UNIVERSITATS-
BIBLIOTHEK
PADERBORN

®

Handbuch des Wohnungswesens und der Wohnungsfrage

Eberstadt, Rudolf
Jena, 1910

Achter Teil. Ausland.

urn:nbn:de:hbz:466:1-81088

Visual \\Llibrary


https://nbn-resolving.org/urn:nbn:de:hbz:466:1-81088

Achter Teil.

Ausland.

1. England.
=

[. Die Gestaltung der Wohnverhiiltnisse.

§ 61. Das

staltung. Die Wohnweise ergibt sich zunfichst aus folgender Tabelle.

Wohnungswesen

Tabelle 29.

in England zeigt
kontinentalen insbesondere dem deutschen wesentlich versechiedene Ge-

eine von dem

Behausunegsziffer der Mittel- und GrofBstidte in England

im Jahre 1901:

Stidte

Einwohnerzahl

Zunahme
in Proz.
15891-1901

Bewohner
auf 1 Haus

1851 1901

Birkenhead .
Birmingham
Blackburn
Bolton

Bootle
Bradford
Brigthon .
Bristol

Burnley
Cardiff
Coventry
*Croydon ')
Derby

. [Ft"-'ﬂl'l[!ill'f. :l
*Fast Ham )
*(Gateshead 'I'}
Grimsby .
Halifax e
*Handsworth )
*Hornsey ') .
[pswich M-
'L]\-'ln;,!.-a _‘{n'l'tn'll-'-] <

*) Vororte in

280
87 016
128 915

RS RO
102 Ga5

3138
1 936
2 621
2056
BH 630
57122

Birmingham, 3) von Plymonth, 4) von Newcastle n. T.

Aus: Census of England and Wales 1901, London 1904,

F 5 RS
Oy 2,0

e griflerer Stidte und zwar 1) von London, 2) von
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Fortsetzung von Tabelle 29.

jawohner

Rinwohnerzahl Zunahme ;
dikdie Einwohnerzahl " Proz. aal 1 Heus |
o ;

1891 gor  |1891-1801)  1g0y 1901
Kingston u. H, 240 259 19,8 4,71 4.60
Leeds 128 968 4,71 1,53
Leicester 211 579 4,89 4,64

‘H ‘|[9 5,80 AR
. - a.b
L umllm E 42
(innerer Verw. -Hl. AT ln
Grol- ondon. . . . A
(Polizeibezirk)

Manchester . . . . 55 368
Middlesborough . - 75632
Nowecastle n. T. . . . 186 300
Newport, . . + = . o4 707
Norwich & - & L . 100970
Nottingham . . . . 213 877
Mdbais = & s 131 463
Plymouth . . & . 94 146 105 912
Portsmouth 188 133
Preston . vl v : 112 989
Feadamyr, . o e e 60 054 73217
Bhondds " =. & . - 88 3561 113 73h
Rochdale . . . . . 76 161 83114
Rotherham . . . . | 42 061 bd 349
S Tapdl s Al R 198 139 :
Sheffield . ., . . . | 324243
*Smethwick?®y . . 36 106
Southampton . . . . 82 126
South Shields . . . 78 391
sunderland . . . . 131 686 146 077
*Tottenham?) . . . 71343 102 541
Tynemcuth . . . 46 588 51 366

53 579
86 430

Wallasey
+Walsall 4)

*Walthamstowe®) . . 46 346 95 131
*West Ham?) . . . 204 903 | 267 358 6,46
West Hartlepool . . 42815 | 62 627 5,67 5,31
*Willesden® ., . . . 61 265 . 114 811 701 7,16
NOCHg s e 97841 | 77014 4,93 4.71

|

Durchschnitt Konigreich . . . 5,32 5,20
i stiidtische Bezirke 5,40
liindliche - 4,60

Die allgemeine Wohnform des Mittel- und normalen Arbeiterstandes
ist das Einfamilienhaus: nur in einzelnen Stidten ist die ortliche |
I_}urchschnith:.ziffer eine hohere. Fiir das gesamte Konigreich ergibt

"} Vororte in der Nihe griiBerer Stidte und zwar 1) von London, 2) von
Birmingham, 3) von Plymonth, 4) von Newcastle u. T.
Ausg: Census of England and Wales 1901, London 1904.
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gich der niedrige Durchschnitt von 5,2 Bewohnern auf das Haus. Be-
achtenswert ist, dafi in der iiberwiegenden Mehrzahl der Stidte die
Behausungsziffer aufierdem noch zuriickgeht. Von den 85 Stidten
mit mehr als b0000 Einwohnern haben in dem .Jahrzehnt 1891—1901
nur neun eine Erhohung, dasegsen 76 einen Riickzang der Behausungs-
ziffer aufzuweisen; und zwar konnen wir hierfiir den Satz aufstellen: je
stiirker der prozentuale Bevilkerungszuwachs einer Stadt ist, nm so
sicherer findet im allgemeinen ein Riickgang statt. Dieses fiir dentsche
Zustinde nahezu unverstindliche Verhiltnis bedarf der niitheren Be-
trachtung nach unserer Tabelle.

Die Tabelle enthilt im ganzen 26 Stidte, bei denen die Zuwachs-
ziffer eine besonders hohe ist und gegeniiber der letzten Zihlung
(1591) mehr als 20°% betriiegt. Nicht weniger als 21 unter diesen am
stirksten gewachsenen Stidten weisen zugleich einen Riickgang
der Behausungsziffer auf. Im einzelnen finden sich hierbei Bevolkerungs-
zuginge von 60, 90 bis zu 2000/, fiir die Zeit von 1891—1901. Nur
in 5 unter diesen Stidten mit stirkster Vermehrung — nimlich in
Gateshead, Southampton, Tottenham, Walthamstowe, Westham ist die
Behausunesziffer zuegleich mit dem Bevolkerungszuwachs gestiegen; doch
ist die Krhthung meist eine so wingzige, daB auch hier im wesentlichen
von einer unverinderten Behauptung des alten Zustandes gesprochen
werden kann. Bemerkenswert ist die Entwicklung von Grof-London.

Im Innenbezirk mit seinem hochwerticen Boden ist die Behausungsziffer
trotz der sehr geringen Bevolkerungsvermehrung withrend des letzten
Jahrzehnts cestiecen: in dem AuBenbezirk dagegen ist sie trotz stirkster
Bevilkerunesvermehrung weiter gefallen oder im wesentlichen gleich
vebliehen.

inzuweisen, daB London eine nach Hunderttansenden

Ks ist daranf

amschliefit. Diese Einwanderer kommer

lende Hinwandererbevilkerung

fichen und

aus Liéndern

en Wohnungsansy

lie minder gu Wohnuneen und Haunstypen. Vel. auch unte

amerika.

Zu den obigen Erscheinungen zeigt uns die Entwicklung in Deutsch-
land in jeder Einzelheit das Gegenteil. In unsern Grofistidten ist die
Behausungsziffer in dem Innenbezirk die niedrigste, in dem Aubien-
bezirk dagegen die hochste. Mit dem Anwachsen der Bevolkerung
findet zueleich eine fortwihrende Zunahme der Behausungsziffer statt:
und zwar ist. wie wir mehrfach sahen, die Zusammenhiiufung der Be-
villkerune am stirksten in den Stadterweiterungs- und Neubaubezirken.

Sehwerlich kann ein Zweifel dariiber sein, welche von beiden entgegen-

oesetzten Entwicklungsformen als die natiirliche zu bezeichnen ist und

welche dagegen auf willkiirlichen Malinahmen beruht.

Eberstadt, Handbuch des Wobnungswesens, =, Aufl. i
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Aus der Endziffer der Tabelle 29 ergibt sich, daf die durch-
schnittliche Behausungsziffer fiir das ganze Komigreich nur 5,20 hetriot
und daB sie im letzten Jahrzehnt allcemein gesunken ist, obwohl der
Innenbezirk London mit seinen besonderen Verhiltnissen Frrichtung
von Blockbuildings, Anhiinfung der Auslinder und Gelegenheitsarbeiter
in den zentralen Bezirken einen starken Druck ausiibt. Scheidet
man endlich die Durchschnittszitfer nach Stadt und Land, so zeigt sich
das bemerkenswerte Ergebnis, daB die stiidtische Behausungszitter nur
D4 gegeniiber der Lindlichen von 4,6 betriigt. Der Unterschied
ist micht melir bedeutend, und bei einer Fortdauer der gegenwiirtigen
Tendenz des Sinkens der stiidtischen Ziffer ist die Zeit nicht mehr fern.
in der in England ein wesentlicher Unterschied zwischen stiidtizcher
und lindlicher Behausungsziffer nicht mehr besteht.

Nicht minder grofi ist der Abstand gegeniiber den deutschen Zu
stiinden nach einer zweiten fiir das Wohnungswesen gleich bedeutsamen
Richtung. Die Tabelle 30 zeigt die Wohnungsgrofie nach Raum-

Tabelle 30.
Die Riiumezahl der Wohnungen, die Verteilung
der Bevélkerung nach der Wohnungsgrifie und die von 154l
auf 1901 eingetretenen Verschiebungen.

i | | : : .
P - | Proz. aller | Proz, aller | Bewolhner
Wolhnungen Bewohner P + mdilyee
Wohnuneseribe Wohnungen| Einwohner | auf 1 Raum
1901 1901 1841 | 19011 i 1851 | 1901 | 1891 | 15901
o Banml . ot e 251 667 A07 763 it
2 Riume v = 658 203 2 168 544 83
3 779 992 3 186 640 11,1
0 B 1 596 Gitid 7 130 062 a3.f
] v 1. mehr 3 Thl342 19 544 734 549
7036 865 | 32 RET B43 | 100 | 100 ‘ 100 1 100 |
| |

klassen und die Bevidlkerungsverteilung, sowie die Vergleichs-
ziffern der beiden letzten Zihlperioden. Verschwindend gering ist die
Zahl der Personen, die sich mit einer einrdumigen Wohnung behelfen
miissen; sie betriigt 3,69/, der Wohnungen und nur 1,69, der Be-
volkerung, woraus sich iiberdies ergibt, dafi es sich hier vielfach um
kinderlose Familien oder Einzelpersonen handelt. Auch die zweiriumige
und selbst die dreirdiumige Wohnung sind noch nicht von grofiem DBe-
lang; auf sie entfallen zusammen erst 16,4°/, der Bevilkerung. Von
ardBerer Bedeutung wird erst die Wohnung von vier Riumen, die 22°/,
der Bevidlkerung umfaft. Volle 609/, der Beviblkerung verfiigen iiber

Wohnungen von 5 und mehr Riumen. Doch was hier noch besonders
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ins Gewicht fillt: nach allen Richtungen — Anteil der kleinsten Woh-
nungen, Wohnungshenntzung und Wohndichte — zeigt sich iiberdies

ein entschiedenes Fortschreiten im egiinstigen Sinne. Der Anteil der
fiinfriumigen Wohnung an der Gesamtzahl der Wohnungen und der
Bevilkerung ist um 109, und mehr gewachsen, der Anteil der kleineren
Wohnungen entsprechend zuriickgegangen. Die gleiche Entwicklung
zeigt sich in der Wohnungshenutzung: die englische Statistik bezeichnet
jeden Ranm mit mehr als zwei Bewohnern als iiberfiillt; vel. dagecen
oben 5. 163.

Betrachten wir endlich die Gestaltung des Wohnunegswesens in
der (Gesamtentwicklung eines Jahrhunderts, so zeigen sich folgende Ziffern:

Tabelle 31°).

[. Bezirke mit vorwiegend industrieller I1. Bezirke mit starkem Anteil von
Bevilkerung landwirtschaftlicher Bevilkernng
Bevilke- | Zunahme Bevilke- | Zunahme
Fungs- der rNgSE- der
Grafschaften zunahme | Hiinser Grafsehaften zunahme | Hiuser
1801-189111801-1591 1801-1897 1801-1801
Cumberland 127 143 Rutland . . . 27 37
Northampton 144} Hereford . . 31 49
(zloncester 150 :‘;]'.I'H|I.~|':i]'-' 1) 5
W ter 290 T E e A e 14 05
Leice ol 203 Huntingdon h4 04
Northumberland Westmoreland Bz (it
York E. R Oxford . . . 35 04
Hampshire . Norfollk &b G (6 117
Nottingham Cornwall i (35 115
Dorhy Dorset s 70 91
Kent 300 - 71 06
Chester 322 } 153
Warwick 289 306 Somerszet . T7 107
\]EI'I“I'M':\' Y 251 Devon 05
York W R 326 .:|II;_) |‘:III:]I'Ii{.|_'_:\l' L6y
St 346 265 Berks . 136
M 14 4158 Hertford 157
L 4843 70 Lincoln . . 150
Sl R i R | WAL H45 i) York N. R. 1 8¢
Durham . . . . 80 1Y Bedford . . . 1553
York f 'i.'I'L 2 e (264) Essex .

Sussex

329" Insgesamt 1009/ 132 %,

Inseesamt 312 %

Der Zeitraum. den die Tabelle 51 darstellt, umfaBt die michtige
Entwicklung, in der England seine Bevilkerung von 9 Millionen auf
30 Millionen Einwohner vermehrte und aus einem Staat mit allerdines

2) York City umfalit Teile aller 3 ,ancient Counties* York.
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schon stark vorgeschrittener Gewerbetiitigkeit, aber doch mit iiberwiegend
lindlicher und klein- oder mittelstidtischer Besiedelung, sich zu dem
grofen Industriestaat mit grofistidtisch konzentrierter Bevilkerung
umwandelte. In dieser volligen Umbildung aller Verhiltnisse ist es
gelungen, die iiberlieferte Hausform beizubehalten und zu verbessern.
In dem Gebiet mit starkem Anteil landwirtschaftlicher Devilkerung —
das iibrigens die Vorortsbezirke und den EintluBbereich der Grof-
stiidte enthiilt — iibertrifft der Zuwachs in der Héuserzahl weitaus die
Vermehrung der Bevilkerung. Doch auch in den Industriebezirken mit
ihrer dichten groBstidtischen Anhiufung geht bei der Verdreifachung
der Bevilkerung die Zall der Hiiuser immer noch erheblich iiber den
Bevilkerungszuwachs hinaus,

Die neuere Form der Ausbreitung der englischen Stadte lafit sich
in einem Einzelbeispiel genau verfolgen an dem Bebanungsplan von
Ipswich, s. meine ,Stidtische Bodenparzellierung in England“, 8. 12,
Berlin 1908. Wenn wir von der Altstadt nach auflen vorschreiten,
finden wir, wie die Bebauung eine stetig weitrdumigere wird.
Die Zone der letzten Jahre hebt sich nochmals als die glinstigere ab
segeniiber der weiter zurtickliegenden und verans haulicht die in der
obigen Tabelle 28 gekennzeichnete Entwicklung.

Die von der kontinentalen abweichende Entwicklung des englischen
Wohnungswesens ist bedingt durch rechtliche, wirtschaftliche und soziale
Verhiiltnisse. Im allgemeinen lift sich sagen, dafi die Wohnungen des
leistungsfihigen normalen Arbeiters in England wesentlich besser sind
als in Deutschland: wihrend dagegen die Wohnungen der drmsten und
untersten Klassen und die der zahlreichen in England lebenden Aus-
lander z. T. unbefriedigend sind. Die Verschiedenheit der Zustiinde ist
in einer Reihe von Ursachen begriindet.

Der Grundzug der englischen Entwicklung ist, dab die dortigen
Einrichtuncen den leistungsfihigen und lebenskriiftigen britischen
Volksschichten angepaft sind und daB deren Bediirfnisse und Interessen
als ausschlaggebend gelten; eine Auffassung, die uns dhnlich auch in
Nordamerika begegnet (s. unten). Diese allgemeinen Anschauungen treten
naturgemiif auch im Wohnungswesen mit ihren Vorziigen und ihren
Mingeln hervor. Allgemein zeigt sich das Bestreben, die normale eng-
lische Arbeiterklasse moglichst gut und zugleich billig mit standes-
cemiiffen Wohnungen zu versorgen und an der Verbesserung der Woln-
weise zu arbeifen.

