw. Abnahme der betreffenden Fahr
zeuge in dem Zeitraum von 1903-1909 darstellt. 

Increase Decrease 
Mechanical cabs 3955 
Horse-drawn cabs 4842 
Motor-omnibuses 1167 
Horse-omnibuses 1852 
Electric tramcars 1622 
Horse tramcars 904 

So konnte einem gerade das Studium der Londoner Verkehrs
verhaltnisse zeigen, dafl man unbedenklich die stadtischen Verkehrs
untemehmungen dem Privatkapital iiberlassen kann, selbstverstand
lich nur, sofern man fiir geniigende Konkurrenz verschiedener Ver
kehrsgelegenheiten sorgen kann. Das verhindert dann am wirksamsten 
einen Monopolcharakter irgend eines Unternehmens und sorgt dafiir, 
dafl die Verkehrsgelegenheiten dem Pu blikum in weitgehendster Weise 
entgegenkommen. 

Einer der erfahrensten Manner auf dem Gebiete des stadtischen 
Verkehrswesens, R. Petersen, auBert sich zu der Frage, ob man stad
tische Verkehrsuntemehmungen dem Privatkapital iiberlassen oder Ban 
nnd Betrieb fiir Rechnung der Gemeinden iibemehmen solIe, wie folgt: 

"Theoretisch kann man den Bedenken gegen die Zulassung des Privat
kapitals zustimmen, trotzdem sehen viele, die sich eingehend mit diesen Fragen 
beschaftigen, groBe Bedenken darin, die Ausfiihrungen solcher Unternehmungen 
der Initiative von stadtischen Deputationen und Kommissionen zu iiberlassen, mit 
Riicksicht auf die Tatsache, daB groBe technische Fortschritte stets an bestimmte 
Personlichkeiten gekniipft waren." (Kommunale Rundcchau, 1907, Nr. 1. S. 32.) 

Auch folgender Punkt verdient sicher Beachtung. Wenn eine 
Stadtverwaltung selbst den Bau und Betrieb einer Verkehrs
gelegenheit iibemimmt, so liegt stets die Gefahr vor, dafl sie im Interesse 
ihres Unternehmens jedes Konkurrenzuntemehmen auszuschalten sucht, 
selbst wenn sie in uneigenniitzigster Weise verfahrt. Zum mindesten 
wird sie verlangen, daB ein ausgesprochenes Bediirfnis fiir ein solches 
Untemehmen vorliegt. 1m anderen FaIle wiirde aber ein derartiges 
Untemehmen mit vielleicht billigeren Verkehrsgelegenheiten oft geradezu 
zu einer Belebung des Verkehrs fiihren und die Ansiedelung in den be
treffenden Vororten steigem. Auch sonst kann man keineswegs be
haupten, daB der staatliche odeI' stadtische Betrieb den Wiinschen 
des Publikums immer am meisten entgegenkomme, private Gesell-
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schaften tun das unter dem Drucke der Konkurrenz oft vielmehr 
und in viel weitgehenderem MaBe. Wiirde man aber, wie es manchmal 
geschehen ist, allgemein die Forderung erheben, die Stadt miisse den 
Bau und Betrieb der stadtischen Verkehrsverhaltnisse vollstandig in 
eigener Regie iibernehmen, namentlich auch im Dezentralisationsgebiet, 
so wiirde eine unendlich klagliche Verkehrspolitik dabei herauskommen. 
Bei der ohnehin auBerordentlichen Inanspruchnahme der stadtischen 
Finanzen wiirde das den Erfolg haben, daB nur auBerst zogernd und 
etappenweise, wie es die vorhandenen Mittel gerade gestatten, Verkehrs
linien ill Angriff genommen werden, nicht das Bediirfnis, sondern der 
Stand der Finanzen wiirde ausschlaggebend sein. Unseres Dafiirhaltens 
kann es sich hochstens darum handeln, daB die Stadt selbst solche Ver
kehrslinien baut, welche zunachst der privaten Unternehmung zu un
rentabel erscheinen. Auch das ist, so allgemein ausgesprochen, ein 
Prinzip, das zu einer enormen finanziellen Belastung der Gemeinden 
fUhren wiirde, der sie wahrscheinlich nicht gewachsen waren. 

Immerhin ist ja schon oft und mit Recht betont worden, daB neue 
Verkehrslinien nicht lediglich dem Bediirfnis folgen, sondern zum Teil 
ihm auch vorausgehen miissen. Sehr haufig wird durch Entwicklung 
geeigneter Verkehrslinien erst der Verkehr nach bestimmten Orten hin
gelenkt und auf die Weise lassen sich die Dezentralisationsbestrebungen 
entschieden fordern. Es ware aber irrig zu glauben, daB private Unter
nehmungen nicht auch dazu bereit waren, in derartiger Weise Verkehrs
linien auch dann einzurichten, wenn zunachst noch kein zwingendes 
Bediirfnis fUr dieselben vorliegt. Das wird bei neugegriindeten Unter
nehmungen sogar meistens der Fall sein, weil da, wo ein wirkliches 
starkes Verkehrsbediirfnis vorliegt, meist schon irgendwelche Verkehrs
gelegenheiten da sind. 

Neu einzurichtende Verkehrsgelegenheiten miissen sehr haufig im 
Anfange mit Jahren der Dividendenlosigkeit rechnen. Die betreffende 
Unternehmung hofft dann eben, daB sie mit der Zeit durch giinstige Be
dingungen, die sie dem Publikum gewahrt, den Verkehr steigern konne 
und durch die in spateren Jahren zu erzielenden Gewinne doch auf ihre 
Kosten kommt. Viel anders kann eine Stadtverwaltung auch nicht 
vorgehen. Auch sie kann gewiB unrentable Linien zunachst selbst be
treiben, ebenfalls in der Hoffnung mit der Zeit hohere Ertrage zu er
zielen. Tritt dieser Fall aber nicht ein, so ist es auch fUr eine Stadt
verwaltung eine auBerst prekare Sache, derartige Linien nun immer 
weiter mit entsprechendem Verlust zu betreiben. Man konnte auch 
ernstlich die Frage aufwerfen, ob sie dazu iiberhaupt berechtigt sei. 
Wenn der ganze Verlauf der Verhaltnisse zeigt, daB der Betrieb unrentabel 
bleibt, so ist die FortfUhrung eines solchen Unternehmens auch schlieB
lich wieder ein Almosen, welches auf Kosten der Steuerzahler einem Teil 
der Bevolkerung, der in den betreffenden Orten wohnt, erwiesen wird, 
durch die ihnen gewissermaBen ihre Wohnung verbilligt wird. Ob eille 
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solche Verkehrspolitik zugunsten einzelner auf Kosten der Allgemeinheit 
richtig ist, dariiber kann man zum mindesten sehr verschiedener Meinung 
sein. 1m iibrigen finden sich auch in Deutschland private Verkehrs
unternehmungen genug, bei denen der Betrieb lange Jahre ein verlust
bringender war, ein Beweis dafiir, daB auch derartige Gesellschaften 
zu solchen Opfern, natiirlich in Riicksicht auf spater zu erzielende Ge
winne bereit sind. Ein grundsatzlicher Unterschied besteht also auch 
hier nicht zwischen privatem und kommunalem Betrieb. 

Von denjenigen, welche unbedingt fiir eine Dbernahme der stadti
schen Verkehrsmittel in stadtische Regie eintreten, wird meist aIigefiihrt, 
daB nur in diesem FaIle die Stadt in der Lage sei, aus dem Verkehrs
wesen gewissermaBen eine Wohlfahrtseinrichtung zu machen. Nur 
dann kanne sie entsprechend billige Tarife aufsteIlen, auch solches Ge
lande durch Bau von Verkehrsgelegenheiten erschlieBen, welches zunachst 
noch weniger Anziehung ausiibe, eventuell den Arbeitern freie Fahrt 
zur Arbeitsstatte gewahren und dergleichen mehr. GewiB kann sie 
das, sie wird es aber im allgemeinen nur bewirken kannen auf Grund sehr 
erheblicher Zuschiisse an das betreffende Unternehmen. Selbst wenn 
sie dazu finanziell in der Lage ware, so blieben doch immer noch allerlei 
Bedenken. Auch beziiglich anderer Aufgaben der Gemeinde, z. B. der 
Frage, wie weit sie selbst die Beschaffung von Kleinwohnungen iiber
nehmen sollen, ist von erfahrenen Praktikern des afteren betont worden, 
daB sich eine derartige Tatigkeit auf streng finanzieller Grund
lage vollziehen miisse und nicht zu einem Almosen fiir die betreffenden 
ausarten diirfe. Das gleiche gilt aber auch fiir die Verkehrspolitik (siehe 
spater unter: Der Bau von Wohnungen durch die Gemeinde). 1m iibrigen 
muB man auch konstatieren, daB bis heutzutage unsere Stadtverwal
tungen sehr wenig Neigung gezeigt haben, sich in dieser Weise sozial
politisch zu betatigen, wohl aus dem GefUhl heraus, daB sie da sehr 
bald an den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit angelangt sein wiirden. 
Auch die Vorschlage, daB man den Wertzuwachs des durchdie Verkehrs
gelegenheit neu erschlossenen Gebietes zu ihrer Verzinsung mit heran
ziehen solIe, hat schwerwiegende Bedenken gegen sich. DaB die Stadt
verwaltung das ganze fUr die Dezentralisationsbestrebungen in Betracht 
kommende Gebiet in Handen hat, ist im allgemeinen aus finanziellen 
Griinden ausgeschlossen. In der Regel wird sich also der Grundbesitz 
in dem durch die Verkehrsgelegenheit zu erschlieBenden Gelande in 
privaten Handen befinden. Die Stadtverwaltung miiBte also durch ent
sprechende Wertzuwachsteuern sich einen Anteil an den spateren Gewinnen 
dieser Grundbesitzer sichern. Sind diese Steuern aber reichlich bemessen, 
so fehlt dem privaten Kapital wieder der Anreiz ein zunachst noch wenig 
Chancen bietendes Terrain aufzuschlieBen und der Bebauung zuzufiihren. 
Selbst wenn also die Stadt eine solche Verkehrslinie baut, werden die 
Terrainunternehmer sich sagen, daB infolge der hohen Wertzuwachs
steuer ein Anbau des betreffenden Gelandes fUr sie wenig Aussicht auf 
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Gewinn hat, oder wenn die Gegend tatsachlich in der Gunst des Publi
kums steigt, werden sie diese Wertzuwachssteuer auf die W ohnungs
preise aufschlagen. Dadurch wird dann wieder die Verbilligung der Tarife 
der betre££enden Verkehrsgelegenheit aufgehoben; das was die betre££en
den Bewohner an Fahrgeld sparen, miissen sie an Miete mehr zahlen. 
Es erscheint aus diesen Griinden im allgemeinen richtiger, daB die Auf
schlieBung der betreffenden ·Terrains, der Bau der Wohnungen daselbst 
und die Einrichtung der betre££enden Verkehrsverbindung von ein und 
derselben Stelle aus betrieben werden. Die Stadtverwaltung kann 
das nicht sein, weil sie infolge der ihr daraus erwachsenden finanziellen 
Belastung viel zu engherzig und zaghaft mit derartigen Unternehmungen 
vorgehen, auch keineswegs billiger arbeiten wiirde wie der Privatbetrieb. 
So erscheint das einzig richtige, groBe Terrain- und Siedelungs
genossenschaften, also privates Kapita;I, fiir derartige Unter
nehmungen zu interessieren. Dazu ist in erster Linie allerdings erforder
lich, daB die Stadtverwaltung denselben moglichst entgegenkommt, vor 
allem nicht allzu hohe Lasten und Steuern auferlegt, vielmehr nur den 
tatsachlich erzielten Reingewinn des gesamten Unternehmens besteuert, 
und nicht etwa den einzelnen kleinen Wertzuwachs, wie er etwa beim 
Verkauf eines einzelnen kleinen Grundstiickes erzielt wird, dem aber 
entsprechende Verlustziffern an anderer Stelle gegeniiberstehen. 

Bei einem solchen Vorgehen wiirden sich sicherlich in der Um
gebung unserer groBen Stadte private Unternehmungen genug in 
diesem Sinne betatigen, und ihnen auch geniigendes Kapital zur Ver
fiigung gestellt werden. Man konnte ja auch daran denken, derartige 
Unternehmungen, die man als Terrain- und Verkehrsg"enossen
schaften bezeichnen konnte, als gemeinniitzige aufzufassen, ihnen 
auch, ahnlich wie den gemeinniitzigen Baugesellschaften die Kapital
beschaffung moglichst zu erleichtern, indem man ihnen den billigen 
Kredit der Stadte nutzbar macht, natiirlich auf vollkommen wirtschaft
licher Grundlage. Als Gegenleistung wiirde man allerdings verlangen 
miissen, daB sie Dividenden nur bis zu einer gewissen Rohe verteilen 
und den Rest des Gewinnes fiir die Unternehmung verwenden. 

Je mehr derartige Unternehmungen ins Leben gerufen werden, 
um so mehr sorgt die gegenseitige Konkurrenz derselben dafiir, 
daB die von ihnen auf den Markt gebrachten Wohnungen, nicht minder 
die Tarife ihrer Verkehrsgelegenheiten, eine angemessene zu den Selbflt
kosten und dem Unternehmergewinn im richtigen Verhaltnis stehende 
Rohe nicht iiberschreiten. Jedeufalls werden die Wohnungssuchenden 
selbst von einer derartigen Entfaltung einer freien Konkurrenz den 
groBten Vorteil haben. Auch bei solchen Terrain- und Verkehrsgenossen
schaften konnte die Stadt daran denken, sich ahnlich wie jetzt schon 
vielfach bei den Verkehrsgesellschaften durch besondere Abmachungen, 
Ankauf der Aktien etc. einen Anteil am Gewinn und einen EinfluB in 
der Generalversammlung zu sichern. Auf diese Weise beteiligt sich die 

G emiind, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 15 
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.Allgemeinheit aueh am Gewinn des betreffenden Unternehmens, ohne 
daB man die lahmende Wirkung, welehe hohe Wertzuwaehssteuern 
auf solehe Unternehmungen ausiiben, in Kauf nehmen muB. Bei einer 
Verkehrspolitik im Sinne der vorangegangenen Ausfiihrungen wird es 
sieherlieh nieht allzu oft vorkommen, daB der Bau irgend einer Ver
kehrsgelegenheit, die im offentliehen Interesse unbedingt notig ist, 
infolge mangelnder Gewinnaussiehten unterbleibt. In einem solehen 
FaIle kann gewiB dann' die Stadt ausnahmsweise den Bau und Betrieb 
selbst iibernehmen und dann dieses Vorgehen und die entspreehende 
Belastung der Gemeindefinanzen geniigend motivieren. 

Wie steht es mit der bereits friiher erwahnten Behauptung maneher 
Bodenreformer, daB keine Verkehrspolitik ohne Bodenpolitik denk
bar sei. So sagt Eberstadt: "Gleiehviel, welehe Ziele wir aueh anstreben, 
so stehen immer die Verkehrsfragen an wiehtiger Stelle. Keine Boden
politik ohne Verkehrspolitik. Aber die Erfahrung zeigt, daB die 
Verkehrsmittel aHein einen giinstigen EinfuB auf das W ohnungswesen 
nieht auszuiiben vermogen. Ieh glaube wir miissen den Satz aueh um
kehren und zur Erganzung sagen: keine Verkehrspolitik ohne 
Bodenpolitik" (a. a. 0., S. 328). 

Es kommt darauf an, was man hier unter Bodenpolitik versteht. 
Denkt man dabei nur an das Aufstellen eines generellen Bebauungs
planes im Ansehlusse an die Verkehrslinien, so sind wir ja zu derselben 
tJberlegung gekommen. Denkt man dabei aber an eine ausgedehnte 
Bodenankauf- und Bodenverwertungspolitik im Sinne der 
Bodenreformer, so wiirde das fiir die Dezentralisationsbestrebungen und 
die dies beziigliehe Verkehrspolitik ein auBerordentlieher Hemmsehuh 
sein. Aueh da wiirden die pekuniaren und verwaltungsteehnisehen 
Sehwierigkeiten einer solehen Bodenpolitik (siehe spatere Ausfiihrungen 
S. 266) fiir die Gemeinde eine solehe Last darstellen, daB sie sieherlieh 
nur in auBerst besehranktem Umfange mit ihren Dezentralisationsbe
strebungen vorwarts kame. Ieh moehte im Gegenteil sagen, eine groB
ziigige Verkehrspolitik der Gemeinden ist zugleieh aueh die 
beste Bodenpolitik, und je mehr diese selbst entwiekelt wird, um 
so mehr maeht sie aueh jede weitere Bodenpolitik iiberfliissig. (Von 
der Aufstellung eines das ganze Gebiet erfassenden Bebauungs- und 
Verkehrsplanes abgesehen, welehe zur Bodenpolitik im engeren Sinne 
nieht zuzureehnen ist.) 

d) Einfiihrung der ungeteilten Arbeitszeit. 

Die Dezentralisation der Stadte wird im wesentliehen ermoglieht 
dureh die Trennung von Wohnstatte und Arbeitsstatte. Wenn 
aueh ein Teil der in den Dezentralisationsorten sieh ansiedelnden Be
volkerung mit zunehmender GroBe derselben in diesen Orten selbst 
Arbeits- und Erwerbsmogliehkeiten findet, so ist doch del' groBere Teil 
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stets genotigt, sich Tag fiir Tag zur Ableistung der Berufsgeschafte, 
zum Besuch hoherer Schulen etc. in die stii.dtische Zentrale und die 
City zu begeben. Je groBer eine Stadt wird, je weiter sich ihr Dezentrali
sationsbereich hinaus erstreckt, um so groBer werden die mittels irgend
welcher Verkehrsmittel zuriickzulegenden Entfernungen und die be
notigten Zeiten. Daran wird auch eine weitgehendere Einfiihrung des 
Schnellverkehrs auf Vorortlinien nicht viel andern; wenn da
durch auch fUr einen Teil der Bevolkerung die Fahrzeit verkiirzt wird, 
so werden anderseits andere dadurch veranlaBt, noch weiter entfernt 
liegende Orte mit entsprechend niedrigeren Wohn- und Mietpreisen auf-
zusuchen. . 

In dem MaBe wie diese Verhaltnisse sich entwickeln, wachst auch 
das Bediirfnis nach einer anderen Einteilung der Arbeitszeit, 
als sie bei uns in Deutschland jetzt noch meist iiblich ist. Die Teilung 
der Arbeitszeit auf den Vormittag und Nachmittag mit der 
zwischenliegenden groBeren Mittagspause macht fiir viele eine vier
malige Benutzung der betreffenden Verkehrsmittel notig oder zwingt 
sie eventuell auch viermal den Weg zur Wohnstatte zu Fu6 zuriickzu
legen. Der Teil der Mittagspause, der zum Einnehmen der Mahlzeiten 
iibrig bleibt, fallt dann fiir viele sehr kurz aus, in groBer Eile wird ge
gessen und wieder zur Arbeit oder zur Schule fortgeeilt. In den Schulen 
hat man auch von jeher beobachtet, daB die Schulkinder in den Nach
mittagsstunden weniger leistungsfahig sind als in den V ormittagsstunden. 

Fiir andere liegt die Arbeitsstatte soweit von der W ohnstatte ent
fernt, daB dieselbe in der Mittagspause iiberhaupt nicht mehr aufgesucht 
werden kann. Diese Personen wissen dann wahrend derselben nichts 
Rechtes anzufangen, sie stellt fiir viele geradezu eine verlorene Zeit dar. 
Man hat sich deshalb bei uns schon seit langem bemiiht, die sogenannte 
"englische" oder ungeteilte Arbeits- und Schulzeit einzufiihren. 
In den meisten Gymnasien und anderen hoheren Schulen ist das 
auch gelungen, dagegen bisher meist noch gar nicht in den Volks
schulen. In manchen Stadten, namentlich in Hamburg, teilweise 
auch in Berlin, ist die durchgehende Arbeitszeit bereits zu einer mehr 
oder weniger weitgehenden Einfiihrung gelangt, indem z. B. von 8-3, 
oder 9---4 Uhr durchgearbeitet wird mit einer ganz kurzen Pause zur 
Einnahme eines zweiten Friihstiicks. 

Erst eine allgemeine Einfiihrung einer solchen ArbeitG
zeit ermoglicht eine wirklich ausgiebige Dezentralisation weiterer Be
volkerungskreise. Auch sonst lassen sich noch eine Reihe gewichtiger 
Griinde fiir dieselbe anfiihren. Erst durch sie wird sowohl den Schul
kindern, wie auch den erwachsenen Personen Gelegenheit zu Spiel, 
Sport, Leibesiibungen, Wanderungen usw. gegeben, nicht minder 
die Moglichkeit, auBer den Berufsgeschaften auch noch anderen Dingen 
Interesse und einen Teil der Tageszeit widmen zu konnen. Auch im 
Interesse des Familienlebens ist eine solche Zeiteinteilung wiinschens-

154< 



228 Die Grundlagen der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik usw. 

wert. Erst dann kommen die Eltern, speziell die Familienvater, in die 
Lage, einige Stunden des Tages ihren Kindern widmen, sich um ihre 
Schulaufgabe'n kiimmern, mit ihnen Spaziergange, Naturstudien usw. 
machen zu konnen. 

Man hat iiberall, wo die ungeteilte Arbeitszeit eingefiihrt wurde, 
auch die besten Erfahrungen damit gemacht. Dadurch werden die 
Bedenken derer widerlegt, welche glaubten, dieselbe wiirde zu einer 
Herabsetzung der taglichen Arbeitsleistung fiihren. 1m Gegenteil, es 
ist anzunehmen, daB die Gelegenheit, sich in den spaten Nachmittags
stunden erholen, in korperlicher Tatigkeit, Sport und Spiel eine .A.qui
valent fiir das Sitzen im Bureau und auf der Schulbank suchen zu konnen, 
die Leistungsfahigkeit und die Arbeitsfreudigkeit wesentlich 
steigern wird. Die bisher gemachten Erfahrungen scheinen das zu be
statigen. 

So nimmt das Interesse fiir die Einfiihrung der ungeteilten Arbeits
zeit in weiteren Kreisen der stadtischen Bevolkerung immer mehr zu. 
Das zeigt unter anderem eine am 10. Februar 1911 in Miinchen ab
gehaltene und auBerordentlich stark besuchte offentliche Versammlung, 
welche sich mit dieser Frage befaBte. Hier gelangte schlieBlich folgende 
Resolution zur Annahme, die zwar zunachst fiir Miinchener Ver
hiUtnisse berechnet ist, aber geeignet sein diirfte, die Bedeutung dieser 
Angelegenheit auch fiir andere Stadte zu illustrieren, und deshalb hier 
im W ortlaut angefiihrt werden soll: 

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

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

Das Nebeneinanderlaufen der geteilten Arbeitszeit an den Volksschulen 
und der Durcharbeit an einem Teil der Mittelschulen in Verbindung mit einer, 
keiner der beiden Schulzeiten angepaBten Arbeitszeit in vielen t:ltaats- und Privat
betrieben bringt neben schweren wirtschaftlichen Nachteilen da'iiernde Storungen und 
Schadigungen des Familienlebens hervor. 

Die bei der heutigen Arbeitszeit unerlaBliche Lich tarhei t und der spate 
BureauschluB haben schwere hygienische Nachteile im Gefolge. 

Die erstrebenswerte Ausbreitung der Bevolkerung auf ein groBeres Gebiet 
und die Beschaffung gesundheitlich befriedigender W ohnungsverhaltnisse ist be
hindert. 

Insbesondere ist die so dringend erwiinschte Ansiedelung in Einfamilien
hausern weiten Kreisen der Bevolkerung fast unmoglich gemacht. 

Das geeignete Mittel, durch welches die geschilderten MiBstande beseitigt 
und die Vorbedingungen zu einer befriedigenden Losung der W ohnungsfrage ge
schaffen werden, ist die u ng e teil te A r bei tszei t. Deren Einfiihrung aus hy gi e
nischen, sozialen und wirtschaftlichen Griinden ist dringendes Erfordernis. 

Der zur Zufriedenheit von Schule und Haus an den Mittelschulen eingefiihrte 
ungeteil te Un terrich t ist als ein Fortschritt zu bezeichnen uncI daher beizube
halten und weiter auszugestalten. 

Der ungeteilte Unterricht auch an den Volksschulen ist mit allen Mitteln 
zu erstrebt)n. 
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Die ungeteilte Arbeitszeit kann nach den in staatlichen, stad tischen 
und pI' ivaten Betrieben in Miinchen gemachten Erfahrungen, sowie nach den 
vorhandenen und veroffentlichten Gutachten aus allen Kreisen Deutschlands 
ohne Nachteil fUr den Arbeitgeber eingefiihrt werden. 

Die Einfiihrung bestatigt, daB dem Arbeitgeber durch Ersparung von Be
heizungs- und Beleuchtungskosten, sowie durch intensivere Leistungen del' An
gestellten nicht unerhebliche materielle Vorteile el'waehsen. 

Die heute, den 10. Febl'uar im Miinchener Kindl-Kellel' tagende Versamm
lung spricht sieh dahel' trotz del' zweifellos vorhandenen Schwierigkeiten, die eine 
so tief eingreifende Umwalzung hervorruft, entschieden fUr die Einfiihrung del' 
ungeteilten Schul- und Arbeitszeit aus und l'ichtet an die zustandigen Stellen des 
Staates und del' Gemeinde, sowie an die Inhaber del' Privatbetriebe die dringende 
Bitte, die ungeteilte Schul- und Arbeitszeit in allen hierfiir in Frage kommenden 
Schulen und Betrieben soweit irgend moglich einfiihren zu wollen. 

6. Zusammenfassung. 

Die vorstehenden Dbedegungen haben gezeigt, daB die Dezentrali
sationsbewegung fUr die Entwicklung del' Stadte groBe Vorteile mit 
sich bringt, vor aHem fUr die Wohnverhaltnisse. Immer mehr Bau
land und Neuland wird erschlossen, immer mehr lassen sich moderne 
hygienische Grundsatze in dies en Gebieten zur Anwendung bringen 
und immer mehr wird es dann auch gelingen, die alten, baulich verwahr
losten Stadtteile zu sanieren; der mit del' Dezentralisation fortschreitellde 
ProzeB der Citybildung besol'gt das gewissermaBen schon aHeine, in
dem das alte Geriimpel neuen, modernen Geschafts- und KOlltol'hausern 
Platz macht. 

So wird es bei entsprechendem Entgegenkommen del' Stadtvel'~ 
waltungen einem immer groBel'en Teile del' stadtischen Bevolkerung 
moglich \verden, sich il'gendwo drauBen auf dem billigell Gelande ein 
Eigenheim, den GenuB eines kleinen Gartchells zu verschaffell und 
wieder Fiihlung zur Natur zu nehmen. 

Eines darf man nicht vel'gessen. Die Dezentralisation del' Stadte 
wil'd erst el'moglicht durch eine weitgehende Trennung von Wohn
statte und Arbeitsstatte. Wenn man auch noch so sehr versuchen 
wird, in den Dezentralisationsorten selbst fUr groBe Teile del' dort an
sassigen Bevolkerung Arbeitsgelegenheit zu schaffen (Industrieanlagen), 
wenn auch Handel und Verkehr daselbst einer ziemlichen Zahl von 
Leuten Beschaftigung geben, Pensionare und Rentner sich dort ansiedeln 
werden, das Gros der hoherenEinkommenklassen sowohl wie der niederen 
werden diejenigen sein, welche taglich zur stadtischen Zentrale, zur 
City fahren, um hier ihrem Erwerb und ihrem Beruf nachzugehen. 

Abel' auf diese Weise leidet wenigstens nur der ernahrende Teil 
der Familie unter diesen taglichen Bahnfahrten. Die Frau, das Personal, 
und vor aHem die Kinder bleiben davon verschont; gerade fiir letztere 
ist es auBert wiinschenswert, daB sie ihre Jugend- und Entwicklungs
jahre auBerhalb del' Mauern der GroBstadt in kleinen Orten verbringen, 
wo ihnen reichlich Gelegenheit zum Tummeln in freier Luft gegeben ist. 
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1m iibrigen bezogen sich die Ausfiihrungen der vorangehenden 
Abschnitte hauptsachlich auf groBstadtische Verhaltnisse, wo die 
Dezentralisation anderseits auch am notigsten ist. So groBziigig und 
weitausgedehnt wird sie nur hier zur Anwendung kommen. In kleineren 
und mit tIe r enS tad ten dagegen wird sich diesel be in weit bescheideneren 
Grenzen halten. Hier werden sich nur die Vororte etwas weiter hinaus
schieben, vor aHem wird sich die AuBenzone der Stadt selbst und ihrer 
Vororte etwas weiter hinaus erstrecken, etwas mehr aufge16st werden. An 
noch kleineren Orten auBert sich dann die Dezentralisation schlieBlich 
nur mehr in dieser starkeren Auseinanderziehung der peri
pheren Stadtteile. Natiirlich wird es auch da zu Zusammenhaufungen 
der Wohnstatten in der Nahe der groBen VerkehrsstraBen, Trambahnen 
usw. kommen, aber kaum mehr zur Bildung graBerer Siedelungsgruppen 
mit eigenen Schulen usw. Hier miissen auch die iibrigen Familienmit
glieder, vor aHem die Schuljugend taglich die Fahrt oder den Weg zur 
stadtischen Zentrale machen. Dafiir sind die Entfernungen aber auch 
geringer. 1m iibrigen muB man v. Mangoldt voHstandig zustimmen, 
wenn er meint, daB gerade den in den Bannkreisen del' jetzigen GroB
stadte und groBen Mittelstadte gelegenen Orten ein auBerordentliches 
Wachstum beschieden sein werde, und daB auf diesen Bezirken so recht 
die Sonne del' modernen Entwicklung ruhe (a. a. 0., S. 622). 

1m iibrigen kannte man annehmen, daB mit der Zeit auch den 
kleineren und mittleren Orten eine neue Periode des Aufschwungs be
schieden sein wird, namlich dann, weml einmal der Verkehr zwischen 
einzelnen Stadten durch elektrische Schnellbahnen nach Art der 
Rheinuferbahn zwischen Kaln und Bonn und del' zwischen Diisseldorf 
und Kaln projektierten in viel weitgehender Weise als jetzt entwickelt 
wird. Je mehr dadurch auch entlegene Stadte in den Verkehrsbereich 
der GroBstadte hineingezogen werden, urn so mehr wird sich, zunachst 
allerdings nur in dem Teil der Bevalkerung, del' innerhalb der Wahl 
seines W ohnsitzes ziemlich un beschrankt ist, wieder eine V orlie be fUr 
das ruhige, behagliche Leben del' Klein- und Mittelstadte bemerkbar 
machen, Andeutungen dazu liegen schon jetzt VOl'. Diese abel' werden 
wieder einen Kreis von Leuten, der von ihnen lebt, nach sich ziehen. 

So kommt man immer wieder darauf zuriick, daB die Entwick
lung del' Verkehrsverhaltnisse del' ausschlaggebende Faktor 
auf dem Gebiete des Wohnungs- und Ansiedelungswesens 
sein wird. Von' allen Schlagworten, mit denen man die W ohnungsfrage 
kennzeichnen wollte, hat sicherlich am meisten Berechtigung dasjenige, 
welche die Wohnungsfrage als Verkehrsfrage bezeichnet. Je mehr 
durch die Entwicklung des Verkehrs in den Bereich del' GroBstadte 
auch entlegenere Landstriche und Orte hineinbezogen werden, je mehr 
es dadU1"ch auch der hier ansassigen Bevalkerung ermaglicht wird, zur 
Abwicklung ihrer Geschiifte in kiirzester Zeit und zu relativ niederem 
Preis die GroBstadt aufzusuchen, urn so mehr werden sich mit der Zeit 
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eine Refue von Betrieben und Werkstatten in diesen Orten unterbringen 
lassen, die eigentlich fiir die GroBstadt arbeiten, mit ihren dortigen 
Bureaus telephonisch verbunden sind und lediglich ihre Erzeugnisse 
ein- oder mehrmals taglich in die stadtische Zentrale hineinschicken. 

Eine auBerordentliche Bedeutung hat die Dezentralisation dann 
weiter fur die Bodenwertgestaltung. Zwar werden in allen von fur 
beriihrten Orten die Bodenpreise eine gewisse Steigerung erfahren, bei 
genugender Ausdehnung derselben wird sich dieses Ansteigen infolge 
des ungeheuren Angebots an Bauland aber in sehr bescheidenen Grenzen 
halten. Dagegen wird dem ubertriebenen Ansteigen der Bodenwerte im 
Inneren der Stadte, die City vielleicht ausgeschlossen, durch die Dezentra
lisation am wirksamsten entgegengearbeitet. 

1m Deutschen Verein fur offentliche Gesundheitspflege 
wurde im Jahre 1900 auf der Versammlung zu Trier die Aufmerksam
keit auf die Verhaltnisse in Belgien gelenkt. Es wurde betont, daB in 
diesem Lande, welches genau in derselben Weise progressiv an Ein
wohnerzahl zugenommen habe, wie Deutschland, welches eine min
destens ebenso starke industrielle Entwicklung habe wie die Rhein
provinz, die Bodenpreise im allgemeinen in der Umgebung der Stadte 
und selbst in den Stadten noch sehr billige seien, und daB demnach auch 
bis in die groBen Stadte hinein noch das kleine Haus sich erhalten habe. 
Von dem damaligen Referenten wurde angefuhrt, daB der Grund dafUr 
die hohen Umsatzsteuern seien; wenn namlich jemand in Belgien Land 
kaufen wolle, so koste fun das mit allen Gebuhren an Stempeln und 
sonstigen Kosten 10-12 %. Dadurch sei das Spekulieren in Grund
stucken ausgeschlossen und infolgedessen konne die Spekulation nicht 
ihre preissteigernde Wirkung entfalten. 