Unter den Momenten, die andererseits auf das Wohnungswesen
der untersten Schichten in ungiinstigem Sinne einwirken, kommen ins-
besondere drei in Betracht.
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Zuniichst ist zn erwiihnen das Fehlen einer allgemeinen Zwangs-
versicherungspolitik, wie sie in Deutschland besteht und auf die
Hebung gerade der schwiichsten Klassen hinwirkt. Von wesentlicher
Bedeutung ist ferner die tiefe Abneigung des Englinders gegen die
polizeilichen Eingriffe, Regelungen und Befugnisse, soweit diese das
Individunm und seine Lebensfithrung betreffen. Da man ein Eingreifen
der polizeilichen Gewalt gegeniiber den selbstiindigen lebenskriiftigen
Elementen nicht wiinscht, so versagt sie auch da, wo sie angezeigt
wiire, gegeniiber den bediirftigen und gesunkenen Bevélkerungsschichten.
An dritter Stelle ist zu bemerken, daf die englischen Grofistidte in
weit stirker hervortretendem Verhiltnis als die deutschen, grofie Massen
von Auslindern enthalten, die durch ihre schlechteren Lebensgewohn-
heiten von den britischen Arbeitern abstechen, mit Vorliebe in ge-
sonderten minderwertigcen Bezirken zusammenwohnen und auch gern in
solche Bezirke nachriicken, aus denen die besseren englischen Arbeiter
wegoezogen sind. Auch der irische Arbeiter wird von dem Englinder
zwar nicht politisch, wohl aber volklich als Ausliinder und tieferstehend
hetrachtet. Endlich bewirkt noch die Abwesenheit des Systems der
Mietkaserne und der Hof- und Hinterhauswohnungen, dafi die schlechten
Wohnverhiltnisse der untersten Schichten in England weit mehr von
der Strafie aus sichtbar sind und sich der Wahrnehmung mehr auf-
driingen als in Deutschland.

Uber die unternormalen Wohnungen und die verschiedenen Ur-
sachen, die — nach der sachlichen und persinlichen Seite auf die
Entstehung solcher Wohnungen und Wohnbezirke hinwirken vgl. oben
S, 288. Aus der #uBeren Erscheinung auch der schlechtgehaltenen
Bezirke sind indes in England keine allgemeinen Riickschliisse auf das
physische Gedeihen der Bevilkerung zu ziehen.

In zutreffender Weise verweist Alb. Grotjahn ,auf die auffallend
sute Korperbeschaffenheit der Kinder in den &drmsten Arbeitervierteln
Londons®. Grotjahn stellt den Gegensatz fest zwischen englischen und
deutschen Proletarierkindern und vermerkt die Abwesenheit der in
unseren dentschen Grofistidten verbreiteten Rhachitis: ., Zu meinem grofiten
Erstaunen wurde ich gewahr, daf die Krankheit, die sich in Berlin und
seinen Vororten an der Mehrzahl der sorgfiltig gekleideten Proletarier-
kinder schon im Vortibergehen diagnostizieren lafit, mit verschwindenden
Ausnahmen unter den zerlumpten Rangen des Londoner Arbeiterviertels
vollkommen fehlt. Vielmehr weisen die Kinder einen ganz vortrefi-
lichen Ernihrungszostand auf, sind rotwangig und kriftig in allen ihren
Bewegungen“. Handbuch der Hygiene, 4. Suppl.-Bd., Jena 1906, S. 769.
Vgl. die hiermit iibereinstimmenden Schilderungen von Alb. Stideknm,
GroPstadtisches Wohnungselend, 8. Aufl., Berlin 1909, 8. 32. Die Ur-
sache fiir die erwahnten Verhitltnisse ist nach Grotjahn, Siidekum n. a.
in dem System des Stiadtebaunes und des Einfamilienhauses zu erblicken,
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das in England den Kindern den notwendigen Aufenthalt m der freien
[uft gestattet. S. hierzn meine Abhandlung ,Die grofistidtischen Innen-
bezirke und die unternormalen Wohnungen®, Technisches Gemeindeblatt
Mai 1910.

Der unbefriedi

wle Zust

findet in England eine

wind der unternormalen ‘-.".'nlz!JiIEI_'_‘I‘.li s

‘te Beachtune, und zahlreiche Krifte

gind am Werke, um die Miflstinde auf diesem Tei

rabiete des Wohnunges-

wesens zu mildern. Der Zustrom von Einwanderern niedrigerer Kultur-
stufe ist doreh Abianderuny der #lteren freizsinnigen Einwanderung
resetzeebunge eingedimmt worden. Auf die Siubernng verwahrloster
Bezirke werden gewaltige Geldmittel verwendet. Der Bau billiger Klein-
wohnuneen wird von den Stadtgemeinden in einem auf dem Festland
unbekannten Umfange betrieben; vgl. unten § 63.

Die Aufeabe, wiithrend der nenzeitlichen staatlichen und stiidtischen
Entwicklung die Grundlagen fitr die Wohnungsproduktion und die Wolin-
weise der Bevilkerungsmassen zu schatfen, war eine gewaltige. Was
England hier vollbracht hat, Bt sich nur zusammenstellen mit dem
oroben Werke der sozialen Gewerbegesetzeebung, in der England de:
Lehrmeister der ganzen Welt gewesen ist; ein Werk, dureh das es
oelungen ist, die kiorperlich und sittlich verwahrloste Arbeiterklasse, wie
sie uns die Berichte aus der ersten Hilfte des 1%9. Jahrhunderts zeigen,
zu dem britischen Arbeiter der Gegenwart, dem politisch und wirt
schaftlich héchststehenden aller Linder emporzuheben.

Erzielt wurde dieses Ergebnis durch das Zusammenwirken zweier
Falktoren; einmal das Festhalten an den Grundsitzen der altiiberlieferten
Rechts- und Verwaltungseinrichtungen: hiermit verbunden aber ene
niemals stillstehende, scharf eingreifende Gesetzgebung, deren Richt
punkte sind: Einfachheit, Zweckmiifigkeit und Anpassung an die Be-
iliirfnizsse der normalen breiten Volksschichten.

[I. Gesetzgebune und Institutionen. Preisbildung.

s 62, Die geschichtliche Entwicklung des Stidtewesens zeigt in
England andere Ziige als auf dem Festlande. Unter den Grobistidten
Deutsehlands befinden sich nur wenige, die nicht schon wihrend des
Mittelalters eine selbstindig hervortretende Stellung hatten, und kaum
eine einzige ist zu nennen, die nicht mindestens zu Beginn des 19. Jahr-
hunderts bereits eine Bedeuatung besaf. Von Ciln bis Danzig, von
Liibeck bis Niirnberg sind unsere heutigen deutschen Grofstidte von
altersher Triger einer grofen Entwicklung. Ganz anders England.
[n keinem anderen Lande Westeuropas hat sich die neuzeitliche Ge-
staltung so vollstindic von den Bahnen entfernt, die das Mittelalter
dem Handel und dem Gewerbe vorgezeichnet hatte. Stidte wie
Manchester, Birmingham, Sheffield haben wihrend des Mittelalters nur
eine geringe Bedeutung und treten erst zu Beginn der Neuzeit all-
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mihlich im Gewerbewesen lervor!). Im Gegensatz hierzu sind die Wil
meisten der Stidte, die als Stapelplitze und Sechifen in der Giiter- .
eweoune des Mittelalters eine Stellung einnahmen, aus dem Gang der il
nenzeitlichen Entwicklung ausgeschaltet worden. Ein Bild einer ilteren
ensolischen Stadt, deren Baugeschichte bis in die Romerzeit zuriickgeht, '
zoiot sich uns in der Abbildung 117, die die Stadt Chester darstellt.
e e e e S
CESTRIA VVLGO CHESTER ANGLIA cn f
" o i ¥ il |
|
i
.
.
|
|
|
1

Abln 117, Stadtplan von Chester.

1y .There are three of the great modern centres of industry which began
to come into notice in the Tudor reigns. Manchester is casually referred to as a

1542 as a flourishing

market town in the time of Edward IV, but it is spoken of in

and gives a most interesting picture of Birming-

contre of textile manufacture. Le
0 ae it was in his time, and we may picture it as a mere villae, but with
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Die Altstadt Chester lifit das rémische Casgtrum, dem die Siadt
den Namen verdankt, deutlich hervortreten (s. cben 5. 21). Der Zug
der Mauern folgt noch vollstindig dem Verlauf der rémischen Umwallung.
Die vier Tore stehen an der alten Stelle. Unschwer ist auch in dem
Straflengeriist die alte Einteilung der Via praetoria und der sie recht-
winkelig schneidenden Via principalis wiederzuerkennen. Die Abb. 116
zeigt den Zustand des Jahres 1550 (Reproduktion von Hugo Lang & Co.).
Die Altstadt, heute wvon einem Kranz von Auflenstidten umgeben, hat
indes die alte Umwallung, sowie die alte eigentiimliche Bauweise der
Hauptstraflen in der Gegenwart vollstindiz bewahrt. Ein Teil der
Hauptstraflen zeigt die Eigentiimlichkeit, dafi der in den wmittelalter-
lichen Straflen hiufig angebrachte Laubengang sich nicht im Erdgeschoff
der Hauser befindef, sondern in der Hihe des ersten Stockwerks an-

releot 1st.

Trotz der Verschiedenheit der politischen Verhiltnisse finden sich
in England wiihrend des 16. Jahrhunderts im Stiidteban Eingriffe der
koniglichen Gewalt, die mit den oben S. 44 mitgeteilten Vorschriften
iibereinstimmen. Wie in Paris, so erweckte auch in London die Be-
vilkerungszunahme der Hauptstadt wiihrend des 16. Jahrhunderts gewisse
Befiirchtungen, daf die steigende Anhéufung der Bevélkerung Not an
Nahrungsmitteln, Tenerung und Krankheiten hervorrufen kinne. Kénigin
Elisabeth erlieff in den Jahren 1580 und 1593 Verordnungen, die dem
Zustrom unbemittelter und armer Personen in der Hauptstadt Einhalt
gebieten sollten. Die Verordnungen verbieten, neue Wohnhiiuser in
den Stiidten London und Westminster und deren niichstem Umkreis zu
errichten, ausgenommen fiir wohlhabende Personen. Zugleich aber
wird eine bemerkenswerte Vorschrift gegeben, die untersagt, daf ein
Haus von mehr als einer Familie bewohnt werde oder daf gréfere
Hiuser in einzelne Wohnungen aufgeteilt wiirden.

Die Verordnung von 1580 stellt fest, daf ,eine grofie Zahl von
Menschen dazu gebracht werde, in kleinen Raumlichkeiten zu wohnen,
wobei es sich zeigt, dafl viele dieser Leute ganz arm sind, ja von Bettel
oder schlimmeren Dingen leben; auch daf sie zusammengedringt sind
mit mehreren Familien in einem Haus oder einer Wohnung'. Es wurde
demgemdifl untersagt ,,to forbeare from letting or setting, or suffering
any more families then one onely to be placed or to inhabite
from hence forth in any house that heretofore hath bene inhabited®.
Die Verordnung von 1598 bestimmt, daf nur fiir ,,inhabitants of
the better sort’* neue Wohnhiuser in der Hauptstadt errichtet werden
diirfen, und wiederholt das Verbot der Unterteilung der Hiuser zu
Einzelwohnungen. Ferner werden die Ubergriffe anf das offentliche

very active forges and ironworks. In the reign of Queen Elizabeth the Lord of
the Manor of Sheffield permitted the formation of a company of ecutlers theres;
Cunningham, Growth of English Industry, 3. Aufl., Cambridge 1896, Vol. T, p. 521.




Ausland. 425

Land und dessen Aneignung untersagt. Vgl. Cunningham, a. a. O,
Bd. II, S. 814ff.

Ein geschlossenes System des landesfiirstlichen Stiidtebaues, gleich
dem oben 8. 43ff. dargestellten, hat England indes nicht gekannt. Die
stidtebanlichen Befugnisse und Einrichtungen entwickelten sich analog
der von der festlindischen verschiedenen Gestaltung der politischen
und Verwaltungsrechte. Withrend des 18. Jahrhunderts iibernahm
England die Fiithrung auf dem Gebiete der Industrie, in seiner Ent-
wicklung bald und auf lange Zeit hinaus den festlindischen Staaten
vorauseilend. Die Ara des Kapitalismus brach an; in der grofien In-
dustrie, in der Erzeugung und Verarbeitung von Wolle, Baumwolle,
Kohle und Eisen, in der Maschinenindustrie, bildeten die neuzeitliche
Technik und das Fabriksystem sich aus. Unter ihrer Einwirkung voll-
zog sich eine vollstindige Umwiilzung in den Erwerbsverhiltnissen der
Bevolkerung Englands und zugleich in den Besiedelungsverhiltnissen.
Die neuen GroBindustrien zogen grofie Arbeitermassen heran: gleich-
zeitig begann die Konzentration der Betriebe in den Stidten und hier-
mit — wihrend eines Jahrhunderts fortwiihrend gesteigert — das
stidtische Wachstum und der Ausbau neuer Industriezentren und
Grofistidte.

Die Bevilkerungsbewegung und damit die Aufgaben des Stadte
baues ergeben sich im allgemeinen aus der folgenden Zusammenstellung:

Tabelle 32.
Bevolkerungsverteilung in England und Wales von 1801—1891").

1801 1851 18491

Beviilkerung in Stidten mit mehr als

5000 Einwohnern .

Beviilkerung in Stidten mit weniger als
5000 Einwohnern und auf dem Lande

314 515

6578 021

8028 011

9 899 508

19 763 264

9 239 261

Insgeramt

g 892 K36

| 17927 609

20 002 525

Iin Jahre 1801 wohnt nur ein Viertel der Bevilkerung in Stidten

mit mehr als H00O Einwohnern,

In den nichsten D0 Jahren hat sich

diese stiidtische Beviolkerung auf nahezu die vierfache Zahl gehoben,
wiihrend auch die lindliche Bevolkerung noch um die Hilfte gestiegen
ist. Die groBten Veriinderungen zeigt indes der Abschnitt 1851/1891:
von vier

denn wiihrend dieses Zeitranmes

Jahrzehnten

war in den

1) Aus A. F. Weber, The Growth of cities in the XIX ecentury. New-York

]

and London 1899, 8. 4.
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Stiidten ein Bevélkerungszuwachs von nahezu 12 Millionen Menschen
neu unterzubringen.
Tabelle 33.
Prozentuale Verteilung der Bevilkerung in England und Wales
von 1801—18411).

Andera Stidte von
Jahr London | X 2 —T100D00
Grolistadte | Finwoehnern

Stiadte mit | Stidtischel Léindl
mehr als Bezirke Jezirke
120 000 Finw.

(IRRR 20
Dol 8,70
9,40 12,42 5008
11,50 16,20 | 61,580
17.30 21,76 | 72,05

Die Tabelle 33 zeigt dasg prozentuale Wachstum der Bevilkerung
unid die Verschiebung in dem Anteil der lindlichen. kleinstidtischen
und grofistiidtischen Bevilkerung fiir den Zeitraum von 1851 —18Y1.

Grobstidte sind 1501, auBler London, iiberhaupt nicht vorhanden. Wih-

rend 1801 die Stidte mit mehr als 20000 Einwohnern erst 17°/, der
Bevilkerung umfassen, ist der Prozentanteil bis 1837 auf 359, oe-
stiegen, wobei in diesen Jahren noch etwa ein Gleichstand zwischen
stddtischer und lindlicher Bevdlkerung erhalten geblieben ist. Die
folgenden Zihlperioden kennzeichnen sich durch das rasche Anwachsen
der griiferen und GroBstidte und das Zuriickweichen des Anteils der
lindlichen Bevilkerung., bis ein Verhiiltnis zwischen Stadt und Land

von T2, zu 28%, erreicht wird.

Inmitten dieser Ausgestaltung der stidtischen DBauweise schuf
und entwickelte England seine Gesetzgebung iiber Wolmungswesen und
Stidteban. Wie wir die iiltere preuBische Stidtebaupolitik nur richtig
wiirdigen konnen, wenn wir sie als einen Teil der allgemeinen Gewerbe-
und Verwaltungspolitik auffassen, so ist auch die neuzeitliche englische
Wohnungspolitik nur zutreffend zu verstehen, wenn wir sie als einen
Bestandteil der nationalen Gewerbe- und Arbeiterpolitik betrachten.

Die kapitalistische Industrie hatte zn Anfang des 19. Jahrhunderts
unter den Arbeitermassen traurige Zustinde hervorgebracht. Fabrik-
elend, ungeniigende Loéhne, Ausnutzung der menschlichen Arbeitskraft,
Ausbeutung der Frauen- und Kinderarbeit zihlten zn den Mifistiinden
jener Tage. Eine physische Verschlechterung der Rasse war eingstreten;
literarische Schilderangen und amtliche Erhebungen gaben ein schlimmes
Bild der damaligen Verhiltnisse?). Unter dem Hindruck dieser Berichte

1} ‘Nach A. F. Weber a. a. 0., 8. 47.

2y Vel. Cunningham, Growth of English Industry, 3. Aufl. Bd. III im

einzelnen.
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Eine Zuzammenfassung und Erweiternng der Wohnungsgesetzoeebung
erfolerte durch das Arbeiterwohnungsgesetz (Houzsing of the working

(lasses Act) von 1880, ein omfangreiches Gesetzgebungswerk, das die

dlteren Wohnungsgesetze zusammenfafite und ihren Bereich wesentlich
erweiterte. Nach siner Reihe minder bedeutender Znsitze der Jahre
1893 bis 1896 erging im Jahre 1899 das Gesetz ,zur Erleichterung des
Erwerbs von Kleinwohnungshinsern® (Small Dwellings Acquisition Act),
das die Ortsbhehtrden ermi#chtigte, Darlehen an Kinzelpersonen jedes
Standes zum Eigentumserwerb von Wohnhiusern zu geben. Im Jahre
1900 folgte ein Gesetz ,zur Erweiterung des Abschnitts III des Arbeiter-
wohnungsgesetzes von 18390, mit dem Zweck, die Befngnisse der Orts-
hehtirden zu Landankiufen fiir Wohnhausbauten auszudehnen. Durch
das FErginzungsgesetz von 1903 wurde die Ausfithrung und Uberwachung
des Wohnungsgesetzes auf das ,Local Government Board® iibertragen,
Ferner wurde verschiarft die in England bestehende Verpflichtung,
nach bei der Niederlegung von Wohnbezirken fiir die durch Abrifi be-
seitigten Wohnungen Ersatz in dem Bezirk selbst oder in dessen Nach-
barschaft geschaffen werden mufi. Durch Gesetz vom Jahre 1907 wurde
das Recht auf Pachtung und Zuteilung von Gartenland festgestellt und
veregelt.

W=

Als letztes in der langen Reihe der Gesetze erging am 3. De-
zember 1909 das neue Wohnungs- und Stidtebaugesetz. Die Haupt-
bestimmungen des (Gesetzes betreffen die Befugnis zur Aufstellung amt-
licher Bebauungspline.

Ein allgemeines Recht der behiérdlichen Aufstellung von Bebauungs-
plinen war in England bis jetzt micht vorhanden. Der einzelne Grund-
besitzer reicht seinen Bebanungsplan [ir das von ihm aufzuschliefiende
Gelinde bei der Behirde ein, die den Plan mit Riicksicht auf die landes-
gesetzlichen und ortsstatutarischen Bestimmungen priift. Diese Be-
stimmungen betreffen insbesondere die Straflenbreiten, die Strafienanlagen,
den Anschlufl an die bestehenden Verkehrswege, die Entwisserung. die
Einhaltung der hygienischen Vorschriften. Hinsichtlich der Art der
Aunfteilung des Gelindes selbst ist dagegen dem Grundbesitzer im wesent-
lichen wvolle Freiheit gelassen. Zweifellos hat das englische System be-
deutsame Vorteile nach der wirtschaftlichen Seite, wie die Erfahrung
zur Genilige gezeigt hat; auch nach der technischen Seite ist die durch
die Higenparzellierung bedingte Anpassung der Strafenfithrung an die
Gelandegestaltung und die Grundbesitzverhiltnisse nicht als ungiinstig
zu bezeichnen., Andererseits wird insbesondere in den GroBistidten der
Mangel des behordlichen Rechts der Planlegung als ein Nachteil em-
pfunden. Die Regellosigkeit des seitherigen Wachstums der Stadte er-
weist gich ferner als ein Hindernis fiir die Durchfiihrung der neueren
Anschanungen iiber die Wohnungsreform. Die Wohnungspolitiker in Eng-
land erheben die Forderung des ,planmiafiigen Stadtebanes®, der
— und dies ist der springende Punkt — Stiidte schaffen soll, die nach
sozialen, hygienischen und kiinstlerischen Gesichtspunkten das Beste fiir
die Bevilkerung bieten.

Das Ziel der Stidfebaureform in England bildet demnach eine
weitgehende Verbesserung der stidtischen Wohnweise, wobei die plan-
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mitbire Leitung der Stadtanlage ein Hauptmittel bieten soll, um zu

‘en, giinstigeren Formen der stadtischen Ansiedelung zu gelan

Nicht das Recht, Baufluchtlinien festzustellen, sondern

politische Handhabung der gesamten Planlegung wird im englischen

ebau angestrebt.

Die Reformbestrebungen hingen eng zusammen mit der Bewegung

lie Verbessernng der stidtischen Siedelungsweise, wie sie hervor-

treten in den Musteranlagen von Lever, Cadbury und anderen, in
soune und in den Zielen der Wohnungsreformer. Den

ormen Port Sunlight, Bournville, Hampstead Suburb,

aer

sowie den Gartenstidten, hat der englische Stidteban den Gedanken ent-
110

men, dafl die planmifige Anlage einer Stadt bessere Bedingungen

fiir das st wetzt, dall die

che Wohnmngswesen schaffen kann, voran

Planlegung im Interesse Gesamtbevilkerung durchgefiihrt wird, —

fatellung amt-

,[,";_;- 111 |h-.[|=,.|-':||-,|:||l zdj-_;::;'u-zin ‘.'-|1'|',-'.i]I||r."||t‘ !.];L:Jlil',:'ﬂi.“: der An
licher Bebanungspline hat ferner den Fiihrern der Bewegung nachhaltige
Anresunge ben. In wiederholten Studienreisen wurden deutsche

Stidte von den Beftirder

rn des neuen englischen Stadtebangesetzes be-

aichtirt: 8. auch oben &, 199,

Das Hauptgehiet der obri; gitlichen Anerdnung im Wohnungs-
wesen ist das der Baupolizei und der Hygiene. Die amtlichen
Vorschriften sind im Vergleich zu den deutschen von geringem Um-
fang, jedoch infolge ihrer praktischen Gestaltung duberst wirkungsvoll.
Den Ausgangspunkt der baupolizeilichen Regelung bildet das Ein-
familienhaus, das als die normale Wohnform angesehen wird: Iir grobere
Hausformen werden dann Erschwerungen festgesetzt.

setzte Anifassung besteht in Deutschland, wo die

komplizierten Anspriichen der gedridngten Bauweise

fiir die kleinen Bauformen gewisse Erleichterungen gewihrt;
277,

vel. oben 8. 272 und

Der Artikel 158 des Gesundheitsgesetzes vom Jahre 1875 i

tviort den Srilichen Verwaltungsbehtrden die Befugnis, Ba gordnungen

v (tebieten: 1. die Hohenlage, Breite,

n zur Regelung von

ne und Kanalisation der Strafien, 9, Vorschriften tiber die

1 [

[%l';l"“:
Manerst
,

Anlage der Hiusger; 3. Freiflachen an sinzelnen Gebiinden; 4. gesund-

‘ken, die Standiestigielt, ant

aicherheit und gesundheitliche

hu;-i'qln-ul:'xr-:ii--iu- Bestimmungen iiber die Benutzung und Anlage

von Ge-

bagden. Durch das Erginzungsgesetz von 13390 ist noch eine Reihe

izei (Fimmerhihe und

von Hinzelheiten aus dem Gebiete der Baupo
ahnliches) hinz
die Zentralbehiirde des ,,Local Gov

satzungen ausgearbeitet, sog. yModel bye laws"

nweftiot worden. Auf Grund dieser Bestimmungen hat

mment Board® emeine Muster-

in unsersm Sinne

welten konnen: sie enthalten die Mindestanforde-

eshanordnung

. der Verwaltung und konnen durch ortliche Statuten Erefinzung

TNy
finden.

Das neue Stidtebaugesetz vom 3. Dezember 1909 bringt die
wichtize Bestimmung, dab bel Feststellung der Bebauungspline all-
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gemeine Vorschriften gegeben werden konnen iiber die Zahl der Wohn-
hiiuser, die auf 1 acre (0,40 ha) errichtet werden diirfen, sowie iiber
die Hohe und die Eigenschaft der Gebiude!).

Vallie versechieden von den deutschen Einrichtungen =sind die
Organisationen auf dem Gebiete des Realkredits: als hauptsiichlichste
(regensiitze sind zu begeichnen: kein Grumdbuch nach deutschem Muster

- von einem neueren oOrtlich beschriinkten und auf starken Wider-
stand stofenden Versuch abgesehen; keine Hypothekenbanken nach
dentschem Vorbild; geringer Kapitalbedarf fiir spekulative Zwecke und
daher reichliche und bhillige Kapitalzufuhr fir produktive Zwecke. Das
Kapital wird dem Boden in England in der Hauptsache als Produktiv-
kapital oder Meliorationskapital zugefithrt, d. h. zur Schaffung neuer
materieller Werte. Die Kapitalbeschaffung ist reichlich und billig. Fiir
die Realisierung der Gewinne der Bodenspekulation ist hier Kapital
nur in geringem Umfang aufzubringen. FEine DBelastung des Bodens
wie in Deutschland 90 bis 960/

er kiinstlich aufgetriebenen Werte

ist den englischen Verhiltnissen fremd. Ebensowenig besteht dort
im allgemeinen eine dauernde, unablishare Verschuldung fiir Wohn-
aebiude.

Fiir die Beschaffung von Realkredit kommen inshesondere in Be

private Geldzeber, vorzugsweise durch die Vermittlung der Soli-
citors, die in allen mit dem Bodenkredit verbundenen Geschiften eine
bevorzngte Stellung einnehmen: die zahlreichen Buildingsocieties, unter
denen in England nicht Baugenossenschaften zu verstehen sind, sondern
Baukreditgesellschaften, die das Kapital zum Hiuserbau vorstrecken und
auf jihrliche Tilgung der hypothekarischen Sehuld halten: endlich Banken
und Versicherungsgesellschaften.

Eine hohe hypothekarische Gebiudeverschuldung besteht in Eng-
land bemerkenswerterweise nur bei solchen Grundstiicken, auf denen
eine allgemeine Schankgerechtigkeit ruht, sog. ;licensed public honses®.
Auf diese Schankstitten werden von dem am Ausschank beteiligten
Branereien und Destillationen, die sich hierdurch den eintriglichen Ab-
satz sichern wollen, ferner mitunter auch von Banken, hypothekarische
Darlehen in groflen Betriigen gegeben. Es verdient eine Hervorhebung,
dali bei dieser Uberbelastung wiederum nur der Wert eines behirdlichen
Aktes hier der Schankkonzession den Grundstiickswert ausmacht
und in der Hypothek bezahlt wird. Mit dem Hausban und dem Woh-
nungswesen hat die Verschuldung der Schankstiatten michts zn tun.

Unter diesen Voraussetzungen ist eine geschiiftsmiliice Boden-
spekulation in der in Deutschland entwickelten Form mit ihren Hilts-

1) ,,The details to be specified in plans, including, wherever the cirenmstances
so require, the restrictions on the number of buildings which may be erected on
each acre. and the height and character of those buildings* Housine and Town
Planning Act 1909, Fifth Schedule Nr. 5.
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mitteln der Taxierungen, der Bodenbelastung, des Baustellenhandels
und der Einschiebung von Zwischenpersonen unmdoglich und unbekannt.
Der Bodenpreis zeigt eine ginzlich verschiedene Entwicklung. In der
7 Millionenstadt London betrigt der Bodenpreis in den AuBenbezirken
H—10 sh fiir den Quadratmeter; in Berlin in gleichstehenden Bezirken
40—20 M. Im allsemeinen gilt em Preis von 5 sh fiir den Quadrat-
meter (£ 1000 per acre) in den englischen Stidten als reiehlich hoch. In
der rasch anwachsenden Industriestadt Ipswich z. B. stellt sich der Boden-
preis fiir baureifes Land auf nicht ganz 3 sh fiir den Quadratmeter.
Der Bodenpreis in Deutschland betriigt etwa das Sechs- bis Achtfache der
in England iiblichen Siitze. Selbst wenn man den Bodenwert der Stock-
werkshiinfung auf das Vierfache des Flachbauwertes ansetzen wollte,
bliebe noch eine groBe spekulative Ubertenerung. Dabei ist England
das Land der weitaus groferen Kapitalmacht, der hiheren Lohne und
der stirkeren stiidtischen Konzentration. Nach natiirlichen volkswirt-
schaftlichen Gesetzen miifite der Bodenpreis dort wesentlich héher sein
als in Deutschland. Der niedrige Bodenpreis ermoglicht die Wahl und
die Beibehaltung der giinstigsten Bauformen.

Die nenerdings geplante Besteunerung des Wertzuwachses, die 20

vom Werteewinn betragen soll, wird wohl ihres Einflusses auf den Boden-

preis nicht verfehlen. Obwohl Voranssetzungen fiir die Besteuerung

1 Encland wesentlich andere sind als in Dentschland, wird doch die

Befiirchtune nicht abzuweisen sein, dafl die Abgabe bei ihrer olaich-
- :
Hiéhe wvertes

Steicerune der Bodenw

wernd aunf den Bodenpreis wirkt und damit jene

y eingeleitet wird, die in ihrem unauthaltsamen

Fortechreiten zu der cedriinetenn Bauweise fiihrt. Richtizer wire es
wohl cewesen, mindestens die Steuer wemifl dem Bodenpreis abzustufen,

etwa in der Weise, dafl die Abgabe bel einem B-l-|t"|||||'1"i-: von 00 £

per acre (s 21/, M. fiir den qm) mit b Y/, einsetzen wiirde, nm mit

jeder Erhihung des Preises allmahlich zu steigen, so dall bei 2000 £

ner acre der Hochstsatz von 2079/, erreicht wire. Vgl meinen Aufsatz
_The problems of town development®, Contemporary Review, Dezember

1909, S. 660f.

Die wvon der Regierung (im Jahre 1909/1910) vorgeschlagene
lodenbestenerine umschlieBt ferner eine Abgabe auf unerschlossenes
(Gelande (undeveloped land). Gelinde, das nicht fiir die Bebanung er-
schlossen ist. soll darnach eine jahrliche Abgabe von !/, Penny auf
1 £ Bodenwert zahlen. Steuerbefreiungen werden in einer grofien An-
zahl von Fallen gewthrt; die wichtigsten Befreiungen sind fiir: 1. Ge-
luinde im Wert von weniger als BO £ per acre | 26 Pfennige fiir
den Qlilslll'?ilI-‘:t'rf'T:'. ],--.11:_-'iu'i't‘-'.:%l-h;[|'l',fl'|': ;.';(!T]’_]I:-‘.‘-I‘I' H-'l=|i'1| irl? l|!'|' ]‘if.--

stenerung nur dann unterworfen, wenn und insoweit der Baustellenwert
i Gelindes den landwirtschaftlichen Wert iibersteigt. 2. Offentliche

Guarten und Freiflichen. 3. Private Freiflachen, zu denen der Offent-

lichkeit gentizender Zutritt gewihrt wird, 4. Zubehiir zn Hausgirten.

- und Erholungsplatze, auch im Privatbesitz, die diesem Zweck
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dauernd dienen. Als , ErschlieBung des Gelindes® ist anzusehen die

Anlage von Stralien, Wegen, Kanalizationseinrichtungen usw. Doch
kann 10 Jahre nach erfoleter Strafienanlage das Gelinde im Falle der
Nichtbebauung gleich unerschlossenem als steuerpflichtig erklirt werden.