Der Grund zu einer derartig giinstigen Gestaltung der Bodenwerte 
liegt aber wohl in ganz anderen Verhaltnissen. Schon ein fluchtiger 
Blick auf eine Eisenbahnkarte von Mitteleuropa zeigt, daB gerade in 
Belgien das dichteste Netz von Eisenbahnlinien sich findet. Wer 
Belgien bereist hat, weiB, daB dazu ein auBerordentlich stark ent
wickeltes Netz von Kleinbahnen (belgische Vicinal Eisenbahn
Gesellschaft undandere) hinzukommt, die in weit hoherem MaBe als 
bei uns die Stadte mit den im weitesten Umkreis derselben gelegenen 
Landorten und auch die Stadte untereinander in Verbindung setzen. 
Durch diese besonderen Verhaltnisse hat in Belgien schon seit langem 
eine weitgehende Dezentralisation Platz gegriffen, ohne daB man 
vielleicht bewuBt darauf hinarbeitete. Das hat dann einmal dem An
wachsen der groBen Stadte entgegengewirkt, anderseits wurden durch 
die gunstigen Verkehrsverhaltnisse in der Umgebung der Stadte gute 
und billige W ohngelegenheiten und ein auBerordentlicher V orrat an 
Baustellen geschaffen. So ist es in Belgien den Industriearbeitern viel
fach moglich geworden, ihren W ohnsitz auf dem Lande zu nehmen, hier 
ein kleines Gutchen zu betreiben und nur fUr ihre Erwerbstatigkeit in 
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die Industriestadte zu fahren. Durch diese groBziigige Verkehrs
politik sind dann auch die Bodenwerte so niedrig gehalten worden, 
nicht wegen, sondern trotz der hohen Umsatzsteuer. Denn es ist Hi.ngst 
anerkannt, daB aile Lasten und Steuern, welche den Grundstiick
handel erschweren, nicht verbilligend, sondern verteuernd auf 
den Bodenwert einwirken, weil der Besitzer naturgemaB bestrebt ist, 
dieselben auf die Kaufer abzuwalzen. 

Ahnliche Verhaltnisse wie in Belgien finden sich auch noch in 
benachbarten Gebieten Deutschlands, vieileicht dadurch beeinfluBt, 
z. B. in der Umgebung Aachens. Auch hier verbindet ein weitverzweigtes 
Netz von Kleinbahnen (die Aachener Kleinbahngesellschaft mit einer 
Gesamtbetriebslange von 174,50 Kilometer Ende 1910 gegeniiber 157,30 
im Vorjahre) die im Landkreis Aachen gelegenen Orte mit der Stadt 
Aachen. Dementsprechend kann man auch hier die Beobachtung 
machen, daB eine groBe Zahl von Arbeitern diese giinstige Verkehrs
gelegenheit benutzen und in irgend welchen Orten des Landkreises 
wohnen. Manche derselben, wie die Bauarbeiter, sind vielfach iiberhaupt 
nur Saisonarbeiter, d. h. sie kommen zur Zeit reger Bautatigkeit 
nach Aachen, im iibrigen leben sie auf ihrem Giitchen in ihrem Wohn
orte von der Landwirtschaft. Zum Teil wohnen diesel ben auch im be
nachbarten Auslande; ein Bericht des statistischen Amts zu Aachen 
spricht die Vermutung aus, daB vieileicht die Steigerung der Lebens
mittelpreise in Deutschland die Arbeiter veranlasse, die auslandischen 
Wohnorte aufzusuchen, in denen vielfach die Lebensbedingungen billiger 
sind. Damit mag zum Teil auch zusammenhangen, daB Aachen selbst 
von 1905-1910 sich nur durch GeburteniiberschuB vermehrt, im iibrigen 
aber durch Wanderung 3943 Personen verloren hat, wohingegen die 
22 groBeren und kleineren Orte des Landkreises Aachen, die so ziemlich 
alle mit Aachen durch die betreffende Kleinbahngesellschaft verbunden 
sind, seit 1905 eine Zunahme von insgesamt 16000 Einwohnern zu ver
zeichnen haben. Es wurde schon S. 191 erwahnt, daB sowohl in der 
naheren wie weiteren Umgebung Aachens die Bodenwerte relativ 
niedrig sind und eine besondere Bodenspekulation nicht vorhanden ist. 

Die Verhaltnisse wie sie sich in Belgien und den Nachbargebieten 
teilweise herausgebildet haben, verdienen also fiir das Studium der Ein
wirkung einer entsprechenden Verkehrspolitik auf die Dezentralisations
bestrebungen und damit die Gestaltung der Bodenwerte entschieden Be
achtung. 

Abgesehen von den erwahnten V orteilen der Dezentralisation 
lassen sich auch noch andere anfiihren, welche zum Teil auf anderen 
Gebieten liegen. So wird z. B.. eine weitgehende Dezentralisation eines 
der wirksamsten Mittel gegen die zunehmende Luftverunreinigung 
der GroBstadte sein. Namentlich die Rauch- und RuBplage ist 
im allgemeinen proportional der Bebauungsintensitat und der damit 
zusammenhangenden Zahl der Feuerstatten auf der Flacheneinheit. Eine 
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Steigerung der Grundausnutzung und eine intensivere Bebauung wird 
also immer zu einer Vermehrung der Rauch- und RuBplage fuhren. 

Hier konnte also die Dezentralisation weitgehende Besserung 
bewirken, ohne daB dadurch natiirlich der Wert der sonstigen gegen die 
Luftverunreinigung der GroBstadte empfohlenen MaBnahmen herab
gesetzt werden solI. 

Auf diese Bedeutung der Dezentralisation habe ich bereits frillier hinge
wiesen in meiner Arbeit: Beitrage zur Kenntnis der groBstadtischen Luftverun
reinigung und des GroBstadtklimas auf Grund von Untersuchungen mittels des 
Ai t ken schen Staubzahlers, Deutsche Viertelj-ahrsschrift fiir offentliche Gesundheits
pflege 1908, S. 428. lch fillirte dort aus, daB eine Besserung der Rauch- und RuB
plage vielleicht auch dadurch zu erhoffen sei, daB "der Zug von der Stadt hinaus 
aufs Land, wie er sich bei Angehorigen der besser situierten und in der Wahl ihres 
W ohnsitzes ziemlich unabhangigen Stande bereits heute recht bemerkbar macht, 
immer weitere Kreise erfaBt, daB das PrinzipderDezentralisation der Stad te 
in Verbindung mit der Gartenstadtbewegung und den Versuchen, die Pro
CLuktion der lndustrieerzeugnisse auf das Land hinaus zu verlegen und nur den 
Verkauf in den Stadten zu belassen, allmahlich zu einer vollig anderen Gestaltung 
unserer GroBstadte fiihren wird. Etwa in dem Sinne, daB an Stelle einer groBen, 
dicht besiedelten und baulich zusammenhangenden Millionenstadt verschiedene 
kleinere Stadte treten, die zwar ein Gemeinwesen und einen Verwaltungsbezirk 
bilden, raumlich aber soweit voneinander getrennt sind, daB groBere Strecken 
Ackerlands, Wald- und Wiesenflachen, Parks usw. zwischen denselben liegen, 
~vahrend durch Schnellbahnen fiir rasche und haufige Verbindung gesorgt wird." 

Je mehr sich eine Dezentralisation in diesem Sinne ausbildet, 
je mehr es durch die bereits vorhandenen und weiter zu bildende Ver
kehrsverhaltnisse gelingen wird, die Nachteile der raumlichen Ent
fernung zu uberwinden, urn so mehr wird es auch moglich sein, jedem 
einzelnen eine immer weitgehendere Wahl seines Wohnortes, 
je nach Neigung und Leistungsfahigkeit, zu ermoglichen. Das 
letztere ist meiner Auffassung nach sehr wichtig. Schon 1906 habe ich 
mich in dem Sinne geauBert, daB "der wirtschaftlich schwache und 
aus irgendwelchen Grunden in seiner Erwerbstatigkeit gestorte nun 
einmal nicht in W ohnungen, welche im Inneren del' Stadte gelegen sind, 
hineingehort. Das mag hart klingen, ist aber nicht nur bei der arbeitenden 
Klasse, sondern in allen Berufsarten so. Jedweder Berufszweig kann 
die hoheren Lasten der stadtischen Mieten, sei es nun, daB er Wohn-, 
Geschafts-, Bureau-, Arzteraume usw. benotigt, nur bei entsprechender 
Ausnutzung der ihm dadurch gebotenen Erwerbsmoglichkeiten be
streiten, im anderen Faile mussen eben Stadtteile und Orte mit billigeren 
Preisen aufgesucht werden. Del' Beamte, del' seine SteHung niederlegt 
und sich mit kleiner Pension zur Ruhe setzt, ist in der Regel genotigt, 
seine teure Stadtwohnung aufzugeben und sich fUr den Rest seines 
Lebens in einen kleineren Landort mit billigeren Wohnverhaltnissen 
zuriickzuziehen, der Geschaftsmann, dessen Betrieb aus irgend einem 
Grunde nicht recht vorwarts kommt, ist ebenfalls oft genug genotigt, den 
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teuren Laden in der besten Geschaftslage aufzugeben, in weniger giinstiger 
Lage einen dafiir auch weit billigeren Laden zu mieten und hier von 
neuem anzufangen. Der hohere Preis stadtischer Wohnungen 
ist eine Art Pramie, die der Benutzer fiir die groBerenGewinn
moglichkeiten zu zahlen hat, welche ihm der betreffende 
Wohnsitz einraumt. 1st er aus korperlicher oder geistiger 1nvaliditat 
nicht mehr in der Lage, dieselbe auszunutzen, so muB er diese Woh
nungen verlassen und billigere aufsuchen". 

Derartige Dberlegungen mogen manchen verfriiht erschienen sein, 
die Dezentralisation der Stadte war damals noch nicht so in den Vorder
grund geriickt wie heute und man hat mir vorgehalten, daB jemand, 
der einmal in einer Stadt wohne, dieselbe keineswegs immer so leicht 
verlassen konne. Je mehr aber die Dezentralisationsbewegung und eine 
entsprechende Verkehrspolitik sich Eingang verschaffen, um so leichter 
wird dadurch die Wahl eines Aufenthaltortes, um so mehr wird sich unter 
dem Druck wirtschaftlicher Notwendigkeit auch dieses Prinzip der 
Verteilung del' Bevolkerung nach dem wirtschaftlichen 
Konnen bemerkbar machen und verteilend und ausgleichend wirken. 
Dann wird erst recht del' Satz gelten, daB del' hohe Preis stadtischer 
Wohnungen eine Art Pramie ist, die nur der zahlen kann und solI, del' 
durch seine Fahigkeiten, seine 1ntelligenz und seine Arbeitskraft 
in del' Lage ist, die groBen Vorteile, die ihm del' W ohnsitz an einem solchen 
Orte und die dort bestehenden El'werbsmoglichkeiten bieten, auch voll 
und ganz auszunutzen. Dann bedeutet es auch keinen N achteil mehr, 
wenn in solch .bevorzugten Lagen die Bodenpreise und W ohnungspreise 
immer noch trotz aller Dezentralisationsbestrebungen eine groBe Hohe 
aufweisen werden. Diesel' Platz an del' Sonne, im Sinne des Erwerbs
lebens gesprochen, gebiihrt eben nUl' den fahigsten Kopfen, der Elite 
del' Arbeiterschaft und Geschaftswelt. AIle ii.brigen werden in immer 
steigendem MaBe Gelegenheit finden, ihl'en W ohnsitz in kleinel'en Orten 
mit billigeren Wohnungsmieten zu nehmen, gleichwohl abel' infolge del' 
giinstigen Vel'kehl'svel'haltnisse an dem El'werbsleben der GroBstadt 
teilzunehmen. Auch das scheint mir ein auBerol'dentlich bedeutsamer 
Vorteil der Dezentralisationsbestrebungen zu sein. 

Zweiter Abschnitt. 

Die stiidtische Bodenpolitik. 

Schon die Ausfiihrungen des vorigen Abschnittes iiber die Dezentra
lisation und zugehorige Vel'kehrspolitik gehoren zum Teil wenigstens 
zum Thema Bodenpolitik und es sind dabei auch bereits eine Reihe 
bodenpolitischer Gesichtspunkte erortert worden. Fragt man sich im 
iibrigen nach einer genauen Definition dessen, was man unter stadtischer 
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Bodenpolitik versteht, so wird man sagen mussen, daB man zunachst 
darunter die Aufgaben der stadtischen Verwaltungen zusammenfaBt, 
welche den offensichtlichen Zweck haben, die wirtschaftlichen Ver
haltnisse des stadtischen Bodens zu beeinflussen. Vor allem dachte 
man dabei an solche MaBnahmen, welche den Preis des Bodens herab
zusetzen geeignet seien, wobei man friiher meist von der Ansicht aus
ging, daB dies innerhalb sehr weiter Grenzen moglich sei, und weiter 
an eine vollige oder teilweise Erfassung des sogenannten unverdienten 
Wertzuwachses. 

1m ubrigen ist klar, daB sich diese Bodenpolitik keineswegs von 
der sogenannten Baupolitik, die mehr die bauliche Entwicklup.g der 
Stadt betrifft, und der Wohnungspolitik trennen laBt. Ane diese 
MaBnahmen sollen ja schlieBlich dem Zweck dienen, die Wohnverhalt
nisse der stadtischen Bevolkerung zu verbessern; insofern ge
hort auch das Aufstellen eines Bebauungsplanes und insbesondere die 
Bauordnung, die ebenfalls von EinfluB auf die Bodenpreise ist, zur 
stadtischen Bodenpolitik. DaB im ubrigen auch die Verkehrspolitik 
einer Stadt, insbesondere die Entwicklung des Vorortverkehrs 
innerhalb des stadtischen Bannkreises und daruber hinaus imstande ist, 
sehr wesentlich durch das ungeheure Angebot an Baustellen die Boden
preise zu beeinflussen, daB sie sogar die wirksamste Bodenpolitik ist, 
ist ebenfalls bereits besprochen worden. 

Daruber besteht auch schon seit langem eine erfreuliche Dber
einstimmung. Schon 1900 wurde auf der Versammlung des D. V. f. 
offentliche Gesundheitspflege zu Trier von Adickes betont, daB die 
"Einsicht in die Notwendigkeit von schnellfahrenden Vorortbahnen in 
der letzten Zeit auBerordentlich gewachsen sei" und "daB die Bebauungs
plane von vornherein so aufzustellen seien, daB die Vorortbahnen darin 
einen Teil des ganzen Bebauungsplanes und gewissermaBen das Ruck
grat desselben bilden, daB die StraBen geplant und angelegt werden 
im Hinblick auf die Bahnhofe, die an schnellfahrenden Vorortbahnen 
angelegt werden mussen usw. 

Wir brauchen uns also hier nur mehr mit der Bodenpolitik im 
engeren Sinne, d. h. der Frage ob und wie weit sich eine Gemeinde 
einen Anteil an dem stadtischen Boden, vor aHem in den AuBengelanden, 
also dem Tummelplatz der "Bodenspekulation" und dem Felde der 
zukiinftigen Stadtetweiterung, verschaffen solI und der weiteren Frage, 
wie die Stadtverwaltung diesen Boden verwerten solIe, zu befassen. 

1. Die Stadtgemeinde als Grundeigentiimerin (Bodenankaufspolitik). 

Es besteht eine seltene Dbereinstimmung unter den sonst so wider
streitenden Ansichten der Wohnungspolitiker daruber, daB es eine der 
wichtigsten bodenpolitischen Aufgaben der Stadte sei, moglichst 
betr achtliche Teile der stadtischen Bodenflache, vor aHem 
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in den AuBengeUi.nden, in ihren Besitz zu bringen. Es handelt sich 
hier um eine hochbedeutsame Aufgabe, deren Wichtigkeit schon seit 
Jahrzehnten betont wurde. So haben sich denn auch die meisten Stadte 
in den Besitz sehr umfangreicher Teile ihrer Bodenflache gesetzt, wie 
erst kiirzlich Geh. Ober-Reg.-Rat Freund in seinem Berliner Vortrage 
hervorgehoben hat. So haben z. B. die Stadte wie Frankfurt a. M., mm, 
Freiburg, Augsburg, Leipzig, Aachen und andere bereits mehr als 50 % 
der Gesamtflache ihres Weichbildes im Eigentum. Bei anderen Stadten 
ist dieser Anteil allerdings viel geringer und schwankt so etwa zwischen 
~0-40 %, einige Stadte haben sogar noch weniger im Besitz. 1m all
gemeinen kann man allerdings konstatieren, daB die meisten Stadte 
bestrebt sind, dieses Versaumnis nachzuholen. 

Der wichtigste Grund fUr eine derartige Bodenankaufspolitik 
liegt wohl unbestrittea darin, daB die Gemeinden fiir aIle moglichen 
Zwecke selbst Grund und Boden benotigen, z. B. fUr offentliche 
Bauten, wie Schulen, Krankenhauser, Elektrizitats-, Gas-, Wasser
werke, Friedhofe usw., zur Anlage von offentlichen Platzen, 
Promenaden, Parks, Spielplatzen und ahnlichen Freiflachen. Gerade 
in neuseter Zeit legt man mit Recht besonderen Wert darauf, daB die 
Stadtverwaltungen fiir die Jugend geeignete Spiel- und Tummelplatze 
auch innerhalb der Stadte anlegen. NaturgemaB kann eine Stadt in 
den Stadterweiterungsgebieten um so leichter diese Aufgaben erfiillen, 
einen je groBeren Teil des Gelandes sie selbst besitzt, je unbeschrankter 
sie also in der Wahl von Grundstiicken fUr die angegebenen Bedarfs
falle ist und je friiher und billiger sie die betreffenden Grundstiicke er
worben hat. Gerade in den AuBengelanden wird eine riihrige Stadt
verwaltung nicht selten in der Lage sein, giinstige Gelegenheiten, z. B. 
Krisenjahre auf dem Grundstiickmarkt, zum vorteilhaften Allkauf 
groBer Gelandeflachen zu benutzen. Um so freigebiger kann sie dann 
iiber dieses Terrain zu den erwahnten Zwecken verfiigen. 

Ein zweiter bedeutsamer Vorteil liegt darin, daB auf diese Weise 
die Gemeinde an dem Wertzuwachs des betreffenden Gelandes parti
zipiert, ohne daB es besonderer Wertzuwachssteuem, die ja doch immer
hin eine lahmende Wirkung auf den Grundstiickmarkt ausiiben, bediirfte. 
Das alles sind so oft hervorgehobene Gesichtspunkte, daB diese An
deutungen geniigen. 

2. Wie sollen die Gemeinden ibren Grulldbesitz verwerten? 
(Bodenverwel'tungspolitik. ) 

Auch im vorhergehenden Kapitel wurden schon mancherlei Ver
wertungsmoglichkeiten des stadtischen Grundbesitzes erwahnt. Hier 
soll ncich besonders die Verwertung desselben besprochen werden, mit 
der man eine besondere Einwirkung auf die Bodenwertgestaltung 
auszuiiben hoffte. Bei der Fiille der Literatur, die iiber diese Frage 
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existiert und den vielfach sich widerstreitenden Meinungen der be
treffenden Autoren, muG ich es mir auch hier wie im vorigen Kapitel 
versagen, aile die im einzelnen anzufiihren, welche etwa schon ahnliche 
Gedanken geauGert haben oder diejenigen zu widerlegen versuchen, 
welche gegenteiliger Meinung sind, und mich im wesentlichen darauf 
beschranken die wichtigsten Gesichtspunkte in der Fassung, wie sie 
meiner Dberzeugung entsprechen, in Kiirze wiederzugeben. 

Eine vielfach fiir richtig befundene und meist auch in der Praxis 
geiibte Bodenverwertungspolitik ist die, daB die Stadtverwaltung 
den Boden moglichst billig unter Ausnutzung jeder nur denkbaren 
giinstigen Gelegenheit zu kaufen sucht und ihn, soweit sie ihn nicht 
selbst benotigt, als baureifes Land oder schon vorher mit entsprechendem 
Gewinn zu verkaufen sucht. Viele Stadte haben dabei ein sehr lukratives 
Geschaft gemacht. So ist es erklarlich, daB heute, wie Wiedfe Id t 
sagt, diese Art der Bodenverwertungspolitik die normale Form der 
Verwertung stadtischen Baugelandes ist, die von Konigsberg 
bis Metz, von der Kieler Fohrde bis zum Bodensee geiibt wird (siehe 
Stadt. Bodenpolitik, die Verwertung des kommunalen Grundbesitzes. 
Generalvers.-Bericht d. Rhein. V. z. F. des Arbeiterwohnungswesens 
1906). Sie profitiert auf diese Weise an dem inzwischen eingetretenen 
Wertzuwachs und zwar in um so hoherem MaBe, je groBer ihr Grund
besitz an sich ist und vor je langerer Zeit er, womoglich zum landwirt
schaftlichen Nutzungswerte, erworben wurde. Das ist z. B. auch einer 
der Gedanken, der friiher die radikalste Richtung der Bodenreform 
veranlaBte zu verlangen, daB womoglich der ganze stadtische Grund 
und Boden in Gemeindebesitz gebracht werden soil. Allerdings befiir
wortet die Bodenreform keineswegs den Verkauf von stadtischem 
Grund und Boden, vertritt vielmehr den Standpunkt, daB es erster 
Grundsatz einer kommunalen Bodenpolitik sein miisse, ohne zwingenden 
Grund diesen Besitz nicht zu verauBern, zum mindesten aber in einer 
Form, die jede spekulative Benutzung des Bodens dauernd ausschlieBe. 
Die Mehrzahl der Gemeinden war aber bisher praktisch der Meinung, 
daB es nicht geniige, nur zu kaufen und den erzielten Wertzuwachs 
lediglich auf dem Papier stehen zu lassen, sondern suchte ihn durch ent
sprechende Verkaufe zu realisieren. Sie verfuhren also genau so, wie 
jeder private Terrainbesitzer verfahrt. Es ist deshalb vielfach betont 
worden, ein solches Verfahren sei nicht richtig. "Wenn die Gemeinden 
Grund und Boden kaufen und einfach wieder wie jeder Private verkaufen, 
dann gewinnen sie freilich viel Geld, genau wie der Bauspekulant, aber 
sie wirken dann direkt mit an der Verteuerung des Grund und Bodens, 
und es ist kein Segen dabei und ist ganz genau dasselbe, wie weun die 
Spekulanten verkaufen. Will also die Gemeinde sich von den Speku
lanten unterscheiden und will sie gemeinniitzig arbeiten, dann muB sie 
mit dem Verkauf stadtischen Bodens auBerordentlich vOl'sichtig sein." 
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(Adickes auf der 25. Vers. d. D. Vereins f. Offentliche Gesundheitspflege 
zu Trier 1900.) 

Vielfach ist man noch weiter gegangen und hat gesagt, die Ge
meinden diirften unter keinen Umstanden verkaufen. Es solIe also der 
Gemeindebesitz moglichst vergroBert werden, nie aber ein Verkauf 
davon stattfinden. 

Natiirlich ist es auch hier die Furcht vor der Spekulation, 
die zu diesen Ansichten fiihrt. Man fiirchtet eben, daB das verkaufte 
Terrain wieder der Spekulation und damit weiteren Preistreibereien 
ausgeliefert werde. Wir haben in friiheren Abschnitten gesehen, daB 
im allgemeinen dieser Glaube an die Macht der Spekulation und ihre 
Fahigkeit, nach Gutdiinken die Bodenwerte zu steigern, einer der vielen 
Irrtiimer ist, die heute noch das W ohnungswesen beherrschen, daB 
sicherlich zwar gelegentliche Dbertreibungen der Spekulation vorkommen, 
dieselbe aber im allgemeinen nicht in der Lage ist, nachhaltig und dauernd 
die Bodenwerte iiber ihre natiirl.iche Hohe emporzutreiben. 

Das ist eine Anschauung, die gegenwartig immer mehr an Boden 
zu gewinnen scheint, sogar v. Mangoldt, der doch gewiB kein Freund 
der Bodenspekulation ist, kommt zu dieser Ansicht: "Irgend jemand 
muB doch, wenn anders unsere Stadte iiberhaupt wachsen sollen, das 
dazu unerlaBliche und so schwierige und verwickelte Geschaft der Zu
sammenbringung des Baulandes, seiner Einteilung lind Umformung in 
Baustellen und ihre Verwertung besorgen. Eine Biirgerkrone also den 
verdienstlichen Mannern, die das auf sich nehmen." Und weiter hebt 
er hervor, daB vom Standpunkte der privaten Stadterweiterung aus 
die Vorwiirfe gegen die Bodenspekulation auBerordentlich zusammen
schrumpfen, daB im Gegenteil als das Hauptmittel gegen zu hohe Boden
preise die moglichste Vermehrung des Angebots an Baustellen erscheine. 
(Stadt. Bodenfrage, S. 357-358.) Wir haben dann weiter gesehen, 
daB v. Mangoldt vor allem die Stadterweiterungspolitik, die 
heutzutage meist als privates Geschaft betrieben wird, verantwortlich 
macht und mit ihren MaBnahmen die Verhaltnisse des "schmalen Rands" 
und seiner preissteigernden Wirkung auf die Bodenwerte begriindet. 
Diese private Stadterweiterung sei also eigentlich fiir das anzuklagen, 
was man gewohnlich der Bodenspekulation zuschiebe. 

Wir haben weiter ausfiihrlich begriindet, daB dieser "schmale 
Rand" in Wirklichkeit, im allgemeinen wenigstens, nicht existiert. 
Erst recht aber sind derartige Verhaltnisse ausgeschlossen, wenn ein
mal die Dezentralisationsbestrebungen und die EntwicklUng der 
Verkehrsverhaltnisse noch weiter gediehen sind, wie jetzt. Dann 
braucht man erst recht eine preissteigernde Wirkung der Spekulation 
nicht mehr zu befiirchten, das ungeheure Angebot an Bauland und Wohn
gelegenheit wird dann von selbst und sicherer wie aIle anderen sonst 
empfohlenen MaBnahmen die Auswiichse der Spekulation in Schranken 
halten. 
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Dann braucht man aber auch bezliglic4 des Verkaufs von stadti
schem Grund und Boden nicht mehr so angstlich zu sein. Wenn auch 
dadurch wieder einige Grundstlicke der "Spekulation ausgeliefert" 
werden, so kommt das neben dem ungeheuren Terrain, welches ihr 
ohnehin zur Verfligung steht, gar nicht in Betracht, konnte hochstens 
das Angebot noch vermehren, und ebensowenig wie die Spekulation 
dann die gesamten Bodenwerte emportreiben kann, ist sie in der Lage, 
die Preise dieser Stlicke liber ihren reellen Wert zu steigern. 

Mit Verallgemeinerung und Weiterentwicklung der Dezentralisa
tionsbestrebungen schwinden aIle die Faktoren, die man mit Recht oder 
Unrecht fiir eine wirtschaftliche Dbermacht, Monopolstellung usw. del' 
Grundbesitzer angefiihrt hat. Sie ist del' beste und sicherste Dampfer 
aller spekulativen Machenschaften und Dbertreibungen. Wir haben 
weiter gesehen, daB gerade bei den groBen Aufgaben del' Dezentralisation 
die Tatigkeit del' privaten Terrain-, Bau- und Verkehrsgesellschaften 
nicht entbehrt werden kann, dieselbe im Gegenteil die Hauptarbeit zu 
leisten hat. "Spekulativ", d. h. auf Gewinn gerichtet, wird ihre Tatigkeit 
immer bleiben; niemand wird darin allein abel' einen Nachteil erblicken, 
da dieses Streben nach Gewinn auch die Triebfeder jeder anderen Unter
nehmertatigkeit ist. Nur die Auswlichse will man vermeiden und das 
wird in obigem Sinne sich leicht erreichen lassen. 

Von dies em Gesichtspunkt betrachtet liegt dann aber auch ab
solut kein Grund VOl', warum die Stadtverwaltung selbst sich bei ihrer 
Bodenpolitik nicht auch vom gleichen Streb en nach Gewinn leiten 
lassen soIl, wenn in diesel' Weise eine nachteilige Wirkung del' Speku
lation ausgeschlossen ist. Wir konnen dann keinen Unterschied mehr 
darin erblicken, ob der private Unternehmer Land ankauft und mit ent
sprechendem Gewinn verkauft, odeI' ob die Stadt es tut. Wenn sie auf 
diese Weise sich einen erheblichen Anteil am Wertzuwachs sichert 
(neben den sonstigen auf S. 236 angefiihrten Vorteilen), so ist das allein 
schon ein groBer Erfolg, der dies Gebahren rechtfertigt, vor allem, da 
infolge del' oben erorterten Momente ein nachteiliger ~influB auf die 
Spekulation dabei nicht zu fiirchten ist. 

Wenn man Befiirchtungen hegen konnte, so liegen sie in ganz 
anderer Richtung. Wenn namlich die Stadt selbst sich in erheblichem 
MaBe am Grundstiickhandel beteiligt, so gewinnt sie leicht VOl' den 
privaten Terrainunternehmern eine wirtschaftliche Dbermacht. Sie 
ist in del' Lage libel' groBes Kapital, zum mindesten groBen Kredit, zu 
verfiigen und deshalb von den Krisen des Grundstiickmarktes fast un
abhangig. Sie kann im Gegenteil zu Krisenzeiten ihr eigenes Terrain 
nicht nur durchhalten, wozu der private Unternehmer sehr oft nicht 
fahig ist, sondern sogar aIle Grundstiicke, die zu Schleuderpreisen auf 
den Markt kommen, aufkaufen und in besseren Zeiten wieder mit Nutzen 
verkaufen. Das Risiko, das sie tragt, ist infolge dessen immer viel ge
ringer wie das eines kleinen Unternehmers. 
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Weiter hat sie vor den privaten Terrainunternehmern den auBer
ordentlichen Vorteil voraus, daB sie nun ganz nach Belieben und so, wie 
es ihr fiir die Verwertung ihres Besitzes am vorteilhaftesten erscheint, 
auch die AufschlieBung del' Terrains durch die Stadterweiterungs
maBnahmen betreiben kann. Sie besitzt eben den Rohstoff, den Boden 
und das Recht und die Moglichkeit, denselben durch Anlegen von StraBen 
jederzeit in das fertige Produkt, die BausteIlen zu iiberfUhren. Jeder 
private Unternehmer dagegen besitzt nur den Rohstoff, ob und inwie
weit er denselben weiter in baureifes Land iiberfUhren kann, hangt nicht 
von ihm odeI' ihm allein, sondern den MaBnahmen del' Stadtverwaltung, 
in dies em FaIle seines scharfsten Konkurrenten abo 

Es liegt nahe, daB eine Stadtvel'waltung diese Dbermacht tatsach
lich einmal dazu benutzen konnte, durch die MaBnahmen del' Stadt
erweiterung in erster Linie nul' ihre Terrains aufzuschlieBen, sie mit del' 
StraBenfUhrung, Anlage del' Verkehrslinien usw. am besten zu ver
sorgen und daB sie sogar solche Terrains, welche ihr eine unbequeme 
Konkurrenz machen konnten, Jahre lang von del' Bebauung ausschlieBt. 
Auch die sogenannten "Vexiel'streifen" sind in del' Rand del' Stadt
verwaltung selbstvel'standlich viel eher moglich als in privaten Randen, 
wo die Stadt ja jederzeit in del' Lage ist, dies em Treiben ein Ende zu 
machen. So ist es kein Wunder, daB von seiten privateI' Terrainunter
nehmer nicht selten den stadtischen Verwaltungen solche und ahnliche 
Manipulationen vorgeworfen werden, offen und im geheimen. lch kenne 
z. B. eine Stadt, wo solche Klagen an der Tagesordnung sind. Selbst
verstandlich liegt es mir fern, hier ein Urteil dariiber abgeben zu wollen, 
ob solche Klagen berechtigt sind odeI' nicht, allein ihr Vorhandensein 
allein beweist schon, daB eine solche wirtschaftliche Dbermacht 
auf Seiten del' Stad tverwal tung da ist und zum Nachteil del' privaten 
Unternehmung miBbraucht werden konnte. 

Es geniigt auf diese Gefahr, die jeder schwunghaft betriebene 
stadtische Bodenhandel mit sich bringen kann, hinzuweisen. Selbst
verstandlich miissen die Stadtverwaltungen sich un b edingte Un partei
ig ke it zur Pflicht machen, nur die sonstigen Gesichtspunkte, wie Terrain
gestaltung, vorhandene Verkehrslinien, die wirtschaftlichen und sozialen 
Verhaltnisse del' einzelnen zu vergroBernden Stadtteile, das Wohn
bediirfnis usw. fUr die Auslegung von StraBen und die Stadterweiterungs
politik maBgebend sein lassen. Anderseits miissen sie wieder bedacht 
sein, fUr die ~ Bebauungsplan vorgesehenen Freiflachen nach Moglich
keit ihre eigenen Terrains zu verwenden, und so wird ihr ein vollig un
parteiischer Standpunkt gewiB oft recht erschwel't. Immerhin mochte 
man annehmen, daB es einer von redlichem vVollen getragenen Stadt
verwaltung gelingen wird, hier den richtigen Weg zu wahlen. Selbst
vel'standlich werden auch dann die Klagen von seiten einzelnel' Grund
besitzer, die sich geschadigt glauben, nicht vel'stummen. 

Man kann also auch diese tatsachlich vOl'handene M6g1ichkeit 
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einer wirtschaftlichen tJbermacht der Stadt gegeniiber den privaten 
Unternehmern nicht gegen eine ausgedehnte stadtische Bodenpolitik ins 
Feld fiihren. 

1m iibrigen konnen die Gemeinden meist nicht vorher iibersehen, 
wann und wieviel Boden sie einmal brauchen werden. Da sie ferner 
denselben moglichst friihzeitig kaufen miissen, um ihn womoglich noch 
zum landwirtschaftlichen Nutzungswert zu erhalten, so ergibt sich, 
daB sie im allgemeinen auf Vorrat kaufen miissen und deshalb von 
ihrem mit der Zeit immer groBer werdenden Besitz nur einen relativ 
geringen Teil selbst fUr die S. 236 genannten Zwecke benotigen werden. 

Anderseits konnen sie natiirlich die Terrains, welche sie nicht be
notigen, nicht brach liegen lassen, wenn die Stadt sich einmal iiber diese 
Gebiete hinaus ausdehnt. Was sollen sie also mit diesen iiberfliissigen 
Terrains anfangen 1 Gewohnlich, das geschieht namentlich von seiten 
der Boden- und Wohnungsreformer, wird gesagt, man solIe den 
Boden zwar der Bebauung zufiihren, aber in einer solchen Form, daB 
die Stadt dauernd einen EinfluB auf diese Terrains und ihre Preis
gestaltung behalt. Als solche Formen der VerauBerung werden dann 
meistens von den Bodenreformern das Erbbaurecht, eine Art Ver
pachtung des Grund und Bodens, und das Wiederkaufsrecht in 
Vorschlag gebracht. 