Die Institutionen, auf denen das Wohnungswesen beruht, sind in
England von Anfang bis Ende den deutschen entgegengesetzt; die
Rechtsformen des Bodenverkehrs, die Bodenaufteilung, der Realkredit,
die Bauordnung, der Bebauungsplan, die Stadterweiterung, die Haus-
formen haben feste, fiir die Entwicklung entscheidende Grundlagen,
die zu den in gleichem Mabie entscheidungskriifticen Einrichtungen in
Deutschland im vollen Gegensatz stehen. Das Ergebnis ist demgemiib
auf allen Gebieten des Wohnungswesens das entgegengesetzte, obwoll
die Vorbedingungen fiir beide Linder die gleichen sind, niimlich: aufer-
ordentlich starke Vermehrung der stidtischen Bevélkerung, Grolistadt-
bildung, rasches Anwachsen der Industrie und des Arbeiterstandes.

Zur Erklirung der abweichenden Entwicklung des Wohnungswesens

wird anch das Klima herangezogen. Der Hinweis ist in diesem Zu-
sammenhang unzutreffend. Die Bauform, die in Deutsehland bis in die
60er Jahre des 19. Jahrhunderts die vorherrschende war und es an
vielen Orten mnoch heute ist, ist das alte Dreifensterhaus, das sich als
Bautypus in nichts von dem englischen Wohnhause unterscheidet, Vgl
die Angaben hier oben 8. 57, 136, 139, 140, 248 und 393. Die Ver-
drangung dieser Bauform in Dentschland ist eine willkiirliche und hat
mit dem IKlima nichts zu tun; sie verliuft genan parallel mit dem Vor-
dringen des preufiischen Grundbuchs, der Hypothekenspekulation und

der gedringten Bauweise. — KEs braucht im iibrigen kaum bemerkt zu
werden, dafi klimatische Verschiedenheiten an denen es innerhalb
des Deutschen Reiches gar nicht fehlt — nur fiir die offene Bauweise

in Betracht kommen kénnten; das Einfamilien-Reihenhans ist, was die
Seitenmanern anlangt, ganz ebenso eingebaut und gedeckt wie die Miets-
kaserne. Vgl auch § 64, IV (Belgien).

[T11. Die Bautitigkeit.

8 63. Die gesamte Entwicklung des Wohnungswesens in Lng-
land, soweit sie der privatgewerblichen Titigkeit obliegt, ist das Werk
der Spekulation; jedoch nicht der die Bodenpreise treibenden und das
Baugewerbe fesselnden Wertspekulation, sondern das Werk der Handels-
spekulation, d. h. hier des spekulativen Baugewerbes, das das Risiko
und die Arbeit der Marktversorgung iibernimmt (oben 8. 70/71). Eng-
land hat alle Vorteile der neuzeitlichen Spekulation, Deutsehland alle
Nachteile; auch dies ein Schaden unserer Entwicklung des Wohnungs-
wesens, die in jeder Einzelheit eine gewaltsame Beugung der natiir-
lichen Gesetze der Volkswirtschaft aufweist.




- S —
e et s e ]
Ausland. 433

Der Bauunternehmer, in Deutschland der Handlanger des Boden- '
spekulanten, ist hier ein zwar kreditbediirfticer, im iibrigen aber unab-
hingiger Geschiftsmann. Mit der Aufbringung des Kapitals fiir den
Boden — in Deutschland der Hauptpunkt — hat der Bauunternehmer
bei dem allgemein iiblichen System der Bodenpacht (Leasehold) iiber-
haupt nichts zu tun. Schon hierdureh wird die Funktion des Bau-
gewerbes eine vollstindig verschiedene von den oben 8. 101f. und
5. 302 geschilderten Verhiltnissen. Bei dem englischen Flachban er-
geben die Baustellenpreise iiberdies einen Betrag, der auch bei wEree-
hold* unschwierig zu beschaffen ist. Das Baugewerbe ist demgemiif}
ein kapitalistischer Betrieb, der den allzemeinen i{O]Li[IHJ{!il[‘r%(']!\\'ii]l!ilmg'{'[]
unterliegt wie jedes andere Gewerbe, im iibrigen aber seinen regel-
méfigen Gang geht und keineswegs vollends sich in Zuckungen und
im offenen Gegensatz zu der allgemeinen Wirtschaftslage bewegt (oben
3. 101, 148 und 301).

Wegen der Einzelheiten siehe meine Schrift oDie stidtische Boden-
arzellierung in England®, Berlin 1908, Vel. hierzn Shadwell. In-
l - - --I . ~ : - 2 » .
dustrial Efficiency, Tom. II, p. 186: , Auflerhalb von London und einigen
wenigen anderen besonderen Ortlichkeiten ist das Problem der Quantitit

o,

der Wohnungen nicht akuf, und in den meisten Provinzstidien existiert
rd es
immer mehr. Und selbst in London ist die akute Schwierigkeit be-
schrankt auf das innere Gebiet; auferhalb, in Greater London wohnen
die Arbeiterklassen ebenso in Einzelh#iusern wie anderswo, und das An-
gebot halt gut Schritt mit der Nachfrage. Ich habe withrend der letzten

15 Jahre die Erbauung von vielen Hunderten von Kilometern von Strafien

es liberhaupt nicht; das Angebot ist beinahe ausreichend und wi

1

an der nordlichen und @stlichen Peripherie beobachtet, die ausschlieBlich
aus solchen Hausern bestehen. Wir haben nichts. was mit der Wohnun

not zu vergleichen ist, die in Deutschland herrscht, und die verhiltnis-
mébig niedrigen Mieten in Emgland sind ein Ergebnis dieses verhiltnis-
mibe reichlichen ."\I'I:'_"ﬁ‘.tlm:-i." Zitiert von _Hf]l'.‘-’i.('li], Zeitschr. fiir \\-n]”;u[];:—:—
wesen 1906, Bd, IV, 5. 241.

Der Boden ist in den Mittelstiidten und in den fiir die Klein-
wohnungen hauptsiichlich in Betracht kommenden AuBenbezirken und
Vororten der Grofstidte allgemein als Freehold (unserem unbeschrinkten
Figentum entsprechend) zu haben. Von den groBstiidtischen spekulativen
Bauunternehmern wird jedoch der Kapitalersparnis wegen die Form der
Baupacht — Leasehold, dhnlich unserem Erbbaurecht — vorgezogen,
auch wenn der Boden als Freehold erhiltlich ist.

sLease® (von dem norminnisch-franzisischen laisser — iiberlassen) ist
ticksverkehr ein Vertrag, durch den der Grundbesitzer die
Nutzung eines Grundstiicks auf eine zeitlich begrenzte Daner

im Grundst

also
nicht endgiiltig wnd immerwihrend — iibertragt. Bei der Uberlassune

unbebanten Bodens zum Zwecke des Hiiuserbaues betriigt die Zeitdauer

7o)
Eberstadt, Handbuch des Wohnungswesens, 2, Anfl. 8
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90 Jahre; sog. buildinglease. Diese belristete

Leage® heute meis

I'|'.'|'t' bai -il-:' \\-I'.'.\I'||=|Ii|.i‘,',-

uflernng dorch }’:L'['lliil'-'nl wird insbeso

15 wie allremein

Baustellen gewiihlt: einmal geschieht di

L1854

bekannt beir grofien Grundherren und E{l-r['nnlali--l..'l zum Swecke der
danernden Festhaltung des Grundeipentums und seiner spiteren Wert
steigerune; ferner aber anch bei kleinerem und mittlerem Grundbesitz,
ler leichteren Verkehrs-
fihigkeit und des geringeren RKapitalbedarfs bietet. Im allgemeinen

Iten die Vorzi

weil die Baupacht in Groli

in der Grofistadt, insbesondere in London, die

: in der Form des . Lieasehold® vorwie: hrend

Wi

dagegen in den und Kleinstadten und avch in den gro Itischen

Auflenbezirken vielfach die Veriuferung als . Freshold® erfc

Datl der Boden in England oder auch nur in London in den Hinde:
von Behirden und einiger Familien des Hochadels sei, ist nicht zu
SAAY

. 1 £ » 1 . - 1 stz A
treffend, scheint ber eine bei deutschen Scel

bare Vorstellung zn

ftetellern kaum ausrott-

(ebundenes HEigentum findet sich wvielf:

wenn auch nicht aussehl ich in Inner-London. Fiir die Stadterweiterungs-

An-

4dnis mag =z T. daher

bezirke von London, und wvollends fiir die Provinzstidte, beruht die

nahme ndes auf einem Drtum.  Das Mifiver:

riihren. daf in den Grofistidten sowolil dags Baugewerbe wie auch viel-
fach die Hauskiiufer der Verkehrsform des Leasehold den Vorzue ceben,
aunch wenn der Boden als Freshold zn haben ist: vel, meine Stiadtische

Bic and S. 36,

enparzelliernng in F
Die von der privatgewerblichen spekulativen Bautitigkeit vorzugs-

weise hergestellte Form des Kleinwohnungsgebiudes ist das Einfamilien

Reilienhaus. Die beifoleenden Abbildungen 118 his 122 zeigen eini

der fiir das Arbeiterwohnbaus meist angewandien Bauformen.

Das Hans Abb. 118 ist der spekulativen Bauntiitigkeit in einer der
[ndustriestidte mit starker Bevilkernngszunahme, Ipswich, entnommen
und stellt eine der beliebtesten Formen des Einfamihienhauses dar; es
enthilt finf Zimmer, Kiche und Nebenrinme. Im Erdgescholl ist ein ge-

riumiger Hansflur vorhanden; an dem zu ebener Erde gelegenen Wohn-

zimmer liegt das vorgeschobene Bay-Window: es ist dies ein Vorban, wie

er i|'_ ||r-:| |=_-|i'|el|e]1l,-'1':i‘|, :‘\".;l:ilg;‘r; unter ||-;'||' _\\.:IHH'I. ,,,-'\II:~|:|':.|II" '\it'”il-"l'_

iblich war und sich anch heute noch an den #lteren Bauten von Bremen
findet. Die Auslucht tré ebensoselir zur Belebung uwnd Gliederung

des Strabienbildes bei. wie sie die Weaehn

hkeit der Ipnenrfinme der

Hiuser erhiéht, Die Reibenhiiuser werden regelmifliz als Doppelhiuser
it meinsamer Brandmauer gebaut, fiir Kleinwohnungen sicher die

vorteilhafteste Bauweise.

Eine besondere Hervorhebung verdient das hiibsche Motiv des
Vordachs der Abb. 118, in aller Hinfachheit eine Zierde und dabei eine
lichkeit, bei jeder
Witterung vor die Haustiir treten und eimen Sitz vor dem Hause ein-
nehmen zu kimnen. Auf die Ausgestaltung der Bedachung wird in den

Annehmlichkeit fiir das Haus. KEs bietet die M&

englischen Kleinhitusern iiberhaupt viel Sorgfalt verwendet: sie ist der

Anwendung von iiberladenen Ornamenten und stilwidrigen Ausbauten
weitl vorzuziehen. Die Gliederung des Daches bewirkt, dafi das Klein-
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fertive Haus kostet 5500 M. Das Haus verdient unsere Aunfmerksam-
keit auch deshalb, weil es sich nach Anlage und Grundrifi unschwer zn
einem Zweiwohnungshaus mit zwei Kleinwohnungen unmwandeln liefle.

Das Haus der beifolgenden Abb. 122 ist in einem Vorort von
London in der iiblichen Weise auf Leasehold Bodenpacht von
99 Jahren — erbant.

Das Haus Abb. 122 ist als bessere Arvrbeiterwohnung ,superior

g Y]
mechanics dwelling® — zu bezeichnen. Ks enthiélt im Erdgescholl den
Hausflur mit kleiner Vorhalle, zwei Wohnriume, Kiiche, Spiilkiiche,

: 1 1
Speisekammer, Kohlenraum, Bad, Abort; insgesamt fiinf Riéume, Kiiche
und Nebengelasse. Der Verkaufspreis des Hauses betragt 6000 M,
(reichlich gerechmet), jedoch ohne den Preis von Grund und Boden, fiir
den 110 M. Bodenzins zu zahlen sind.

EE—— e Sehlgf:
,aﬂﬂﬁhk o ,milﬂlh.
= (i
i |
=r{II1I11]
.- ALY —
ooofjfooo || |
= Joaljfoo
_‘.]l]l, ]_}l_'l- E]'l_'[gl‘:'u-l'hla!'. ﬂh{"l‘gi'\;u'llﬂ;:
Einfamilienreihenhaus (Felixstowe). Abb. 121, GrundriB zu Abhb, 120,

Das hilzerne Vordach, das sich an den H#unsern Abb. 118 und 120
findet, fehlt. Der beliebte Vorraum, der bei jeder Witterung zum Unter-
treten erwiinscht ist, wurde jedoch dadurch geschaffen, dall die Haustiir
um etwa einen Meter nach innen geriickt ist (vel. Abb. 128), so dafl
hier ein sog. ,Porch® entsteht. Das Hausdach findet einen hiibschen
Abschlufi durch eine einfache Krimung mit Ziegelsteinen, Die Baustelle
hat die wvielfach {iblichen Abmessungen von 16 Fufl Front zu 100 Fufl
Tiefe. Die Kosten der Strafienanlage betragen rund 10 Shilling fiir
den Full Front oder etwa 160 M. fiir die Baustelle: sie setzen sich zu-
sammen aus den Kosten des Strafienbaues, der Pflasterung, der Leitungs-
réhren und der Kanalisation, die hier eine doppelte ist; es sind behird-
licherseits getrennte Kanile fiir die Hausentwisserung und fiir das Ober-
flichenwasser vorgeschrieben.
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Die Hiuser der Abbildung 124 zeigen die Bauweise des kleinen
Einfamilien-Reihenhauses in Liverpool. Der fuBere Eindruck der Klein-
hiiuser ist ein freundlicher, der gesteigert wird durch das hiibsche
und dabei billige, einfach wirkende — Baumaterial. Jedes Kleinhaus
enthilt im Erdgeschof Wohnstube und Kiiche, im Obergeschofi zwei
Schlafstuben.  Der Mietpreis betriigt 362 M. jihrlich, mit Einschluf

siimtlicher Abgaben.
Bodengesellschaften sind in England an verschiedenen Orten, wenn
auch nicht in dem gleichen Umfang wie in Deutschland, titig; sie haben
=1 = —
. Sclakzr=
I Jptiuche Zhmer |
] T i
i (a0

ill Abiche |

L Scin- g
. Srie i '{—’ '
B Znmer -

,'\ ||]I_
Finfamilienreihenhaus { London).

Erdeescholi Oberreschiol
Abb., 123. Grundril zu Abb. 122,

die wiinschenswerte und in Dentschland fehlende Form der reinen Par-
zellierungsgesellschaft, die sich der notwendigen und an sich gewinn-
bringenden Umwandlung von Ackerland in Bauland widmet, jedoch unter

villlicer Abwesenheit jener langen Kette von Ziwischenminnern und Hi

personen, die fir die Preistreiberei unserer Bodenspekulation notwendig
sind. Der Betrieb der englischen Bodengesellschaften umfalit die fiir
den Stadtebaun unentbehrliche Leistung der Strafenaunfschliefiung und
Bodenaufteilung; im tibrigen ist die Aufgabe der Gesellschaften, ihre
Grundstiicke nach kaufminnischen Gesetzen mit Nutzen, aber ohne Schie-
bungen und miglichst unmittelbar an reale K#unfer abzusetzen. Vgl
hiertiber und iiber die besonderen Formen der Kapitalbeschaffung meine
,,Stiidtische Bodenparzellierung in England™ im einzelnen.
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Die gewinnlose Bautitiglkeit scheidet sich, wie in Deutschland. in
drei Gebiete: Offentliche Verbiinde, Arbeitgeber und Stiftungen und
oameinniitzige Bauntitiekeit. Unter den offentlichen Verbinden sind es
die (remeinden und Ortsverwaltungen, die eine auberordentlich umfang-
reiche Bautiitigheit entfaltet haben.