Diese VerauBerungsformen werden in spateren Abschnitten in 
Zusammenhang behandelt; ich will deshalb hier nur vorgreifend be
merken, daB dieselben nach fast einstimmigem Urteile aller iibrigen 
Autoren, die Bodenreformer natiirlich ausgenommen, unter den in 
Deutschland herrschenden Verhaltnissen nur in sehr beschranktem 
MaBe zur Anwendung kommen konnen und grundlegende Anderungen 
in der Bodenverwertungspolitik von ihnen nicht zu erwarten sind. 

Was soIl also, von diesen vereinzelten Fallen abgesehen, mit dem 
unbebauten, schon jetzt vielerorts recht umfangreichen stadtischen 
Grundbesitz geschehen 1 Man sieht, es bleibt auch aus rein praktischen 
Griinden nichts anderes iibrig, als denselben einfach zu verkaufen, 
sobald er baureif geworden ist. Es lage allerdings noch die weitere 
Moglichkeit vor, daB die Stadt selbst den Boden behalt, ihn selbst be
baut und die so erstellten Hauser und W ohnungen vermietet. Auch 
diese Frage soIl spater fiir sich besonders behandelt werden; auch da 
werden wir zu dem Schlusse kommen, daB eine derartige Bodenverwer
tung gewiB in besonderen Fallen und vereinzelt mit Erfolg geiibt werden 
kann, im allgemeinen aber aus einer Reihe von Griinden fiir den ge
samten stadtischen Besitz nicht in Frage kommen kann. Man sieht, 
es bleibt nach sorgfaltiger Priifung der verschiedenen Moglichkeiten 
nichts anderes iibrig, als das iiberbleibende Terrain mit moglichstem 
Nutzen zu verauBern. Und wir sahen, daB unter der Voraussetzung 
einer weitgehenden Dezentralisation und Verkehrspolitik und der da-

G e III n n d, Bodcnfrilge u. Bodenpolitik. 16 
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durch gegebenen Sicherung gegen spekulati ve Ausschreitungen (siehe 
S. 239) auch kein Schaden darin zu erblicken ist. 

Die Vorteile sind, um sie einmal kurz zusammenzufassen, die 
folgenden: 

1. Die Stadt sichert sich einen erheblichen Anteil am Wert
zuwachs des GeHi.ndes, und zwar in einer Form, die fiir die iibrigen 
Grundbesitzer viel weniger hart und storend wirkt wie eine hochge
schraubte Wertzuwachssteuer. 

2. Die Stadt hat jederzeit billigen Boden in geniigender Aus
wahl fiir ihren eigenen Bedarf fiir offentliche Bauten, stadtische 
Industriewerke, Friedhofe usw. zur Verfiigung. 

3. Die Stadt kann bei ausgedehntem Grundbesitz in viel aus
gedehnterer und billigerer Weise als sonst groBe Freiflachen, Spiel
pliitze, Parks usw. im Bebauungsplan vorsehen. 

4. Die Stadt hat gegebenenfalls Terrains zur Verfiigung, welche sie 
gemeinniitzigen Baugesellschaften gegen maBigen Entgelt, eventuell 
zum Selbstkostenpreis ·iiberlassen kann, oder auf welchen sie selbst 
fiir ihre stadtischen Arbeiter und Beamten Wohnungen errichtet. 

Das sind eine ganze Reihe von V orteilen, die schon aHein eine 
derartige Bodenpolitik rechtfertigen, aueh wenn man weiter keine Neben
absichten damit verbindet. 

1m allgemeinen erscheint es deshalb ganz richtig, wenn die Stadt 
den Teilihres Grundbesitzes, den sie nieht selbst benotigt, so lange 
behalt, bis er baureif geworden ist, ihn dann aber mit Vorteil zu ver
auBern sucht. Gewohnlich pflegt man dann wenigstens noch die Ein
schrankung zu machen, sie solle ihn wenigstens nur an solche Reflek
tanten verkaufen, die wirklieh bauen wollen, also davon den Kauf ab
hangig maehen; aueh wieder im Gedanken, das Terrain nicht der Speku
lation auszuliefern. Dieser Ietztere Gesichtspunkt kommt naeh friiheren 
Ausfiihrungen kaum in Betraeht, eher der, daB die Stadt den Gewinn, 
weichen ein Spekulant mit diesem Grundstiiek noch erzielt, ebenso 
gut selbst einstecken konnte. Aber schlieBlich kann auch die Stadt den 
Moment des giinstigsten Verkaufes nicht immer sicher erraten, und wenn 
sie ihre Gewinne durch Verkauf realisieren will, muB sie es sich gefallen 
lassen, daB eventuell andere nach ihr auch noeh etwas verdienen. 1m 
anderen FaIle wird langeres Zuwarten aueh fiir sie eventuell dureh die 
auflaufenden Zinsen einen Verlust bedeuten. 

Immerhin kann man im Interesse der offentlichen Mebung, die 
zah an dem Glauben an die sehadliehe Wirkung der Spekulation fest
halt, den Grundsatz vertreten, daB die Stadt im allgemeinen ihren Grund
besitz nur an solche Personen verkaufe, die sich verpflichten, dasselbe 
auch der Bebauung zuzufiihren. Von einer derartigen Bodenpolitik 
kann man dann mit Recht sagen, daB der betreffende Boden dadurch, 
daB er dureh die Hande der Stadt ging, zum mindesten den groBten 
Teil seines Wertzuwachses an die Stadt abgegeben hat. Wenn dann naeh 
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ihr noch die Bauunternehmer und Hausbesitzer an dem bebauten Grund
stiick kleine Gewinne erzielen, so ist das durchaus notig und wiinschens
wert, um die private Unternehmung zur Betatigung auf diesem Gebiet 
anzuspornen. 

Die Praxis zeigt, daB derartige tJberlegungen im allgemeinen 
iiberall maBgebend gewesen sind. Nur die Bodenreformer und verwandte 
Richtungen vermogen sich an diesen Gedanken nicht zu gewohnen. 
Sie verlangen, abgesehen von der Verwertung des Bodens durch Erbbau
recht, Wiederkaufsrecht und Bebauung durch die Gemeinde selbst 
zum mindesten noch, daB die Gemeinde ihren Grundbesitz benutze, 
um eine regulierende Wirkung auf die Bodenpreise auszuiiben, 
natiirlich im Sinne einer Niederhaltung derselben. So wird z. B. 
vielfach verlangt, sie solIe bei anziehenden Bodenpreisen auf dem Grund
stiickmarkt erscheinen und durch ein groBes Angebot von Baustellen 
und Grundstiicken die steigende Tendenz abschwachen. Einen nach
haltigen EinfluB kann man von einer solchen Bodenverkaufspolitik 
sicherlich nicht erwarten. In Zeiten der Hausse auf dem Terrainmarkt 
miiBte das Angebot stadtischer Grundstiicke schon auBerordentlich 
groB, der Preis entsprechend niedrig sein, um die Bodenwerte dauernd 
zu beeinflussen. Sobald die Grundstiicke aufgekauft sind, wiirden die 
Preise wieder anziehen und die Stadt hatte ihren Kaufern mit ihren 
billigen Preisen nur die Moglichkeit verschafft, leicht erzielte und sichere 
9-ewinne einzuheimsen. Also mit all solchen Manovern laBt sich im all
gemeinen wenig erreichen. Entweder verfahrt die Stadt bei ihrem 
Grundstiickhandel nach den auch sonst im Geschli.ftsleben iiblichen 
und anerkannten Grundsatzen, d. h. auf streng finanzieller Grund
lag~, und sucht im Interesse der Allgemeinheit und der stadtischen 
Finanzen die iiblichen Gewinne zu erzielen, oder aber sie verfahrt nicht 
danach und macht dann einzelnen Personen zumNachteil der stadtischen 
Finanzen und damit der Allgemeinheit ein unverdientes Geschenk, in
dem sie ihnen den Boden unter seinem reellen Wert abgibt. Es sprechen 
keine ernstlichen Griinde gegen die erstere und viele gewi~htige gegen die 
letztere Bodenverkaufspolitik. 

Eine regulierende Wirkung auf den Grundstiickmarkt 
wird viel einfacher, sicherer und nachhaltiger erzielt durch ausgiebige 
und sachverstandige Pflege der Dezentralisation und Verkehrs
politik. Je mehr man davon Gebrauch macht, um so weniger hat man 
die oben erwahnten und in ihrem Erfolg recht zweifelhaften Mittelchen 
notig. 

Man konnte annehmen, daB eine Stadtverwaltung mit einer der
artigen Bodenpolitik auch weitgehenden Anspriichen Geniige leisten 
diirfte. Vor allem, wenn sie auBerdem durch einen sachgemaBen, allen 
modernen Forderungen, speziell der Hygiene Rechnung tragenden Be
bauungsplan und entsprechende Bauordnung dafiir sorgt, daB in 
den neu entstehenden Stadtteilen eine einwandfreie Bebauung 
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erzielt wird. Dazu wird sei in hohem Grade befahigt durch die Gewinne, 
welche ihr durch die oben gekennzeichnete Bodenpolitik zuflieBen, 
welche sie weiterhin in den Stand setzen, in diesem Plane fur entspre
chende Freiflachen zu sorgen usw. Wenn dann schlieBlich auBer ihr auch 
noch andere an dem steigenden Wert des Bodens teilnehmen, so ist das 
keineswegs bedauerlich. Einmal ist das ein Ansporn fur die private 
Unternehmung und anderseits wird auch dadurch mit der Zeit fUr 
eine Verteilung des Wertzuwachses und eine Dberfuhrung an die All
gemeinheit gesorgt (siehe S. 77). SchlieBlich darf auch nicht vergessen 
werden, daB die Moglichkeit an dem Wertzuwachs des Grund und Bodens 
teilzunehmen fur viele, die sich in den Besitz eines eigenen Hauses 
setzen wollen, in hohem MaBe mitspricht. Auch solche Leute, die keines
wegs zu den Spekulanten zu zahlen sind, rechnen sich aus, daB ihr Be
sitz mit den J ahren immer wertvoller wird und daB durch diesen bei 
einem spateren Verkauf realisierten Wertzuwachs sich entsprechend die 
Summe verringert, die sie jahrlich fUr das W ohnen im eigenen Hause 
in Anrechnung bringen mussen. Es ist das ein nicht zu unterschatzender 
Anreiz fur den Bau oder Erwerb eines Eigenheims. Wurde 
derselbe durch die Bodenpolitik der Gemeinde beseitigt, so wiirde man 
dadurch einem erheblichen Teil der Bevolkerung den Bau von eigenen 
Hausern, den man sonst doch in jeder Weise zu fordern sucht, verleiden. 

Erwahnt werden mag noch, daB in manchen Stadten, teilweise 
schon seit langem, besondere Grundstiickfonds existieren, in welchen 
uber die An- und Verkaufe des stadtischen Grund und Bodens besondere 
Rechnung gefiihrt wird. Diese konnen dann ohne weiteres zur Verbesse
rung und Verschonerung der betreffenden Stadterweiterungsgebiete be
nutzt werden, eventuell auch zur zeitweiligen Unterstiitzung von hier 
anzulegenden und zunachst noch nicht rentablen Verkehrsgelegenheiten. 

3. Die Bodenreform. Enteignung und Stadterweiterungstaxe. 

Wir sahen im vorigen Kapitel, daB es ein jetzt im allgemeinen 
anerkannter Grundsatz ist, daB die Gemeinden einen moglichst groBen 
Grundbesitz erwerben sollen. Wir kamen weiter zu der Dberzeugung, 
daB eine solche Bodenpolitik auch dann sehr segensreich wirkt, wenn 
die Gemeinde wie jeder private Grundbesitzer das zu eigenen Zwecken 
nicht benotigte Land verkauft. 

Es ware nun natiirlich fUr die Gemeinden am vorteilhaftesten, 
wenn sie das Land, in der Regel handelt es sich ja um AuBengelande, 
noch zu seinem landwirtschaftlichen Nutzungswert erwerben 
konnten. Unter normalen Verhaltnissen ist das aber in der Regel ausge
schlossen, da bei rasch sich vergroBernden Stadten das Land im weitesten 
Umkreis in Vorausdiskontierung der spater eintretenden hoheren Er
tragnisse meist nur noch zu erheblich hoheren Preisen zu haben ist. Aus 
diesen Gesichtspunkten heraus ist die urspriingliche und r a d i k a 1 s t e 
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Richtung der Bodenreform entstanden, welche die Verstaat
lichung des gesamten Grund und Bodens forderte. Man hat 
Hingst eingesehen, daB das eine vollige Utopie ist, wenigstens in Kultur
Hindern, wo der Boden bereits so hohe Werte angenommen hat und ent
sprechend hypothekarisch belastet ist. In Deutschland wurde im Jahre 
1888 der Bund deutscher Bodenreformer gegriindet, dessen Flih
rung 1898 Damaschke iibernahm. Zurzeit hat derselbe etwa 600000 
Mitglieder. Derselbe hat im allgemeinen die friiheren utopischen Ideen, 
wie die Verstaatlichung oder Kommunalisierung des ganzen Grund und 
Bodens fallen gelassen und will nur die "unsozialen Auswiichse des be
stehenden deutschen Bodenrechts bekampfen". Sein Programm; wie es 
das Organ der Vereinigung, die "Bodenreform" unter Leitung von A. 
Damaschke ausspricht, wird in folgende Worte gekleidet: "Der Bund 
deutscher Bodenreformer tritt dafUr ein, daB der Boden, diese Grund
lage aller nationalen Existenz, unter ein Recht gesteIlt werde, das seinen 
Gebrauch als Werk- und Wohnstatte befordert, das jeden MiBbrauch 
mit ihm ausschlieBt und das die Wertsteigerung, die er ohne die Arbeit 
des einzelnen erhalt, moglichst dem Volksganzen nutzbar gemacht 
wird." Dabei zahlt und wirbt der Bund Freunde in allen politischen 
Parteien. 

Mit diesem Programm wird sich im allgemeinen jeder zufrieden 
geben und demselben zustimmen, wenn man auch iiberden Wertzuwachs, 
bzw. seine vollige Erfassung durch eine Zuwachssteuer anderer Meinung 
sein kann. Zu den in diesem Programm vertretenen Ansichten wird sich 
sogar jeder bekennen, der das Wohnungswesen zu fOrdern bestrebt ist, 
auch diejenigen, welche dem Bund der Bodenreformer nicht angehoren. 
Es sind das auch die Anschauungen, wie sie die gesetzge benden 
Korperschaften im Reich, Staat und den Kommunen beziiglich der 
Bodenfrage und des W ohnungswesens schon lange teilen. Insofern ist 
es nicht recht ersichtlich, warum man auf Grundlage dieses Programms 
noch immer von Bodenreform spricht. In dem Worte Reform liegt 
doch ausgedriickt, daB man etwas von Grund auf Neues und den jetzigen 
Zustanden Entgegengesetztes anstrebt, liegt ferner ein Verdammungs
urteil des Bestehenden, der SchluB, daB alles, was jetzt in dieser Sache 
geschieht, unzuIanglich und mangelhaft sei und daB man eben deshalb 
reformatorisch vorgehen miisse. Das Programm enthalt aber keinerlei 
neue und von den jetzt allgemein anerkannten in wesentlichen Punkten 
abweichende Grundsatze. 

Was hat es dann aber fUr einen Zweck, daB man in unserer ohne
hin von politischen Leidenschaften durchwiihlten Zeit einen neuen 
Streitpunkt dadurch schafft, daB man nun im Bund der Bodenreformer 
einen groBen Teil der Bevolkerung zusammenschlieBt, ihn dadurch in 
einen ausgesprochenen Gegensatz zur iibrigen am Gemeinwohl inter
essierten Bevolkerung setzt und den Anschein erweckt, als woIlten nur 
diese Bodenreformer der Bevolkerul1g gute und billige Wohngelegen-
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heiten beschaffen, als brauche man nur die Forderungen der Bodenre
former zu erfiillen und alles wiirde schoner und besser werden. 

So lange die Bodenreform noch an ihrem ·urspriinglichen Pro
gramm festhielt, daB aller Grund und Boden verstaatlicht oder kommuna
lisiert werden solIe, hatte der Name Reform noch eine Berechtigung. 
Mochte man auch iiber diese Anschauungen denken wie man wollte, so 
war man sich doch wenigstens klar dariiber, in wiefern die Anhanger dieser 
Bewegung Reformen anstrebten und worln diese begriindet waren. 
Nunmehr, da die Bodenreform all diese utopischen Ideen abgestreift 
und sich im wesentlichen zu den Anschauungen bekehrt hat, die die 
anderen Boden- und Wohnungspolitiker schon Iangst vertreten haben, 
hat der Name Reform und der ZusammenschluB der Bodenreformer 
zu einem besonderen Bund gar keine innere Berechtigung mehr . Was 
heiBt es ferner, wenn im Programm gesagt wird, daB der Boden unter 
ein Recht gestellt werden solle, das seinen Gebrauch als Werk- und Wohn
statte befordere und jeden MiBbrauch mit ihm ausschlieBt 1 Das klingt 
doch gerade so, als wenn ein derartiges Recht jetzt noch nicht bestehe 
und erst durch die Bodenreform geschaffen werden miisse. Auch das 
trifft keineswegs zu. 1m Gegenteil haben unsere gesetzgebenden Fak
toren des ofteren gezeigt, daB sie den Problemen der Bodenfrage und 
Wohnungsfrage weitgehendes Interesse entgegenbringen und auch ge
willt sind, den Boden unter ein entsprechendes Recht zu stellen. Man 
kann sogar sagen, daB man bei diesem Bestreben, zugunsten der Woh
nungssuchenden einen MiBbrauch des Bodens zu verhiiten, entschieden 
schon zu weit gegangen ist, daB man die Terrainunternehmung und den 
Grundstiickhandel geradezu als Stiefkinder unseres Wirtschaftslebens 
(siehe S. 80) behandelt und auBerordentlich erschwert hat. So hat man 
schlieBlich auch den W oluiungskonsumenten oft mehr geschadet als 
genutzt. 

Wenn erhebliche MiBstande im W.ohnungswesen und der 
Benutzung des Bodens vorgekommen sind und leider immer noch vor
kommen, so liegt das nicht an einem mangelnden Bodenrecht, 
sondern an der auBerordentlich raschen Entwicklung und 
GroBenzunahme unsere·r Stiidte. Das muBte, wie wir im ersten 
Teil sahen, zu den dort behandelten W ohnungsmiBstanden fiihren, 
wenigstens unter den friiheren Verhaltnissen. Bei dem gleichen Boden
recht werden sich unter den nunmehr ganzlich veranderten Be
dingungen, vor allem der durch die Entwicklung des Verkehrawesens 
und die veranderten W ohnsitten der Bevolkerung ermoglichten Dezentra
lisation der Stadte weit bessere Zustande ohne besondere Reformen 
entwickeln. Anzeichen dazu sind genug vorhanden. Es bedarf nur 
einer ruhigen und stetigen Weiterentwicklung derselben, keineswegs 
aber gewaltsamer, alles alte umwalzender Reformexperimente. Vor 
denen kann man nur warnen. 

Mit dem Programm der Bodenreform wird sich, wie gesagt, 
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mit gewissen EinschrankUllgen wohl jeder zufrieden geben, um so mehr, 
als irgendwelche besonderenReformen hierin auch gar nicht angekiindigt 
sind. Es kame also nur darauf an, welche Mittel nun von allen odeI' 
einzelnen Bodenreformern zur Durchfiihrung dieses Programms 
vorgeschlagen werden; da treten dann sofort Zweifel und Meinungs
verschiedenheiten auf. 

Wir haben schon S. 69 erwahnt, daB viele Bodenreformer grund
satzlich del' Meinung sind, die Terrainunternehmer, also die Leute, die 
das unbedingt notige und bedeutsame Geschaft der GelandeaufschlieBung 
betreiben, diirften fUr die Zeit, wo del' Boden brach liegt, keine Zinsen 
in Anrechnung bringen (siehe Bodenreform, 1908, Heft 12, S. 379 ff.). 
Man fUhlt sich da gmviB geneigt zu fragen, wo nach Ansicht diesel' Boden
reformer diese Leute dann ihre Unternehmergewinne, um deren willen 
sie doch dieses fUr die Allgemeinheit hoch bedeutsame Geschaft be
treiben, hernehmen sollen. Das ist um so befremdlicher, als die Boden
reformer heutzutage keineswegs mehr eine vollige Kommunalisierung 
des Bodens verlangen, also auch die private Unternehmung zulassen 
wollen. Dann muB man ihnen abel' auch die Anrechnung von Zinsen 
und jedes sonstige GeschMtsgebahren zugestehen, wie es auch sonst 
bei Unternehmungen iiblich und erlaubt ist. 1m anderen FaIle kann man 
sich des Eindruckes nicht erwehren, daB von solchen Bodenreformern 
- ich weiB nicht, ob aIle so denken - der Boden und seine Verwertung 
nicht unter ein Recht, sondern ein Unrecht gestellt wird, indem 
man del' "notwendigen und fUr die heutige Marktversorgung unent
behrlichen Handelsspekulation" (Eberstadt, a. a. 0., S. 71) im Boden 
das Recht del' Zinsenberechnung abstreitet, das die Grundlage jeder 
kaufmannischen Geschaftsfiihrung und Unternehmung ist. 

Horen wir weiter, welche Mittel von Bodenreformern vorge
schlagen werden. So auBert sich Rost (a. a. 0., S. 137): 

"Das Bestreben der Bodenreform lauft darauf hinaus, teils durch 
freihandigen Erwerb, teils durch Enteignung und Umlegung ein so 
billig als mogliches Bauland zu gewinnen. Diesen im lr.teresse der All
gemeinheit notwendigen Eingriffen in das Privateigentum hat naturgemaB 
eine angemessene Entschadigung zur Seite zu gehen." 

Es lauft diesel' Gedanke also darauf hinaus, das Enteignungs
rech t, welches gegenwartig meist nur fiir StraBen und Platze anwend
bar ist, in viel starkerem MaBe auszubilden, als das gegenwartig der FaU 
ist, VOl' allem wahl auch fiir die AuBengelande und das Stadterweiterungs
gebiet. Fiir viele FaIle ist ein solches Enteignungsrecht sicherlich im 
hochsten MaBe wiinschenswert. Horen wir zunachst, wie v. Mangoldt 
dasselbe begriindet (a. a. 0., S. 477): 

"Sehr oft ... wird es ... nicht gelingen, auf dem Wege der Benutzung des 
vorhandenen Lands und der freihandigen Erwerbung ohne weiteres groBe, v olli g 
geschlossene Flachen fUr die offentliche Stadterweiterung zusammenzubringen, 
vielmehr werden oft noch zahlreiche groBere und kleinere Stiicke fremden Be-
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sitzes zwischen dem Besitz der offentlichen Stadterweiterung liegen bleiben. Wenn 
nun diese derart mit Privatbesitz durchsetzten Fllichen fUr die offentliche Stadt
erweiterung aufgeschlossen werden sollen, so ist natiirlich ohne weiteres den Privat
besitzern gegeniiber, so weit sie widerstreben, die Enteignung des Landes fiir die 
StraBen und Pllitze seIber notwendig. Aber das wird nicht geniigen; auch das 
fiir die eigentlichen Baustellen usw. iibrig bleibende Privatland innerhalb solcher 
Flachen wird enteignet werden, oder mindestens wird die Moglichkeit dazu gegeben 
sein miissen. Wenn die offentliche Stadterweiterung sach- und zweckentsprechend 
moglichst vorteilhaft fiir Veranstalter und Bevolkerung ausfallen soll, so ist eine 
einheitliche Behandlung weiten Gebietes nach eine m groBen Plane erforderlich, 
die nicht aile paar Meter durch einen widerstrebenden Besitzer gestort werden 
kann." . 

Auch wenn man die Stadterweiterung nicht ausschlieBlich zu 
einem offentlich-rechtlichen Geschaft macht, wie das v. Mangoldt tun 
mochte, wird man im allgemeinen einer weiteren Ausdehnung des 
Enteignungsrechtes in dem von ihm angefUhrten Sinne zustimmen. 
Allerdings immer nur unter der V oraussetzung, daB die Gemeinden von 
demselben nur dann Gebrauch machen, wenn wirklich ein offentliches 
Bediirfnis vorliegt, ernsthafte MiBstande in der Bebauung, die fiir die 
spateren Generationen fortdauernd von Nachteil sein wiirden, dadurch 
vermieden werden sollen. Weiter ware zu verlangen, daB von diesem 
Rechte in liberalster Weise, erst nach entsprechenden giitlichen 
V er handl ungen, Gebrauch gemacht und dabei jede unnotige Harte 
und Chikane vermieden wird. Gar zu leicht kommt sonst das GefUhl 
in der Bevolkerung auf, daB der Besitz an Grund und Boden nicht etwas 
Schones und Erstrebenswertes, sondern eine Sache ist, bei deren Nutz
nieBung man statt unter ein Recht, unter ein Unrecht gestellt wird, 
fUr die man geradezu in Strafe genommen werden kann und jeder Rechts
sicherheit, die sonst dem Besitz zugesprochen ist, entbehrt. Vor allem 
gilt das fUr die Entschadigungsfrage. Selbstverstandlich muB man 
dem Besitzer eine vollige Entschadigung fiir seinen Besitz gewahren, 
dabei miissen auch zukiinftige Gewinne, wie sie mit der Zeit von 
selbst eingetreten waren, gebiihrend beriicksichtigt werden. Etwas 
anderes ist es mit den Gewinnen, wie sie durch das Unternehmen, fUr 
welches man enteignet, erst geschaffen werden. Beide FaIle sind aber 
haufig recht schwer voneinander zu scheiden und muB man bei der
artiger Wertbemessung deshalb auBerst vorsichtig und liberal zu Werke 
gehen. 

Unter diesen Vorbehalten ist ein weiterer Ausbau des Enteig
nungsrechtes auch schon vielfach von Leuten gefordert WOlden, die 
sich keineswegs mit der Bodenreform identifizieren. Speziell £trebt man 
ja schon seit langem die zwangsweise Umlegung, die bis zu einem 
gewissen Grade als eine Erganzung des Enteignungsrechts auf
gefaBt werden kann, und die sogenannte Zonenenteignung an. 
Diese bezieht sich auf ganze Grundstiickgruppen und wurde vor allem 
verlangt zur Erwerbung solcher Grundstiicke, die innerhalb alterer 
Stadtteile ncben StraBendurchbriichen und neu anzulegenden StraBen 
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gelegen sind, um eine DurehfUhrung einer den sanitaren Anforderungen 
entspreehenden Bebauung zu ermogliehen. Diese Zonenenteignung, 
sillllgemaB auf die AuBengelande angewandt, ware also anzustreben. 

Nun begnugen sieh abel' viele Bodenreformer keineswegs mit einem 
derartigen Enteignungsreeht gegen volle Entsehadigung. Damit die 
Enteignungspreise nieht allzu weit uber den zurzeit del' Enteignung 
bestehenden Ertragswert hinausgehen, man vielmehr jederzeit zum 
landwirtsehaftliehen Nutzungswert enteignen kann, hat v. Mangoldt 
die sogenannte Stadterweiterungstaxe vorgesehlagen, mit del' er 
allen Sehwierigkeiten aus dem Wege zu gehen hofft (Stadt. Bodenfrage, 
S. 478 ff.). 

Derselben liegen folgende Gedanken zugrunde. Es soIl das ge
samte Land in del' Erweiterungszone del' Stadte, das uberhaupt etwa 
fUr die Besiedelung del' naehsten 50 Jahre in Betraeht kommt, jetzt, 
ohne Verzug und alsbald naeh seinem jetzigen Wert taxiert werden, 
und zwar so, daH keine ubertriebenen Sehatzungen stattfinden. Wenn 
dann die zur offentliehen Stadterweiterung berufenen Stell en , sei es 
fruher, sei es spateI', zur Enteignung von Land greifen, so soIl im all
gemeinen del' auf diese Weise dureh die Stadterweiterungstaxe fest
gelegte Wert zuzuglieh gewisser maBiger Extrazusehlage - im wesent
lichen fUr Verbesserungen und Zinsverluste - als hochster Entschadi
gungspreis bei del' Enteignung angesehen und hohere Anspruche seitens 
del' Landeigentumer nicht erhoben werden konnen. 

Es handelt sich also bei diesem Vorschlag darum, daB die jetzigen 
Besitzer grundsatzlich in ihrem Besitz bleiben und ihren landwirtschaft
lichen Betrieb fortfUhren konnen, bis eben die Stadterweiterung ihre 
Grundstucke benotigt. "Auch sollen sie kein Recht haben, etwa von 
den Gemeinden usw. schon vorher die Dbernahme ihres Landes zu ver
langen" (S. 482). Falls zur Zeit del' Enteignung del' nor'male Wert del' 
Grundstucke niedriger ist, als seinerzeit bei Aufstellung del' Stadter
weiterungstaxe festgestellt wurde, so solIe del' Gemeinde sogar das Recht 
zustehen, in diesem FaIle sich nicht an ihre Taxe zu halten, sonderu 
diesen niederen Wert als Grundlage del' Entschadigung heranzuziehen 
(S. 487). 

Zum SchluB eroded v. Mangold t noch die Frage, ob sich fiir 
diese Stadterweiterungstaxe mehr die obligatorische oder die frei
willi ge EinfUhrung empfehle und entscheidet sich vorliiufig fUr die 
letztere. Es solIe den Gemeindell durch ein Spezialgesetz die Ermachti
gung erteilt werden, die Stadterweiterungstaxe einzufUhren. Dann ware 
die Bahn frei und die einzelnen Gemeindevorstande konnten die Ein
fUhrung beschlieBen, wahrend allerdings die eigentliche Taxierung durch 
staatliche Stellen zu geschehen hatte. Damit ware dann del' offentlichen 
Staclterweiterung cler W'eg geebnet, sie habe zwar noch kein Monopol, 
abel' es konne keinem Zweifel unterliegen, daB dalm neb en ihr die private 
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Stadterweiterung nur noch ein sehr kiimmerliches Dasein fristen werde 
(S. 496). 

Das sind die Hauptgedanken, die der Stadterweiterungstaxe zu
grunde liegen. Rost (a. a. 0., S. 937) sagt von ihr, daB sie in Wirklich
keit ein probates Mittel gegen die Benutzung des stadtischen Bodens 
als Spekulationsobjekt sei. Der Landbesitzer sei vor Verlusten gesichert, 
nur konne er nicht mehr auf spekulative Gewinne hoffen, weil der durch 
die wachsende Bevolkerung bedingte Wertzuwachs der Gemeinde zufallt. 

Das Mittel ist allerdings sehr probat und in seiner Einfachheit 
geradezu verbliiffend. Man laBt jemand ruhig im Besitz seines Gutes, so 
lange es nicht viel wert ist; wenn es dann plotzlich wertvoll geworden 
ist, nimmt man es dem Besitzer einfach zum friiheren Preise ab und 
steckt den ganzen Wertzuwachs ein. Allerdings ist das die Aligemeinheit, 
die, wie man sagt, den Wertzuwachs verursacht hat. 

. Suchen wir uns mal vorzustellen, wie die Sache in der Praxis sich 
gestalten wiirde. Eine Stadt entschlieBe sich zur Einfiihrung der Stadt
erweiterungstaxe; andere Orte in der naheren und ferneren Umgebung 
bleiben noch bei dem alten, weniger probaten Verfahren. Es wird also 
fiir alles Land im weitesten Umkreis, das in den nachsten 50 Jahren 
fUr die Stadterweiterung in Betracht kommen konnte, die Taxe fest
gesetzt. Man sagt also den Bauern mit anderen Worten: Euer Besitz 
hat zurzeit diesen bestimmten Wert; der bleibt Euch auch erhalten, 
im iibrigen diirft Ihr ruhig Euer Feld bebauen und Euch des landwirt
schaftlichen Ertrages freuen. Wenn aber spater einmal Euer Grund
stiick in die Bebauungszone einriickt, wenn ihr dann meint, Ihr konntet 
nun mit Nutzen verkaufen oder ein stadtisches Wohnhaus auf Eurem 
Grund und Boden errichten, dann tauscht Ihr Euch, daml kommt die 
Stadt und nimmt Euch Euren Besitz zu der jetzt festgesetzten Taxe 
ab; sie steckt die hohen Ertragnisse in Gestalt der Wohnungsmieten ein. 
Hiitet Euch aber auch, den Boden dadurch zu entwerten, daB Ihr nun 
denselben in Riicksicht auf diese spatere Abnahme moglichst ausnutzt, 
ohne ihn entsprechend zu diingen; wenn Ihr so verfahrt, bekommt Ihr 
spater noch weniger, dann wird der Wert des ausgesaugten Bodens in 
Rechnung gesetzt und nicht die jetzige Taxe. - Was wird die Folge sein ~ 
Die Bauern sehen selbstverstandlich die Logik dieser Griinde nicht ein, 
aber darauf braucht man ja schlieBlich keine Riicksicht zu· nehmen. 
Viele der Bauern werden aber denken, wenn die Sache so liegt, verkaufen 
wir lieber unseren Besitz und kaufen uns an einem anderen Orte, wo diese 
Stadterweiterungstaxe noch nicht eingefUhrt ist, ein anderes entsprechen
des Anwesen. Das liefert uns den gleichen Ertrag und man "betriigt" 
uns spater dort nicht um unser Eigentum, wenn es einmal stadtischer 
Boden und wertvoll-geworden ist. Sie miissen aber zu ihrem Bedauern 
einsehen, daB ihnen niemand ihren Besitz abkaufen will, es sei denn 
weit unter der Stadterweiterungstaxe, um spater wenigstens noch diese 
Differenz gewinnen zu konnen. Das will der Bauer natiirlich auch nicht, 
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dann kann er ja ruhig seIber so lange warten. So wendet er sich an die 
Stadt und fragt, ob man ihm denn nicht sofort sein Grundstiick zu der 
Stadterweiterungstaxe abnehmen wolle. Aber da halt man ihm vor, 
daB das nicht angangig sei, er mii~se hiibsch warten, bis die Stadt komme 
und sein Land benotige. Wann das der Fall sein werde, dariiber ent
scheide nur die Stadtverwaltung. 

Wie das nun mal so ist, wenn sich jemand in seinen Rechten ver
letzt fiihlt, verbohrt der Bauer sich jetzt erst recht in sein "Ungliick" 
und das "Unrecht", das man ihm antut. Er verfolgt jetzt mit gespanntem 
Interesse die Vorgange in den Nachbargemeinden, wo die Stadterweite
rungstaxe noch nicht eingefiihrt ist, hort von den Gewinnen, die dort 
die Bauern beirn Einriicken in die Bebauungszone und schon friiher ein
heimsen und baumt sich erst recht gegen den Zwang auf, den man ihm 
antut. 1m iibrigen fiihlt er das Bediirfnis, sich mit seinen Leidensge
fahrten auszusprechen, die Bauern hocken im Wirtshaus, erhitzen sich 
die Kopfe und politisieren. Sie bemessen den Wert ihrer Grundstiicke 
nun keineswegs mehr nach dem landwirtschaftlichen Ertrag, sondern 
danach, was einmal spater im giinstigsten Fall die Stadt daran ver
dienen kann, ein Verdienst, das sie sich in ihren Gedanken natiirlich viel 
groBer vorstellen, als es wirklich ist. 

Ware die Stadterweiterungstaxe nicht gekommen, dann hatten sie 
vielleicht noch J ahrzehnte lang ruhig ihren Boden bebaut, ohne zu denken, 
daB derselbe vielleicht spater einmal mehr wert sein werde als dem land
wirtschaftlichen Ertrag entspricht. Und hatten sie einmal spater an diese 
entfernte Moglichkeit gedacht, so hatten sie sich schmunzelnd in Er
wartung des kommenden Reichtums die Hande gerieben. So aber hat 
sich das alles geandert. Nun wissen sie, was ihr Boden einmal alles wert 
sein kann, was sie fiir wohlhabende Leute hatten werden konnen und 
wissen ferner, daB man ihnen diesen ganzen Gewinn konfiszieren will. 
Und dabei horen.und sehen sie, daB in den Nachbargemeinden die Bauern 
ruhig die Gewinne einstecken diirfen. 

Das Ende yom Liede ist natiirlich eine auBerordentliche Ver
drossenheit und ein Ingrimm sondergleichen, der weit iiber die tatsach
liche Berechtigung hinausgeht. Die Bauern rechnen gar nicht mehr da
mit, daB ihr Acker doch immer noch seinen Ertrag bringt, sie rechnen 
nur mehr mit den Riesensummen, die man ihnen vorenthalten will, was 
liegt ihnen da an den paar Pfennigen, die ihnen der Acker abwirft. 

Wenn man sich in die Kopfe der Leute hineindenkt, wird man 
zugeben, daB eine ganze Reihe davon mit der Zeit so weit kommen wird, 
daB sie schlieBlich doch ihre Grundstiicke um jeden Preis verkaufen 
oder verschleudern, den Staub von ihren FiiBen schiitteln, entweder 
in die Stadt ziehen und dort das Proletariat vermehren oder auBer 
Landes gehen. Damit hat man dann einen seBhaften Bauernstand groB
gezogen und die Landflucht aufgehalten. 

Wenn es einmal so weit gekommen ist, dann hat das probate Mittel 
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gewirkt, die Stadterweiterungstaxe hat manchen braven, fleiBigen 
Bauern zu einem miirrischen, unzufriedenen Griesgram gemacht, andere 
von ihrem von den Vatern ererbten Besitz vertrieben, aber die Stadt 
und die Allgemeinheit kann jetzt die weit unter der Taxe fortgeschleu
derten Grundstiicke durch einen Strohmann aufkaufen lassen (selbst 
wird sie das vielleicht doch nicht gerne tun) und sich auf Kosten der 
friiheren Besitzer und ruinierter Existenzen, die sie dank ihrer Macht
befugnis vertrieben hat, bereichern. Gewissensbisse braucht man sich 
dariiber aber nicht zu machen, denn es geschieht ja alles im Interesse 
der Sozialpolitik. Oder aber es kaufen andere die frei werdenden Acker 
und erzielen spater wenigstens die Taxe und die Wirkung der MaBregel 
besteht nur darin, daB die friiheren Besitzer vertrieben wurden und eines 
Tells ihres rechtmaBigen Besitzes verlustig gingen. Und das nennt man 
den Boden unter ein Recht stellen. 

Denken wir uns nun noch in den Zeitpunkt hinein, wo aus irgend 
einem Grund irgend ein Grundstiick tatsachlich bedeutend wertvoller 
geworden ist und zur Stadterweiterungstaxe enteignet wird. Es habe 
sich z. B. die Stadt oder ein Vorort bis dorthin entwickelt und das Grund
stiick werde in ein Villenviertel einbezogen und bebaut. Zur Zeit, wo in 
diesem FaIle die Stadt wirklich enteignet, hat das Land also einen weit 
hoheren Wert als seinerzeit durch die Stadterweiterungstaxe festgesetzt 
wurde, einen Wert, der sich im iibrigen danach bemiBt, welchen Ertrag 
das Grundstiick nach der Bebauung liefert. Der erste und in der Praxis 
bisher gliicklicherweise auch allgemein anerkannte Grundsatz jeder Ent
eignung, daB der reelle Wert des betreffenden Objekts zugrunde gelegt 
werde, daB dieselbe eine vollige Schadloshaltung des betreffenden Be
sitzers bewirken miisse, ist also in grobster Form verletzt worden, deml 
zur Zeit, wo die Enteignung stattfindet, ist der Wert bereits ein weit 
hoherer als seinerzeit durch die Taxe festgesetzt wurde, eben der die 
Zukunftsgewinne mit beriicksichtigende Verkaufspreis. Wie sich auch 
ohne weiteres durch einen Vergleich mit einem gleichartigen Grundstiick 
in einer anderen Stadt ohne diese Taxe feststellen lassen wird. Es ist 
also doch weiter nichts wie Sophisterei, in diesem Falle zu sagen, wir 
enteignen gegen angemessene Entschadigung, nur legen wir der 
Berechnung derselben den Wert zugrunde, wie er vor 50 Jahren gegeben 
war, und da war er eben viel niedriger. Warum geht man nicht noch 
ein biB chen weiter zuriick und enteignet zu dem Werte, den der Boden 
zu einer Zeit hatte, als noch Urwalder den Boden Deutschiands be
deckten oder die Gletscher der Eiszeit dariiber lagen. Das ware noch 
vortellhafter und das Mittel noch probater. Taxen sind Faxen, in einem 
solchen Fall erst recht. Eine Taxe, die in Riicksicht auf einen spateren 
Zeitpunkt aufgestellt wird, muB unbedingt, wenn sie nicht zu einer 
Komodie werden, einen Schein von Recht an Stelle wirklichen Rechts 
setzen will, so bemessen werden, daB sie den zu diesem Zeitpunkt be
stehenden Wert voll und ganz mit beriicksichtigt. 
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Aueh v. Mangoldt gibt an anderer Stelle (S. 485) zu, daB der 
Stadterweiterungstaxe der Verkaufswert, nicht der Ertragswert zu
grunde zu legen sei, aueh er wiirde also bei der Festsetzung der Taxe 
fiir bereits aufgesehlossenes Gebiet, dessen Bebauung nahe bevorsteht 
und dessen Verkaufswert natiirlieh weit hoher ist als der landwirtsehaft
liehe Ertragswert, gewillt sein, den ersteren der Taxe zugrunde zu legen. 
Wenn aber das Grundstiick eines anderen Besitzers zurzeit der Auf
stellung der Taxe noeh einen dem landwirtsehaftliehen Wert entspreehen
den Verkaufswert hat, wird es zu diesem Werte taxiert. Naeh 20 Jahren 
befindet sich dasselbe vielleieht gemiu in der gleiehen Lage wie das oben 
erwahnte Grundstiiek, aber weil der betreffende Besitzer nun zufallig 
um 20 Jahre friiher taxiert wurde, bleibt es fiir ihn bei dem niederen 
Taxwert. 

Eine derartige Behandlung fiihrt doch zu fortwahrenden Wider
spriichen und widerspricht jedem Rechtsgefiihl. Vor allem darf man 
nicht so tun, als ob es sich bei einer derartigen Stadterweiterungstaxe 
in Verbindung mit der spateren Enteignung um eine Enteignung unter 
voller Entsehadigung des Besitzers handle. In Wahrheit ist es weiter 
nichts wie eine Konfiszierung des gesamten Wertzuwachses, 
den das betreffende Grundstiick mit seinem allmahlichen V orriicken 
in die bebaute Zone erfahrt. Denn ob eine Stadt diesen Wertzuwachs 
erst konfisziert, zurzeit wo er durch einen Verkauf realisiert wird, oder 
ob sie 50 Jahre vorher die Stadterweiterungstaxe zum landwirtschaft
lichen Wert aufstellt und spater danach enteignet und dann selbst durch 
einen entspreehenden Verkauf den gleichen Mehrgewinn einsteckt, 
kommt genau auf das gleiche heraus. Immer ist es der gesamte Wert
zuwaehs, in dessen Besitz sie schlieBlich gelangt und den sie dem be
treffenden Grundbesitzer abnimmt. 

Noch ungereehter und haltloser werden die Zustande, wenn nun 
die Stadt noch weiter geht und im Sinne der Bodenreform auf einem 
Grundstiiek, das sie naeh der vor Jahrzehnten festgesetzten niederen 
Taxe enteignet hat, nun selbst Wohnungen baut, selbst die Vermietung 
der Wohnungen in der Hand behalt und dabei die Mieten so niedrig 
festsetzt, wie es ibre Produktionskosten gestatten, also den landwirt
sehaftlichen Wert des Grundstiiekes in Reehnung setzt, wie er bei der 
Taxe festgesetzt wurde. In Wirklichkeit konnte sie natiirlich dank der 
Vorziige der Lage, des Umstandes, daB es sich um stadtische Wohnungen 
handelt, einen viel hoheren Preis fordern und wiirde ibn auch erhalten, 
weil den W ohnungssuehenden die W ohnungen natiirlieh mehr wert sind 
als solche drauBen auf dem Lande, deren Produktionskosten aber dank 
den besonderen U mstanden in diesem FaIle, ziemlieh gleieh sind. Die 
Stadt verzichtet aber freiwillig auf den hoheren Ertrag, den sie aus an
gegebenen Griinden fiir diese Wohnungen erzielen konnte. Dieser hohere 
Ertrag bzw. der ihm entsprechende Verkaufswert ist es aber, den sie dem 
friiheren Besitzer entzogen hat, er stellt den Wertzuwachs dar, den sie 
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ganz konfisziert hat. Sie hat also einer Person, dem friiheren Grund
besitzer willkiirlich etwas weggenommen bzw. zu wenig gezahlt und 
macht das dann einer anderen Person, dem spateren Mieter, zum Ge
schenk, indem sie ihn eine entsprechend niedere Miete zahlen laBt. Das, 
was dieser dann an Miete zu wenig zahlt, sind die Zinsen der Sum me, 
die die Stadt dem friiheren Besitzer in Gestalt des gesamten Wertzu
wachses entzogen hat. In diesem FaIle kann man wirklich nicht sagen, 
daB sie den Wertzuwachs konfisziert habe, um ihn der Allgemeinheit 
zuzufiihren. Denn es profitieren nur die bevorzugten Mieter davon, die 
sich dank irgendwelcher Privilegien in die NutznieBung dieser viel zu 
billigen und weit unter ihrem reellen Wert abgegebenen Wohnungen 
zu setzen wuBten. Aile anderen und die Allgemeinheit gehen dabei leer 
aus. Welches Recht hat die Stadt, einem ihrer Bewohner willkiirlich 
etwas wegzunehmen und es anderen zugute kommen zu lassen ~ W 0 

bleibt da das Recht, unter das der Boden gestellt werden soIl1 
Das mag geniigen iiber die Stadterweiterungstaxe. In so schone 

W orte dieselbe auch gekleidet ist, von einer Enteignung gegen volle 
Schadloshaltung des Besitzers ist bei ihr keine Rede, sie ist weiter nichts 
wie eine Wertzuwachssteuer, die den gesamten Wertzuwach'3 erfaBt. 
Nur ist derselben das Mantelchen der Stadterweiterungstaxe umgehangt 
und so der Anschein einer Berechtigung erweckt worden. Richtiger wiirde 
es sein, man nennte das Kind ruhig beim Namen und sagte, wir wollen 
eine Konfiszierung des gesamten Wertzuwachses. Dazu braucht 
man dann die Stadterweiterungstaxe nicht und kann das viel einfacher 
haben. So gut man 10 oder 20 % Wertzuwachssteuer erhebt, konnte 
man auch 100 % erheben. Es scheint aber, daB auch die Bodenreformer 
das nicht gerne aussprechen; in Gestalt der Stadterweiterungstaxe klingt 
es entschieden angenehmer und ertraglicher, kommt fiir den Besitzer 
aber genau auf dasselbe heraus. 

Nun handelt es sich noch daruni, zu iiberlegen, ob man eine Be
rechtigung hat, auf den ganzen Wertzuwachs Beschlag zu legen oder 
nicht. Meiner und anderer Leute Meinung nach gewiB nicht. Aber 
dariiber zu streiten ist zwecklos. Zwischen den beiderseitigen Meinungen 
klafft eine ganzlich andere Weltanschauung, die sich nicht iiberbriicken 
laBt, schlieBlich kommt man dann noch zur Frage, ob man iiberhaupt 
noch privaten Besitz ziIlassen und dem Besitzer die NutznieBung ge
wahren will oder nicht. Die Frage ist langst fiir jeden, der hOren will, 
beantwortet. 

4. Erbbaurecht und Wiederkaufsrecht. 

Wir haben an friiherer Stelle gesehen, daB in dem MaBe, wie die 
Stadte sich bemiihen, sich einen moglichst groBen Grundbesitz zuzulegen, 
die Frage an dieselben herantritt, was sie mit dem Terrain, welches sie 
nicht selbst benotigen, anfangen sollen. Wir waren zu der Erkenntnis 
gekommen, daB unter den gegenwartigen Verhaltnissen im allgemeinen 
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aus alleriei Griinden nicht viel anderes ubrig bleibe, als den groBten Teil 
desselben wieder mit entsprechendem Gewinn zu verkaufen; 
daB man uberall da, wo durch Pflege der Dezentralisation und eine ent
sprechende Verkehrspolitik ein schadlicher EinfluB der Bodenspekulation 
ohnehin ausgeschaltet ist, in einer derartigen Bodenverwertungspolitik 
keinerleternstlichen Nachteile, dagegen eine Reihe nicht zu unterschatzen
der Vorteile erblicken muB. 

Das schlieBt nun naturlich nicht aus, daB ein Teil der von der Stadt 
fur ihre eigenen Zwecke nicht benotigten Bodenflache in einer anderen 
Weise, wie sie mehr den. Vorschlagen der Bodenreformer entspricht, 
nutzbar gemacht wird. Das Wesentliche all dieser Vorschlage liiuft dar
auf hinaus, daB die Gemeinde einen dauernden EinfluB auf das einmal 
durch ihre Hand gegangene Land behalt. Dadurch wolite man vor allem 
verhindern, daB der Boden wieder der Spekulation ausgeliefert werde, 
und anderseits der Gemeinde den Wertzuwachs sichern. Es kommt 
hier vor allem das Erb baurecht und das vorgemerkte Wieder
kaufsrecht zu einem bestimmten Preis in Betracht. Manche erhoffen 
von dieser Verwertung des stadtischen Grundbesitzes mit der Zeit eine 
vollige Umgestaltung der Bodenbesitzverhaltnisse. Wie weit eignen 
sich diese Formen der Bodenverwertung fUr die Praxis 1 

Das Vorbild des bei uns angestrebten Erbbaurechtes 1) ist das 
englische Erbbaurecht, gewohnlich "lease-hold" System genannt, 
nach dem in England groBe Landgebiete auf dem Lande und in den 
Stadten bebaut sind. Der Grundbesitz ist dort meist in Handen von 
GroBgrundbesitzern, weniger von kleinen Besitzern, oder ist Boden, 
der infolge von Stiftungen usw. nicht freihandig verkauft werden kann. 

Die Grundeigentumer verkaufen bei diesem System nicht ihren 
Boden, sondern verpachten ihn, gewohnlich auf 99 Jahre, manchmal 
auch auf kurzere Fristen, 70 und 60 Jahre, urn fruher in den Besitz des 
Wertzuwachses zu gelangen. Wahrend dieser Zeit steht dem Pachter 
das Nutzungsrecht an dem Boden zu, er kann ein Haus darauf bauen usw. 
1st die Frist, die Erbbaufrist abgelaufen, so falit der Boden mitsamt 
dem darauf errichteten Gebaude an den Grundeigentumer bzw. dessen 
Erben zuriick. 1st der Wert des Bodens inzwischen ein hoherer geworden, 
so kann er wieder von neuem verpachtet und dabei ein hoherer Erb
bauzins ausbedungen werden. Auf diese Weise ist dem Grundbesitzer 
also dauernd der GenuB der steigenden Grundrente sichergestellt. 

Man ruhmt diesem System vor aHem nach, daB die Grundeigen
turner gern und willig den Boden als Bauland hergeben, weil sie ja doch 
am Wertzuwachs profitieren. Es komme infolgedessen also nicht zu der 
so oft betonten Aussperrung des Baulandes durch die Spekulation, 
wie sie sonst immer gegeben sei, wenn die Besitzer einfach ihr Land 

1) Koehne, Die Grundsiitze des Erbbaurechts, Berlin 1908. Andre, Das 
Erbbaurecht. 1904. 
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verkaufen und damit jedes spateren Wertzuwachses verlustig gehen. 
Wir haben aber friiher (S. 109) schon gesehen, daB dieses Zuriickhalten 
von Bauland durch die Spekulation keineswegs in dem MaBe vorhanden 
ist, wie gewohnlich behauptet wird. Eine Aussperrung kommt wohl 
bei kapitalkraftigen Leuten, namentlich auch den sogenannten Urbe
sitzern vor, die eigentliche Terrainspekulation aber halt keineswegs 
absichtlich ihr Land zuriick, sondern ist selbst daran interessiert, etwaige 
Gewinne moglichst bald zu realisieren, weil mit langerem Warten das 
Risiko wachst, weil Zinsverlust, Steuern und sonstige Lasten zu Riesen
summen anschwellen. 1m allgemeinen wird diese Behauptung auch schon 
dadurch widerlegt, daB kaum eine Stadt bekannt ist, wo iiber Mangel 
an Bauland geklagt wird. In der Regel ist sogar ein recht groBer und in 
Krisenzeiten geradezu ein massenhafter V orrat und dementsprechendes 
Angebot vorhanden. Wenn auf dem Grundstiickmarkte Klagen laut 
werden, klagt man auch nie iiber den Mangel an Baustellen, sondern 
an Kaufern. Diesem angeblichen Vorzug des Erbbaurechtes ist also nicht 
viel Bedeutung beizumessen. 

Ein weiterer V orteil solI darin liegen, daB die Gemeinde durch das 
Erbbaurecht tatsachlich im Besitz des Bodens bleibt und den Wert
zuwachs nach Ablauf der Frist einheimsen kann. Diesem Vorteil stehen 
beim englischen System aber auch groBe Nachteile gegeniiber. 
Da der Grund und Boden einschlieBlich des darauf errichteten Ge
baudes nach Ablauf der Erbbaufrist an den Grundeigentiimer zuriick
fallt, so hat der Erbpachter in der letzten Zeit absolut kein Interesse 
daran, das Gebaude imstande zu halten. Die ohnehin in Riicksicht 
auf diese Riickgabe sehr schlecht und billig gebauten Hauser sind des
halb gegen Ende der Erbbaufrist oft in einem. hochgradigen Zustand 
des Verfalles und ziemlich wertlos. Ein sehr hygienisches W ohnen ist 
dann meist darin nicht mehr moglich. 

Hecker (Die Wohnungsfrage und das Problem architektonischen 
Gestaltens, 1907, S. 107) macht darauf aufmerksam, daB bei der Dber
nahme dieses englischen Erbbausystems nach Deutschland auch bei 
uns den Erbbauberechtigten weiter nichts iibrig bliebe als die Hauser 
in derselben leichten und billigen Weise zu erbauen, wie das jetzt in 
England geschieht. Wolle man dies aber den Erbbauhausern gestatten, 
dann diirfe man es aus Billigkeitsgriinden auch bei anderen Hausern 
nicht verbieten. Dadurch wird dann das bisher in Deutschland im all
gemeinen geltende Prinzip, die Hauser gut und ordentlich und schon 
zu bauen und aus dem Haus ein Objekt von groBer Dauer zu machen, 
umgeworfen. So wirft Hecker mit Recht die Frage auf: "Sollen wir 
uns durch Einfiihrung des Erbbaurechtes bemiihen, das deutsche Haus 
mehr und mehr zu einem Gegenstand raschen Konsums zu stem peln 1 
Das ist eine Frage, die mit Riicksicht auf unsere ganze kulturelle Ent
wicklung sehr wohl erst noch naher gepriift werden miisse". 

Man hat aus diesen und ahnlichen Dberlegungen in Deutschland 
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im allgemeinen auch nicht daran gedacht, das englisclie Erbbausystem 
vollig zu imitieren, will es vielmehr nur nach Abanderungen bei uns 
zur Einfiihrung bringen. Ein sehr wesentlicher Unterschied besteht 
z. B. darin, daB man daran denkt, dem Erbbauberechtigten eine gewisse 
Entschadigung zu gewahren odeI' einen Teil des Wertes, den das Gebaude 
noch darstellt, zu ersetzen. Dadurch will man verhindern, daB die Leute 
gegen SchluB der Erbbaufrist ihr Gebaude verfallen lassen. 

In Deutschland ist das Erbbaurecht durch die Bestimmungen des 
neuen biirgerlichen Gesetzbuches im Jahre 1900 ermoglicht worden. 
Einer der Paragraphen lautet (§ 1012): Ein Grundstiick kann in der 
Weise belastet werden, daB demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung 
eintritt, das verauBerliche und vererbbare Recht zusteht, auf oder unter 
del' Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben." Es haben 
denn auch eine Reihe von Gemeinden, z. B. Mannheim, Leipzig, Aachen, 
Essen, VOl' allem Frankfurt a. M. das Erbbaurecht zur Anwendung 
gebracht. Immerhin hat es sich in der Praxis keineswegs in erheblichem 
Umfange einzubiirgern vermocht. Andere Stadte haben sogar die Er· 
fahrung gemacht, daB das Publikum keinerlei Interesse fiir das System 
des Erbbaues hatte, obwohl demsolben dazu stadtisches Gelande unter 
recht giinstigen Bedingungen angeboten wurde. So hat in Aachen 
noch kiirzlich ein stadtischer Beamter offentlich erklart, daB sie mit 
dem Gedanken des Erbbaues bei der Bevolkerung bisher sehr wenig 
Gegenliebe gefunden hatten. 

Andere Stadte griffen deshalb zu dem Mittel, das Erbbaurecht dem 
Publikum dadurch angenehmer zu machen, daB sie gleichzeitig den Bau
lustigen in sehr umfangreichem MaBe offentliche Mittel als Baugeld 
anboten. So ist z. B. in Frankfurt a. M. eine stadtische Hypo
thekenbank errichtet worden, welche zur Herstellung diesel' Hauser 
billigen Kredit gewahrt. Da die erste Hypothek zur Halfte des Wertes 
leicht bei jeder amtlichen Sparkasse beschafft werden kann, solI durch 
die stadtische Baukasse VOl' allem die Beschaffung del' zweiten Hypothek 
erleichtert werden, so daB von dem Bauenden selbst nur lLOCh eine kleine 
Anzahlung, eventuell nur ein Zehntel del' ganzen benotigten Summe 
aufgebracht zu werden braucht. 

Trotz alledem ist es erklarlich, daB del' Gedanke sich ein Haus zu 
bauen, wobei del' Boden kein personliches Eigentum ist und das 
Haus spateI' mit dem Grund und Boden zuriickgegeben werden muB, 
del' Mehrzahl del' ein Eigenheim Anstrebenden wenig verlockend er
scheint. WeI' schon einmal ein Haus bauen will, tut es Heber auf 
eigenem Grund und Boden in del' bisher iiblichen Form, wobei dann 
beides in seinen vollen und nicht durch allerlei Klauseln beschrankten 
Besitz iibergeht. 

Zunachst darf man nicht auBer acht lassen, daB auch fiir den 
soliden Baulustigen del' Gedanke cines eventuellen Wertzuwachses, 
dem das bebaute Grundstiick mit del' Zeit voraussicht.lich entgegengeht, 

Gem ii n U, Bodenfrage li. Bodenpolitik. 17 
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etwas sehr verlockendes hat. Es ist das eine gewisse Zukunftschance, 
die er sich gerne offen hiilt und auf die er beim Erbbau verzichten muB. 

Dazu kommt, daB es heutzutage dem Baulustigen, der nach einem 
Eigenheim verlangt, immer mehr erleichtert wird, auch 0 h ne Ben u tz u ng 
des Erbbaurechts' sich das zum Bau eines Eigenheims benotigte 
Kapital zu verschaffen, dank der Entwicklung unseres Immobiliar
kredits. 

Da namentlich in den AuBenbezirken der Stiidte, in Wald- und 
Villenkolonien von seiten groBerer Terraingesellschaften sehr haufig 
vorteilhafte Angebote von Baul~nd gemacht werden und dort zu relativ 
billigem Preis nette Eigenhauser errichtet werden konnen oder fertig 
angeboten werden, so ist der Erwerb eines eigenen Hauses keineswegs 
an die Benutzung des Erbbausystems gebunden. 

Dazu kommt, daB bereits verschiedene Stadte, deren ZaW sich 
woW bald mehren wird, besondere stadtische Bau- und Hypotheken
banken eingerichtet haben, die sozialen Zwecken dienen sollen und die 
Aufgabe haben, dem stiidtischen Grundbesitzer hypothekarische Dar
lehen zu gewahren, nicht nur als erste Hypotheken bis zu 60 %, sondern 
vor allem auch als zweite Hypotheken 1). Derartige Institute sind die 
"Stadtische Grundrenten- und Hypothekenanstalt zu Dresden", ge
griindet 1900, die schon erwahnte Frankfurter stadtische Baukasse 
und die 1900 gegriindete Diisseldorfer Hypothekenbank. Letztere 
Stadt, um ein Beispiel etwas genauer anzufUhren, griindete im April 1900 
zur Beschaffung der Mittel fUr die Gewahrung von hypothekarischen 
Darlehen auf Grundstiicke im Stadtbezirk mit Genehmigung der Staats
regierung eine stadtische Hypothekenbank, fiir welche sofort 
20 Millionen Mark durch Aufnahme einer Anleihe bewilligt wurden. 
1908 wurden wiederum 20 Millionen bewilligt und im Anfange des 
Jahres 1911 die Aufnahme einer dritten Anleihe von 20 Millionen Mark 
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Zur Begriindung 
dieser Anleihe wurde angefiihrt, daB die fortwahrende Steigerung der 
Inanspruchnahme des stadtischen Hypothekeninstituts, namentlich 
durch die Bauhandwerker beweise, daB fUr die Aufnahme dieser Art 
Darlehensgewahrung durch die Stadt ein groBes Bediirfnis vorliege. 
Die Zahl der Beleihungen ist von 569 mit 21200000 am Ende des Jahres 
1907, dem Zeitpunkt der zweiten Anleihe, auf 1134 mit 41 766000 Mark 
am Ende 1910 gestiegen. Als weiterer Vorteil wird hervorgehoben, daB 
nicht allein die Bautatigkeit durch die Gewahrung der Darlehen ge
hoben und ihre Einschrankung bei allgemeiner Geldknappheit verhindert 
wird, sondern daB auch die stadtische Hypothekenanstalt wesentlich 
zur Unterstiitzung der kleinen Bauhandwerker beitragt und den 
Bau von Kleinwohnungen fordert. 

1) G runen be rg, Stadtische Baubanken und Gemeindegarantie fiir II. Hypo
theken, Vortrag auf d. Frankf. Wohn.-KongreB, 1904. 
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Auch fiir die Dezentralisationsbewegung, die uns hier ja 
besonders interessiert, ergeben sich Vorteile. Die Begriindung der Vor
lage fiihrt namlich an, daB in den neu erschlossenen StraBenziigen an 
der Stadtgrenze, sowie in den eingemeindeten Stadtbezirken Belei
hungen durch die Hypothekenbanken gar nicht oder mit Riicksicht auf 
die noch wenig geklarten Verhaltnisse und die noch 'nicht genau zu iiber
sehende Entwicklung nur selten vorgenommen werden. So wiirde wohl 
ohne Hille der stadtischen Hypothekenverwaltung der Ausbau der be
treffenden Stadtgegend sehr lange auf sich warten lassen. Es konne 
aber die Stadtverwaltung selbst viel besser wie irgend eine andere Hypo
thekenbank die wirklichen Grundwerte in jedem Falle zweifelsfrei fest
stellen, sich dadurch vor Dbertaxierungen und den daraus entstehenden 
Schaden schiitzen und so viel eher in diesen Stadtbezirken Darlehen ge
wahren. 

Andere Stadte haben die Aufgabe in anderer Weise zu lOsen ver
sucht. So beschloB die Stadt N euB 1905 die Aufnahme einer Anleihe 
in der Hohe von 500000 Mark, urn daraus NeuBer Biirgern auf ihre in 
der Stadt NeuB gelegenen Grundstiicke Darlehen bis zu 75 % des Wertes 
zu gewahren. Diese sollen teils als erste, teils als zweite Hypothek auf 
Objekte im Hochstbetrage von 25000 Mark verliehen werden. Die Be
nutzung dieser Einrichtung ist keineswegs an irgend ein Erbbausystem 
gekniipft. 1m iibrigen ist durch die Festsetzung des Hochstbetrages 
von 25 000 Mark ausgesprochen, daB diese Forderung des W ohnungs
baues nicht nur dem Arbeiter-, sondern auch dem Kleinbiirgerstand 
zugute kommen solI (in ahnlicher Weise sind auch die Stadte Rheydt 
und Miinchen - Gladbach vorgegangen). Da sich im Laufe der Zeit 
herausstellte, daB die Wertgrenze der zu beleihenden Objekte mit 
25000 Mark zu niedrig gegriffen war, wurde durch BeschluB vom 20. Jan. 
1909 die WertgrEmze auf 50000 Mark erhOht. Da die anfanglich auf
genommenen 500 000 Mark nicht mehr ausreichten, wurde der Fonds 
durch BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 4. Januar 1910 
auf 1 Million Mark erhOht. 

So vorteilhaft im allgemeinen auch die Griindung von stadtischen 
Bau- und Hypothekenbanken erscheint, so muB man doch wohl sagen, 
daB auch hier eine gewisse Vorsicht am Platze ist und es keineswegs 
richtig ware, ohne besonderes Bediirfnis solche Institutionen zu 
treffen und dem pri v a ten Kapital und den iibrigen Hypothekenbanken 
Konkurrenz zu machen. An und fiir sich bedeutet das schon einen nicht 
ganz unbedenklichen Eingriff in das Wirtschaftsleben, und anderseits 
ist es auch gar nicht wiinschenswert, wenn die Gemeinden sich ohne Not 
in Finanzgeschafte stiirzen. 

Zum mindesten muB man wohl daran festhalten, daB der Zins
fuB, welcher von den stadtischen Anstalten gefordert wird, nicht 
wesentlich niedriger sei, als der vom Privatkapital verlangte, 
und daB man die Aufgaben derselben mehr darin erblickt zu Zeiten; 

17* 
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wo das Privatkapital sich vom Immobiliarkredit zuriickhalt, einzugreifen, 
als auf eine Verbilligc:ng der Zinssatze hinzuarbeiten. 

Das letztere wiirde, im groBen Stil angewandt, eine Art Almosen 
fiir diejenigen bedeuten, welche nun in der gliicklichen Lage sind, von 
dieser Einrichtung der Stadt Gebrauch machen zu konnen, und dadurch 
eine Ungerechtigkeit gegen diejenigen sern, welche nach wie vor genotigt 
sind, sich zur Geldbeschaffung an das Privatkapital mit seinen 
hoheren Zinssatzen zu wenden. 

Eine derartige kiinstliche Herabsetzung des Hypotheken
zinsfuBes wiirde aber auch fiir die betreffenden Darlehensnehmer 
gar keinen V orteil bedeuten. Denn es ist langst bekannt, daB die 
Verbilligung des Immobiliarkredits meist zu einer entsprechenden Steige
rung der Bodenpreise fiihrt. Die Mietertragnisse des fertigen Gebiiudes 
als etwas Gegebenes angenommen, bedeutet jede weitgehende Verbilligung 
des Baukredits eine Verringerung der Produktionskosten des betreffenden 
Bauunternehmers. Infolgedessen konnen sie fUr den Boden mehr zahlen, 
und dieser hohere Preis wird ihnen nach einiger Zeit auch von den Grund
besitzern abverlangt. Der Nutzen eines von der Stadt gewahrten billigen 
und reichlichen Hypothekenkredits wiirde also im allgemeinen doch nur 
zu einer Steigerung der Bodenwerte fUhren, also den Grundbesitzern 
zu gute kommen, und dadurch fUr die Baulustigen sein V orteil wieder 
aufgewogen. Auch aus diesem Grunde empfiehlt es sich also, daB die 
Stadte bei der Gewahrung von Baukredit nur im Notfalle und im all
gemeinen auf streng finanzieller Grundlage und zu den Bedingungen, 
wie sie auch sonst bei entsprechenden hypothekarischen Beleihungen 
iiblich sind, verfahren. Fiir die Baulustigen ergeben sich dann immer 
noch V orteile genug. 

J e mehr es auf diese Weise auch dem kleinen und mittleren Biirger
stand ermoglicht wird, sich ohne nennenswerte eigene Kapitalien in 
den Besitz eines eigenen Hauschens zu sehen, um so weniger werden die 
betreffenden Personen Lust haben, zum Erbbausystem zu greifen. 
Begiinstigend wirkt auch da sicher wieder das Weitergreifen der Dezen
tralisationsbestrebungen und das dadurch bewirkte Angebot billigen 
Gelandes in der Umgebung der Stadte. 