Die englische Wohnungseesetzeehung war in ihren Anfiingen und in
ihren Hauptteilen, wie oben 5. 427 gezeigt, zuniichst eine Assanierungs-
gesetzgebung, die hervorgerufen wurde durch hygienische MiBstinde,
wie sie im Stidtebau bis in die zweite IHilfte des 19, Jahrhunderts be-

Abb. 124, Einfamilienveihenhiiuser (Liverpool)

standen. Die Sanierung schlechter inmenstidtischer Bezirke wurde von
den Stadtverwaltungen tathriftic in  die Hand genommen. An die
Niederreifiung ungesunder Wohnhiiuser schloff sich dann die Errichtung
von Neubauten auf dem gesiiuberten Gelinde. Mit der steigenden
Fiirsorge fiir das Wohnungswesen gingen die Gemeinden und ortlichen
Verwaltungskorpersehaften dazu iiber, bei Bedarf nene Wohnungen fiir
die arbeitenden Klassen zu errichten.

Die Stadtverwaltungen wvon Glasgow, Birmingham, Manchester,
Liverpool, das Londoner County Council und die einzelnen T.ondoner
Sondergemeinden haben eine grofle Titickeit im Banwesen entwickelt.
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niedergelegten Bezirke verwendeten Bantypen
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in Rechnung stellt, so ist das Ergebnis der innenstidtischen Baupolitik
sicherlich ein #uflerst befriedigendes. Indes liegt auch rein rechnerisch
und volkswirtschaftlich eine weit rentablere Ausgabe vor, als wenn man
jene 9 Millionen stiickweise jihrlich fiir Armenunterstiitzung ausgegeben
und verzettelt hatte; s. oben 8. 294. Uber die Bautitickeit und
Wohnungsfiirsorge der Stadtverwaltung von Liverpool vgl. meinen Auf-

satz ,Die grofistiidtischen Innenbezirke und die unternormalen Wohnun:

gen
Technisches Gemeindeblatt, Mai 1910,

Bei den Sanierungen hat es sich iibricens ergeben, dafi die Be-
wohner der Slums (verwahrloste Wohnungen) nach ihrer Austreibung
nicht in gute neve Wohnungen ziehen, sondern lieber #ltere Wohnbezirke
aufsuchen, in denen sie ihre schlechten Wohnsitten fortsetzen (slum
dwellin

Die Verbindung von Wohnungsbau und Sanierung wird neuerdings
nicht mehr festgehalten. Die Erfahrung hat gezeigt, dall die Nieder-
legung zentraler Bezirke und deren Wiederbebauung durch Wohnh#user
iiberaus kostspielig ist nnd gleichwohl unbefriedigend bleibt. Die neus
Bestrebungen gehen deshalb dahin, dafl die éffentlichen Verbinde
von ihnen zu errichtenden Wohnungen fiir die minderbemittelten Klassen
nach Moglichkeit in den Vororten bauen und die Anlage von Verkehrs-
mitteln nach den Auflenbezirken firdern sollen. Der kommunale Wohnungs-
bau wird hierdurch unabhéngig von der Sanierungstitigkeit, durch die
er zundechst angeregt worden war, so dafl heute die Wohnungshautitizkeit
der Gemeinden und &rtlichen Verwaltungskérper sich in immer stirkerem
Malie auf die Auflenbezirke und die verschiedenen Gebiete des Wohnungs-
bedarfs erstreckt.

is a disease; Thompson 8. H0).

Als Gebiete der kommunalen Bautitickeit sind zu nennen: a) die
Errichtung von Wolngebinden fiir die drmsten und untersten Volks-
schichten, die den Preis der normalen Wohnung nicht erschwingen
kinnen (vgl. oben § 58 S. 403; b) Bau wvon Kleinwohnungen in den
Innenbezirken, in denen Mangel an geeigneten Wohnungen besteht; ¢)
Bau wvon Kleinwohnungen fiir die normale Bevtlkerung in den Stadt-
erweiterungsbezirken; endlich d) Errichtung von Logierhiusern und
Ledigenheimen.

Nachdem die Gesetzgebung dem eigenen Wohnungsbau der Ge-
meinden hinsichtlich des Landerwerbs und der Kapitalaufnahme die
nétize Bewegungsireiheit geschaffen hatte, nahm die kommunale Bau-
titigkeit einen immer grofleren Aufschwung. Die gemeindlichen Wohnungs
banten haben mehrfach giinstige, z. T. vorbildliche Lisungen fiir den
I{!ein'.L'ohnrmg_-‘.«'b:Lu geiu‘:tt:ht. Bei den wvon den Ortsverwaltungen auf-
geliibrten Gebinden werden als Bauformen angewandt: das Blockbuilding,
das Mehrwohnungshaus (tenement-honse; tenement = Stockwerkswohnung):

das ;':*-'.'t?iwtjhn|_1Itg:¢a]mn.~;, und In der Eihf_-.t'\.\'i{-gem!@.n Mehrzahl der Fille
das Einfamilienhaus, Die der gedriingten Bauweise angehdrenden Formen
werden nur da errichtet, wo der hohe Bodenpreis und die auf den Ge-
landeerwerb anfgewendeten Kosten dazun zwingen. Es ist dies insbe-
sondere der Fall bei den umfangreichen Sanierungen in den Innen-
bezirken der Grofistidte. Die Baukosten der gedringten Bauweise sind
allgemein hoher als die des Flachbaues; vgl. die bei Thompson,
Bd. 1, 8. 158 gegebene Tabelle und die in meiner ,Spekulation im neu-
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der a.

h Hausi

. : Miotpreise
Stadt Hansform fahl der Rilume . fir 1 Woche
Lo : Block-Building  [Durchschn. f. 1 Baum 3 sh
Provinzial-
atidte | fiitr 1 Raum 2 sh
Edinburegh : i » 1 Raum 2 gh 2 sht
- | w & Hiwme 3sh B P
i|.:|\'g;|\'.' i 3 e S | Raum 2 sh 2 sh
: 2 :.? Biume 3 --|| s P 15} I
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3 § 2 Riume 2sh 6p 1 p
Manchester Al i » 1 Raum 2sh 6 p—3sh
« 2 Riumi 3 8h — psl
and, Provinzial- Mehrwohnungs- i
i > 1 sh 10 7
»i:lu]!l' hiinser
Aberdeen . . . 5 2 8l
s 3sh Gip
Liverpool . P 2sh 3 p { sl
i | sh 6 I
she - 5 » 1 Raum 3 sl
5 w 2 Hiome 5 sh
- ] Bsh 6n
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(Fortsetzung der Tabelle 54.)

|
! Hausform Zahl der Riume
| | fiir 1

_\.[il'|['-|'i'i-.i'

Stadt Woche

England, Provinzial- Zweiwohnungs- ; :
¥ Durchsehn. f. 1 Raum L:gh: 9
stiidte hiuser

Birmingham filr 2 Rinme » sl
3 Il sh 6

Hornzey . . 7 . B i sh
Liverpool i Ty A _’ 2 | 4sh I sh

} | i sh
Richmond [ ysh 6 p

Durchachn.
| hierhel
|

England Einfamilienhans

Birmingham fiir 5
['|'II'|'I||'r|| . |

5 |
Hornsey P
Hudderstield
Manchester .
Ric

it l sh 6 P T sh 9 I
Sheffield : = Ly 6 sh Gp
Sevenoaks . 34 e O B eh
i i

Die Entwicklung der Wohnungstiitigkeit des Londoner Grafschatts

rats erzibt =ich aus folgender Tabelle:

Tahelle 35.

Die Wohnungsbhauten des Londoner County Councils.

| g Mints-
ra i Sehilaf- Bewohner- ATy
Jahr Wohnungen Ranme S r ; einnalimen
kammern
M.
87 324
| ] 324
194 G 846
Ho5H2 324 19 428
21 085 1845 44 (B0 3Dt

von Stidten errichtet
Minner und 248 fiir
B 3 d (Glasgow)

Stidtische Logierhiiuser sind in einer Heihe
worden, die grifite Zahl mit 2166 Betten fiir
Frauen in Glasgow; die Gebiihr fiir eine Nacht betriot
bis 6 d (London).

Die Aufwendungen der Gemeinde- und Kommunalverbiinde fiir den
Das Londoner County Council

Wohnungsbau sind sehr hohe. allein




hatte bis Anfange 1906 Hir 484 A Mill, M. fertice Bauten hersestellt und
fiir weitere: BO Y, Mill. M. in Auns

fiihrung, 4

Die Bautiitickeit der Arbeitgeber umfabt inshesondere jene Siede-
lungen, die als mustergiltize Anlagen ailgemein bekannt wurden und

einen grofen Einfluff auf die Entwicklung des Kleinwohnungswesens,

weit iiber die Grenzen Englands hinaus, gsewonnen haben.

An erster Stelle sind hier zu nennen: Port Sunlight (erbaut durch
Lever Bros) und Bournville (erbaut durch Cadbury), in allen wohnungs-

i...Ii:i_n_-.-_-m“ Veritfenthehuneen der verschiedensten Lander genau be-

ich fiir zahlreiche Anlagen
tracen. der Bantiit it der Arbeit-
Nicht mit Unrecht haben
lie Beinamen . beantiful Bourny

len wvorbile

schrieben. leide Sisdelungen wu

- 1 It 1
en in hohem Malle dazn

saber eine neue Richtung zu
Siedelun:

le* und ,sunny Port Sunlight™

1 bekannte garten-

--||;||r.'t||;'|-|_. Als eine dritte, 1m a IGINEN We

mibige Siedelung ist noch Earswick bei York zu nennen, eine Schiipfung
von Jos. Rowntree.

Die Bedeutung der gemeinniitzigen Bautitigkeit endlich ist be-
oriindet in dem Umfang ihrer Leistungen, wie in dem Streben. Fort-
schritte und nene Formen der stidtisechen Besiedelung zur Durchfithrung
zu bri

Bine #auflerst nmfassende Tatickeit entfalten die Aktienbauwvesell-
schaften, die #dhnliche Xiele wie die unsri
Dhie Alkt I‘-Elllél'.I£

reiloen 1n Zemelnnuts

ohen 8. 83896) verfoleen.

1 " . i y . u e . .. -|
schaften schliefien :Hi.-.-l;:,- ationseeschifte aus und be-

' Weise den Bau von Klein- und Mittelwohnuneen.

schaftlichen

Die Gesellschaften verfahren al hwohl nach privatwirt

1chen l--i]ll '/i].-'.’l;—" _|II'--.-' Anl

l:llq -:.|':!|~:'_‘|':'||i--':|' unter diesen

nrers and General Dwellines Co. in London, deres
[ill. M. bet

Die weiteehendste Reform der stidris

die Artizans Lab

|\-.-|||i"f|" iiber 50 N

Wohnweise wird ver-

treten die .. Gartenstadt®., eine neue Stadtanla

oben 8. 845 genannte Buch wvon Ebenezer Howard

beschrieben werden. Die Anregungen sind znr |-|-z|]\1;m-|;|=r| Durehfiihrung
gelangt in der First Garden City, die in Letchworth bei Hitchin ge-

oriindet wurde und deren Ausbau bereits bedeutend wvorangeschritten

ist. — Withrend die eigentlichen Gartenstidte prundsitzlich als neue
salbstindice Siedelungen und als abeesonderte Stiadte angeleet wurden,

erschien es unter den heutigen Verhiltnissen als eine fast noch wichtigere

Au
vorhandenen Stiadten zu

in Verbindung mit den

rabe. die meunen Formen der Stadtanls

rol I[[,‘Il !IEI]IIil"r"HII'Il" iII ||l'l‘.| [“.I\\'L'—i:l'."lﬂ'l:_”:-;—

rebiet einer Grofistadt die Miglichkeit veriinderter Bebauung zu zeig

.
Als erste einer solchen an eine bestehende Stadt Hn'f.n;ﬂi\'--'|f'-|'1:-".r- Stadt-
erweiterung wurde im Jahre 1908 in einem Grofilondoner Vorort die

Garten vorstadt Hampstead angi

ot

Die Gartenvorstadt Hampstead liegt im nérdlichen Stadterweiterungs-

bezirk wvon Grofi-London, nur eine kurze Strecke jenseits des inneren
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Kreises, der als ,vier englische Meilen (6,4 km) vom Mittelpunkt Charing
Cross gemessen® bezeichnet wird. Die Verbindung mit Inner-London
ist eine sehr giinstige. Als Hauptverkehrsmittel dient die Hampstead-
Tube, eine der rasch fahrenden elektrischen Londoner Tiefbahnen, die
in 20 Minuten Fahrzeit nach den Hauptverkehrsbezirken fiithrt und an
das gesamte Netz der innenstiddtischen Verkehrsmittel anschliest.

Der Bereich der Gartenvorstadt umfafit 240 englische Acres —
rund 100 Hektare. Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das
Werk der Architekten Harry Parker und Raymond Unwin, denen
fiir einzelne Platzanlagen Edwin L. Lutjens hinzutrat.
idtischen Siedelungsform ist
in der Abb. 126 wiedergegeben. In der Strafienfithrung ist der Boden-
gestaltung entsprechend die Lingslinie energisch betont. Die Anlage
der Straflen im ganzen ist klar und iibersichtlich, Die Strafien sind
entweder vollstindig gerade oder in leichter Kriimmung, immer aber in
straffer Richtung auf das nichste Ziel hin gefithrt, jedoch unter Ver-
wendung kiinstlerischer, bautechnisch vorteilhafter Wirkungen. Die Aui-
teilung des Wohngelindes erfolgt zum Teil durch Nebenstrafien; tiberaus

Der Bebaunungsplan dieser neuen grofist

hiufig aber findet sich die Anwendung der alten Sackgasse in einer
dem neuzeitlichen Stidteban entsprechenden Form. In einer ganzen Reihe
von Abwandelungen und Wiederholungen ist die Sackgasse eingefiigt
und iiberall mit ansprechender Wirkung., Diese (Gassen erfiillen auf
dem Hauptgebiet unseres neueren Stidtebaues — der Anlage reiner Wohn-
bezirke — zweil wichtige Aufgaben: tiefe Grundstiicke in einfachster Form
aufzuschlieffen und den durchgehenden Verkehr wvon den Wohnungen
fernzuhalten. Die Architekten der Gartenvorstadt haben diesen doppelten
Zweck erreicht, indem sie von den Hauptwegen aus in das aufzuteilende
Gelinde kurze Gassen hineingetrieben haben, die lediglich als Zugang
zu den sie umschliefenden Gebaunden dienen. Uber die Bedeutung der
verkehrslosen Wohnstrafie und Aufteilungsstrafie vgl. oben 8. 204. In
unserer Abb. 34 (oben 8. 207) finden wir iibrigens, wenn wir sie aulf
den Maflstab grofler Weitrdumigkeit verbreitern, das alte deutsche Vor-
bild fiir die Hofrassen der neuen Gartenvorstadt.

die offene Banweise bei den
grifieren Hausbauten wohlhabender Bewohner, im iibrigen aber der ge-
schlossene Reihenbau angewendet. Kine bei dem Reihenbau iiberaus hiiufig
wiederkehrende Anordnung ist die Schaffung rechteckiger Freiflichen, die
an drei Seiten von Geb#inden umgeben sind (vgl. Abb. 127). Als Form
der Bodenaufteilung empfiehlt sich die Anwendung dieses offenen Recht-
ecks, da sie gut zugeschnittene und gut gelegene Baustellen schafft. —
Eine besondere Wirkung der in Abb. 127 wiedergegebenen Bauweise
liegt darin, dall die den Platz umgebenden Gebiude durchweg ein-
heitlich behandelt sind. Wir nihern uns hiermit wiederum dem HEffekt,
den der franzitsische Stadtebau zu Ausgang des 16. Jahrhunderts heraus-
oearbeitet hat: die einheitlich umbauten ,places 4 Symmétrie', an die
sich bald die symmetrisch behandelten Stralienziige anschlossen (s. oben
S. 45, 50 und H2). Die symmetrische Behandlung der die Freiflichen
umgebenden Gebiude wirkt im fibrigen bei kleinen Hausformen besonders
giinstig. Gleichartigkeit einzelner Hausformen ist sehr wohl vertriaglich
mit einem wechselvollen, lebendig gestalteten Strafienbilde.