Will man trotz alledem die Benutzung des Erbbaurechtes dem 
Publikum begehrenswert gestalten, so miiBte die betreffende Stadt 
schon Bedingungen stellen, die dem Erbbauberechtigten sehr er
hebliche Vorteile einraumen, also das Prinzip einer Verwertung nach 
wirtschaftlichen Grundsatzen ganz auBer acht lassen, dem Erbbauer 
geradezu ein Geschenk machen, indem sie ihm den Grund und Boden 
zu billigerem Erbzins iiberlaBt, als sie eigentlich zu fordern berechtigt 
ware. Das mag im einzelnen Fall, sofern es sich um stadtische Beamte 
usw. handelt, noch angehen, im allgemeinen und auf weitere Kreise an
gewandt, wiirde das zu einer enormen finanziellen Belastung 
der Stadte fUhren und hat auch prinzipielle Bedenken gegen sich, 
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da die Stadte nioht das Reoht haben, auf Kosten der Allgemeinheit, 
d. h. der Steuerzahler einzelnen Personen Unterstutzungen in Gestalt 
zu billig bereohneter W ohnungen zu gewahren. Es ware das wenigstens 
eine sehr kurzsiohtige Wohnungspolitik, die in groBem Umfange an
gewandt, sehr bald allerlei MiBstande naoh sioh ziehen wiirde (siehe im 
naohsten Absohnitt, S. 269). 

1m groBen und ganzen ist man deshalb auoh in weiteren und selbst 
der Bodenreform nahestehenden Kreisen der Ansioht, daB das Erhbau
reoht in Deutsohland nur eine sehr besohrankte Anwendbar
kei t besitzt und im wesentliohen nur fur gemeinnutzige Baugesellsohaften 
und ahnliohe Genossensohaften, sowie einen ganz besohrankten Kreis 
von Privatpersonen, zur Anwendung kommen kann. 

DaB es auoh bei ersteren keineswegs Gegenliebe findet, moge eine 
Bemerkung dartun, die dem 19. Jahresberioht der gemeinnutzigen 
Baugesellsohaft fur Aaohen und Burtscheid fur 1909 entnommen 
und uberhaupt charakteristisoh fur die Stellungnahme der Praxis 
zum Erbbau ist: "Um die zur Ausdehnung unserer Gesohafte er
forderlichen Grundstuoke zu gewinnen, haben wir auoh den Weg des 
Erbbaurechtes in Erwagung gezogen und zwar auf Grund eines allge
meinen Angebots seitens der Stadtverwaltung. Wenn aber der Erb
bauzins 3-3% % des wirkliohen Tageswertes des Grundstuc~s betragen 
solI, so ist es fiir unsere Jahresreohnung vollstandig gleichgiiltig, ob 
wir diese 3-3% % an den Besitzer des Erbbaugrundstiioks zahlen oder 
das zum Erwerb der Grundstucke im Wege des gewohnliohen Kaufs 
notwendige Kapital mit 3-3% % verzinsen." - Der Gesellschaft wird 
allerdings das benotigte Kapital zu 3% % uberwiesen und yom Gewinn 
braucht sie nur 3 % zur statutarisohen Verzinsung des Aktienkapitals 
zu verwenden, Verhaltnisse, wie sie aber bei anderen gemeinnutzigen 
Baugesellsohaften wohl auoh ofters vorliegen. - ,,1m Gegenteil sind wir im 
letzteren Faile gunstiger gestellt, daduroh daB wir gegenuber den immer 
nooh unsioheren und verwiokelten Reohtsverhaltnissen der Erbbau
beleihung, namentlioh, wenn das Erbbaurecht unter eiller auflosenden 
Bedingung steht, duroh den vollgiiltigen Besitz auch des Grundstuoks 
fUr die Bauhypothekenaufnahme eine viel bessere Position haben". 

Das Erbbaureoht hat demnaoh bei uns in Deu tsohland wenig 
Aussioht, die weitgehenden Hoffnungen manoher Bodenreformer zu 
verwirklichen, selbst nioht mit den Abanderungen, wie sie fUr unsere 
Verhaltnisse vorgeschlagen wurden. Die folgende diesbezugliohe ver
gleiohende Tabelle ist der erwahnten Arbeit Heokers entnommen. 

1. In England haben wir aIs Erbbauaus- 1. In Deutschland soll vor allem Ge-
gebenden den privaten GroBgrund- meindeland, offentlicher Besitz in Erb-
besitz. pacht gegeben werden. 

2. In England betreibt man groBbetrieb- 2. In Deutschland will man womoglich 
lichen Regiebau. am Eigenbau festhalten. 
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3. In England baut spekulatives Privat
kapital die Hauser. 

4. In England faUt das Haus einschlieB
Hch des Grund und Bodens an den Ur
eigentiimer zuriick. Infolgedessen fin
det am Ende der Erbbaufrist ein all
gemeiner HauserverfaU statt, der ge
radezu beriichtigte Verhaltnisse her
beifiihrt. 

3. In Deutschland will man offentliche 
Mittel, offentlichen Kredit fliissig 
machen, Gelder der Landesversiche
rungsanstalten usw. 

4. In Deutschland fordert man eine Ent
schadigung fiir den Erbbauberechtig
ten, den Hauseigentiimer, bei Riick
fall des Grund und Bodens. Dadurch 
will man den HauserverfaU am Ende 
Erbbaufrist verhindern. 

Da demnach das Erbbaurecht sich anscheinend zur allgemeinen 
Einfiihrung nicht eignet, so wurde an seine Stelle das Wiederkaufs
recht unter Vormerkung eines bestimmten Riickkaufpreises gesetzt. 
Diese Rechtsform stiitzt sich auf die Paragraphen 497-503 des biirger
lichen Gesetzbuches und wurde hauptsachlich von der Stadt Ulm auf 
Betreiben ihres verdienstvollen Oberbiirgermeisters Wagner 1) in weit
gehendem MaBe verwertet. 

Das Wesen dieses im Grundbuch vorgemerkten Wiederkaufs
rechtes besteht darin, daB die Stadt auf ihrem stadtischen Grund und 
Boden Wohngebaude errichtet, Ein- oder Zweifamilienhauser, die sie 
dann zu giinstigen Bedingungen mit dem ausdriicklichen Vorbehalt 
des Wiederkaufsrechtes verkauft. Die Frist, nach welcher sie von ihrem 
Wiederkaufsrecht Gebrauch machen kann, ist verschieden lang bemessen 
worden. 

Die Stadt behalt sich aber vor, von ihrem Wiederkaufsrecht auch 
dann Gebrauch zu machen, wenn der interimistische Besitzer den Ver
pflichtungen, die ihm beziiglich der Benutzung des Gebaudes, der In
standhaltung desselben, der Tilgung des Kaufpreises usw. auferlegt 
wurden, nicht piinktlich nachkommt. In diesem Fall muB er darauf 
gefaBt sein, daB die Stadt sofort von ihrem Wiederkaufsrecht Gebrauch 
macht. Zur besseren Kontrolle behalt sich die Stadt auch das Recht vor, 
jederzeit das Gebaude einer Besichtigung und Priifung zu unterziehen. 

Das fiir die Benutzung des stadtischen Bodons durch das Erbbau
recht Gesagte gilt also auch fur die Hergabe desselben unter Vorbehalt 
des Wiederkaufsrechts. Von einem tatsachlichen Besitz, dem Ge
fiihl der Freiheit und Unabhangigkeit von jedem anderen Menschen, 
das der Besitz des eigenen Hauses unter sonstigen Bedingungen gewahrt, 
das sich in den Worten ausdriickt: "Der Mensch hart von dem Moment 
ab auf ein Proletarier zu sein, wo er sein eigenes Haus bewohnt", kann 
hier nicht mehr die Rede sein. 1m Gegenteil, jedes Mitglied des Gemeinde
rats hat das Recht in seinem Hause herumzuschniiffeln und ihm mit 
der Ausiibung des Wiederkaufsrechtes zu drohen. Auch hier muG der 
Besitzer auf jeden Wertzuwachs verzichten und es bedarf also zum min-

1) Wagner, Die Tatigkeit del' Stadt Ulm auf dem Gebiete del' Wohnungs
fiirsorge, 1903. 
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desten eines sehr weitgehenden Entgegenkommens von seiten der Stadt
verwaltung, um weitere Kreise zur Benutzung des stadtischen Bodens 
mittels des vorgemerkten Wiederkaufsrechtes zu veranlassen. Irgend
welche grundlegenden Veranderungen in den jetzigen Besitzverhalt
nissen des Grund und Bodens sind also auch von dieser Rechtsform nicht 
zu erwarten. 

So miissen wir denn wieder zu dem Schlusse kommen, daB einer 
Gemeinde mit groBem Grundbesitz nichts anderes iibrig bleibt als den 
Teil ihres Besitzes, den sie nicht fiir stadtische Bauten, StraBen, Platze 
usw. benotigt, in der gewohnlichen Weise zu verkaufen. Eine Moglich
keit bliebe noch, namlich die, daB die Stadt den Boden behalt. selbst 
bebaut und die betreffenden Wohnungen vermietet. Davon soll in einem 
spateren Abschnitt noch besonders die Rede sein. 

5. Die Gartenstadt. 

Die Gartenstadtbewegung wurde veranlaBt durch die Schrift 
des Englanders E. Howard, "Garden Cities of to-morrow", welche 
.1898 erschien. (1907 erschien vom selben Autor eine Schrift: "Garten
stadte in Sicht".) Die Gartenstadt soll gleichsam das Ideal, das letzte 
Ziel der Dezentralisation im Stadtebau sein. 1m allgemeinen ist ihre 
Gl'undung auf billigem N eulande gedacht, welches 'zu landwirt
schaftlichem Preis erworben werden kann, sowohl in der Nahe und in 
Anlehnung an vorhandene Orte, vor aHem aber auchals vollig 
selbstandige und neu zu schaffende Siedelung. Dabei denkt 
man keineswegs nur an Villenkolonien, in denen gutsituierte Rentner 
und ahnliche Leute ein behagliches Heim in der Nahe der GroBstadt 
finden, sondern will auch Industrie, Handel und Gewerbe dort ansiedeln, 
um dadurch einen Teil der Anwohner in der Gartenstadt selbst Gelegen
heit zum Verdienst zu geben. Vor allem solI aber den Bewohnern aus
giebige Gelegenheit zur Landwirtschaft, Gal'tenpfle'ge und 
Gartenbau gegeben werden und deshalb der groBte Bruchteil der An
siedelungsflache fiir landwirtschaftliche Bebauung reserviert bleiben. 
Selbstverstandlich will man diese Gartenstadte mit aHem ausstatten, 
was an Errungenschaften auf hygienischem Gebiete im Stadtewesen 
geleistet wurde, es solI an Ort und Stelle fiir Schulen und sonstige 
Bildungsgelegenheiten gesorgt werden usw. Durch giinstige 
Verkehrsverbindungen will man die Gartenstadt mit del' nachst
gelegenen Stadt in schnelle Verbindung bringen und so den Anwohnern 
ermoglichen, an deren Erwerbsleben und Vergniigungen teilzunehmen. 
1m iibrigen denkt man beziiglich del' Bauweise natiirlich an das frei 
im Garten liegende Einfamilienhaus. 

Inso£ern und beziiglich der bis jetzt erwahnten Momente unter
scheidet diese "Gartenstadt" sich kaum von irgend einem neueren 
villenmaBig angelegten Vorol't in der Nahe einer GroBstadt, der in giinstig 
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gestaltetem waldigen Terrain gelegen ist, etwas Industrie in der Nahe 
und gute Verkehrsverbindungen hat. Denn auch da ist es den Anwohnern 
leicht moglich sich in den GenuB von Garten zu setzen, sich in dem um
liegenden unbebauten Gelande Stiicke Landes zur landwirtschaftlichen 
Bebauung zu erwerben, falls ihnen danach geliistet und sie Zeit dazu 
haben. 

Zum Unterschied von derartigen Orten, wie sie bereits bestehen 
und mit zunehmender Dezentralisation immer haufiger werden, geht die 
Gartenstadtbewegung, in Deutschland vertreten durch die deu tsche 
Gartenstadtgesellschaft (Berlin-Schlachtensee), von dem Gedanken 
aus, mit der ErschlieBung und Ansiedelung des Gelandes eine gemein
niitzige Regelung der Wohnungs- und Bodenpreise anzustreben1). 

Das lasse sich am einfachsten erreichen, wenn die Wohnungen dauernd 
im Besitz der Vereinigung verbleiben und nur an die Wohnungs
suchenden vermietet werden. Oder aber in der Form, daB zum Eigenbau 
von Hausern das Bauland nur in Erbbaurecht oder beim Verkauf 
unter Eintragung des Wiederkaufsrechtes abgegeben wird. Auf 
diese Weise konne der Boden dauernd in einer Preislage erhalten werden, 
die ein gesundes W ohnen in Einfamilienhausern und die Beibehaltung. 
ausreichender Gartenflachen ermogliche. 

Es ist also bei der Gartenstadtbewegung der Dezentralisations
gedanke, der selbstverstandlich (siehe friihere Ausfiihrungen) in jeder 
Weise gefordert werden muB, mit bodenreformerischen Ideen 
vereinigt worden, speziell dem im vorigen Abschnitt behandelten Erb
baurecht und Wiederkaufsrecht. Alle Schliisse, zu denen wir dort be
ziiglich ihrer Verwertbarkeit in der Praxis und in groBem MaBstabe ge
langten, gelten also auch fiir diese Seite der Gartenstadtbewegung. Es 
liegt kein Grund vor, anzunehmen, daB die geringe Gegenliebe, die diese 
Rechtsformen bis jetzt beim Publikum finden, bloB deshalb groBer 
werden wird, weil es sich um die Lage des betreffenden Grundstiicks 
in einer Gartenstadt handelt. Anderseits werden aber natiirlich auch 
in einer GroBstadt, erst recht in einer Millionenstadt sich einige 
Tausend Menschen finden, welche geneigt sind, sich auf einer solchen 
Basis eines gemeinsamen Grundbesitzes zu einer Gartenstadt zusammen 
zu tun, die aber doch wohl meist ihren Erwerb in der GroBstadt hll;ben 
und nur in der Gartenstadt wohnen wollen. Die iiberwiegende Mehrzahl 
der Leute, die sich in den AuBengelanden ansiedeln konnen und wollen, 
wird es aber immer bei weitem vorziehen, sich dort irgendwo ei.l Stiick 
Land kauflich zu erwerben und zu bebauen. Dann haben sie auchden 
Vorteil des eigenen Heims, eines Gartchens, dazu die Freude des 
wirklichen und rechtmaBigen Besitzes mit dem entsprechenden 
UnabhangigkeitsgefiihI und die Moglichkeit an der steigenden 

1) ,;Uber Gartenstadte", Vortrag von H. Kampfmeyer auf der into 
Hygiene-KongreB, Berlin, 1907. 
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Grundrente zu profitieren. Je mehr die Dezentralisationsbewegung und 
eine entsprechende Verkehrspolitik die AuBengelande erschlieBt, je mehr 
in friiher angegebener Weise stiidtischen Biirgern zum Bau von Eigen
hausern entsprechender Kl'edit auch an zweiter Stelle gewahrt wird, 
um so weniger haben sie Veranlassung sich in del' Gartenstadt anzu
siedein. 

Will man unter Gartenstadtaber nul' solche Ansiedelungen ver
stehen, die beziiglich Weitraumigkeit, GartenmaBigkeit, zugehorigen 
Landbesitz usw. den englischen Gartenstadten gieichen, auf boden
reformerische Behandlung des Grund und Bodens aber verzichten, so 
ist in einer derartigen Bewegung kaum ein neues Moment gegeniiber den 
Dezentralisationsbestrebungen zu erblicken. Derartige Anlagen haben 
wir in den W aId - und Villenkoionien und vielen Vororten groBer 
Stiidte schon langst. So sagt auch Kampffmeyer selbst (a. a. 0.): 
"Vergegenwartigen wir uns dazu die Dezentralisationstendenz del' Indu
strie, die neuerwachte Liebe zur Natur und den wachsenden Zug del' 
groBstadtischen Bevolkerung in die V orst3dt, auf das Land, so haben 
wir bereits in der Gegenwart alle Elemente del' Gartenstadtbewegung 
zusammen". Das ist auch unsere Meinung, nur glauben wir, daB bei ge
niigender Pflege del' Dezentralisation und des Verkehrswesens diese 
Momente vollauf geniigen, um mit del' Zeit einen immer groBeren Teil 
der stiidtischen Bevolkerung aus del' GroBstadt hinauszuziehen und in 
gartenmiiBig bebauten AuBengelanden und Vororten anzusiedeln. Die 
gemeinniitzige Verwertung des Grund und Bodens kann dann leicht 
entbehrt werden; im Gegenteil, wiirde man etwa einmal so weit gehen, 
daB man die Ansiedelung auf den AuBengeHinden nul' auf Grund des 
Erbbau- odeI' Wiederkaufsrechtes moglich machte, wenn z. B. eine 
Stadt den ganzen Besitz in Randen hiitte und ihn nur im Sinne del' 
Bodenreform verwerten, nicht im Wege des gewohnlichen Verkaufs 
abtreten wollte, so wiirden sich sicller viele dadurch von ihrem Vorhaben 
abhalten lassen und lieber in del' GroBstadt wohnen bleiben. WeI' sich 
schon einmal ein Landhaus kauft odeI' baut, will es auch ganz zu eigen 
haben und sich in dies en Besitz von niemanden herein reden lassen. 

Damit solI del' Gartenstadtbewegung keineswegs die Bedeutung 
abgesprochen werden. Aber sie wiirde unserer Meinung nach bessel' 
fahren, wenn sie sich von den bodenreformerischen Ideen emanzipierte, 
mustergiiltige Gartenstadte ins Leben riefe und die darin liegenden 
Riiuschen, wie jede andere Terraingesellschaft, aber unter denkbar 
geringsten Gewinnanspriichen an Liebhaber verkaufte odeI' vermietete. 
Sonst wird die ganze Propaganda, die sie macht, nicht ihr, sondern den 
Terraingesellschaften zugute kommen, die in der geschilderten Weise, 
also ohne bodenreformerische Verwertung des Grund und 
Bodens, verfahren. 

Manch einer wird erst durch die Reklame del' Gartenstadtgesell
schaft auf die Vorziige des Landlebens aufmerksam gemacht werden, 
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sich dapn in irgend einem landlichen V orort, der auch gartenmaBige 
Anlage aufweist, ihm aber die wirtschaftlichen Zut!1ten der Gartenstadt 
nicht zUlllutet, sich ein Stiick Land kaufen und es bebauen. Dank der 
vorziiglichen Organisation unseres Realkredits ist das ja auch Leuten 
mit sehr wenig eigenem Kapital moglich und wird bei weiterer Schaffung 
stadtischer Hypothekenbanken fiir zweite Hypotheken immer noch 
mehr moglich werden. 

6. Der Bau von Wohn~ngen durch die Gemeinde. 

Wenn weder Verpachtung des Bodens in Erbbau noch Verkauf 
unter V orbehalt des Wiederkaufsrechts als geeignete Mittel erscheinen, 
um in groBem MaBstabe den stadtischen Grundbesitz zu verwerten, 
soweit er eben nicht durch die Stadt selbst verbraucht wird, so bliebe 
noch die Moglichkeit, daB die Stadte selbst daran dachten, auf ihrem 
Grund und Boden Hauser zu erbauen, dieselben dauernd in ihrem 
Besitz zu halten und nur zu vermieten. 

Von vornherein ist klar, daB ein derartiges Verfahren, in umfang
reicher Weise angewandt, zu einer volligen Lahmlegung der priva
ten Un terneh merta tigkei t fiihren wiirde. Gegen die iibermachtige 
Konkurrenz der Stadt kann dieselbe natiirlich nicht aufkommen, na
mentlich nicht, wenn dieselbe ihre Wohnungen unter dem reellen 
Wert, lediglich zu den Selbstkosten hergibt, also z. B. den Grund und 
Boden zu dem Preise, wie sie ihn vor langen Jahren erworben hat, in 
Rechnung stellt. Vermutlich wiirden sich dann die privaten Unternehmer 
mit der Zeit ganz von dem unter solchen Umstanden fiir sie unren
tablen Geschaft zuriickziehen oder ihren Wohnsitz und ihre Tatigkeit 
an andere Orte verlegen. . 

Es wiirde also der betreffenden Stadt nichts anderes iibrig bleiben, 
als in dies~r Politik fortzufahren, immer groBere Teile des stadtischen 
Bodens in ihren Besitz zu bringen und selbst zu bebauen. Mit der Zeit 
wiirde das dann zu einer volligen Kommunalisierung des stad
tischen Bodens fiihren. Vielen, z. B. den Bodenreformern radikalster 
Richtung erscheint das als erstrebenswertes Ziel, und sie wiirden eine 
solche Losung mit Freuden begriiBen, darin geradezu eine Losung der 
Wohnungsfrage erblicken. 

Wenn auch diese V orschlage vorlaufig weit von ihrer praktischen 
Verwirklichung entfernt sind, so ist es doch zweckmaBig SiCl1 einmal 
iiber die Tragweite einer derartigen Bodenpolitik nach verschiedenell 
Richtungen hin Rechenschaft zu geben. 

Wenn man zunachst die verwaltungstechnische Seite ins 
Auge faBt, so ist wohl jedem klar, welch ungeheure Aufgaben durch 
eine derartige W ohnungspolitik an die betreffende Stadt herantreten. 
Ein ganzes Reer von Beamten miiBte angestellt, eine groBe Zahl von 
Bureauraumen neu geschaffen werden, ungeheure AktenstoBe wiirden 
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sich anhaufen, wenn der ganze schwerfallige bureaukratisehe Apparat 
mit allem, was bei einer stadtischen Verwaltung noch in sol chen Fragen 
an Kommissionen, Versammlungen, Aussehiissen usw. befragt und ge
hort werden muB, mit derartigen Aufgaben betraut wiirde. All das 
wiirde ins Riesenhafte wachsen, die Gehalter, Pensionen etc. der Archi
tekten, Beamten, Schreiber, Wohnungsinspektoren, Mietgeldeintreiber, 
Hausverwalter etc., die bei diesem Verwaltungszweig neu anzustellen 
waren, wiirden enorme Summen verschlingen, die im ganzen sicherlich 
nicht geringer, vermutlich groBer sein wiirden als die, welche das private 
Unternehmer- und Hausbesitzertum jetzt als Belohnung seiner Tatigkeit 
erntet. Ob privates Unternehmertum oder stadtische Regie 
billiger arbeitet, wird ja zurzeit vielfaeh erortert. lch will gewiB hier 
keine Entscheidung dariiber treffen, aber schon der Umstand, daB man 
derartige Diskussionen anstellt und hartnackig fortfiihrt, beweist, daB 
erhebliehe Untersehiede zugunsten der stadtischen Regie nieht bestehen 
konnen. 

Man kann deshalb gerade bei dem schwierigen und komplizierten 
Gesehaft des stadtisehen Wohnungs-Baus und -Vermietens nieht an
nehmen, daB die stadtisehe Regie billiger arbeiten wiirde wie das private 
Unternehmertum, und was diesen Punkt anlangt, wiirde sieherlieh eine Er
sparnis und Verbilligung der Wohnungen nieht erzielt werden. 

Kurz und treffend auBert sieh Hecker zu diesel' Frage (a. a. 0., 
S. 100): "Gemeindewohnungsbau ist eine Saehe, mit del' man nieht immer 
die besten Erfahrungen maeht. Einerseits sind hierzu groBe Kapital
aufwendungen notig. Die Gemeinde baut gewohnlieh teurer als die 
Privatunternehmung und dann ist das Vermieten ebenfalls ein eigenes 
Gesehaft, von dem die Gemeinde bessel' die Finger laBt." 

Wollte also die Stadt, und das ist doeh die Absieht derer, welehe 
dieses System befiirworten, die Wohnungen billiger als das sonst del' 
Fall ist, hergeben, so miiBten sie diese1ben schon un ter ihre m reellen 
Wert vermieten. Hat sie Grund und Boden etwa dureh das "probate" 
Mittel der Stadterweiterungstaxe (siehe S. 250) billig, zum landwirt
sehaftlichen Wert erworben, so ware sie gewiB in del' Lage, erheblieh 
billigere Wohnungen herzustellen als del' private Unternehmer, del' unter 
den jetzigen Verhaltnissen den teueren stadtischen Boden mit del' ganzen 
auf ihm lastenden Grundrente bezahlen muE. 

Wir sahen abel' in friiheren Absehnitten, daB die Mieten sieh 
keineswegs naeh den Produktionskosten del' Wohnungen 
richten, sondern nach dem, was dem einzelnen Wohnungssuchenden 
die betreffende W ohnung im Verhaltnis zu anderen wert ist, naeh dem, 
was er auf Grund del' Vorziige del' betreffenden Wohnung zu zahlen 
gewillt ist. Nehmen wir nun einmal an, die betreffende Stadt - es sei 
eine groBere Stadt - gebe ihre W ohnungen, Laden, Gesehaftsraume 
zum Selbstkostenpreis unter Berechnung lediglich des landwirt
sehaftliehen Nutzungswertes des Grund und Bodens ab, also zum 
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selben Preis, den sonst gleiche Lokalitaten im kleinsten Landort und 
La,ndstadtchen kosten, welcher Sturmlauf wiirde da unter der Bevolke
rung dieser Stadt selbst, des umliegenden Landes und weit entlegener 
Orte entstehen, um sich in den Besitz dieser vorteilhaften und billigen 
W ohnungen zu setzen. 

Pohle hat zuerst die Folgen einer derartigen Wohnungs
politik der Gemeinden untersucht (Die Wohnungsfrage, II, S. 148) und 
kommt zu dem SchluB: "Es wird sich sehr bald zeigen, daB die Unter
schiede, die heute bei der Bewertung des Bodens gemacht werden, nicht 
etwa aus der Institution des Privateigentums entspringen, daB sie nicht 
fiktive, sondern reelle GroBen sind, die auch bestehen bleiben, wenn der 
gesamte Grund und Boden in den Besitz der Gemeinde iibergegangen 
ist. Wer aber soU dann die nach ihrer Lage wertvolleren W ohnungen 
bekommen ~ Will die Gemeinde die W ohnungspreise durchaus nicht 
iiber die vorhin bezeichnete Grenze ansteigen lassen, dann bleibt ihr 
nichts iibrig, als die Wohnungen nach ihrem Ermessen entweder nach 
irgendwelchen allgemeinen Grundsatzen oder auch ganz willkiirlich 
unter ihre Einwohner zu verteilen." Es gabe sicherlich kein besseres 
Experiment, um einmal der unglaubigen Masse klar und deutlich zu 
demonstrieren, wie hoch die Wohnungssuchenden selbst, speziell die 
Geschaftswelt; die V orziige einer stadtischen W ohnung und eines stadti
schen Geschaftslokals einschatzen. Dann wiirde sich zeigen, daB "der 
hohere Preis stadtischerWohnungen eben eine Art Pramie ist, die der 
Benutzer zu zahlen gewillt ist fUr die Gewinnmoglichkeiten, welche ihm 
der betreffende Wohnsitz einraumt" (Gemiind, a. a. 0., S. 427). 
Wiirde man diesen hoheren Preis kiinstlich beseitigen, so wiirde der 
Ruf dieser Wunderstadt bis in die entlegensten Teile des Reiches 
dringen, von allen Seiten kamen Leute herbei, um in dieser Stadt 
Wohnungen und Gescha£tsraume zu erhalten. 

Die Stadt stande dann vor der ungeheuer schwierigen Aufgabe, 
ihre Lokalitaten in moglichst gerechter Weise unter die Nachfrage zu 
verteilen. Aber wie konnte sie das machen, ohne entweder die Will
kiir entscheiden zu lassen oder einem widerlichen Cliquenwesen, einem 
Herumkriechen vor den Instanzen, welche iiber die Abgabe der Woh
nungen zu entsoheiden haben, Vorschub zu leisten. 

Aber nehmen wir selbst einmal an, die Stadt kame mit dieser Auf
gabe zurecht, was wiirden die weiteren Folgen sein ~ Der Zuzug yom 
umliegenden Lande wiirde immer weiter anhalten, es bliebe der Stadt 
nichts anderes iibrig, als in ihrer Wohnurigspolitik fortzufahren, immer 
neue Wohnungen herzustellen, die sie nun ebenfalls weit unter dem 
reellen Preis vermieten miiBte. 

Natiirlich wiirde das mit der Zeit zu ihrem volligen wirtschaft
lichen Ruin fiihren. Dadurch, daB sie auf jeden Wertzuwachs zu
gunsten der Mieter verzichtet, beraubt sie sich einmal einer sehr er
heblichen Einnahmequelle. Anderseits halt der hohere Preis stadti-
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scher Wohnungen unter normalen Verhaltnissen die Zuwanderung 
vom Lande her in die Stii.dte in Sehranken, er ist die beste und natiir
liehe Regulierung gegen ein iibertrieben rasches Anwachsen 
der Stadte. 

In unserer sozialistiseh verwalteten Stadt entfiele diese Regu
lierung. Sie verzichtet also einmal auf erhebliche Einnahmequellen, 
anderseits erwiichsen ihr durch den durch ihre Wohnungspblitik hervor
gerufenen Zuwachs auBerordentliche Lasten auf dem Gebiete der sozialen 
Fiirsorge usw. Unter all den Leuten, die nur dank dem Umstande, daB 
sie hier so billig stadtische Wohnungen und Geschaftsraume erhalten 
konnen, in diese Stadte ziehen, befanden sich sicher zahlreiche,' welche 
nach ihrer Arbeitsfahigkeit und WiUigkeit keineswegs den hOheren An
forderungen, welche das stadtische Leben an den FIeiB und die Arbeits
fii.higkeit der Bevolkerung stellt, gewachsen waren. Man muB nur einmal 
beobachten, wie heutzutage in unseren groBen Stadten gearbeitet wird. 
Mit welcher Konzentration, Ausdauer und Tatkraft, wie es geradezu 
die tiichtigsten und gewandesten Geschaftsleute sind, die in den besten 
Lagen der Stadte vorwartskommen. Wer heutzutage in den Geschafts
straBen der GroBstadte aus einem Geschaft und dergleichen eine ent
sprechende Rentabilitat herauswirtschaften will, bei all den hohen 
Lasten und der groBen Konkurrenz, die damit verbunden sind, muB 
ein erstklassischer Geschaftsmann sein, der voll auf der Hohe der Zeit 
steht und in der Lage ist, die hier gegebenen Erwerbsmoglichkeiten auch 
ganz auszunutzen. 1m anderen Falle geht sein Geschaft nicht voran 
und die Unkosten fiihren seinen Ruin herbei. 

In die Stadt aber, welche es sich einfallen lieBe, durch ihre Woh
nungspolitik kiinstlich die Mieten weit unter ihre reelle Hohe herab
zusetzen, wiirde sich eine Schar von MiiBiggangern, Gliicksrittern, 
Proletariern, Verbrechern usw., aber auch von zwar vollig soliden, aber 
unfahigen Geschaftsleuten usw. ergieBen, die unter normalen Verhalt
nissen nicht in die Stadte ziehen, weil die hohen Mieten sie abschrecken. 

Natiirlich wiirden aIle diese Elemente in unserer angenommenen 
Stadt nicht zu entsprechendem Erwerb kommen und keineswegs die 
Steuerkraft derselben vermehren. 1m Gegenteil, immer groBer wiirden 
die Lasten, welche die Stadt fUr Armenpflege, W ohlfahrtseinrichtungen, 
Jugendfiirsorge und sonstige soziale Einrichtungen aufwenden miiBte, 
dank dem Proletariat, das sie sich durch ihre Wohnungspolitik heran
und groBgezogen hat. Immer mehr ware die Stadt genotigt, die wirk
lich erwerbstatige Bevolkerung mit Steuern zu belasten zugunsten dieses 
arbeitsscheuen oder unfahigen Proletariats, das nur ihre Bevolkerungs
zahl und nicht ihre Steuerkraft vermehrt, und schlieBlich kame dann 
der Moment, wo auch diesem ersteren Teil der Bevolkerung infolge der 
hohen Steuern kein entsprechender Erwerb mehr moglich ware. Sie 
wiirden zur Einsicht kommen, daB es unter solchen Yerhaltnissen besser 
ist, in einer normal verwalteten Stadt hohere Wohnungs- und Geschafts-
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mieten zu ihrem reellen Wert zu zahlen, als hier zwar die Miete der ent
sprechenden Lokale teilweise geschenkt zu bekommen, im iibrigen aber 
all das Proletariat, welches in eine solche Stadt hineinstromt, mit er
nahren zu miissen. So wiirden immer mehr die besseren Elemente 
den Staub der Stadt von ihren Fiillen schiitteln und in eine andere Stadt 
mit den iiblichen Wohnungs- und Geschaftsmieten ziehen, und das, 
was schlieBlich in der ungliicklichen Stadt, die solche wohnungs- und 
sozialpolitische Experimente gemacht hatte, zurUckbliebe, ware sicher
lich nicht in der Lage, die hohen Lasten und Steuern aufzubringen. Ein 
volliger finanzieller Ruin der Stadt ware die Folge. 

Dieses Zukunftsbild, welches gliicklicherweise nie f;lintreten wird, 
mag denen, die an solchen utopischen Ideen festhalten, einmal zeigen 
wohin unsere Stadte kamen, wenn sie nach ihren extremen Forderungen 
Wohnungs- und Sozialpolitik trieben. Es kann zeigen, daB die hohen 
stadtischen Mieten eine durchaus notige und wiinschenswerte Regulierung 
des Anwachsens der Stadte darstellen. Natiirlich konnen sie den Zuzug 
minderwertiger Elemente, all derer, die vom Bettel und offentlicher 
Unterstiitzung leben, nicht ganz verhindern, im allgemeinen aber be
wirken sie, daB das Gros der stadtischen Bevolkerung ein solches ist, 
welches in harter und angestrengter Arbeit auch die giinstigen Erwerbs
verhaltnisse der Stadte auszunutzen in der Lage ist. 

Schon vor Jahren hatte ich mich in dem Sinne geauBert, daB "der 
wirtschaftlich schwache und in seiner Erwerbstatigkeit gestorte nun 
einmal nicht in die W ohnungen, die im Zentrum der Stadte und den 
Stadten iiberhaupt gelegen sind, hineingehore, daB der hohere Preis 
stadtischer Wohnungen gewissermaBen ein Entgelt sei fiir die 
groBeren Gewinn- und Erwerbsmoglichkeiten der Stadte, und 
daB diejenigen, welche aus korperlicher oder geistiger Invaliditat die
selben nicht mehr auszunutzen imstande sind, ihre teueren stadtischen 
Wohnungen verlassen miissen, um billigere in kleineren Orten auf
zusuchen (a. a. 0., S. 427/28). 

GewiB liegt in dieser Konstatierung eine Harte, die gleiche, die 
iiberhaupt darin gegeben ist, daB die Tiichtigen und Talentierteren 
emporkommen, die Untiiehtigen herabsinken, aber das andert nichts an 
der Tatsache, daB eine derartige Regulierung notig und gerade
zu unentbehrlich ist. Nichts ist aber vielleicht mehr geeignet, die 
Grenzen der Wohnungs- und Sozialpolitik iiberhaupt k1ar zu 
legen, als das Zukunftsbild dieser Stadt, die sich durch sozialpolitische 
Erwagungen im wohlgemeinten Interesse der Allgemeinheit einfallen 
laBt, die natiirlichen Wirtschaftsgesetze auf den Kopf zu stellen und 
stadtische W ohnungen kiinstlich und gewaltsam auf die niedere Wert
stufe herabzusetzen, wie sie landlichen Wohnungen und k1einen Orten 
entspricht. Das Endresultat ware das denkbar ungiinstigste fiir aIle 
Teile der Bevolkerung, erst recht fUr die wirtschaftlich schwachen, denen 
man helfen wollte. Man kann eben Sozialpolitik mit dem Gefiihl und 
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mit dem Verstand treiben. Diejenigen, welche in del' ersten Weise ver
fahren, werden immer geneigt sein, Dinge zu fordern, die viel zu weit 
gehen, die wirtschaftliche Entwicklung untergraben, und so schlieBlich 
das Gegenteil von dem erreichen, was sie beabsichtigt haben; die letzteren 
werden zwar auch GefUhl und Verstandnis fUr die Leiden und die Be
diirfnisse del' armeren Volksklassen haben, sich abel' auf das wirtschaft
lich mogliche beschranken und so bei ruhigem und allmahlichem Aus
bau del' Sozialpolitik, die sich auf die Weiterentwicklung del' stadtischen 
odeI' staatlichen Finanzen griindet, schlieBlich doch mehr und dauernderes 
schaffen als jene Gefiihlssozialisten. 

Eine weitere Moglichkeit ware nun die, daB die Stadt zwar ihren 
eigenen Grund und Boden selbst bebaut, die Hauser und Wohnungen 
abel' nicht zum Selbstkostenpreis, sondern zu ihrem ree11en Wert 
vermietet, wie er del' GroBe, den Erwerbsverhaltnissen etc. del' Stadt 
entspricht. Wenn sie abel' den gesamten Boden und aIle Hauser im Be
sitz hatte, wie konnte sie darin einen gerechten MaBstab fUr die Hohe 
del' Mieten in den verschiedenen Lagen festsetzen? Es bliebe ihr kaum 
etwas iibrig, als die Konkurrenz del' Wohnungssuchenden selbst 
entscheiden zu lassen und die Wohnungen dem Meistbietenden zu ver
steigern. Diese Moglichkeit hat Pohle auf dem Frankfurter Wohnungs
kongreB erortert, indem er sagt: "In einem sozialistisch verwalteten 
Gemeinwesen, in dem Grund und Boden del' Gesamtheit gehorte und die 
von der Zentralbehorde gebauten Wohnungen an den Meistbietenden 
vermietet wiirden, wiirden, trotzdem die Bodenspekulation vollkommen 
ausgeschaltet ware, die Mietpreise nicht niedriger sein, als sie heute 
in einer Stadt unter sonst gleichen U mstanden sich bilden." 

Wir konnen keinen Moment damn zweifeln, daB sich diese Be
hauptung in unserem Beispiele vollauf bestatigen wiirde, 

Dann muB man aber auch weiter fragen, wenn nun durch die woh
nungspolitische Tatigkeit del' Stadt in diesem Sinne gar keine Ver
bi11igung del' Mieten erzielt werden kann, wozu solI sich denn die
selbe diese ganz ungeheure Arbeitslast aufhalsen? Man wird sagen, sie 
stecke auf diese Weise wenigstens den Wertzuwachs ein, del' durch 
die steigende Grundrente bedingt wird. Das kann sie aber auch 
erreichen, wenn sie lediglich danach tl'achtet, moglichst viel Grundstiicke 
billigst zu el'wel'ben und dieselben wieder zu verkaufen, sobald sie bau
l'eif geworden sind. Dann hat sie wenigstens den gl'oBten WertzuwachR, 
die Differenz zwischen dem landwirtschaftlichen Wert des Bodens und 
dem des stadtischen Baulandes eingesteckt. Auf die weitel'e Steigerung, 
die an dem bebauten Grundstiick eventuell noch eintritt, kann sie urn 
so eher verzichten, als sie damit auch die ungeheure Last des Bauens 
und Vermietens in eigener Regie von sich walzt; anderseits muB sie auch 
dem privaten Unternehmer, der ihr den Boden abnimmt, noch eine ent
sprechende Gewinnmoglichkeit lassen, nicht mindel' auch denen, welche 
ihr den Boden zum Bau eines Eigenheims abkaufen. Auch fUr diese 
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stellt die Moglichkeit, spater noch einen Wertzuwachs zu erzielen, einen 
nicht zu unterschatzenden Anreiz dar. 

SchlieBlich :Kann sie sich aber sogar von diesem kiimmerlichen 
Rest noch einen Anteil durch eine Wertzuwachssteuer sichern. 
Dariiber, ob das eine zweckmaBige Steuerpolitik ist, kann man geteilter 
Meinung sein, wenigstens unter obiger Voraussetzung. 

Zusammenfassend miissen wir also sagen, daB auch diese Art 
der Verwertung des stadtischen Grundbesitzes im allgemeinen 
wenig zweckmaBig erscheint. Der eine Weg, die in stadtischer Regie 
erbauten WohnuIigen unter oder nur zum Selbstkostenpreis zu 
vermieten, wiirde, im groBen angewandt, zu auBerst bedenklichen Folgen 
fiihren, der andere, sie zum reeIlen Wert abzugeben, bedeutet eine 
enorme Belastung der stadtischen Verwaltungen ohne entsprechende 
Gewinne und unterbleibt deshalb ebenfalls besser. 

Wir kommen also zum gleichen SchluB wie beziiglich der Ver
wertung des Bodens durch Erbbau und vorbehaltenes Wiederkaufs
recht, in beschrankten Fallen werden sich diese Formen der Grund
verwertung anwenden lassen, im groBen und allgemein angewandt 
versagen sie, und so bleibt den Stadten mit groBem Grundbesitz nichts 
anderes iibrig, als den iiberfliissigen Boden zum groBten Teil wieder nutz
bringend zu verkaufen. 

Anders liegen die Verhaltnisse natiirlich, wenn eine Stadt nur 
einen kleinen Teil ihres Grundbesitzes, etwa zur Beschaffung von 
Arbeiterwohnungen und Kleinwohnungen, selbst bebaut, den 
groBten Teil aber dem privaten Unternehmertum verauBert. Solange 
es sich um vereinzelte FaIle handelt, bedeutet eine derartige Woh
nungspolitik natiirlich keine wesentliche Konkurrenz fiir den privaten 
Unternehmer und ist deshalb unbedenklich. Immerhin haben die obigen 
Ausfiihrungen gezeigt, wohin ein solcher Weg fiihrt, und legen deshalb 
von vornherein eine gewisse Reserve auf. In diesem Sinne auBerte sich 
auch Adickes auf der 25. Versammlung des Deutschen Vereins 
fiir offentliche Gesundheitspflege zu Trier. Er betonte, daB 
die Forderung, eine Stadt miisse in Zeiten, wo das private Unternehmer
tum versage, selbst dafiir sorgen, daB die notigen Arbeiterwohnungen 
vorhanden seien, in dieser Allgemeinheit wenigstens ungeheuer be
denklich sei. Wolle man den Bau von Arbeiterwohnungen zu einer 
regelmaBigen Sache der Gemeindeverwaltung machen, dann wiirde 
man den Gemeinden eine Last auferlegen, unter der sie zusammenbrechen 
miiBten. 1m allgemeinen miisse man auch dann an dem Grundsatz 
festhalten, daB eine derartige Wohnungsbeschaffung von seiten der 
Gemeinde nur auf streng wirtschaftlicher Grundlage sich voll
ziehen durfe. 

Fane, in denen unter diesen Voraussetzungen eine Stadt selbst 
unbedenklich und sogar pflichtmaBig den Bau von Wohnungen (es wird 
sich im wesentlichen immer nur um den Bau von Arbeiter-· und Klein-
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wohnungen handeIn) betreiben kann, sind nach verschiedener Richtung 
denkbar und vielfach angefiihrt worden. Wenn z. B. einmal aus irgend 
einem Grunde die private Unternehmertatigkeit vollig ver
sagt, namentlich dann, wenn die Stadt diesen Zustand durch allzu 
weitgehende Baubeschrankungen selbst verschuldet hat. Oder 
aber, wenn die Stadt selbst durch eine rigorose Wohnungsinspek
tion eine groBere Zahl von Kleinwohnungen schlieBen laBt, oder 
durch eine weitgehende Sanierung alter Stadtteile, StraBendurchbriiche 
usw. eine Reihe Wohnungen niederlegt. Es ist oft betont worden, daB 
die Stadte die Pllicht haben, vor solch eingreifenden MaBnahmen sich 
zu vergewissern, ob fiir die niedergelegten Wohnungen auch geniig-ender 
Ersatz da ist, eventuell selbst fiir die Beschaffung neuer Wohnungen 
zu sorgen. 

Desgleichen kann sie natiirlich ebenso gut wie das Reich fiir ihre 
eigenen Arbeiter und Beamten Wohnungen herstellen lIDd an diese 
vermieten. Dabei tritt auch hier die Frage auf, ob die Stadt in solchen 
Fallen die Wohnungen unter ihrem reellen Wert abgeben solI, der 
sich in diesem Falle ja leicht durch den Vergleich ahnlicher von privaten 
Unternehmern gebauter und vermieteter Wohnungen feststellen laBt. 
Viele sind geneigt, diese Frage zu bejahen. Immerhin kann man auch 
hier iiber die ZweckmaBigkeit eines solchen Nachlasses eines Tells des 
Mietpreises, darauf lauft es doch hinaus, sehr verschiedener Meinung 
sein. 

Nehmen wir den Fall an, eine Stadt habe selbst Arbeiter- und 
Beamtenwohnungen erbaut und iiberlasse nun einem Beamten, 
der 3600 Mark Gehalt bezieht, eine dieser W ohnungen zu 500 Mark, die 
sie eigentlich nach ihrem reellen Wert mit 800 Mark berechnen miiBte. 
W orauf lauft das hinaus? Der Beamte hat zweifellos eine sehr giinstige 
Wohngelegenheit, so wie die Dinge aber in der menschlichen Natur nun 
einmal liegen, wird er meist nicht geneigt sein, das ihm gewahrte Bene
fizium vollauf zu wiirdigen und die Wohnung immer niedriger bewerten. 
Anderseits werden Privatangestellte, denen man nun nicht derartige 
Wohnungen zur Verfiigung stellt, immer mit Neid auf die begiinstigten 
stadtischen Beamten blicken und deren W ohnungen eher zu hoch taxieren. 

Es werden dann also, wie Adickes (a. a. 0.) hervorgehoben hat, 
auf Kosten der Allgemeinheit und der nicht in stadtischen Diensten 
stehenden Steuerzahler einem Teil der stadtischen Bevolkerung Wohl
taten erwiesen. Das ruft sicher bei vielen Erbitterung hervor. Man 
kann die Sache aber auch in folgender Weise auffassen. 

Die Stadt zahlt in obigem Beispiel 3600 Mark Gehalt und nimmt 
fiir die W ohnung, die sie eigentlich mit 800 Mark berechnen Mnnte, 
nur 500 Mark .. Das kommt also auf dasselbe heraus, als wenn sie dem 
Betreffenden 3900 Mark Gehalt zahlte und ihm 800 Mark Miete abforderte, 
wenigstens fiir die stadtischen Finanzen. 

Sie konnte also eben so gut wie diese Subvention in Gestalt 
G:emUnd, Bodenfrage u. Bodenpolitik. 18 
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eines Mieterlasses von 300 Mark zu gewahren, sich den tatsachlichen 
Mietwert zahleh lassen und das Einnahmeplus von 300 Mark als hoheren 
Gehalt wieder verausgaben. FUr die stadtischen Finanzen bleibt sich 
das gleich, der betreffende Beamte fiihlt sich aber besser bezahlt, und 
im Haushaltsplan der betreffenden Stadt erscheinen die Betrage am 
richtigen Platze. Wird dieses Verfahren in groBerem MaBstabe geiibt, 
so ist unter den Ausgaben im Etat unter der Rubrik: "BeamtengehaIter" 
eine groBere Summe, die dem gesamten den Beamten etc. gewahrten 
MieterlaB entspricht, nicht aufgefiihrt. Dem steht natiirlich auch bei den 
Einnahmen aus den in eigener Regie bebauten und verwalteten Hausern 
ein entsprechend geringerer Betrag gegeniiber. Es laBt sich so recht 
kein Grund einsehen, warum man auf diese Weise die einzelnen Posten 
des Etats verschleiert. 

So wird es auch auf diesem Zweige der stadtischen W ohnungs
politik das richtige sein, wenn die Gemeinde auch hier auf streng 
wirtschaftlicher Grundlage vorgeht. GewiB soli sie in den oben 
angefUhrten Fallen selbst fiir Wohnungen sorgen, dieselben aber im all
gemeinen nicht billiger, wie den durchschnittlichen Mietpreisen des 
betreffenden Orts entspricht, abgeben, und eher Wert damuf legen, 
daB die bauliche Beschaffenheit, Ausstattung usw. mustergiiltig und 
vorbildlich wirken. 

Auch das Reich stellt erhebliche Mittel zur Verbesserung der 
Wohnverhaltnisse von Arbeitern, die in staatlichen Betrieben beschaftigt 
sind, und von geringer besoldeten Staatsbeamten zur Verfiigung. Da 
im iibrigen hier ahnliche Fragen auftreten, wie bei der entsprechenden 
Tatigkeit der Kommunalverwaltungen, mogen hier kurz die Grund
satze, wie sie jetzt meist fiir die Verwendung dieser Staats
mit tel vertreten werden, erortert werden. 1m ganzen hat das Reich 
seit 1895 132 Millionen Mark fUr derartige Zwecke aufgebracht, auch 
fiir 1911 ist wieder ein Betrag von 12 Millionen zu diesem Zwecke 
gefordert und im Abgeordnetenhaus (am 11. }'ebr. 1911) genehmigt 
worden. Bei der entsprechenden Verhandlung wurde unter anderem 
hervorgehoben, daB dieseMittel nur den Bau von Kleinwohnun
gen forden sollen, und daB nur an solchen Orten gebaut werden diirfe, 
wo die Privatbautatigkeit nicht geniige. Ehe der Staat ~elbst baue oder 
Baugenossenschaften unterstiitze, miisse daher eingehend gepriift werden, 
ob eine solche Hilfsaktion iiberhaupt notig und nicht die private 
Bautatigkeit allein in der Lage sei, das Wohnungsbediirfnis ;l;U befrie
digen. Auf keinen Fall diirfe die staatliche Hilfsaktion dem ohnehin 
schwer bedrangten Mittelstand, der privaten Bautatigkeit unnotige Kon
kurrenz machen. Auch hier wurde verlangt, daB die mit staatlichen 
Mitteln errichteten W ohnungen gegeniiber den ortsiiblichen Mietpreisen 
nicht zu billig vermietet wiirden, im iibrigen hetont, daB, so sehr 
auch zu begriiBen sei, wenn weitere Mittel seitens des Staates bewiIligt 
wiirden, qoch die heutige staatliche Wohnungsproduktion die 
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Wohnungsfrage nicht zur Losung bringen konne. Dazu seien 
andere Mittel notig, vor allem eine Besserung der baupolizeilichen V or
schriften, indem dieselben beweglicher gestaltet und den okalen Ver
hli.ltnissen angepaBt wiirden, weiter Befreiung von allen Beschrii.nkungen, 
Forderung der gewerblichen W ohuungsproduktion durch Bildung von 
Kreditanstalten usw. Im. allgemeinen kann man diesen Ausfiihrungen 
nur zustimmen und dieselben im iibrigen sinngemii.B auf die Verhii.ltnisse 
der einzelnen Gemeinden und Stiidte anwenden. 

In ausgezeichneter Weise hat Dr. Criiger auf dem Frankfurter 
WohnungskongreB 1904 (siehe KongreBbericht S. 351/352) die Auf
gab en des Reichs beziiglich der Wohnungsfrage prii.zisiert: 

"Wenn man die Forderung aufstellt, das Reich soIl die Mittel und womoglich 
auch den Grund und Boden hergeben, damit billigere Arbeiterwohnungen hergestellt 
werden konnen, so ist das freilich eine sehr bequeme Losung der Arbeiterwohnungs
frage. Ich glaube aber nicht, daB das Reichsschatzamt, auch wenn die Finanzen 
des Reichs nicht so schlecht waren, wie sie zurzeit sind, groBe Lust verspiiren wiirde, 
diesen Weg zu beschreiten; und ich muB gestehen, ich habe auch das Zutrauen, 
daB es aus prinzipiellen Griinden nicht geneigt sein wird, einer solchen Losung der 
Arbeiterwohnungsfrage naherzutreten ..... Wenn man dem Reich, dem St~at 
und der Komune die Verpflichtung auferlegt, fUr gute .Arbeiterwohnungen zu sorgen, 
so kommt das ungefahr auf dasselbe heraus, als wenn man ihnen zur Pflicht machte, 
fiir ein ausreichendes Einkommen der Arbeiter Sorge zu tragen. GewiB, Reich, 
Staat und Kommune haben auf diesem Gebiet weitgehende Obliegenheiten, aber 
man kann ihnen nicht die Verantwortung fUr die Losling der Arbeiterwohnungs
frage in dem Umfange zuschieben, wie es vielfach geschehen ist. Man muB mit 
den tatsachlichen Verhaltnissen rechnen, und die ergeben, daB wenn Reich, Staat 
und Kommune bis an die auBerste Grenze gehen, doch nicht das Wohnungselend 
wird vollstandig aus der Welt geschafft werden, denn so lange es .Armut geben 
wird, 80 lange wird auch Wohnungselend daneben bestehen". 

1m groBen und ganzen wird man nach wie vor den stii.dtischen Woh
nungsbau der privaten Untemehmung iiberlassen miissen. Auch dann 
sind wir zu der Annahme berechtigt, daB die Besserung, welche sich in 
den Wohuungsverhii.ltnissen der stii.dtischen Bevolkerung schon jetzt 
nachweisen lii.Bt (siehe S. 20), anhalten und sich immer mehr vervoll
kommnen wird. Um so ausgeprii.gter, je mehr die Friichte der Arbeit 
der letzten Dezennien, die Segnungen der Dezentralisation, einer groB
ziigigen Verkehrs- und Eingemeindungspolitik, der Bodenpolitik in 
unserem Sinne, der modemen Grundsii.tzen Rechnung tmgenden Bau
ordnungen, der Wohuungsinspektion usw. sich bemerkbar machen werden. 
Man darf nicht vergessen, daB sowohl im stii.dtischen Wohnungsbau: 
als auch in dem stii.dtischen Verwaltungsapparat ein sehr konservatives 
und in gewisser Beziehung schwerfiilliges Moment gegeben ist. Das hat 
sicherlich seine V orteile, indem auf diese Weise im allgemeinen nur 
erpro bte und bewii.hrte MaBnahmen zur Einfiihrung gelangen. Ander
seits natiirlich den Nachteil, daB es immer sehr lange dauem wird, bis 
richtig befundene Grundsii.tze -and Neuerungen im Wohnungswesen All
gemeingut der Stii.dte werden und iiberall zur Einfiihrung gelangen. 

Davon abgesehen kann man eine solch konservative Wohnungs-
18* 
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und Bodenpolitik 4er stadtischen Verwaltungen aber nur befiirworten. 
W 0 kamen die Stadte hin, wenn alle vorgeschlagenen wohnungs- und 
bodenreformerischen MaBnahmen sofort in die Praxis iibertragen wiirden. 
Bei der Bedeutung der stadtischen Wohnverhaltnisse und den Summen, 
die da auf dem Spiele stehen, verbietet sich ein derartiges Experimen
tieren von selbst. Je ruhiger und gleichmaBiger sich die Aufwartsbe
wegung vollzieht, je mehr nur erprobte und auf den natiirlichen Wirt
schaftsgesetzen beruhende Besserungsvorschlage zur Einfiihrung ge
bracht werden, um so mehr ist die Garantie gegeben, daB die erzielte 
Besserung auch wirklich andauertund nicht iiber kurz oder lang von 
Riickschlagen gefolgt wird. Gerade auf dem Gebiete der Wohnungs
politik und Sozialpolitik wird die Saat, die in Jahrzehnte langer Arbeit 
gesat wurde, oft erst sehr spat aufgehen, die Friichte mancher Ver
besserungen erst die nachste Generation einheimsen und sich in die Nutz
nieBung derselben setzen .. Das liegt hier nicht anders wie auf anderen 
Gebieten des Kulturfortschritts. Nicht Reformen brauchen wir, die alles 
bestehende fiir falsch und unrichtig erkIaren, alles umwerfen und von 
Grund auf neu aufbauen wollen, sondern ruhige, stetige Weiterent
wicklung. 



Vierter Teil. 

Erster Abschnitt. 

W ohnnngsnot und W ohnungspolitik. 

Die stadtische Bodenpolitik dient in letzter Linie der Besserung 
der Wohnverhaltnisse der stadtischen Bevolkerung. Insofern 
gehort Wohnungsp£lege und Wohnungspolitik mit in den Rahmen 
des zu behandelnden Stoffes. Wahrend man friiher dem W ohnungs
wesen recht wenig Interesse zuwandte, ist durch die W ohnungserhebungen 
die Aufmerksamkeit weiterer Kreise auf dieses Gebiet hingelenkt worden. 
DaB die auf derartige Erhebungen gegriindeten Urteile nicht immer 
sehr zutreffende sind, wurde schon in der Einleitung hervorgehoben. 
Es kommt dabei eben sehr auf die Art der betreffenden Untersuchung 
an. E. Oahn 1) unterscheidet dreierlei Methoden: 

1. einfache, mehr oder minder phantasievolle Schilderungen der 
Wohnungsverhaltnisse, die auf Grund personlicher Beobachtung 
gewonnen werden. 

2. W ohnungszahlungen, die in Verbindung mit V olkszahlungen 
veranstaltet werden und die nur einige auBere Merkmale zur 
Beurteilung des W ohnungswesens feststellen und 

3. Wohnungsuntersuchungen, die in alle Details der Wohnungs
verhaltnisse eindringen und mit der ganzen Schwere des wissen
schaftlichen Apparates ausgeriistet sind. 

Nur die letzeren, die mit einem erheblichen Aufwand von Zeit und 
Arbeit veranstaltet werden konnen, geben ein allseitiges Bild von den 
W ohnverhaltnissen der Stadt; die bloBe Aufdeckung einzelner W ohnungs
miBstande dagegen berechtigt absolut nicht zu allgemeinen SchluB
folgerungen iiber die Wohnverhaltnisse einer ganzen Stadt. 

Wenn man aber auch von derartigen gelegentlich vorkommenden 
tibertreibungen absieht, so haben sich doch iiberall, namentlich in den 

1) E. Oa.hn, Wohnungszustande der minderbemittelten Bevolkerungsschichten 
in Wiesbaden. Wiesbaden 1906. 
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GroBstadten, erhebliche WohnungsmiBstande gezeigt, vor aHem 
charakterisiert durch eine zu groBe Wohndich tigkei t, speziell bei 
den Kleinwohnungen. Von den durch die Lage del' betreffenden Woh
nungen inmitten der Stadte verursachten Nachteilen, der Entfremdung 
von der Natur, der Unmoglichkeit oder Schwierigkeit das Freie auf
zusuchen, was namentlich fur die heranwachsende Generation sehr be
deutsam ist, mussen wir naturlich ganz absehen, das sind Verhaltnisse, 
die der Entwicklung der Stadte an und fur sich und nicht ihren Wohn
verhaltnissen zuzuschreiben sind und mit zunehmender Pflege der 
Dezentralisation sich wohl erheblich bessern werden. 

Es wurde schon an anderer Stelle (siehe S. 19) hervorgehoben, 
daB eine einwandfreie Konstatierung einer zu groBen Wohn
dichtigkeit, charakterisiert in einer gesundheitsschadlichen Uber
fullung der W ohnungen, allein durch die Feststellung moglich sei, wie 
viel cbm Luftraum bzw. Schlafraum auf den einzelnen Bewohner ent
fallen. So schrieb z. B. der Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung 
der Wohnungsverhaltnisse VOl', daB die Wohn- und Schlafraume ins
gesamt den Bewohnern so viel Raum bieten muss en, daB auf jede 
Person mindestens 10 cbm Luftraum entfallen, daB abel' fUr Kinder 
unter 10 Jahren geringere Anforderungen festgestellt werden konnen. 
Wohnungen, in denen selbst dieser auBerst gering bemessene Mindest
luftraum dem einzelnen Bewohner nicht zur Verfiigung steht, hatte 
man dann als iiberfullt zu bezeichnen. 

Erhebungen dieser Art sind relativ selten gemacht worden. - Sorg
fi:iltige Berucksichtigung fan den diese Verhaltnisse unter anderem bei 
del' Wohnungserhebung, welche der Verein zur Bekampfung der Schwind
suchtsgefahr u~d zur Forderung des Baues gesunder und billiger 
Wohnungen im Reg.-Bezirk Wiesbaden veranstaltet hat (im Jan. 1905). 
Dieselbe umfaBte 56 Hauser mit 466 Wohnungen und ca. 1950 Inwohnern; 
als Erhebungsbezirke wurden Stadtteile gewahlt, die stark von Ange
horigen minderbemittelter Bevolkerungsklassen durchsetzt waren (XII. 
Armenbezil'k). (Siehe E. Oahn, a. a. 0.) 

Nach dieser Erhebung lebten in Wohnungen mit 
3-5 cbm pro Inwohner: 3 Inwohner 
5-7" "49,, 
7-10 "" " 194 " 

10-12 "" " 140 " 
12-15 "" " 166 " 
15-20 "" " 395 " 
20-25 "" " 243 
25-30 " " 185 
30-40 " ,,191 
40-50 " " 95 " 

50 " ,,126 " insgesamt 1787 Inwohner 

mehl' als 
0,2% 
2,7% 

10,9% 
7,8% 
9,3% 

22,1 % 
13,6 % 
10,4% 
10,7 % 
5,3% 
7,1 % 
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Es wohnten also 1/6 der Inwohner der untersuchten Wohnungen 
in solchen mit weniger als 10 cbm Luftraum pro Inwohner, also ii ber
fiillten Wohnungen. Setzte man die Kinder unter 14 Jahren bei Be
rechnung des Luftraumes nur mit 12 an, so ergab sich ein wesentlich 
besseres Resultat, als iiberfiillt war dann nur ein kleiner Bruchteil der 
Wohnungen, 2,3 % anzusehen. 

Weniger giinstig gestalten sich die Verhaltnisse, wenn lediglich 
der auf den einzelnen Inwohner entfallende Schlafraum (Luftraum 
in den ausschlieBlich oder nebenher zum Schlafen benutzten Raumen) 
beriicksichtigt wurde. 

Es schliefen in Schlafraumen 
mit liOchstens 3 cbm pro Inwohner 1,5 % 

" " 5"" " 8,6 010 
" " 7"" " 23,4 0/0 
" weniger als 10"" " 44,2 010 
" " "12",, " 53,7 0/0 
" " "15,, " 66,4 0/0 

" 20"" 78,6 0/0 
aller Schlafer, iiber deren Schlafraum Mitteilung gemacht war. In 
hygienischer Beziehung kommt aber gerade der GroBe des Schlafra u mes 
besondere Bedeutung zu (siehe S. 41). Diese Untersuchung fallt keines
wegs durch besonders ungiinstige VerhiiJtnisse auf - in den GroBstadten 
liegen sie viel£ach weit schlechter - als durch die exakte Art der Er
hebung. 

1m iibrigen sind die Verhaltnisse auf de m Lande nicht selten 
wesentlich ungiinstiger. Es wurde schon an anderer Stelle darauf hin
gewiesen, daB die Landbewohner viel£ach die schlechte Gewohnheit 
haben, die schlechtesten und engsten Raume als Schlafraume zu be
nutzen, selbst wenn ihnen eine geniigende Zahl groBer Raun1e zur Ver
fiigung steht. Besonders schlimm werden die Verhaltnisse, wenn sich 
in kleine Landorte plotzlich aus irgend einem Grunde ein groBerer 
Menschenstrom ergieBt, z. B. groBere Bauten ausgefiihrt, groBe Industrie
werke gegriindet werden und nicht rechtzeitig fiir entsprechende Woh
nungen gesorgt wird. Dann bilden sich oft Verhaltnisse heraus, die weit 
ungiinstiger sind, als die schlimmsten Falle groBstadtischen Wohnungs
elends, wo heutzutage doch meist eine W ohnungsinspektion die argsten 
MiBstande beseitigt. 

Man hat sich heute daran gewohnt, von Wohnungsnot zu 
sprechen, und verfahrt bei Konstatierung derselben nicht immer ganz 
einwandfrei. Zweifellos ist man berechtigt, von Wohnungsnot zu sprechen, 
wenn ein absoluter Mangel an Kleinwohnungen vorhanden ist 
oder das Verhaltnis der leerstehenden zur Zahl der iiberhaupt 
vorhandenen unter ein gewisses NormalmaB (30/0' siehe S. 130) gesunken 
ist, oder aber die Mietpreise zum Einkommen der betreffenden Be
volkerungsklassen auBer Verhaltnis stehen, oder endlich die Wohnungen 
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selbst nach GroBe, baulicher Beschaffenheit, Ausstattung usw. un
genugend erscheinen. Die Erorterung, ob und inwieweit derartige 
W ohnungsmiBstande zurzeit in unseren Stadten bestehen, wiirde an 
dieser Stelle zu weit fuhren. Einiges Material ist im ersten Teil zusammen
gestellt, im ubrigen sei unter anderem auf das Referat von Pohle auf 
dem Internationalen Hygiene-KongreB in Berlin (Sept. 1907): "Die 
Ergebnisse der Wohnungsstatistik in Deutschland" (siehe KongreB
bericht, Bd. III, S. 1385) hingewiesen. Hier und an anderer Stelle 
kommt derselbe zu dem erfreulichen Ergebnis, daB zweifellos eine nicht 
unbetrachtliche Besserung im Wohnungswesen weiterer Bevolke
rungskreise zu konstatieren ist. 

Hier sollen nur einige AusfUhrungen folgen, wie manche Falle 
sogenannter W ohnungsnot aufzufassen sind. Vor allem muB man sich 
huten, jeden Fall groBstadtischen Wohnungselends ohne weiteres als 
W ohnungsnot zu bezeichnen und dafiir die Allgemeinheit, die stadtischen 
Verwaltungen und die Beschaffenheit der W Ohnungen verantwortlich 
zu machen. 

Sehr haufig liegt die Ursache der sogenannten Wohnungsnot nicht 
in den angefuhrten Verhaltnissen des W ohnungswesens begrundet, 
sondern in den sozialen Verhaltnissen, dem Bildungsniveau etc. 
der W ohnungskonsumenten selbst; es gibt mit anderen Worten auch 
eine selbst verschuldete, in manchen Fallen konnte man geradezu 
sagen, selbstgewollte Wohnungsnot. 

Auch wenn W ohnungen in genugender Zahl und zu entsprechendem 
Preis vorhanden sind, gibt es immer auf sozial und wirtschaftlich nieder
ster Stufe stehende Elemente, gerade in den GroBstadten, die stets 
die denkbar billigsten, wenn auch schlechtesten Wohnungen beziehen 
mussen. Derartige Wohnstatten finden sich in den GroBstadten nicht 
selten in den alten, baufalligen Hausern, wie sie die City umgeben, die 
bei der zu erwartenden VergroBerung der City ohnehin niedergerissen 
werden mussen, und fUr die deshalb weiter keine Aufwendungen mehr 
von seiten der Besitzer gemacht werden. Hier treffen also nicht selten 
elende Beschaffenheit der W ohnungen mit elenden sozialen Verhalt
nissen der Bewohner zusammen. "Wenn man dann in solchen Woh
nungen heruntergekommene Familien antrifft, die aus Krankheit, allzu 
groBem Kindersegen, Tragheit, Trunksucht, Verbrechen usw. in ihrer 
Erwerbsfahigkeit beschrankt sind, teilweise direkt vom Bettel, Almosen, 
Hausieren etc. leben, deshalb die Kosten der Wohnung nur dadurch 
aufbringen konnen, daB sie durch Mieten viel zu kleiner W ohnungen 
und obendrein durch Aufnahme von Aftermietern, Schlafgangern, 
Prostituierten die Wohnung weitmoglichst belegen, so ist das Resultat 
naturlich einFall von Wohnungselend, aber ein solches, fUr welches wedel' 
die Allgemeinheit, noch irgend eine Behorde oder eine Verwaltung ver
antwortlich gemacht werden kann. Diese Leute gehoren nicht in die 
teuren stadtischen W ohnungen hinein, sie gehoren in die AuBenbezirke, 
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in die Vororte, wo sie billiger und besser wohnen konnen, bei fUr sie 
gleichen Erwerbsmoglichkeiten. Nicht selten findet man aber, daB gerade 
derartige Elemente mit besonderer V orliebe die oft teuersten und schlech
testen W ohnungen im Zentrum der Altstadte aufsuchen. Hier, moglichst 
im Innern der Stadt, ist ihnen jeder Schlupfwinkel, wenn er im Ver
haltnis auch noch so teuer bezahlt wird, recht, weil sich hier fUr sie die 
beste und bequemste Gelegenheit zum Bettel, Diebstahl, zur Prostitu
tion usw. bietet. Das sind allerdings EimmhmequeIlen, in die ein Woh
nungsinspektor nie Einblick erhalten wird, deren Hohe man nie kon
trollieren kann. Es wird sich deshalb auch in solchen Fallen nie er
messen lassen, ob das beobachtete Wohnungselend tatsachlich die Folge 
ungeniigender Einkommen -V erhaltnisse und nicht vielmehr trotz vollig 
ausreichender Hohe derselben ein freigewoll ter Zustand ist, indem 
man fUr Wohnungszwecke aus Indolenz und zum Zwecke moglichst 
ausgiebiger anderweitiger Verwendung moglichst wenig auszugeben 
gewillt ist." 