Fiir den H#userbau in Hampstead wird
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Als Oreanisationsform wurde seitens der Unternebhmer die Treu-

hinderschaft (Trust) weewihlt. IThrer Geschiftstitickeit nach ist die

gell

fiung ihres Grundbesitzes widmet. Der Hiuserbaun selbst ist

die sich de

Treuhinderschalt im wesentlichen eine Bodeng
Aufsch
Sache de
Baugenossenschaften. Unter den anf dem Gebiete der Gartenvorstadt
I Tenants

ft der sich neuerdings in England stark

jenigen, die ein Grundstiick in Baupacht erwerben, oder de

arbeitenden Gesellschaften ist znerst zuo nennen die Hampste

l,i||-,[i|,'-i!_, gine Mistercenossens

ansbreitenden Form. Diese Tenanfs Societies #dhneln unseren Bau-
genossenschaften, nor dafl sie den Grundsatz des Kinzelhauses mit Garten

ands wverzwelgten

stiirker betonen. Die in verschiedenen Stidfen HEng
(Genossenschaften bilden einen Verband, an dessen Spitze Henry Vivian,
einer der eifrizsten Beforderer der Hampsteader Gesellschaft, steht. (Die

Abb. 127. Reihenbau. Gartenvorstadt Hampstead. (Offenes Rechteck.)

auf dem Boden der Hampsteader Gartenvorstadt tatige Genossenschalt
hatte bis Mitte 1908 hereits 173 H#nser im Ban und weitere 154 in
Bestellung. Ein zweites Hausbauunternehmen, the Garden Suburb Deve-
lopment Co., befafit sich mit der Kapitalbeschaffung, dem Entwerfen und
der Ausfithrung von Baunten, und hatte Mitte 1808 bereits 61 Banten
im Werte von 660000 M. hergestellt. Inzwischen ist die Bautiitigkeit
weiter stark vorangeschritten.)

Fiir die praktische Firderung des Kleinwohnungswesens ist ins-
besondere das National Housing Reform Council thtig, dessen Vorstand

die um die Bearbeitung des Wohnungswesens verdienten Alderman
Wm. Thompgon, T. C. Horsfall und Henry Aldrigde bilden. Diese
Zentralstelle sucht anf die Besserung der Wohnverhiiltnisse insbesondere
durch Schaffung vorbildlicher Wohnungsanlagen einznwirken und benutz
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: 1908 spricht h giinstig aus iiber den Erfolg des Gesetzes und ver-
! zeichnet 19000 Anmeldungen, die bei den Ortsbehtrden zur Ubernahme
i von Kleingiitern eingegangen gind. Die Anmeldungen werden seitens
| der Ortsbehérden daranf gepriift, ob der Bewerber die Fihigkeit und
i die DMittel zur Bewirtschaftung des Kleingutes begitzt. HKin spiterer
‘ Bericht der Ministerialkommission hebt hervor, dall unter 23295 An-
! meldungen, die fiir das Jahr 1908 im ganzen eingingen, sich nur wenige
Antrage (629—2,79,) mit Kaufabsicht befanden. Die fiberwisgende
| Mehrzahl der Antragsteller wiinscht Pachtland. Tm ganzen waren fiir
i 1908 200 Verteilungspline (schemes) in Bearbeitung.
Literatur, |
F. Aschrott, Engltsche Woknungspeseisgebung.  Jahrbuch fiiv Gesetsgelbrong und Ver-
sl : Bl T
| Friedr. Engels, Dic Lage der arbettenden Klasse tn England (1845). 2. Aufi. Stuti-
! gart 18g2.
Macmorran and Lushingfon, The Public Health Acts annotated. London 18906.
I C. Hugo, Stidleverwaltung und Mwnizipal-Sesialismus n tand. Stuttgar! 1897.

| S Goldstein, Beruf
A. F. }I’?';’;f!;j_ The Growith af

visrd Rerchim. .\"."H.-‘_{_y.‘.r.l'.' 1é

Citres.  New-York 1890,

i L. Sinzheimer, Der Londoner Grafschafisratl. Stuitgart 1900, |

I
|
|
'.
I
|
l
[
|
|
1
|
|
1
|
1
|

F. v. Oppenheimer, Woknungsnot wnd Woknungsreform in England. Leipziz 1900,

o Question in London, her wonr London County Council., Beard. von

Stewart, 1000,

O Bdtzow, Die Wolnuneifr it des Foveins fiir Sosi |
' £ 7
Bd. XLV ,
FEhenezer f.r'ru['dr.rf_, Craxrden-cities r'l,." Lo-morronn., .

. ‘,’f?.-'gff.‘)} e JlIl'-r'.»'I.f.'.’.'.'H.,E"Z‘u_',f.i".'.:"e', Berilin 1oo2.
|l Clemens Helff, Wohn
| Wi, Thompson, The Housing Handbook, Bd. I London 190
W Canningham, Grozuth of English Industry and Contmerce, 3.
Walter Lehiwess, F he Arbeiferwohnstditen.,  Zerischr.
e, Jr_ f"{.‘(.‘.l"}.\‘) ST ”'rU‘fJ.'f;»;.=.4'.:',.f'a'r.r._"r'. fr_.-'r",-&.:.';' TRt

Iodel fi_“.'r'.f.u'.'\'.\.', . _J'{E',;.-J, Lordorn 1gas.,

rad Comemizssionry the Means of Locomotion and .-"'.l'.-.','.-\f-‘d.-rf tn London,

form und Lokalverkelir. Gitirmgen 1903.

Cambridge I003.

ir Bawnmwesen 1gog, 5. 8f. |

Knioght-Casson, Annotated
4 N
| Keport of the Ro

London 19035,

| H, Muthesius, Das enplische Hauws, Berlin 1o0os.
74 5

| Jo H. Elder-Duncan, Country Cotlages and sweek-end howuses. Lowndon 1906.
|
| W. 8. Sparrow, The modern home; Text w. H. Bidlake, H. Ricarde und J. Cash,
London rgoo. &
| F. Busching, Enp und dewtiche Arbeiterwohnunpgen, Milnchen I9o7.

| Berlepschi-Valendds, Bavernhans wnd Avbeiterwohnung in England.  Stuligari 1907.
. L. febb, Swmall Holdr 7
The Pounds Shillings and Pence of Smaill Holdings., The Worlds Work., Sepl. 1go7.

g3 of England.  London 1907,

Evelin Cectl, London Parks and Gardens. London 1gos.

Wi, ?Ilu;u,‘?s;)ﬂ. Hozsi ;\"-:‘.’_{‘-—fl‘)—e-"‘ﬁffr', Hondbook Bd, ff. London 1go7,

¥ Sl ff.-!}'.':‘l'i‘iff. Zetteehy, | The Nation't, London, 18, _f..rJ.'_ rood; 5. _{ﬁ.r; und Rud.
Eberstadt, Zusats vom 2z, Febr. 1908, §. 76N

Rud. Eberstadf Dic stidtische Bodenparzellievung in England und ifire Vergle

| mit denischen Efnrichtunsen. Berlin 19od.
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A. Wienkoap, Das englische Landhaws, Wieshaden 1goo.

Berlepsch-Valendds, Hampstead, Kunst im Handwerk, Bd. XII, 5. 241 f. Ween 1900.
Rud. Eberstadl, Dic newe Gartenvorstadt in London-Hampstead. Dev |, Stddteban' 190g,
.

Bd, VI, 8. 00,
Pers., The Probiems

Contemporary Review, Dezember

‘\- 6 b,
H. Imigo Triggs, Town Planning. London

Lowdarn 1gog.

Raymond Unwin, Town Pla

Casson and Ridgway, Icd.  Lendon 1g10.
William Thompson, Th det.  Fondon Ioio.
e Heies e T Pla ment,  London.

2. Ubersicht anderer auslindischer Staaten.
[. Osterreich-Ungarn.

§ 64. Auf die kiinstlerische Seite der Entwicklung des Stidte-
baues hat Osterreich in der neueren Zeit hedeutsam eingewirkt. Die
Anlage der Wiener Ringstrafle wurde in mancher Hinsicht vorbildlich
fiir die Grundziige der neueren Stadterweiterungen: der Stil der dort
errichteten Bauten gab fiir die Ausgestaltung der grofien Bauformen
vielfache Anregung. Die Schule der Wiener Architekten und Stidte-
bauer hat in der Literatur wie in der Praxis Hervorragendes geleistet.

In der jiingsten Zeit hat sich die Aufmerksamkeit weiter Kreise
in Osterreich dem Kleinwohnungswesen zugewendet. Das Gesetz vom
8. Juli 1902 gsewiihrte Steuerbegiinsticungen fiir den Ban von Arbeiter-
wohnungen und hatte die Aufgabe, das Privatkapital zum gemeinniitzigen
Wohnungsban heranzuziehen. Eine grifere Bautitickeit haben die
Arbeiterunfallversicherungsanstalten einiger Landesteile entfaltet, die in
5 Bezirken aus ihren verfiigharen Mitteln Arbeiterwohnhiuser errichtet
haben. Bis zum Ende des Jahres 1906 waren 93 Bauten im Bauwert
von 21/, Mill. Kr. fertiggestellt. Unter den Stiftungen nimmt die Kaiser
Franz Josef-Stiftung eine hervorragende Stellung ein.

Am 24, Febrnar 1907 wurde auf Anregung von Prof. Rauchberg,
Mareseh und von Fiirth eine Zentralstelle fiir Wohnungsreform in
Osterreich regriindet, Schon der erste Jahresbericht zeipt, dafl die
Zt‘[]'l}".l,,]'-wi-.'lllil'-*.:.]-i‘]l in recer Wirksamkeit betatiet und allgemein {firdernd
auf das \\'u’:m|11;,-:.-,<\\'F-.-'t-il wirkt. Der 8sterreichische Reichsrat hat erst-
mals 4 Mill. Kr. zur Wohnungsfiirsorge fiir Sta
gestellt; die Verwendung der Gelder soll in dhnlicher Weise wie in den

sheamte zur Verfiigung

deutschen Bundesstaaten im Wege der Unterstiitzung von Beamtenbau-
genossenschaften erfolgen (oben 8, 367). Die BEinfiihrong der Imstitution
des Erbbaurechts wird vorbereitet; die Anwendung soll indes beschrinkt
bleiben auf Grundstiicke dffentlicher Verbinde und gemeinniitziger Ver-

i " o
Eberstadt, Handbuch des Wobnungswesens., 2. Aufl. i)
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sinigungen. Der Erlafl eines (fesetzes zum Schutze der Baufordernngen
ist beabsichtigt. Fiir die fernere Gestaltung der Wohnverhiltnisse ist
von Bedeutung, dafl im Jahre 1908 eine besondere Abteilung fiir Wohnungs-
fiirsorge im Ministerinm fiir offentliche Arbeiten errichtet wurde. — Unter

den im letzten Jahre fiir Wohnungsstiftungen bereitgestellten Betragen
ist die Stiftung fiir Volkswohnungen der bhmischen Sparkassen in Prag
im Betrage von 1,2 Mill. Kr., anldBlich des Kaiserlichen Regierungs-
gu erwihnen. Dis Fentralsparkasse in Wien beab-

stalt fiir die Gewiahrung von

jubildiums bewilli;
sichtict die Errichtung einer Pfandbriefan:
Darlehen auf innerhalb des Wiener Stadthezirks belegene Grundstiicke. —

In Ungarn wurden in den Jahren 1908/1909 wichtige MafBinahmen
der Wohnungsfiirsorge beschlossen. Die Staatsverwaltung wurde er-

miichtigt, unter Aufwendung gréflerer Geldmittel Arbeitersiedelungen
und Arbeiterwohnungen auf dem Lande zn errichten. Im Jahre 1509
stellte die Stadt Budapest ein Programm auf, das den Bau von Logier-
hinsern, Volksheimen und von Kleinwohnungen umschlofi., Zur Durch-
fithrung dieser Pline wurde fiir die Jahre 1909/1910 die Summe von
30.3 Mill. Kr. bewillict. Eine umfangreiche Anlage von Kleinwohnungen
befindet sich in der Ausfiihrung.

Literatur (s. auch oben 5. 220).
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B, XCF, 5. 249, Letpeip
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II. Schweiz.
Durch die alte Uberlieferung ihrer Stiidte, wie durch die Schin-
heit ihrer landschaftlichen Bilder erscheint die Schweiz darauf hin-
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gewiesen, die besondere Ausgestaltung des Bauwesens und die Formen-
gebung der Gebiude zu pflegen. Eine Reihe von Umstinden wirkte
zusammen, um den &

teren Schweizer Haushauten ein eigentiimliches
Gepriige zu geben. Die geographische Lage des Landes, wie die Wander-
lust der Bewohner vermittelte die Bekanntschaft mit fremden Bauformen:
withrend zugleich das starke Heimatsgefiihl stets vermochte, die fremden
Einfliisse mit dem heimischen Baustil zu verschmelzen und ihre aus-
schlieBliche Herrschaft zu verhindern. Eine treffliche Handwerksiibung
in der Verwendung heimischer Baustoffe trat hinzu, um in den stidti-
schen, lindlichen und biuerlichen Hausformen Vorbilder von Eigenart
und Charakter zu schaffen.

Holzbau und Steinbau haben sich selbstindig, jedoch #irtlich unter-
mischt, enfwickelt; der Steinbau wird schon in der #lteren Zeit auller-
halb der Stiadte, im Gebirge ond in |

inen Ortschaften, angewendet.
Die Formen sind von grofler Mannigfaltigkeit und zeigen in den Grenz-
bezirken und lings der alten Haupthandelsstrallen oft fremde Ein{ltisse.
An den alten, hente zum Teil verlassenen Handelsstrafien des Engadin
glaubt man oft staffelweise den Weg verfolgen zu konnen, anf dem
landesfremde Meister mit ihrer Handwerkstechnik der Freskomalerei
und der Steinmetzkunst vorgedrungen sind. — In den Stddfen zeigen
insbesondere die deutsch-schweizerischen Gebiete noch heute zahlreiche
Beispiele der schweizer Higenart.

Fiir die #ltere stadtische Bodenentwicklung
nnerreichte Untersuchung unseres Wilh. Arnold, Geschichte des HEigen-

tums in den deutschen Stéddten, hinzuweisen, die anf Baseler Urkunden

ist vor allem aunf die

bernht. Die Aufteilung und die Verkehrsformen des stidtischen Bodens
und ihre Bedeutung fiir die stidtische Bevélkerung werden von Arnold

eingehend dargestellt, wobei Arnold im einzelnen iiber die seiner Schil-

derung gezogene zeitliche Grenze hinausgreift. Das Einzelhaus und

der Eigenhausbesitz wurden darnach in Basel bis in die jiingste Zeit fest-
shalten: ,in Basel gab es bis vor kurzem (1861) keine Miethiduser®,

Die neueren Bestrebungen fiir den Kleinwohnungsban gehen aueh
in der Schweiz darauf aus, den Kleinbauten einen Charakter zu ver-
leihen, der sowohl dem Bediirfnis des Wohnungsinhabers wie der
nationalen Eigenart der Bauweise entspricht.