AIle "derartigen FaIle von Wohnungselend, die in unseren GroB
stadten keineswegs zu den Seltenheiten gehoren, werden nie durch eine 
noch so radikal durchgefiihrte Wohnungsreform beseitigt werden konnen, 
iiber sie braucht sich aber das Gewissen der Aligemeinheit auch nicht 
weiter aufzuregen." (Gemiind, a. a. 0.) 

Zur Beurteilung derartigen Wohnungselends muB man sich einmal 
vergegenwartigen, was alles in den GroBstadten und Millionenstadten 
zusammenstromt, man denke nur an die Verhaltnisse im Osten Londons, 
in Whitechapel, Houndsditsch, an das Apachentum in Paris usw. 
Uber das Bettlerunwesen in letzterer Stadt wiirden kiirzlich im Petit 
Journal interessante Mitteilungen gemacht. Alles, was in der weiteren 
und naheren Umgebung von Paris an Bettlern wohnt, stromt zu gewissen 
Zeiten in die Hauptstadt; es ist festgestellt worden, daB sogar Bettler 
aus der Bretagne und namentlich aus Spanien in Massen nach Paris 
kommen, wo sie von einer Art von Unternehmern des Bettlergewerbes 
fOrmlich organisiert werden. Was da, wo diese Leute unterkommen, 
fiir W ohnverhaltnisse resultieren, kann man sich leicht ausmalen. Da
gegen hil£t keine W ohnungsinspektion und keine W ohnungsreform. Es 
werden die GroBstadte iiberhaupt zeitweise, namentlich im Winter, 
der Sammelpunkt aller moglichen verkommenen Existenzen, die im 
Sommer die LandstraBen bevolkern, vagabundierend und hausierend 
von Ort zu Ort ziehen und im Freien, in Schuppen und Stallen nachtigen. 
1m Winter hort das auf, da suchen sie irgend welche Schlupfwinkel 
in den Stadten auf und leben vom Bettel, Almosen und schlimmeren 
Dingen. All das W ohnungselend, was in den Laster- und Verbrecher
hohlen, wo diese Leute unterkommen, beobachtet wird, darf keinesfalls 
fUr die Beurteilung der stadtischen Wohnverhaltnisse verwandt werden, 
das ist ein Kapitel fiir sich. Die abschreckenden und grauenerregenden 
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Falle stadtischen Wohnungselends, wie sie ab und zu in die Offentlich
keit dringen, sind meist solchen Schlupfwinkeln entnommen. 

Aber auch diejenigen Falle, wo vollig unverschuldete Er
eignisse der mannigfachsten Art die Einkommenverhaltnisse ver
schlechtert und zum Aufsuchen immer schlechterer und kleinerer Woh
nungen genotigt haben, mussen mit einem gewissen Vorbehalt beurteilt 
werden. Wir haben schon (siehe S. 233) darauf hingewiesen, daB der 
wirtschaftlich schwache und aus irgend welchen Grunden in seiner 
Erwerbstatigkeit gestorte nicht in die teueren Wohnungen, die im Zen
trum der Stadte gelegen sind, hineingehOrt. Denn die hOheren stadtischen 
Mieten konnen im allgemeinen nur von solchen Personen getragen 
werden, welche auch dank ihrer Arbeitsfahigkeit und Willigkeit in der 
Lage sind, die groBeren Vorteile, \Vie sie die Stadte und die zentralen 
Lagen bieten, auszunutzen. Der hohere Preis ist eben ein Entgelt da
fUr, daB hier die Erwerbsmoglichkeit, die Gelegenheit zu Nebenver
diensten usw. groBer ist als in kleineren Orten und auf dem Lande. 
Wer also aus korperlicher oder geistiger Invaliditat nicht in der Lage 
ist, diese Moglichkeiten auszunutzen, muB diese W ohnungen verlassen 
und billigere in weniger gunstiger Lage aufsuchen. Darin liegt dann keine 
Rarte und Ungerechtigkeit, wenn dutch Dezentralisation und Verkehrs
politik das Aufsuchen billigerer W ohnungen in den Vororten ermoglicht 
wird. So kamen wir weiter (siehe S. 269) zu dem SchluB, daB die 
hoheren Mietpreise in den Stadten geradezu a]s eine naturliche 
Regulierung gegen ein ubertriebenes Anwachsen derselben, 
ein noch starkeres Abwandern vom Lande in die Stadte aufzufassen 
sind, die nicht entbehrt werden kann. Sie ermoglichen im allgemeinen 
nur den Tuchtigsten und Fahigsten hier einen entsprechenden Dber
schuB von ihrem Verdienst und entsprechende Lebensfuhrung. Das 
gilt wenigstens fiir alle die, welche durch redliche Arbeit sich ihr Brot 
verdienen wollen; fur diejenigen, welche durch Bettel und Verbrechen 
ihre Existenz fristen, entfallt allerdings diese Regulierung, ihre Ein
nahmen sind in der GroBstadt stets am groBten, auch wenn sie noch so 
viel fiir ihre Schlafstellen bezahlen mussen. Aber das ist ein Kapitel 
fiir sich, das mit der W ohnungsfrage zunachst nichts zu tun hat. 

Dieser Gedanke, daB in den besseren Erwerbsmoglichkeiten der 
Stadte und den entsprechend hOheren Einkommen ein Aquivalent 
gegen die hohen stadtischen Mietpreise gegeben sei, wird auch 
durch die statistischen Erhebungen uber die Rohe del' Lohne 
in den verschiedenen OrtsgroBenklassen bestatigt. Sie weisen im all
gemeinen eine Steigerung der Arbeitslohne mit der GroBenzunahme 
der Orte nacho Bedeutsam ist auch die Tatsache, daB die Arbeitslohne 
in allen Stadten in den letzten Jahrzehnten erheblich gestiegen sind, 
im alIgemeinen schneller als die Mietpreise. 

Eine Statistik des Reichsanzeigers Z. B. gibt folgendes Bild 
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iiber die Entwicklung der ortsiiblichen Tagelohne der deutschen Stiidte 
mit iiber 200000 Einwohnern seit dem Jahre 1893 

Tagelohn Steigerung 
Stiidte 1893 1910 in Prozent 

J(, J(, 

Miinchen. 2,30 3,70 60 
Berlin . 2,70 3,60 33 
Charlottenburg . 2,50 3,60 44 
Rixdorf . 2,40 3,60 50 
Leipzig 2,00 3,50 75 
Diisseldorf . 2,40 3,50 45 
Stuttgart 2,50 3,50 40 
Hamburg 2,60 3,40 46 
Frankfurt a. M. 2,50 3,40 36 
Niirnberg 2,20 3,40 54 
Essen. 2,40 3,40 41 
Dresden. 2,50 3,30 48 
Dortmund. 2,00 3,30 65 
Koln 2,50 3,25 30 
Duisburg 2,40 3,25 35 
Bremen 3,00 3,20 7 
IDel 2,70 3,20 18 
Breslau 2,00 3,00 25 
Hannover 2,40 3,00 25 
Magdeburg 2,00 3,00 50 
Konigsberg. 2,50 2,75 lO 
Chemnitz 2,20 2,50 13 
Stettin 2,25 2,50 11 

Der durchschn'.i.ttliche Tagelohn betrug hiernach im Jahre 1893 
2,38 Mk., 19lO 3,25 Mk., was eine durchschnittliche Steigerung von 
36 % bedeutet. 

Es ist also dadurch die Arbeiterbevolkerung befahigt worden, er
heblich mehr fiir ihre Lebensbediirfnisse an sich und damit auch fiir die 
W ohnung ausgeben zu konnen. DaB sie diese Lohnsteigerung auch tat
sachlich zu einer Besserung der Wohnverhaltnisse benutzt hat, 
und dieselbe nicht etwa nur zu Bestreitung des hoheren Mietaufwandes 
fUr die gleichen W ohnungen benotigt wurde, haben die Untersuchungen 
Po hIes ergeben. Er hat (siehe unter anderem: die WohnungsfrageI, S.77) 
nachgewiesen, daB man in Deutschland genau wie in anderen Landern 
in neuerer Zeit entschieden die Tendenz erkennen konne, daB ein An
wachsen der mittleren auf Kosten der kleineren Wohnungen 
stattfinde und daB damit eine Abnahme der durchschnittlichen 
Wohndichte sowie insbesondere eine Verminderung der iiber
volkert en Wohnungen verbunden sei. Es ist also zweifellos das 
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hohere Einkommeh teilweise zu einer Aufbesserung der W ohnverhalt
hiiltnisse benutzt worden. Pohle auGert sich dazu (a. a. 0., S. 158): 
"Das Steigen des Mietaufwandes ist die Form, in der sich unter den 
gegenwartigen Verhaltnissen eine allgemeine Besserung der W ohnungs
zustande normalerweise hauptsachlich vollziehen muJ3. Wenn die Ein
kommensverhaltnisse groJ3er Bevolkerungsschichten sich heben, so daJ3 
sie die Wahl haben, fiir welche Bediirfnisse sie kiinftig mehr als bisher 
ausgeben wollen, so ist es doch wohl in zahllosen Fallen das nachst
liegende und auch yom Standpunkte der Wohnungsreformbewegung 
aus am meisten Erwiinschte, wenn die Entscheidung zugunsten einer 
besseren Befriedigung des W ohnbediirfnisses fallt, also eine groJ3ere und 
sonst bessere, infolgedessen aber auch sonst teuerere Wohnung ge
nommen wird." 

Natiirlich wird es auch immer Leute geben, die in den Stadten 
vollig unverschuldet in Not geraten und mittellos dastehen. Diesen 
helfen auch denkbar niedrigste Wohnungsmieten nicht, und es ware ein 
groJ3er wohnungspolitischer Fehler, in deren Interesse etwa die stadtischen 
Wohnungsmieten kiinstlich unter ihren reellen Wert herabdriicken zu 
wollen. Auch dann wiirden diese Leute nicht in der Lage sein, ent
sprechend groJ3e und gut ausgestattete W ohnungen zu zahlen. Das 
Elend derselben und ihre Wohnverhaltnisse gehoren nicht zur stadtischen 
Wohnungsnot, sondern stellten eine Teilerscheinung allgemeiner 
Not dar, die sich nieganz vermeiden lassen wird (siehe auah die S. 275 
zitierten Ausfiihrungen von Dr. Criiger auf dem Frankfurter Wohnungs
kongreJ3). Auch fiir diese Leute zu sorgen, ist selbstverstandlich Auf
gabe der Allgemeinheit und der Stadte, aber das kann nicht durch eine 
allgemeine Verbilligung der Mieten geschehen, die nur zu weiteren Nach
teilen fiihren wiirde (siehe S". 269); es sind vielmehr solche Personen der 
offentlichen Wohltatigkeit, eventuell der Armenpflege zuzu
weisen, bis es gelingt, ihnen ein entsprechendes Verdienst zu ermoglichen. 

So wollen wir nun nochmals betonen, daB die so oft erhobene For
derung, es sollten die stadtischen Wohnungen moglichst billig angeboten 
werden, sehr mit Reserve aufzufassen ist. Eine stadtische Wohnung, 
die nun einmal dem Besitzer die erheblich groBeren Erwerbsmoglich
keiten und Annehmlichkeiten des stiidtischen Lebens bietet gegeniiber 
kleinen Landorten, muJ3 immer mehr kosten, als die dort gelegenen 
Wohnungen. "Es wird deshalb auch nie gelingen, innerhalb der Stadte 
den Preis stadtischer Wohnungen unter eine gewisse Rohe 1erabzu
driicken, das ist auch gar nicht wiinschenswert." In einem Atemzug 
verlangen "Stopft die Landesflucht" und macht die stadtischen Woh
nungen billiger, ist ein direkter Widerspruch, eine Sinnlosigkeit. Es 
kann daher gar nicht die Aufgabe der stadtischen Wohnungs- und Boden
politik sein, durch allerlei kiinstliche Mittel den Preis stadtischer Woh
nungen un ter ihren reellen Wert herabzusetzen. Sie muJ3 vielmehr 
ihre vornehmste Aufgabe in der Pflege der Dezentralisation und Verkehrs-
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politik erblicken und dadurch auf den AuBengelanden fiir ein geniigendes 
Angebot billiger Wohnungen Sorge tragen. Beziiglich der in der Stadt 
gelegenen Wohnungen muB sie sich darauf beschranken, durch ent
sprechende Baupolizeivorschriften und entsprechende Wohnungs
inspektion dafiir zu sorgen, daB die vorhandenen Wohnungen den 
berechtigten Anforderungen der Hygiene Geniige leisten. Vielfach 
werden sich aber damit nur die gesundheitlichen Mindestforde
rungen durchdriicken lassen, um die Preise nicht noch hoher zu treiben. 
Gerade da muB man sich dariiber klar sein, daB "jede hygienische Ver
besserung der W ohnungen bis zu einem gewissen Grade eine Verteuerung 
derselben mit sich bringen wird, weil sie wenigstens sehr halifig eine 
Mehrausgabe bedingen, die die Ertragsmoglichkeit des Grundstiicks 
schmalern. Es wird sich also bei allen derartigenMaBnahmen immer nur 
um ein vorsichtiges Hin- und Herlavieren in der Nahe des Punkts handeln. 
wo nach der einen Richtung hin die Wohnungen besser und hygienischer, 
dafiir aber auch teurer, nach der Richtung dagegen kleiner und schlechter, 
dafiir aber auch billiger werden." Je mehr eine Stadtverwaltung da
fUr sorgt, daB auf den AuBengelanden eine geniigende Zahl billiger 
Wohnungen angeboten wird, um so weniger braucht sie der hohe Preis 
der stadtischen W ohnungen zu kiimmern. Wem diese W ohnungen zu 
teuer sind, kann und muB sich weiter drauBen in den Vororten billi
gere suchen. 

Hat eine Stadt in diesem Sinne ihre Wohnungspolitik durchge
fiihrt, und man kann keinen Augenblick daran zweifeln, daB sich das 
erreichen lassen wird, so ist eine Wohnungsnot im eigentlichen 
Sinne, also eine durch mangelnde Zahl, bauliche und hygienische 
Mangel der angebotenen Wohnungen oder zu hohen Preis derselben 
verursachte W ohnungsnot ausgeschlossen. 

Natiirlich nicht die sogenannte Wohnungsnot, die dann auf
tritt, wenn Leute mit viel zu geringem Einkommen gleichwohl die 
teueren Wohnungen in den Stadten mieten, und durch miBbrauch
liche Benutzung derselben in den an und fiir sich guten Wohnungen 
ein W ohnungselend entsteht. Auch in einer Stadt mit der muster-' 
giiltigsten W ohnungspolitik und W ohnungspflege wird sich nie jede 
Form von W ohnungselend verbannen lassen "Es wird im Rahmen 
derselben immer Individuen geben, die sich, ob mit oder ohne Ver
schulden, in Notlage befinden. Diese werden nie die Mietpreise menschep
wiirdiger W ohnungen aufbringen konnen, oder dieselben alsbald in 
einen Zustand versetzen, daB von Wohnungselend die Rede sein muB. 
In all diesen Fallen ist die Wohnungsnot eine Teilerscheinung der all
gemeinen Notlage. Nur wenn es gelange, des Lebens Not von allen 
Individuen fernzuhalten, lieBe sich auch die W ohnungsnot vollig be
seitigen. So wenig, wie das erstere, laBt sich das letztere je ganz er
reichen. Derartige FaIle diirfen dann aber auch nicht dazu benutzt 
werden, verallgemeinernde Schliisse iiber die Wohnverhaltnisse der 
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minderbemittelten V olksklasse zu ziehen, geschweige denn die unbe
streitbaren Fortschritte, welche allenthalben auf diesem Gebiete dank 
den vereinten Best;rebungen staatlicher, kommunaler und privater 
Wohnungsfiirsorge erzielt wurden, wegzuleugnen" (Gemiind, a. a. O. 
S. 430). 

Man.ches wird sich durch eine systematische Wohnungspflege 
auch gegen diese Formen des stadtischen W ohnungselends erreichen 
lassen. Insbesondere wird eine rationelle W ohnungsinspektion 
viele Falle selbstverschuldeten W ohnungselends giinstig beeinflussen. 
Sie ist wohl das beste Mittel gegen die durch fehlerhafte Benutzung 
von seiten der Mieter selbst entstehenden W ohnungsmiBstande und 
muB als solche die iibrigen wohnungspolitischen MaBnahmen einer Stadt 
unbedingt erganzen. Gegen die schlimmsten Falle selbstverschuldeten 
und selbstgewollten Wohnungselends wird aber auch die beste organi
sierte W ohnungsaufsicht machtlos bleiben. 

Es wiirde zu weit gehen, an dieser Stelle auf die groBe Bedeutung 
einer derartigen Wohnungsaufsicht naher einzugehen. Es mag 
geniigen, darauf hinzuweisen, daB man in den letzten Jahren in den 
verschiedensten Staaten und Stadten in systematischer Weise die Woh
nungsinspektion organisiert hat. Ihre Bedeutung wird am besten durch 
die Leitsatze dargelegt, in welche der um die Ausbildung der Woh
nungsaufsicht hochverdiente hessische Wohnungsinspektor Gretzschel 
die betreffenden Gesichtspunkte zusammengefaBt hat. Sie soll 

1. zur Feststellung der tatsachlichen W ohnungsverhaltnisse dienen, 
2. die Beseitigung von MiBstanden in den vorhandenen Woh

nungen anstreben," 
3. dafiir sorgen, daB nicht durch die Art der Benutzung gute 

W ohnungen in schlechte verwandelt werden, 
4. das Verstandnis fiir den Nutzen eines guten und ordnungs

maBigen W ohnens wecken. 
Dem im 4. Leitsatz ausgesprochenen Gesichtspunkt kommt wohl 

eine ganz besondere Bedeutung zu. Soll eine Wohnungsinspektion 
segensreich wirken, so ist vor allem zu vermeiden, daB durch zu schroffes 
und riicksichtsloses V orgehen ein tiefgehendes Misstrauen der Ver
mieter sowohl wie der Mieter gegen die betreffenden W ohnungsaufsehei 
Platz greift. Es ist verschiedentlich betont worden, daB ihre Aufgabe 
vor allem in einer sachverstandigen Ermahnung und Belehrung 
der betreffenden Personen zu erblicken sei; erst wenn dieses nichts hilft, 
soll zu starkeren Mittelu, Strafandrohung, eventuell Bestrafung, ge
griffen werden; leider sind der W ohnungsinspektion gerade da, wo sie 
am notigsten" ist, bei den Kleinwohnungen in den alten Stadtteilen, 
auch die engsten Grenzen gezogen. W ollte man hier riicksichtslos 
jede minderwertige W ohnung schlieBen, oder den Besitzer zu den hier 
oft sehr schwierig oder nur mit sehr groBen Kostenaufwand moglichen 
Umanderungen zwingen, so wiirden bei dem fast iiberall herrschenden 
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Mangel an Kleinwohnungen entweder eine abermalige Verminderung 
ihrer Zahl oder ein Ansteigen ihrer Mietpreise unvermeidlich sein. Es 
wird also hochstens moglich sein, dem betreffenden Wohnungsinspektor 
ganz allgemein gehaltene Grundsatze fiir seine Tatigkeit und eine Reihe 
gesundheitlicher und sittlicher Mindestforderungen in bezug 
auf die Beschaffenheit und Benutzung der W ohnungen an die Hand 
zu geben. Jedweder weitere Schematismus wfude nur von "Obel sein. 
Es muB der Wohnungsinspektor vielmehr von Fall zu Fall, je nach den 
besonderen Verhaltnissen seine Anordnungen treffen konnen und sich 
dabei mit einer gewissen Liebe in seine Aufgabe vertiefen, so daB die 
Wahl einer geeigneten Personlichkeit jedenfalls von groBter Bedeutung 
ist. Es verdient hervorgehoben zu werden, daB die Heranziehung weib
licher Personen zur W ohnungsaufsicht sich gut bewahrt hat. 

Zweiter Abschnitt. 

W ohnnngspolitik nnd Sozialpolitik. 
Die Ausfiihrungen des vorigen Abschnittes haben den-innigen Zu

sammenhang der stadtischen Wohnungsfrage mit den all
gemeinen sozialen Problemen gezeigt. So bedauerlich an und 
fUr sich auch die krassen Falle groBstadtischen W ohnungselends sind, 
so sehr man unausgesetzt daran arbeiten muB, dieselben zu verbessern 
und zu beseitigen, so bedauernswert es weiter ist, daB ein groBer Teil 
der groBstadtischen Bevolkerung unter recht beschrankten Wohn
verhaltnissen steht, so sehen wir doch auch anderseits, daB die Schwierig
keit, in der GroBstadt gute, ausreichend groBe und billige Wohnungen 
zu erhalten, eine Regulierung der Bevolkerungsverteilung auf 
Stadt und Land, ein Hemmnis gegen ein zu stiirmisches Wachsen 
der Stadte und eine noch starkere Landflucht ist, die nicht entbehrt 
werden kann. Und weiter kamen wir zu der "Oberzeugung, daB es niemals 
gelingen konne, in unseren Stadten trotz weitgehendster W ohnungs
pflege die Wohnungsnot ganz zu verbannen, so lange es nicht iiberhaupt 
gelinge, des Lebens Not von allen Menschen freizuhalten. 

Man kommt also von selbst zu der weiteren Frage, wie es sich denn 
mit dieser allgemeinen Not verhalt, die sich in mehr oder minder 
starker Form immer an einem Teil der Bevolkerung zeigt. Konnen 
wir hoffen, vielleicht auch sie einmal ganz zu bannen oder stellt auch sie 
eine Art Regulierung im Leben der Volker dar, die unentbehrlich ist, 
und gegen die wir bis zu einem gewissen Grade machtlos sind 1 Es 
scheint zum Schlusse unserer Betrachtungen nicht unbedeutsam, auch 
diese Frage einer kurzen Betrachtung zu unterziehen und Riickschliisse 
auf die verwandten Probleme im Wohhungswesen cler Bevolkerung und 
die verwandte W ohnungsnot zu ziehen. 
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Die urspriingliche Lehre von Rob e r t M a It h u s hat heute wohl 
kaum mehr Arihanger zu verzeichnen. 1m allgemeinen hat die Erfah
rung gezeigt, das bei der Zunahme einer Bevolkerung selbst in berelts 
dichtbesiedelten Landern zunachst keineswegs die Beschaffung der Nah
rungsmittel und anderer zur Lebensfiihrung wichtiger Wirtschaftsgiiter 
erschwert wird. 1m Gegenteil, die Erfahrung hat gezeigt, daB die groBere 
Menschenzahl mehr Arbeit leisten, mehr Gliter erzeugen und so Reich
tum erwerben kann, und daB sie diesen Reichtum· dann benutzt, um 
solche Gliter, die das eigene Land nicht mehr hervorbringen kann, 
aus anderen weniger dicht besiedelten Landern zu beziehen. An und 
flir sich konnte sich eine Bevolkerung also in weitgeh~ndster Weise 
vermehren, ohne daB dadurch ihre Unterhaltungsmittel zu gering zu 
werden brauchen. Auch diese lassen sich bei weiterem Fortschreiten 
der Kultur zunachst wenigstens noch ins Ungemessene steigern. 

Gleichwohl muB man iiberallkonstatieren, daB die Vermehrungs
m 0 g Ii c h kei t des Menschengeschlechts eine weit groBere ist, als sie 
jemals und auch zurzeit in Erscheiuung getreten ist, und daB sich einer 
schnelleren und starkeren Vermehrung der Bevolkerung doch von jeher 
allerlei Hemmungen entgegengestellt haben, die, ganz allgemein ge
sagt, dafiir gesorgt haben, daB die V olksvermehrung im groBen und 
ganzen gleichen Schritt halt mit der Vermehrung der Existenzmoglich
keiten. Dazu ist zu rechnen: die Steigerung der Nahrungsmittelpro
duktion, der Produktion anderer Gliter, die dagegen eingetauscht werden 
konnen, die Moglichkeit, den neu hinzukommenden Menschen Arbeits
gelegenheit und Erwerb zu verschaffen, die Moglichkeit, die die groBeren 
Menschenansammlungen bedrohenden Epidemien abzuwehren usw. 
Letzteres Moment ist sehr wichtig, auch davon hangt das Leben der 
Volker ab, auch es gehort also zu den Existenzmoglichkeiten. 

All diese Bedingungen lassen sich jedenfalls mit zunehmender 
Erkenntnis der Naturwissenschaften und Technik, der ErschlieBung 
neuer Wirtschaftsgebiete usw. steigern, aber keineswegs mit einem Male, 
sondern nur nach und nach im Laufe der fortschreitenden Entwicklung. 

Man braucht also keineswegs wie Malthus anzunehmen, daB 
die Unterhaltungsmittel im weitesten Sinne einmal an einer Grenze 
anlangen und dadurch auch der weiteren V olksvermehrung eine Grenze 
gesetzt sei. Es wird sich diese Grenze mit steigender V olkszahl bei 
fortschreitender Kultur immer weiter hiuausschieben lassen, wie die 
sogenannten Optimisten der Bevolkerungstheorie auch annehmen. Man 
braucht deshalb auch in dem raschen Anwachsen einer Bevolkerung 
keineswegs etwas besorgniserregendes zu erblicken oder von einer Dber
volkerung zu reden, weil die beiden, zueinander in Beziehung stehenden 
Faktoren, Bevolkerung und Existenzmoglichkeiten, beide sich fortgesetzt 
steigern lassen, eines das andere hervorruft und begiinstigt, beides Ur
sache und Wirkung ist. 

Eine Einschrankung muB man aber doch machen, daB namlich 
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das Ansteigen dieser beiden Faktoren, die man sich in Gestalt einer 
Kurve aufzeichnen konnte, der Menschenzahl einerseits und der Meh
rung der Existenzmoglichkeiten anderseits, annahernd parallelen 
V er la uf zeigen miissen. 

In dem elementarsten Trieb des Menscpen, dem Geschlechtstrieb, 
liegt es begrundet, daB die erstere Kurve, welche das Anwachsen der 
Menschenzahl darstellt, immer die Tendenz hat, schneller zu steigen, 
als die zweite, welche die Existenzmoglichkeiten darstellt. DaB diese 
Tendenz nie zu erheblichen MiBstanden fiihrt, zu einer tatsachlichen, 
absoluten tl'bervolkerung, liegt an einer Reihe natiirlicher Hem
mungen, die ganz von selbst auftreten, sobald die erstere Kurve einmal 
zu schnell im VerhaItnis zur zweiten ansteigt, so bald also einmal 
zwischen der Menschenzahl und den Erwerbs-, Ernahrungsmoglich
keiten etc. ein offenbares MiBverhaltnis auftritt. Diese Hemmungen 
waren fruher die groBen Seuchen und Epidemien, die immer auf
traten, wenn einmal die Bevolkel'ung der Stadte zu rasch gewachsen war, 
ohne daB die hygienischen Einrichtungen der Stadte eine solche Massen
ansammlung auf relativ engem Raume ermoglichten, das waren die 
groBen Kriege, die zum Tell doch auch der Ausdruck einer relativen 
VbervOlkerung, eines zu geringen Nahrungs- und Existenzmittelspiel
raumes und dadurch bedingten Expansionsbestrebens waren, das war 
von jeher endlich die hohe Sauglingssterblichkeit, die da, wo 
einerseits die Beschaffu!lg der Existenzmittel am schwierigsten und 
des Lebens Not am groBten ist, anderseits das soziale Niveau am tiefsten, 
der Vermehrungstrieb am ungeziigelsten in Erscheinung tritt, die groBten 
Opfer forderte. All das sind natiirliche Hemmungen gegen ein 
zu schnelles Ansteigen der Bevolkerungskurve; immer mehr hat unsere 
Zeit gelernt, diese Hemmungen, die doch weiter nichts darstellen, als 
natiirliche Regulierungen der Bevolkel'ungsvermehrung, zu 
beseitigen. Die durchschnittliche Lebensdauer hat sich fast 
verdoppelt, in den Kulturlandern ist die Kriegsgefahr immer weiter 
zuriickgedrangt worden und iiberall macht sich eine erfreuliche Bes
serung der Sauglingssterblichkeit bemerkbar. Anderseits hat 
dieMenschheit aber auch dank den Fortschritten der Naturwissenschaften, 
der Technik und des Weltverkehrs gelernt, die Existenzmittel weit 
schnelle~zu vermehren als das friiher der Fall war und so konnen heut
zutage denn beide Kurven erheblich schneller ansteigen, als das je in 
friiheren Jahrhunderten der Fall gewesen ist, als das Robert Malthus 
wohl auch je fUr moglich gehalten hatte, ohne daB das Gespenst dcr 
tl'bervolkerung uns zu schrecken braucht. 

N ach wie vor bleibt aber die Tendenz bestehen, daB die erstere Kurve 
schneller ansteigen mochte, wie die letztere, nach wie vor miissen 
auch gewisse· Hemmungen, natiirliche Regulierungsvorrichtungen da 
sein, die sie zu parallelem Verlauf mit der Kurve del' Existenzmoglich
keiten zwingen. Je mehr es also gelingt, die oben genannten Hemmungen 

G emU nd, Bodenfrage n. Bodenpolitik. 10,., 
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auszuschalten und das ist unsere anerkannte Pflicht, urn so mehr muB 
eine andereRegulierung eintreten, welche einallzuraschesAnwachsen 
del' Bevolkerung, ein V orauseilen VOl' del' Beschaffung neuer Existenz
moglichkeiten verhindert. Da ist wohl klar, daB das nur die Not sein 
kann, zunachst ganz allgemein gesagt die Tatsache, daB bei einer ganzen 
Reihe von Individuen aus den verschiedensten Grunden im harten Kampf 
urns Dasein die Erwerbs-, damit die Ernahrungs- und sonstigen Existenz
moglichkeiten nicht derartige sind, wie sie den modernen hoheren An
spruchen an die Lebensfiihrung genugen. 

Diese Not kann sich in den verschiedensten Formen auBern. 
Keineswegs nur in del' Form, wie sie sich bei den auf tiefster Stufe stehen
den Proletariern auBert, wo sie direkt als Nahrungssorge, als Kampf 
gegen den Hunger in Form von Elend und Verkommenheit auf
tritt. Sie macht sich vielmehr bis hoch hinauf in die hoheren Ein
kommensklassen darin bemerkbar, daB die Anspruche, welche an die 
Ernahrung, Kleidung, Wohnung, die ganze Lebenshaltung, schlieBlich 
auch die Vergnugungen und den Komfort gestellt werden, eine mehr 
odeI' minder groBe Einschrankung erfahren mussen, daB es VOl' 
aHem einem immer groBeren Teil der Bevolkerung unmoglich wird, 
fruhzeitig, sobald die korperliche Ausbildung es gestattet, zu heil'aten 
und in del' Ehe (odeI' auch in wilder Ehe) Nachkommen zu erzeugen. 
In dieser Beschrankung, die sich heutzutage die meisten Menschen 
auferlegen mussen, liegt durchaus nichts Unsittliches, im Gegenteil, 
man muB es als ein Zeichen hoherer Kultur auffassen, wenn die Mehr
zahl der Menschen erst dann zur Vermehrung schreitet, wenn sie auch 
die e'ntsprechenden Existenzmittel fur sich und die zu grundende Familie 
beschaffen konnen, es druckt sich abel' auch darin wiedel' die Not aus, 
die die Befriedigung naturlicher Triebe und Instinkte unmoglich macht 
und eine einschneidende Regulierung gegen ein allzurasches 
Anwachsen del' Bevolkerung darstellt. Je schwerer es heutzutage 
dem einzelnen wird, sich und den Seinen die notigen Existenzmittel 
und eine ausreichende Stellung zu vel'schaffen, je scharfer die Konkurl'enz 
in allen Berufsarten wird, um so mehr macht sich diese Not und diese 
Regulierung bemerkbar. Es kann keinem Zweifel unterliegen, daB sie 
in gewissem Sinne ein Aquivalent fur den Wegfall del' oben genannten 
Regulierungen del' Bevolkerungsbewegung darstellt, also del' Abnahme 
del' groBen Epidemien, del' Kriege und del' Sauglingssterblichkeit. 

Das beweisen auch die Zahlen der Statistik. Im ersten Teil 
war die Rede davon, wie sehr uberall die Sterblichkeitsziffern 
zuruckgegangen sind, und daB die mittlere Lebensdauer sich fast ver
doppelt hat, als ziffernmaBiger Ausdruck fUr den Fortfall obiger Hem
mungen. Die Statistik zeigt abel' auch weiter, daB sich gleichzeitig 
immer mehr del' EinfluB dieser nunmehr an ihl'e Stelle tretenden Regu
lierung, die Beschrankung der Zahl del' Nachkommenschaft, be
merkbar macht. In allen Staaten, in denen die Sterblichkeit fortge-
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setzt im Riickgange ist, ist auch die Geburtenhaufigkeit in einer 
stetigen und regelmaBigen Abnahme begriffen. Unter anderem hat 
Franz Ritter von Juraschek diese Tatsache konstatiert. Er auBerte 
sich auf dem Internat. Hygiene-KongreB zu Berlin, Sept. 1907 wie 
folgt: "Dieser bedeutende Abfall del' Sterblichkeit und der damit her
vorgerufene groBere Dbel'schuB del' Geboren wirkt auch zuriick auf die 
Geburtenhauiigkeit, teils durch Reduktion del' Eheschliisse, teils durch 
einen unmittelbaren Druck auf die Neigung zur VergroBerung del' 
Nachkommenschaft. MuB man also die fortgesetzt fallende Stel'blich
keitsrate als nachste Ursache del' verl'ingerten Geburtenhaufigkeit an
sehen, so ist ihre Wirkung vielfach so zu verstehen, daB mit Riicksicht 
auf die groBere Lebenskraft und Lebensdauel' der Nachkommen die 
freiwillige Enthaltung von del' Zeugung del' Nachkommen, resp. einer 
groBeren Zahl del'selben fortgesetzt in weitere Kreise dringt und inten
siver auftritt". 

Eine Illustrierung dieser Satze hefern folgende Zahlen, welche 
del' "Sta tistischen Korrespondenz" entnommen sind. Die Frueh t
barkeitsziffer, d. h. die Zahl del' Neugeborenen auf je 1000 Gebar
fahige, also im Alter von 15-45 J amen stehende Frauen, betrug 

fiir ganz PreuBen 
1876-1880 174,60 
1880-1885 161,85 
1886-1890 154,83 

£iiI' die Stadte 
1876-1880 
1901-1905 

fiir das Land 
1876-1880 
1881-1885 
1901-1905 

160,64 
129,12 

182,93 
183,06 
178,72 

£iiI' Berlin 
1876--1880 
1901-1905 

149,21 
88,78 

1000 Einwohnel' In Miinchen kam auf je 
im Jahre 

1871 
1875 
1876 
1877 
1880 
1885 
1890 
1891 
1895 
1896 

Geburten 
37,7 
43,8 
54,4 
46,0 
40,6 
35,1 
36,9 
38,2 
36,0 
36,8 

191< 
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1897 
1898 
1901 
1902 
1903 
1904 
1905 
1906 
1907 
1908 
1909 
19lO 

37,2 
37,2 
37,6 
36,4 
34,4 
33,1 
31,3 
30,1 
28,0 
27,6 
25,7 
24,4 

Es ist keineswegs richtig, in einer derartigen, durch die Macht 
der Verhiiltnisse verursachten Beschrankung der Nachkommenschaft 
ohne weiteres eine sich ankiindigende Rassenentartung zu er
blicken. v. J uraschek (a. a. 0.) hebt vielmehr hervor, daB die von 
ihm beigebrachten Tatsachen keineswegs die Bevolkerung Europas, 
abgesehen von Frankreich, Irland und Spanien, als solche erkennen 
lassen, die durch freiwillige Restriktion ihrer Geburten ihre Zukunft 
gefahrden, sie liefern vielmehr das Bild von Volkern, die unter dem 
Druck der fortgesetzt zahlreichen Dberlebenden ihre Geburtenhaufig
keit und ihre Nachkommenschaft verringern, um nicht zu 
verprolet arisieren. Frankreich scheint allerdings durch eine 
viel zu weitgehende Beschrankung der Vermehrungsmoglichkeit seine 
Existenz ernstlich zu gefahrden, abel' hier liegen doch ganz besondere 
Verhaltnisse vor, die fiir andere Kulturlander keineswegs zutreffen 
und nicht zu dem Schlusse berechtigen, als miisse es hier mit fortschrei~ 
tender Kultur ebenso werden. Frankreich hatte schon zu Beginn des 
vorigen Jahrhunderts eine sehr geringe innere Vermehrung, und die An
schauungen seiner Bevolkerung weichen schon seit langem beziiglich 
del' Erzeugung der NaChkommenschaft wesentlich von denen del' anderen 
europaischen Volker abo Bekannt ist auch die Neigung des Franzosen 
zum Rentnerdasein, der Wunsch, moglichst bald in den GenuB eines 
sicheren, arbeitslosen Rentenbezuges zu gelangen. Auch dieses Be
streben mag manchen veranlassen, sich in der Zahl der Nachkommen
schaft groBere Beschrankung aufzuerlegen als durch seine wirtschaft
lichen Verhaltnisse nahegelegt wird. So hat es denn Frankreich dank 
seiner Neigung zum Rentenbezug zu auBerordentlicher Kapitalkraft 
gebracht, man nennt es nicht mit Unrecht den "Bankier der Welt". 
Es wurde aber auch schon mehrfach betont, daB es seine Sparkapitalien 
fast iiberwiegend im Auslande (z. B. in russischen Staatsanleihen anlegt), 
statt clieselben zur Rebung der Industrie und anderer Unternehmungen 
im eigenen Lande zu verwenden. Das muB mit der Zeit auch zu einem 
Stillstand seiner wirtschaftlichen Entwicklung fUhren, dadurch fehlt 
es mit der Zeit denn auch an Arbeits- und Erwerbsmoglichkeiten fUr 
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einen etwaigen Bevolkerungszuwachs, und diese Aussicht mag eben
falls bei der Restriktion der Geburten mitwirken. Es liegen fUr Frank
reich also eine ganze Reihe besonderer Momente vor, die fUr andere 
Kulturlander gliicklicherweise keineswegs zutreffen. 

Zwischen diesem extremen Beispiele Frankreichs, welches durch 
eine zu weit gehende Restriktion seiner Geburten seine Zukunft gefahrdet, 
und dem entgegengesetzten eines V olkes, das durch eine zu schnelle 
Vermehrung, mit der dic Beschaffung der Existenzmittel nicht gleichen 
Schritt halten kann, in Gefahr gerat, zu proletarisieren, gibt es nun 
doch verschiedene Mittelwege, die nach keiner Richtung bin un
giinstige Folgen haben. 

Es kommt doch nur darauf an, daB die Bevolkerung eines Landes 
eine entsprechende jahrliche Zunahme zeigt, wie das z. B. in 
Deutschland der Fall ist, daB sich trotz standiger Abnahme der Be
burtenhaufigkeit jahrlich um ca. 800000 Menschen vermehrt. 1st diese 
Bedingung erfUllt, so kann man es nur begriiBen, wenn durch die natiir
liche Regulierung, wie sie sich in diesel' Abnahme del' Geburtenhaufigkeit 
ausdriickt, bewirkt wird, daB die Volksvermehrung gleichen Schritt 
halt mit del' Moglichkeit, fUr den Zuwachs auch entsprechende Arbeits
und Erwer bsmoglichkeiten zu schaffen, daB nicht eine Db e I' pro d u k
t ion an Men s c hen stattfindet, die dann doch zum Teil wieder wegster ben 
miiBten. 

Viel scharfer als diese Hemmung der Vermehrungsmoglichkeit 
tritt nun natiirlich bei einem Teile del' Bevolkerung, den untersten 
Einkommenklassen, die Not in ihrer traurigsten Gestalt auf, als di
rekter Mangel und erschwerte Beschaffung der wichtigsten 
Existenzmittel, Nahrung, Kleidung und Wohnung. Bezeichnend 
ist dabei, daB diese letztere Not sich oft gerade bei den Personen zeigt, 
welche am wenigsten dem oben genannten Druck, zunachst ihre Lage 
durch Beschrankung del' Kinderzahl zu verbessern, nachgeben wollen. 

Es bleibt also die Tatsache bestehen, daB immer in dem gekenn
zeichneten Sinne bei einem sehr groBen Teil der Bevolkerung diese 
Not sich auBert. Bei den oberen Klassen zeigt sie sich nur in einer Ein
schrankung del' Bewegungsfreiheit, bildlich gesprochen, dem GefUhl, 
daB einem iiberall andere im Wege sind und das Fortkommen hindern, 
und auBert sich schlieBlich in einer Abnahme del' Geburtenziffern, 
bei den unteren Klassen tritt sie immer mehr als Verelend ung und 
Proletarisierung auf und geht mit einer groBeren Mortalitat del' 
Nachkommenschaft einher. 

WeI' iiber diese Bedeutung del' Not in irgend einer Form als Regu
lierung del' Bevolkerungszahl einmal nachgedacht hat, wird sich weiterhin 
auch dariiber klar werden, daB es nie gelingen kmll, diese verschiedenen 
Formen der Not ganz zu beseitigen, auch nicht eimnal wiinschens
wert ware. 

Wiirden sie einmal v 0 r ii b erg e hen d beseitigt und dadurch die 
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Hemmungen gegen eine schrankenlose Vermehrung der Volkszahl auf
gehoben, so wiirde die Menschenzahl sehr bald erheblich rascher wachsen, 
als die entsprechenden Existenzmoglichkeiten, und nach kurzer Zeit 
wiirde die Not in viel scharferer und driickenderer Weise hervortreten 
und den notigen Parallelismus der beiden Kurven wieder erzwingen. 
Man kann nur wiinschen, daB derartige Verhaltnisse nicht auftreten. 

Nun muB man wohl zu dem Schlusse kommen, daB es im Sinne 
einer Regulierung der Bevolkerungszahl vollig ausreichend ware, wenn 
sich die Not nur in der Form auBerte, wie wir sie bei den auf hoherer 
Stufe stehenden Menschen konstatieren konnen; wo sie sich nur darin 
auBert, daB gewisse Dinge, die angenehm und wiinschl;mswert, aber 
nicht unbedingt zum Leben notig sind, entbehrt werden miissen, bei 
dem einen mehr, beim anderen weniger. Wo sie sich vor allem aber 
darin auBert, daB erst dann zur Griindung einer Familie und Erzeugung 
der Nachkommenschaft geschritten wird, wenn die notigen Existenz
mittel dazu vorhanden sind, und daB auch dann die Geburtenhaufigkeit 
sich in etwa nach diesen Existenzmoglichkeiten richtet. Das ware die 
Not in der wenigst driickenden und wenigst harten Form, sie auBert 
sich nur darin, daB nur so viele Menschen geboren werden, als man 
gebrauchen und aufziehen kann, sie auBert sich also nur in einer Be
schrankung und Beherrschung animalischer Triebe, was man ja auch 
sonst von einem gebildeten, auf hoherer Stufe stehenden Menschen ver
langen kann. Sie auBert sich also gewissermaBen nur an denen, die 
nicht geboren werden, und nicht an den Lebenden. 

Solange diese Abnahme der Geburtenziffer nicht zu einem Still
stand der V olkszahl fiihrt, liegt in ihr also durchaus nichts Bedenkliches, 
sie ist vielmehr ein erfreuliches Zeichen dafiir, daB diese Regulierung 
der Bevolkerung richtig funktioniert. Man kann sie unter dieser Vor
aussetzung nur als das Zeichen hoherer Gesittung und Kultur auf
fassen. So liegen offenbar die Verhaltnisse bei uns in Deutschland, 
wo trotz der stets sinkenden Geburtenziffer jedes Jahrfiinft etwa 
vier Millionen Menschen hinzukommen. Niemand kann wiinschen, daB 
diese Vermehrung etwa viel schneller vor sich ginge, in einem Tempo, 
das der Moglichkeit, aIle die Neugeborenen und neu Hinzukommenden 
entsprechend aufzuziehen und in irgendwelchen Erwerbszweigen unter
zubringen, weit vorauseilte. Das wiirde nur zu einer viel schlimmeren 
Not unter den Lebenden, dem Auftreten einer hoheren Sterblichkeit 
usw. fiihren. Daran hat niemand ein Interesse, nnd wir konnen aIle 
nur wiinschen, daB solche Zustande nicht auftreten. 

Das hat absolut nichts mit dem Stillstand der Bevolkerung, wie 
er in Frankreich auf tritt, zu tun. Eine Abnahme der Geburtenziffern 
er keineswegs identisch mit einem Stillstand der Bevolkerung, im Gegen
teil, bei sinkenden Geburtsziffern kann die Volkszahl rascher steigen, 
als bei hoheren Geburtsziffern, weil dann auf die einzelnen Individuen 
mehr Sorgfalt verwandt, und dieselbe unter giinstigere Existenzbe-
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dingungen geatellt werden konnen, ala daa bei einer proletarischen Ver
mehrung, die nur die riicksichtslose Befriedigung des Vermehrunga
triebes kennt, der Fall ist. 

Ein je groBerer Tell des V olkes zu dieser Beherrschung seiner 
Triebe gelangt, um so mehr wird es gelingen, die schlimmste und 
driickendste Form der Not, die sich an den Lebenden auBert und die wir 
unter allen Umstanden bekampfen miissen, zu beschranken. Ganz kann 
das natiirlich nicht gelingen. Ein groBer Tell der Menschen, im all
gemeinen um so mehr, auf je niederer Blldungsstufe er steht, wird immer 
geneigt sein, bei der Griindung der Familie und der Erzeugung der 
Nachkommenschaft sich nur von dem animalischen Trieb und nicht auch 
der Riicksicht auf die vorhandenen und spater zu beschaffenden Existenz
mittel leiten zu lassen. So wird immer die Kurve der V olkszahl die 
Tendenz heben, schneller fortzuschreiten als die Existenzmittelkurve, 
und immer wird sich auBer der Restriktion der Geburten auch noch die 
andere Hemmung, die direkte Not mit ihren Folgen bemerkbar machen. 
Wir konnen nur wiinschen, daB sich mit fortschreitender Kultur diese 
Verhaltniase immer mehr zugunsten der ersteren Hemmung verschieben. 
Immer wird die Not auch, namentlich in den GroBstadten, in der Form 
von Wohnungsnot und Wohnungselend zutage treten. Es sind 
ja iiberhaupt der Konkurrenzkampf und die Daseinsbedingungen fiir 
einen iiberwiegenden Teil der Bevolkerung in der GroBstadt am starksten. 
Das auBert sich auch darin, daB hier die Restriktion der Geburten am 
starksten zutage tritt (die Fruchtbarkeitsziffer war 1901-1905 auf 
dem Lande 129,12, in Berlin 88,78). So sahen wir denn auch in einem 
friiheren Abschnitt, daB es nie gelingen konne, die Not und damit die 
Wohnungsnot ganz aus den Stadten zu verbannen, und daB das vor 
aHem nicht etwa dadurch zu erzwingen versucht werden diirfe, daB 
man nun auf Kosten der Allgemeinheit kiinstlich eine erhebliche Ver
billigung der Mieten zu erzielen suchte. Wir sahen, daB das nur eine 
voriibergehende Besserung zur Folge haben konnte, die zu einer Uber
schwemmung der Stadt mit allerlei Elementen, die nicht dahin ge
horen und zu einer entsprechenden Proletarisierung fiihren wiirde. 
Selbst in den billigen Wohnungen ware die Not und das Elend, die 
dann nach einiger Zeit auftraten, weit"schlimmer als die Zustande, welche 
man beseitigen wollte. Eine derartige W ohnungspolitik wiirde, von 
so sozialen Interessen sie auch geleitet ware, doch eine auBerst kurz
sichtige sein, weil sie versucht, bedeutsame und unabanderliche Re
gulierungen der Bevolkerungsvermehrung und Bevolkerungsbewegung 
kiinstlich zu beseitigen. 

Ahnlich wie bei diesen wohnungspolitischen Bestrebungen 
liegen die Verhaltnisse auch beziiglich der sozialpolitischen Bestre
bungen iiberhaupt. Sie aHe laufen im Grunde genommen darauf hinaus, 
die Lage der Bevolkerungsklassen, an denen sich des Lebens Not am 
starksten auBert, also der geringeren Einkommensklassen, so weit als 
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moglich zu bessern, also den regulierenden EinfluB der Not fiir sie mog
lichst wenig fiihlbar zu machen. Aber auch da wird man sich sagen 
miissen, daB das nie ganz gelingen konne und auch, solange jene andere 
Form del' Regulierung nicht Allgemeingut geworden ist, nie ganz ange
strebt werden diirfe. 

Man kaml den Vergleich mit del' Stadt, welche es sich einfaUen 
lieBe, im obigen Sinne eine Wohnungspolitik zu treiben, auch auf die 
Probleme der Sozialpolitik anwenden. 

Wenn eine Sozialpolitik in einem Staate sich die Aufgabe stellte, 
jede Not im weitesten Sinne, wie wir friiher sahen, vollig zu beseitigen, 
etwa dadurch, daB sie auf Kosten del' Allgemeinheit, des angesammelten 
Nationalvermogens und del' kapitalbildenden Kraft der Nation allen 
Menschen denkbar beste Wohnungen, Einkommen, Nahrung usw. zur 
Verfiigung stellte, weit mehr, als es ihrer Erwerbsfahigkeit entspricht, 
und so voriibergehend aIle Not zu beseitigen suchte, so wiirde sie genau 
verfahren, wie obige Stadt beziiglich ihrer W ohnungspolitik. Sie wiirde 
sich eine ungeheuere Menschenmenge, ein Proletariat sondergleichen groB 
ziehen, ein Heel' von Arbeitswilligen, abel' auch von Miissiggangern, Schma
rotzern und Vagabunden aus allel' Herren Lander herbeiholen, die von 
diesen sozialpolitischen Einrichtungen pl'ofitiel'en wollen. Gegen letzteres 
Moment konnte man ja durch El'schwel'ung del' Einwandel'ung fremder 
Elemente Abhilfe schaffen, nicht abel' gegen die proletal'ische Vermehl'ung 
weitester V olkskreise, die einsetzen wiirde, so bald die regulierende Wir
kung del' Not ganz beseitigt ware. Die Not und als Folge del'selben das 
Streben nach Erwerb, um sich und die Familie VOl' Al'mut und Proletari
sierung zu schiitzen, ist nun einmal del' Regula tor, welcher die Men
schen zul' Arbeit tl'eibt, sie veranlaBt, einel'seits ihl' Bestes im Kon
kurl'enzkampfe einzusetzen, ihl'e hochsten Fahigkeiten und Talente anzu
spornen, anderseits eine Vermehrung im schnelleren Tempo, als die Exi
stenzmoglichkeiten gestatten, hintanhalt. Wiirde man dies en Regulator, 
dieses Gefiihl del' Verantwortung fiir sich selbst und die Familie 
auch nur voriibel'gehend beseitigen, wie das auf KORten des angesammelten 
Kapitals leicht moglich ware, so wiirde die Kurve, welche die Bevolke
rungszahl darstellt, plotzlich rapide ansteigen, umgekehrt abel' die 
Kurve, welche del' Summe der Existenzmoglichkeiten entspricht, nicht 
nul' nicht steigen, sondern absinken. Denn ein derartiges Wachstulll 
der Bevolkerung wiirde keineswegs zu einer entspl'echenden Einnahme
steigerung des Staates und der einzelnen Pel'sonen fiibren, weil das 
Moment, welches sonst die Menschen zur Arbeit treibt, die Not und 
das Gefiihl del' Verantwortung fiir sich selbst groBtenteils beseitigt ware, 
weil die groBen Lasten, welche bei einer solchen sozialen Politik und 
der bald eintretenden Proletarisierung weiterer V olkskreise dem wirklich 
erwerbstatigen Teil der Bevolkerung aufedegt werden miiBten, die Er
werbstatigkeit weitester Kreise und damit die kapitalbildende Kraft 
del' Nation stCiren wiirden. Gerade diese ist abel' die Voraussetzung, 
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auf welche sich die Moglichkeit einer stetigen Steigerung der V olkszahl 
aufbaut. Je mehr Menschen wir werden, um so mehr Kapital ist notig, 
um neue Unternehmungen industrieller oder sonstiger Art ins Leben 
zu rufen, eine immer weitgehendere Ausnutzung des Bodens zu er
moglichen mw., und so dem Bevolkerungszuwachs auch entsprechende 
Arbeits- und Erwerbsgelegenheiten zu verschaffen. Sonst vergroBert 
er nur die Einwohnerzahl und nicht die Einnahmen des Staates, und 
stellen die Neuhinzukommenden nur unfruchtbare Glieder der mensch
lichen Gesellschaft dar. Um so mehr Ka'pital ist ferner notig, um die 
mit steigender Volkszahl notige ErschlieBung der Kolonien zu betreiben, 
unseren Handel und unsere Schiffahrt weiter zu entwickeln und durch 
Vervollkommnung und weiteren Ausbau des Landheeres und der See
macht zu schiitzen, und dergleichen mehr. 

Wahrend der Drucklegung dieser Arbeit kam mir ein Aufsatz des iriiheren 
Senatsvorsitzenden im Reichsversicherungsamt, Geh. Reg .. Rat Dr. Ferdinand 
Friedensburg in derZeitschrift fiir Politik 4. Bd. 1911, Marzheft, in die Hande, 
der in Anwendung auf ein spezielles Gebiet sozialpolitischer Betatigung ahnliche 
Anschauungen vertritt. Der Verfasser unterzieht hier auf Grund seiner zwanzig
jahrigen Erfahrung in der hochsten Versicherungsbehorde unseres Reiches die 
Praxis der Arbeiterversicherung einer Kritik und kommt dabei unter anderem 
zu folgenden AusfUhrungen: "Die Versicherung sollte ein Recht sein, das der Ver
sicherte durch seine fligene Leistung miterwerben muBte; er sollte auf diese Weise 
zum Gemeinsinn, zur Teilnahme am Staatsleben erzogen werden, sollte lernen, 
nicht auf fremde Hilfe vertrauen, sondern selbst fUr seine Zukunft zu sorgen. 
Die Rechtsprechung hat jedoch diese objektive Grundlage des Gesetzes verlassen 
und sich mehr und mehr auf das subjektive Empfinden gestiitzt, ihre Ent
scheidung dem Wohlwollen. der sozialen oder humanen Gesinnung entnommen. 
Die Hilfe im Einzelfall ist der ausschlaggebende Gesichtspunkt geworden." 
1m weiteren wird dann auf die Tatsache hingewiesen, daB es vielen Verletzten 
gar nicht mehr darum 2,U tun ist, moglichst bald ihre Erwerbsfahigkeit wieder
zuerlangen, sondern dauernd ihren rentenpflichtigen Zustand zu erhalten. 
Ferner wird gezeigt, wie die wohltatigen Absichten des Gesetzgebers immer und 
iiberall iiberboten werden, ohne Riicksicht darauf, wie sich die dem Versicherten 
zugewandten Vorteile mit der Riicksicht auf das allgemeine Wohl vereinigen lassen. 
So habe sich als Folge dessen eine fOrmliche ,.Rentenhysterie" im Volksleben 
entwickelt, die auBerordentlich nachteilig wirke. Demnach sei d",r "blinde Wohl
tatigkeitssinn" unserer Zeit die Ur::;ache, daB viele gute und groBe erzieherische 
Gedanken des Versichernngswesens erstickt wiirden. 

Die Folge einer Sozialpolitik im obigen Sinne wiirde sich nach 
kurzer Zeit in einer finanziellen Zerriittung und einem wirtschaft
lichen Niedergang des Staates iiuBern, odeI' nun erst recht nicht 
gestatten, der groBen V olkszahl, die man herangezogen hat, entsprechende 
Erwerbsmoglichkeiten zu s'Jhaffen und es wiirde alsbald in weiten Kreisen 
eine Not und ein Daseinskampf auftreten, weit schlimmer und harter 
als der, den man durch die gutgemeinte, aber kurzsichtige Sozialpolitik 
im obigen Sinne bekampfen wollte. Auch diesel' Zustand wiirde sich 
gewiss nach einiger Zeit, eben durch die verscharfte Not, das Ansteigen 
del' SterblichkeitsziJfern iiberhaupt und ein entsprechendes Ansteigen der 
Sauglingssterblichkeit sowie einen verscharften Riickgang del' Geburten-



298 Wohnungspolitik und Sozialpolitik. 

haufigkeit regulieren. Dem plotzliehen Anwaehsen del' Bevolkerungs
zahl wiirde ein ebenso rasehes Absinken derselben folgen und naeh und 
naeh wieder del' Parallelismus del' beiden Kurven dureh die Natur selbst 
erzwungen werden. Die Zustande, welehe ein derartiges Absinken del' 
Volkszahl auf das entspreehende Niveau begleiten, waren abel' gewiJ3 
derart, daB wir nul' wiinsehen konnen, daB solehe Zufalle nie eintreten 
und nieht kiinstlieh dureh eine fehlerhafte und viel zu weitgehende 
Sozialpolitik hervorgerufen werden. 

Es liegt mil' natiirlieh vqllig fern, andeuten zu wollen, daJ3 in irgend 
einem Staate die soziale Politik auf dem Wege sei, in diesem Sinne 
vorzugehen, abel' in del' Thedrie gibt es Leute genug, dieso kurzsiehtig 
sind, eine derart weitgehende Sozialpolitik zu befiirworten, die glauben, 
in bester Absieht natiirlieh, daJ3 ein Staat niehts Besseres tun konne, 
als geradezu das angesammelte Kapital und die kapitalbildende Kraft 
del' Nation dazu zu benutzen, um jede Not zu beseitigen und jedem 
Mensehen ein vollig ausreiehendes Einkommen zu gewahren, einerlei, 
ob dasselbe nun seiner Arbeitsfahigkeit und Willigkeit entsprieht odeI' 
nieht. Die also auf Kosten del' Allgemeinheit einem erhebliehen Teil 
del' Bevolkerung, aueh dem, del' nieht an del' nationalen Arbeit teil
zunehmen gewillt ist, andauernd W ohltaten erweisen wollen, und sieh 
nieht klar machen, daB sie damit die zur Sehaffung weiterer Existenz
mittel notige Kapitalbildung ersehweren und hemmen und die Not 
doeh nur voriibergehend beseitigen konnen. 

Ebenso wie bei del' Wohnungspolitik konnte man aueh hier sagen, 
daB man Sozialpolitik mit dem GefUhl und mit dem Verstande be
treiben kann, und daB alles Mitgefiihl mit dem armeren Teil del' Be
volkerung nieht die Veranlassung sein diirfe, allzu sehr das Gefiihls
moment hervortreten zu lassen. Diese GefUhlssozialpolitiker sind 
Leute, die unser modernes Wirtsehaftsleben nieht als das Glied einer 
langen Entwieklungsreihe dureh Hunderte von Generationen VOl' uns 
und naeh uns betraehten, sondern nur die Gegenwart und die darin 
bestehenden Mangel und anderseits das angesammelte Kapital ins Auge 
fassen, und deshalb nieht verstehen konnen, warum man nieht dies en 
seheinbaren DberfluB dazu benutzt, ihn an alle zu verteilen und so jedem 
eine behagliehe und sorgenfreie Existenz zu ermogliehen. Die sieh nieht 
klar machen, daB das Nationalvermogen als Kapital aufgefaBt werden 
muB und daB lediglieh dessen Zinsen zur Bestreitung del' sozialen und 
sonstigen Ausgaben herangezogen werden diirfen, daB dasselbe standig 
weiter vermehrt werden muJ3, damit fUr die steigende Volkszahl aueh 
spateI' entspreehend hohere Zinsen zur VerfUgung stehen. 

Derjenige, del' bei del' Aufstellung sozialpolitiseher Forderungen 
nieht nur die Gegenwart, sondern aueh die zukiinftige Entwieklung 
und die groBen Gesetze del' Bevolkerungsbewegung, die Hemmungen, 
die sieh naturgemaB immer einem allzu rasehen Anwaehsen del' Be
volkerung entgegenstellen miissen, bedenkt, wird sieh von solch extremen 
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Forderungen fernhalten. J e ruhiger, gleichmaBiger und vorsichtiger 
unsere sozialpolitischen Bestrebungen im vollsten AnschluB an 
die wirtschaftlichen Moglichkeiten und ohne unnotige Hemmung der 
kapitalbildenden Kraft der Nation gehandhabt werden, um so dauernder 
und bleibender wird der Erfolg sein. Auch hier wird derjenige, welcher 
mit dem Verstande Sozialpolitik treibt und sich von iibertriebenen 
Gefiihlsmomenten fernhalt, schlieBlich fiir das W ohl der Allgemeinheit 
am meisten erreichen. . 

So kommen wir denn zum Schlusse. - Ebensowenig wie es moglich 
ist und deshalb auch nicht verlangt werden kann, daB die stadtische 
Wohnungspolitik aIle WohnungsmiBstande, jedes als WohnungsIiot .er
scheinende GroBstadtelend vollig beseitigen solIe, ebensowenig kann es 
Aufgabe der Sozialpolitik sein, jedwede allgemeine Not in irgendeiner 
ihrer Formen zu beseitigen. 

So muB man sich damit zufrieden geben, wenn sie dafiir sorgt, 
daB die Not in ihrer schroffsten Form, dem Pauperismus, an einer immer 
kleineren Zahl von Individuen auf tritt, daB sie weiterhin sich immer 
mehr nur in der gelinderen Form bemerkbar macht, wo sie sich nicht 
in einem volligen Mangel der absolut notigen Existenzmittel, sondern 
nur in einem Fehlen gewisser Dinge, die das Leben zwar angenehmer 
und schoner machen, aber nicht unbedingt notig sind, auBert. Der 
Besitz dieser Giiter erscheint anderseits dann doch verlockend genug, 
um aIle Krafte anzuspornen um sich in ihren Besitz zu setzen und sich 
zu einer hoheren Gesellschaftsklasse heraufzuarbeiten. 

Immer wird es dann noch Elemente geben, die auf tiefster Stufe 
stehen bleiben. Auch diesen muB geholfen werden, aber nur durch Al
mosen und Unterstiitzungen, nicht durch soziale Einrichtungen, die 
allen zugute kommen und so nur zum Miissiggang verleiten. 

Je mehr es mit zunehmender Kultur sich zeigen wird, daB auch 
ohne sittliche Schaden die Geburtenhaufigkeit nicht einfach von dem 
animalischen Triebe beherrscht wird, sondern'sich nach dem Bewegungs
spielraum einstellt, den jeweils die Moglichkeit, die Summ£ der Existenz
mittel zu vermehren, festlegt, um so weniger' braucht die N atur zur 
Regulierung der V olkszahl zu der scharfsten und bittersten Form der 
Not, dem Pauperismus und dem friihzeitigen Tod der bereits Geborenen 
und Lebenden zu greifen. Das braucht keineswegs mit dem Absinken 
der Moral und der Sittlichkeit einherzugehen, im Gegenteil miissen wir 
eine derartige Beschrankung der animalischen Triebe, das Bestreben 
erst dann eine Familie zu griinden und Nachkommen zu erzeugen, wenn 
die notigen Mittel dazu da sind, als eine hohere Kulturstufe ansehen. 

Dann hat die Menschheit gelernt, sich nicht mehr blindlings das 
Gesetz, welches. ihre Zahl reguliert, aufzwingen zu lassen, sondern es 
zu verstehen und sich ihm freiwillig ohne all das Elend, welches sonst 
damit zusammenhangt, zu unterwerfen. 

Keineswegs aber braucht das identisch zu sein mit einem Absinken 
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der Volkszahl oder auch nur einem weniger raschen Anwachsen der
selben. 1m Gegenteil, mit weiterem Fortschritt der Kultur wird sich 
auch die Kurve, welche die Summe der Existenzmoglichkeiten im 
weitesten Sinne (also Nahrung, Wohnung, h.olonien, Weltverkehr, See
macht, Kapitalbildung usw.) darstellt, noch viel rascher steigern lassen 
als bisher und damit auch die Kurve der Bevolkerungszahl noch viel 
rascher steigen konnen, wie es jetzt bei uns der Fall ist. Nach wie vor 
aber ist zu wiinschen und notig, daB beide Kurven annahernd parallel 
laufen und nicht die erstere der letzteren vorauseilt. 

Die vorstehenden Ausfiihqmgen sollen keineswegs den Anschein 
erwecken, als sei damit der Nachweis beabsichtigt, daB ein langsameres 
Tempo der Bestrebungen auf dem Gebiete der Wohnungspolitik und 
Sozialpolitik wiinschenswert sei. Gerade der Hygieniker weiB sich frei 
von einem solchen Verdacht, denn niemand kann mehr wiinschen wie 
er, daB immer weiteren Kreisen die Segnungen der Hygiene und der 
Volkswohlfahrt zuteil werden. Gerade ihm liegt aber auch am meisten 
daran, daB nicht durch ein iiberstiirztes Vorgehen Reformen erzwungen 
werden, die zu nachteiligen Gegenreaktionen fiihren miissen. . Ein be
kanntes arztliches Blatt, dem man in diesen Fragen sicher nicht Vorein
genommenheit vorwerfen kann, schrieb kiirzlich: "daB es in unserem 
Vaterland Sitte geworden sei, daB Manner und Frauen, mit und ohne 
Beruf, sofern sie nur ihre reichlich bemessene freie Zeit nicht anders 
zu verwerten wissen, sich charitativ und sozial betatigen und mit anderer 
Leute Geld gemeinniitzige Unternehmungen ins Leben rufen." Es liegt 
etwas Wahres in diesen Worten; gerade diese Leute sind es auch oft, 
die am meisten nach Reformen schreien und extremste sozialpolitische 
Forderungen erheben, weil ihnen die Einsicht in die Tragweite und die 
wirtschaftlichen Konsequenzen ihrer Forderungen fehlt, sie oft dariiber 
auch weiter gar nicht nachdenken. Das sind die Leute, denen keine 
Wohlfahrtspflege und keine Sozialpolitik weit genug geht, die im;mer 
mit einem: "man sollte doch, man miiBte doch' usw. zur Hand sind 
und alles, nur die Folgen fiir die wirtschaftlichen Grundlagen des Staates 
nicht bedenken. Den extremen Forderungen dieser Leute gegeniiber 
mag es angebracht sein, wenn man umgekehrt auch einmal die Grenzen 
der Sozialpolitik, wie sie durch unabanderliche Gesetze der Be
volkerungsbewegung gegeben sind, festlegt. Je mehr man sich an diese 
Grenzen halt, um so mehr Garantie ist dafiir gegeben, daB die sozial
politischen Bestrebungen auch einen dauernden und sich stets mehrenden 
Erfolg zeitigen werden. 

Immer wird es ihre vornehmste Aufgabe sein, die unverschuldete 
Not zu beseitigen, jedem Menschen, der arbeiten will, eine seiner Arbeit 
entsprechende Erwerbsmoglichkeit zu schaffen, ihm gegen unverschuldete 
Zufalle Schutz und pekuniare Hilfe zu gewahren, jedem auch die Gelegen
heit zu geben, sich selbst und seine Familie langsam emporzubringen. 
Ganz wird ihr das nie gelingen, aus angegebenen Griinden. Erst recht 
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aber kann sie nicht versuchen die verschuldete Not zu beseitigen, 
wenn auch gewiB zu lindem. 

Das gilt sowohl fiir die gesamte Sozialpolitik wie insbesondere 
fiir die Wohnungspolitik. Die Erfolge, die auf beiden Gebieten bei uns 
in Deutschland zum Teil in viel weiterem Umfange als in anderen 
Kulturlandem erzielt wurden, berechtigen zu der Hoffnung, daB es bei 
ruhiger und stetiger Weiterentwicklung immer mehr moglich sein wird, 
dieselben bis zu den Grenzen zu fiihren, wie sie nun einmal durch die 
dargelegten Verhliltnisse begriindet sind. Insbeson.dere gilt das fiir die 
Ziele der W ohnungspflege und W ohnungspolitik, fUr die wir aus den 
im dritten Teil behandelten Griinden weitgehende Besserung in Zukunft 
erhoffen konnen. 

Es kann gal' nicht ausbleiben, daB all die Arbeit und all die Sorg
falt, welche man namentlich im letzten J ahrzehnt der Losung dieser 
Aufgaben zugewandt hat, in immer hoherem MaBe Friichte tragen 
und zum Teil schon del' jetzigen, erst recht abel' den spateren Genera
tionen zugute kommen wird. WeI' sehen will, sieht schon jetzt die 
Saat aufgehen, trotz aHer gegenteiligen Behauptungen. 
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