Naheliegend und im wesentlichen erfolereich war der Versuch.
das iiberlieferte ,Schweizerhans® zu einem Arbeiterhaus umzugestalten.
Eine Reihe solcher Lisungen wird von Henry Baudin veriffentlicht.
Unter den won ihm 1||il'.t_','r.'-{>f]l'r-]| Entwiirfen ist zu erwiihnen ein zw ei-
offener Vorhalle im Frd

ceschossiges Kleinhans mit rescholl, das Ganze,

mit Ausnahme der Grundmanern, aus Holz aunfgefithrt. Hervorragend
hiibsche Wohnbauten wurden von einzelnen Arbeitgebern in der Schweiz
errichtet: imsbesondere sind zu nmennen die von Suchard in Serriéres-
Neuchatel und von Geigy-Basel geschaffenen Arbeitersiedelungen.
Hervorzuhehen sind ferner die meueren Bestrebungen in der Bau-
tatigkeit eines der grifiten Arbeitgeber,fder Verwaltung der Schweizer
29+
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Bundesbahnen. In richtiger Erkenntnis der Wirkung, die das kleine,
b
ausiibt, hat die Verwaltung neue Vorlagen fiir diese Banten ausgearbeitet,
cerenwirtice Bahnwirterhaus zu einem freundlichen, in die
ut eingefiicten Kleinhaus nmgestalten (vel. auch oben 5. 3568).
— Wohnhfuser fiir E

rhans*

aber durch das ganze Land allgemein verbreitete , Bahnwii

die das all

Landschaft g

isenbahnbeamte wurden 1908 in Sargans errichfet,
von denen zwei Doppelhiuser in den beifolgenden Abb. 180 bis 135
wiedergezeben sind (Architekt Adolf Gaudy, Rorschach). Jedes Haus

ist nur fiir eine Familie bestimmt und mit Haupt- und Nebenritumen

schofd enth#lt aufler der

besonders reichlich ansgestattet. Das Krdge
en, zum Aufenthalt geeigneten Diele zwei Wohnrinme, Kiiche
und Waschkiiche; das Obergeschofi drei Schlafriiume. Hierzu Neben-
gelafl, Bad und Hauslanbe. Die Baukosten fiir das halbe Haus betragen
8000 M. In den aunsge
mit satter blauer und roter Farbe gestrichen; die Anlag

gariumiy

iihrten Bauten sind die Holzbalken und Liden

¢ macht einen
iiberans gewinnenden Eindruck.

Zu der Bautitigkeit in Ziirich vertffentlicht Hellmuth Wolff
eine Studie iiber Verkaufsbauten und Bestellbanten. Wiahrend des Jahr-
zehnts 1896/1905 wurden im ganzen 2084 Wohnungsneubauten fiir private
Rechnung errichtet, von denmen 1520 (=72,9°%,) Verkaufsbauten und
564 (= 27,19/,

des Eintretens der Bangenossenschaften und des stiidtischen Wohnungs-

} Bestellbauten waren. Wolff nimmt an, dall — infolge

baues — eine Stirkung der auf feste Bestellung arbeitenden Bautitigkeit

zu erwarten sei, die fir die Wohnverhiltnisse nur von giinsticem Kin-

fluf werden kiénne. — In einer bemerkenswerten Untersuchung be-

handelt Ad. Streuli die Schiden in den Bodenkreditverhiltnissen, die
withrend der Ziiricher: Liegenschaftskrise 1900/1801 zutage traten. DMit
Recht sieht Streuli
Bodenkredits und verlangt Abénderungen in der Ordnung des Grundstiicks-

n einem Mifibrauch des

die Ursache der Krise

und Hypothekenverkehrs. Es bedarf hier kaum der Hervorhebung, daf
eine fehlerhafte Organisation des Hypothekenwesens nicht nur fHir die

Zeiten der Krisis, sondern vor allem fiir die normale reg ge Ent-

te schidlich ist.

wicklung der Bodenwe
s Wohnungsmarktes in Ziirich wird fiir Ende November
1909 in einer Studie des statistischen Amtes der Stadt Ziirich unter-
sucht. In den Auflengemeinden gewinnt die Stockwerkshinfung an Aus-
dehnung (Zollikon aus
veschossicen Wohngebiiuden findet

Die Lage d

enommen); die Errichtung von wier- bis fiinf-

h in den Aunbenbezirken hanfig.

Uber die Wohnungsversorpung dagegen sapt das Statistische Amt:
sBedaunerlicherweise sieht die Bauspekulation davon ab, den dringendsten
und driickendsten Bediirfnissen der Mieterschaft gentigend Rechnung zn
tragen. KEs steht fest, dafi der Mangel an Kleinwohnungen weitaus am
empfindlichsten ist. Statt solche zu errichten, deren Absatz am sichersten
und raschesten wire, verlegt sich die Bautdtigkeit immer mehr auf die
Erstellung von Mittelwohnungen, die ihrer vielfach hohen Preise wegen
fiir breite Konsumentenkreise gar nicht in Betracht fallen kiénnen."
(Wohnungsmarkt in Ziirich, Statistisches Jahrbuch 1910 S.-A., S. 25).

Statistische Aufnahmen des Standes der stiidtischen Wohnverhalt-
nisse sind in einer Reihe von Schweizer Stidten vorgenommen worden,
so in Basel, Bern, Lausanne, St. Gallen, Aarau, Winterthur, Luzern,




Ausland. 453

Erdgescholl Abb. 132,
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Vevey u. a. Eine iibersichtliche der Ergebnisse bietet
Bugen Jaegrer, Wohnung: — Uber die neueren
Wohnungsordnunsen und die kantonalen und stidtischen Beihilfen zum

Wohnungsban vel. den onten zi Bericht von Schnetzler.
s Stadtrat in  Ziirvic
Kredit von 5.3 Mill. Fres. zur Erbauung sti
Fiir d
Bodenpr

bewillizte im .\|n1'i] 1910 einen
ischer Wohnha

linde zur Verfiicung, dessen

Der groi h

nser.

s Bebam
ich auf

auten Hiusern hat die Stadt

B Fres. fiir ratmefer stellt. Mit

ich giinstizce Erfahr
; d & |l] =}
worden. - Das neue schweizerische Zivilgesetzbuch hat das Institud
s Heimstitte™
: als auch ein einem anderen Zwecke dienendes Gut oder
Zubehir

t o

den h

sind ferner in Lausanne

ema Itische Kleinwohnunge

aufrenommen. Als Heimstitte kann sowohl ein land-

solches (Gut oder Haus

Wohnhaus

CHATT

t werden. En

doch mnie

Je
Ri

sein, alg erforderlich ist, um einer Familie,
Vermi oentiimers, den ordent-

rewihren, Die Heimstitte unterliegt nicht der

cksicht auf da= sonstice des Hi

ohne

ii
lichen Unterhalt zu

igerung im Falle der Verschuldun

Ginzelheit des ¢ Jenbildes und des Bauwesens
behandelt H. Baudin in seiner iS¢

ragallschaften in Genf). Die Anbring

Kine besondere

ft L'Enseicne et 'Affiche (herausgeg.

ol 3
o -VOIL »
=

vom Bund der Kunst

in nicht unerheblichem Mal

and Ankiindicungen .:n'-il"n' Art beeinflull
die An
ebensosehr hbefriedicende und hiibsche Wirkungen herwve
¢ bei schmacklose

ofie Anzahl ven Se
Ywecke in Beispielen nnd G

gestaltune unserer Strafien und Plitze; sie vermag im einzel

zubringen, wie

zerstirend wirkt. Baudin

¢ Ausfithrung stbrend und

und An

1digungen

renbeispielen an

wie filr offentlic
/ bildungen seiner Schrid

gusammeangairasen iI]i'l i]l ::l'!':

nnd neuer

deeiserne

verdffent t* g3 hefinden s

ierunter Wappenschilde

sinnbildliche und realisti oen

Arme mit Hingeschild

von Gecenstinden des Geschiltghet

Fiir ruter Stral

resinulen.

reklamen
ankiind #ftsansschmiickungen, wie filr d idung

vewisser neuzeitlicher Geschmackslosig
zahlreiche Anregungen zu entnehmen.
Zeitschr. der . Stadtel 1909, Bd.

Jal

Karl Biicher, I
Carl Landolf, W

Engen faeger, Die Wo
Ad. Streuli, [Die Ziriches
H. Baudin, La
Ders., L Enscigne

A, Schneizler, DBev f in dem Actes / L 1. des

FHECTT y LA

Hellmulh Wolff;

Bd. i, 5 157,

- Wahnluduser, herausges
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Hanns Baer, Das Woknhaus in der Stadt Bern. Berper Rundschax rgro, S. -.!:.l.'__-'-.

Der Wolnmunosmarkt i Zirch wnd Umgebung. Sonderabdvick avs dem Staiistischen
Jakrbuch der Stadl Sirich. Zirieh 1910, Dite Mictpreise in der Stadt Zririch,

Ebenda 1g10.

- Bauzertune,

ITI. Frankreich.

Das allgemeine System des kontinentalen Stidtebaues hat wihrend
der Neuzeit in der nachhaltigsten Weise unter dem Einflusse Frank-
reichs gestanden, der sich hier, wie auf anderen Verwaltungsgebieten
aus den politischen Verhiltnissen erklirt. Von der seit dem 16. Jahr-
hundert ausgebildeten franzosischen Baupolitik und deren Ubertragung
nach den deutschen Territorien wurde oben § 6 8. 43f. gesprochen.
Erneut und gesteigert wurden die Einwirkungen Frankreichs durch die
lebhafte Bautitigkeit, die in Paris unter Napoleon ITI. einsetzte und
seit 1860 stidtebautechnische Unternehmungen grifiten Stils durch-
fiilhrte. Das franzisische System der Strafenfiihrung, die grofen baum-
bepflanzten StraBenziige, die Durchkrenzungen und Strafiensterne (oben
5. 193) wurden, wenn auch im verkleinerten Mafistabe, vielfach {iber-
nommen,

Auf dem Gebiete des Arbeiterwohnungswesens sind fran-
zisische Fabrikanten wihrend des 19. Jahrhunderts mit eigener Bau-
titigkeit vorgegangen. Die durch Arbeitgeber errichteten Wohnbauten
werden allgemein als ,,Cités ouvritres* bezeichnet, unter welchem Aus-
druck man indes keine bestimmte Bauform, sondern jede Wohnungs-
anlage grofieren Umfangs versteht, die fiir gewerbliche Arbeiter bestimmt
ist. Als Hausformen werden die verschiedenen Typen des Einfamilien-
hauses (maison individuelle) und des Mehrwohnungshauses (maison collec-
tive) angewandt.

Der Bau von Arbeiterwohnungen wurde von Napoleon ITI. seit
18560 unter seiner Prisidentschaft und spiteren Regierung gefordert. Tm
Jahre 1852 wurde in Paris die Wohnungsanlage C(ité Rochechouard
erbaut, deren Wohnungen indes nicht ihrer Bestimmung gemill wvon
Arbeitern, sondern von kleinen Rentnern besetzt wurden. In den fran-
zisischen Industriebezirken sind Arbeitersiedelungen in erheblicher Zahl
von Arbeitgebern errichtet worden. Berpwerksbetriebe und Fabriken
haben in .\.'F_"I'ru'n"‘]lie-:'iﬂ]'lf-.]] Industriebezirken Arbeiterwohnungen gebant,
z. T. {(wegen &rtlich mangelnder Unterkunft fiir Arbeiter] im Interesse
der Unternehmer selbst. Die Mieten werden im allgemeinen niedrig
berechnet; in einzelnen Werkswohnungen wohmen die Arbeiter mietefrei.
Andere (wie Solvay & Co.) gewihren einen erheblichen Mietsnachlaf,
abzestuft nach der Zahl der Kinder des Arbeiters und nach der Zahl
der Dienstjahre. Zu den Arbeitrebern, die Wohnbauten grisieren Um-
fanges hergestellt haben, zahlen: Mame-Tours, Menier-Noisel, Lederlin-
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Thaon, die Bergwerksgesellschaft in Anzin (
(4000), Schuneider-Creuzot (1334 Wobhnu

Die BLI:Jg_{'l'r|<:<ﬁt'115|'|=i-.J'iHi.-L".\'t"':'IH:._:' macht neuerdi
Fortsechritte. Die erste Ba

griindet; 1901 wurden 22 Baunwen

300 Wohnhauser), Lens

BI1).

os in Frankreich

el wssenschaft wurde 1889 in Epinal ge-

wsenschaften und 87 A |;"i['—1||m|1_~_'(‘:—'s'§_l—
Zahlen 92 bzw. 12b. Der

von Jules Sieg-

gchaften gezihlt; im Jahre 1908 b

Firderung der meinniitzizgen Bautitickeit dient

fried geschaffene Wohnungsgesetz vom 30. November 1894. Das Gesetz

gewithrt Steuererleichterungen und hat mehrere Nachirige, zuletzt vom
Jahre 1908 erfahren. Im Anschlufi an die Novelle vom 12. April 1906

wurde bei dem Ministerinm des Handels un

der @ffentlichen Arbeiten
Zentralstelle, Conseil supérieur des habitations 4 bon marché, ge-

affen, die die mit dem Wohnungsgesetz zusammenhiingenden An-
1 nheiten zu bearbeiten hat. Ein Gesetz vom 4. .-\.]1]'i| 1908 ,,itber

Kleingrundbesitz und Kleinwobnungen* stellt jih

ich Staatskredite fir

Darlehen an Bauvereinigungen gemeinniitzigen Charakters zur Verfiigung,

Unter den Stiftungen ist insbesondere die mit einem Kapital von
10 Mill. Fres. ausge:
Jahre 1904 in Paris errichtet wurde. Das Kapital der Stiftung wird

ittete  Rothschildstift g erwihnen, die 1m

fiir den Wohnungsban verwendet, wihrend die eingehenden Mieten je-

weils zur For ':'|1||'||1|_u' der Bautiitickeit dienen sollen.
Von der Entwicklune der Grundstiickswerte und der stadtischen
Bodenverhiiltnisse in Frankreich ist oben S. 158f. die Rede gewesen.

lin grofies Unternehmen wird in Paris vorbereitet, das die Haupt-

chen nmgeben soll. Der
schrift ,, Der
worden. Der Férdernune der

stadt mit einem Giirtel von Parks und Wald

Eugen Hénard ausgearbeitete Entwurf ist in der Ze

autt 1910, 8. 4f. veriifientl

nt das Gesetz vom 12. Juli 1909
iiber die Errichtung ch. Der Wert der Heim-
' mit Einschlufi der Gebaude und des Viehbestandes bei ihrer

Ansiissigmachung der Bevilkerung di

der Heimstitte in Frank

stiatte darf,
Errichtung, 8000 Fi nicht iibers
ihren Fr he Ant
stimmten Voraussetzungen unteilbar.
Fiir das Wohnuneswesen von allzemeiner Bedeutung ist eine Dar-
legung fiir den XIV. Internationalen Kongrefl fiir Hygiene und Demo-
graphie (Bd. III, 8. 1376 fg.), in welcher Paul Juillerat und Dr. Fil-

oap, Die Heimstitte ist samt

chten (fiic zivilrechtli riiche) unpfindbar und unter be-

assier die Beziehungen zwischen Wohnweise und Erankheit anf

and des in Pariz gesammelten Materials untersuchen. Die Pariser
tesundheitsbehirde fiihrt seit dem Jahre 1894 Haus-Akten, in denen die

aanitaren Verhiltnisse und die Krankhei lle. in einem I-Il.'lil_ﬂ.' Hause

verzeichnet werden. Die H#user wurden in drei Gruppen eingeteilt:

[. Gruppe mit weniger als 5 Todesfallen fiir den Zeifraum 1894/1904,
IT. T iy 5 bis 9 = v i 1894/1904,
| HE - .~: 10 und mehr o = T i 1894/1904.

Gruppe 1 zeigte eine Sterblichkeit von 7,62 %/, auf ein Jahr; Gruppe Il
9.88 9,4, Gruppe ILII dagegen 18,26 %, Das Hrgebnis wird von den
Beri

culose est localisée

erstattern in die Worte zusammengefalit: A Paris, la tuber-

elle est concentrée, sur certains points toujours

hors desquels ses ravages ne dépassent pas ceux

l{!.‘% mémes ef en
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d’une maladie guelcongue®™. Desonders deutlich treten die Zusammen-
hinge der Wohnweise und der Tuberkulose herver in der Gegeniiber-
stellung zweier Hiuserblocks, die gleichmiaflig Kleinwohnungen der be-

scheidensten Ausstattung enthalten, jedoch eine verschiedene Stock-

werkshithe und Baundichte anfweisen. Die baeis

en Hiuserblocks zeigen

folpende Gegensiitze:

l?i}i:l.'li l Block 11

Babaute Flache . . . & . 80 Dy b O

Anzahl der (Geschosse S 6 5

Sterblichkeit an Tuberkulose 9,66 %/, 547 Yo
Literataur.
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IV. Belgien.

Das Konigreich Belgien zeigt eine dichte, iiber das ganze Land

verteilte Bevilkerung, die sich z. T. einem intensiven und ergiebigen
Landbau widmet, in steigendem Male jedoch von der hochentwickelten
und im Wachstum begriffenen Industrie beschiiftict wird. Die DBe-
villkerungsdichte Belgiens betrug im Jahre 1900 bereits die starke
Ziffer von 228 Einwohnern auf den Quadratkilometer, eine Zahl, die

sich bizs 1905 nochmals auf 243 erhoht hat. Die Verteilung der Be-
villkerung ist indes trotz der Grofistadtbildung und der Industriezentren

eine giinstige geblieben; in Gemeinden bis zu 25000 Einwohnern wohnten
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nicht weniger als 759, der Gesamtbeviilkerung; nur 259/, entfielen auf
Gemeinden von mehr als 25000 Einwohnern, obwohl das Land Grof-
stidte von der Ausdehnung Briissels und Antwerpens besitzt.

Die Wohnweise in Belgien ist allgemein die des Einfamilienhauses.
Auch hier ist es wie in England gelungen, in einer rasch anwachsenden
und gewerbetiitigen Bevilkerung die iiberlieferte Hausform zu erhalten
und fortzubilden. Der Gesamtdurchschnitt fiir ganz Belgien ergibt 1,17
Haushaltung oder 5,5 Bewohner auf ein Haus, genau dem Durchschnitt
fiir England entsprechend (oben S. 416). In den Stiidten mit mehr als
10000 Einwohnern iibersteigt der Durchsehnitt nicht 5,5 Einwohner
auf das Haus. Unter den einzelnen MaBnahmen der Bodenpolitil ist
zu erwihnen eine hohe 8—10°/; betragende Umsatzabgabe von Grund-
stiicksverkiiufen, die der Aushildung der Bodenspekulation hinderlich ist.
Ferner wird Realkredit fiir Bauzwecke unter giinsticen DBedingungen

gewihrt., Eine Firderung erfuhr die Wohnungsbautitigkeit durch das
Gesetz vom 9. Augnst 1889, das die Allgemeine Sparkasse ermichtigte,
einen Teil ihrer Gelder zu Baudarlehen fiir Kleinwohnungen zu ver-
wenden. Kreditberechtizt sind Baugesellschaften, die den Bau von
Arbeiterhiusern unternehmen; und Baukreditgesellschaften, die (Ehnlich
wie die englischen building societies oben S. 4307 ihrerseits Darlehen

zum Bau von Arbeiterhiiusern eewiihren. Die Altiengesellschatten

haben in Beleien eine viel orifere Verbreitung gefunden als die Bau-
genossenschaften. Unter den von der Allgemeinen Sparkasse beauf-
sichtigten Bauvereinigungen wurden 1902 nur 9 Baugenossenschaften
cegeniiber 159 Aktiengesellschaften geziihlt, die an Darlehen 2,5 Mill
bzw. 43 Mill. Fres. empfangen hatten. Die Ursache dieser verschieden-
artigen Entwicklung ist darin zu suchen, dafi die Gesetzgebung und die
sellschaft begiinstizen. Mit

Kreditorganisationen die Form der Aktienges
dem Erwerb eines Hauses kann der Abschlufi einer Lebensversicherung

zum Zweck der Tilgung des Restkaufgeldes verbunden werden.

%u den bemerkenswertesten Mitteln der Bodenpolitik zi 11]
Beloien die Anscestaltung des Verkehrswesens, das mach dem =
satz entwickelt wurde, den gewerblichen Arbeitern die Beschaffigung an

den Sitzen der Industrie und zugleich die Beibeha der Wohnung

auf dem Lande zu ermoelichen. Ein dichtes Netz wvon Vollbahnen,
1

Kleinbahnen und Straflenbahnen dient zur Verwirklichung dieses Zieles.

en so zahlreich,

Die Fahrpreise gind so billig <_:-_~,-:[|.-J|i: lie Verbindung

daf die Arbeiter der verschiedensten Ber mit Leichtigkeit von ihrem

Wohnort an die Beschifticungsstelle und zuriick gelangen kimnen. Uber

markt und das Wobhnuneswesen #uliert

die Ergebnisse fiir den Arbe
gich Prof. Mahaim mit folgenden Worten:
In den Jahren 1901 und 1902 bestand eine Krise in der grofien

Industrie. da mubten die biuerlichen Arbeiter zu Hause bleiben. So

sisht man, wie unser System in seiner Gesamtheit in Krisenzeiten funk-
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tioniert: Anstatt auf den Arbeitsmarkt zu driicken, kehrt die Reserve-
armee aufs Land zuoriick . . . . . In Hinsicht aof die Wohnungsfrage
halte ich die Wirkung der Arbeiterabonnements fiir unbestreitbar giinstig.
Zun#achst haben sie die Entvilkerung der lindlichen Gegenden und die
U

langsamt. Wegen der Billigkeit der Mieten bleibt zunichst eine grofie
Zahl von Arbeitern auf dem Lande oder zieht dorthin. Aber noch mehr:
viele reisende Arbeiter sind selbst EKigentiimer ihrer H#user. Man sisht

erlastung der Stidte, wenn nicht aunfgehalten, so doch mindestens ver-

deutlich den giinstigen Einflubl, den dies auf die Wohnungsfrage ausiibt.
Alle Anstrengungen zur Verbesserung des Wohnungswesens in Belgien
sind fast ausschliefilich auf den Erwerb eines Heimes durch den Arbeiter
gerichtet gewesen. Wir haben auf diesem Wege Wunder vollbracht.*
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Zertschr. fitr Wohnungsu

V. Niederlande.
In den Niederlanden erging am 21. Juni 1901 ein umfangreiches
Wohnungsgesetz, das die (Gebiete der Bauordnung, des Bebauungsplanes
und der Wohnungsaufsicht behandelt.

Das (Gesetz iibertriigt den Gemeinden den Erlalh &rtlicher Bau-
ordnungen, die seitens der Regierung zu begutachten sind. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird ebenfalls den Gemeinden iihertragen
mit der Mafigabe, dall Bebauungspline festzusetzen sind ,in allen Ge-
meinden mit mehr alg 10000 Einwohnern, sowie in allen denjenigen,

.

deren Einwohnerzahl innerhalb der letztabgelaufenen 5 Jahre um mehr

als 209, gestiegen ist”. Den Gemeinden wird das (praktisch aller-
dings svim'itr]'ig anwendbare) Recht erteilt, Gelinde fiir den Bau von
Arbeiterwohnungen zn enteignen und Geldmittel fiir den Gelindeankauf
und fiir den Arbeiterwohnungsban aufzunwenden. Zur thr!l_'u'::u_'iluug der
Wohnungsverhiiltnisse werden besondere Beamte eingesetzt; diesen ,,Ge-
sundheitsinspektoren'’ obliegt die Wohnungsaunfsicht, die Uberwachung
der auf das Wohnungswesen beziiglichen Vorschriften und die Bericht-
erstattung iiber beobachtete Mingel an die Gemeinde.

Wiahrend das hollindische Wolnungsgesetz sich in mancher Hin-
sicht an die englische Gesetzgebung anlehnt, sieht es jedoch davon ab,
regierungsseitiz Musterbauordnungen gem#fl dem Vorgehen der [Local
Government Board (oben 8. 429) aufzustellen. Auch wird keine Landes-
bauordnung nach dem Vorbild Sachsens oder Badens gegeben. Gedrangte

1) Nur beziiglich der Besteuerung.
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Bauweise und Bodenspekulation haben in Holland eine bedeutende Aus-
dehnung gewonnen; die neneren Verhiiltn

gse werd in einer bemerkens-
D. B, Wentink behandelt. Neuere Bau-
ewissen Anforderungen der Hygiene fligen,

werten Studie deg Inspekt

u1e £

gestatten die Anl: l".'l-i-.tl'_:u.lig._‘ '_:'t'lil'i'l!l.f.'_'fe'l' Wolnbaute von denen

a. a. 0. 5. 11 Beispiele gegeben werden. Wentink beflirwortet den

Erlafl einer Verordoung mit der MaBeabe, dall bei der Aufstelling von
nnd di

el

Bebaut

nen gleichzeitiz die Baul e Bauprofile der an

den einzelnen Strallen zu errichtenden Gebiude festoestellt werden

sollen. Hierdurch wiirde sich eine organische Verbindung von DBe-

bauungsplan nnd Bauordnung und eine dem Wolmbediirinis entspred

Bodenausnutzung ergeben (vel. oben 8. 271 die Bestimmung
Osnabriick). — Ans der Wentinkschen Darlegung sei noch die Angal

erwihnt, dafl die Amsterdamer Bauwordnung vom Jahre 1663 fiir die

Gebinde-

Bauten an der Herren- und Kaiserpracht einen riickwir

abstand wvorschrieb. Die innere Freifliche bei diesen damals den oberen

Klassen dienenden Gebauden betrigt rund 45 m zwischen den Hinter-
=

giebeln gemessen — ein friilhes Beispiel der riickwiirtigen Bauflucht
(s. oben B. 263).

schriankter

In Holland haben sich die Baugenossenschaften mit unbe

gich 1m
icher
lte verteilen: in Haarlem (wo seinerzeit

Ergebnisse erzielte) be

Haftpflicht in erheblichem Umfange betiétigt. Thre Zahl be
-ii 0

Weise iiber die einzelnen

1901 auf 91 Genossenschaften, die sich indes in sehr ung

die Keizerstraat Genossenscl sehr oiins

lten Amster-

e 21, in den Groll

ran nur je 2.

stehen 30 Genossenschaften, im H:

dam und Rotterdam d:

Unter den won [nternehmern ges

shaffenen Siedelungen i1st ins-

besondere die Griindung van Markens Delft zu erwihnen, bekannt

von dem Stifter in

unter dem Namen Agneta-Park. Die Anl
gligiger Weise ausge:
fach als bautechnisches Vorbild gedient. Die Erfahrung hat indes ge-
zeigt, daB die gewihlte Form (Aktiengesellschaft ,,Gemeineigentum‘‘) nach

attet, zihlt zu den besten ihrer Art und hat viel-

verschiedenen Richtungen mnicht ganz befriedigt.
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VI. Dinemark. Schweden. Norwegen.
[n Dinemark steht die gemeinniitzige Bautiitigkeit auf einer hohen
Stufe. Insbesondere haben sich hier die Baugenossensechaften gut ent-
wickelt. Als erste (GGenossenschaft wurde im Jahre 1865 der Kopen-
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hagener Arbeiterbauverein gegriindet, der sich unter trefflicher Leitung
zu einem groBfen Unternehmen erweiterte. Einen neuen Anstofi erhielt
die genossenschaftliche Bautiitigkeit durch das Gesetz von 1898, das
zundchst 2 Mill. Kr. Staatsgelder zu Baudarlehen bereitstellte. Der von
dem Kopenhagener Arbeiterbauverein allein erbaute Hausbesitz erreichte
im Jahre 1904 einen Wert von 10 Mill. Kr. Hiervon waren bereits
6,7 Mill. seitens der Erwerber abgezahlt. Die (Gesellschaft hat im Jahre
1905 ein grofies Gelinde fir die Errichtung von 350 Hiusern erworben
und mit der Bebauung bereits begonnen. Die von dem Verein er-
richteten Hiuser gelten als besonders gut gebaut und zeichnen sich
durch eine #uferst niedrige Sterblichkeitsziffer aus (11,49, gegen

17.5 %, fiir Kopenhagen insgesamt).

Arbeiterhiinser in guter Ausfithrung wurden von baugenossenschaft-
licher Seite in dem Kopenhagener Vorort Glostrup errichtet. Die
Hauser, als freistehende Einfamilienhéiuser gebant, enthalten drei Riume
und Kiiche im Erdgeschofi und zwei Kammern im Dachgeschoffi. Die
Baukosten betragen 4000 M. (vgl. die Abbildungen bei Baudin, maison
familiale, 8. 66f.). — Durch den Lehrer Otto Fick wurde in Kopen-
hagen das erste EKinkiichenhaus errichtet, das fir die s#mtlichen im
Hause belegenen Wohnungen eine Zentralkiiche enthalt und die Mahl-

zeiten fiir die einzelnen Haushaltungen liefert.

In Schweden hat seit dem Jahre 1850 mit dem Aufschwung der
Gewerbetiitigkeit und der Ausbreitung des Eisenbahnbaues eine erheb-
liche Vermehrung der stidtischen Bevolkerung stattgefunden. Eine
Wohnungsuntersuchung des Jahres 1896 stellte fiir Stockholm unbe-
friedigende Zustinde in den Kleinwohnungen fest, und die 6ffentliche
und private Aufmerksamkeit wurde auf die Zustinde im Wohnungs-
wesen gelenkt. Der schwedische Reichstag beschlof jihrlich einen Betrag
von 5 Mill. Kr., zunichst fiir die Jahre 1909—1913, zur Ansiedelung
der minderbemittelten Bevilkerung bereitzustellen. In Stockholm hat
die Stadtgemeinde, angeregt durch die Ergebnisse der Wohnungs-
aufnahme von 1896, eine Anzahl von Wohnungen fiir die im stédtischen
Dienst beschiiftigten Arbeiter erbaut. Seit 1904 ist die Stadt dazu
iibergegangen, ein weit angelegtes System der Bodenpolitik durchzu-
fithren.

Die Stadt erwarb in den Jahren 1904 und 1905 grofle Gelinde-
flichen im Stadterweiterungsgebiet (rund 3000 ha) unter Aufwendung
von 8 Mill. Kr. Ein Teil des Gelindes (in Enskede) ist durch Strafien
aufgeschlossen und mit guten Verbindungen nach der Innenstadt ver-
sehen worden. Fiir die Errichtung von Kleinwohnungen bewilligten die
Stadtverordneten eine Summe von 1,1 Mill. Kr. — Durch Aktienban-
gesellschaften sind Arbeiterwohnungen in groflerer Zahl und in ver-
schiedenen Teilen der Stadt gebaut worden. Der Aktiengesellschaft
pArbeiterheim® sind seitens der Stadt Bauplitze zu ermiBigten Preisen
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iiberlassen worden. Eine Reihe weiterer Parzellierungen zum Zweck
der Aufschlieflung von Bauogelinde wird durch die Stadtverwaltung wvor-
]J-:".I'-;"i'.l'l.

In Giteborg geht die stidtische Bodenpolitik bis auf das Jahr
1847 zuriick. D

Baungenossenschaften, ist in Géteborg fiir das Wohnungswesen Bedeuten-

irch  Aktienbaugesellschaften, in neuerer Zeit durch

des geleistet worden. Ferner sind eine Anzahl von Grofi-Industriellen,
sowie die Staatsbahnverwaltung mit dem Baun von Arbeiterwohnungen
vorgegangern. Die '_J\.-"i‘:i;;l;u_-i'. auf dem Gebiet des Wohnungswesens isf
eine #duflerst regsame und hat nach den verschiedenen Richtungen —
Vorsorge der Gemeinde, Wobnungsban durch Genossenschaften, Bau-
vereine, Arbeitgeber orofie HErfolge zu werzeichnen.

Das allcemeine Baugesetz vom Jahre 1874 regelt die Aufstellung
der Be
Verkehrs, der Hygiene und der Feuersicherheit Riicksicht zu nehmen

wungspline, bei deren Ausarbeitung auf die Forderungen des

ist. Das Gesetz gibt ferner Vorschriften iiber die Strafienbreiten, die
Ausstattung der Straflen und die Anlage von Freifliichen im Blockinnern
und deren Erhaltung durch Bauabstinde. Die Einfithrung des Erbban-
rechts erfolete durch Gesetz vom 14. Juni 1907, das den offentlichen Ver-
hinden, mit koniglicher (renehmigung auch den Fideikommishesitzungen
und Stiftungen die Bestellung von Erbbaurechten gestattet.

In Norwegen bestehen fiir die Stidte Christiania, Bergen und
Drontheim, sowie fiir die umliegenden Bezirke dieser Stiidte besondere
Baugesetze. Fiir die iibrigen Stidte gilt das allgemeine Baugesetz fiir
die Stidte des Landes vom 27. Juli 1896, das in gleicher Weise auch
anf die Vororte von Kaufstiidten, auf Stapelplitze und auf Ansamm-
lungen (,Reihen*) von Gebiinden auf dem platten Lande ausgedehnt
werden kanm und bereits fiir etwa 90 solcher Stellen Geltung er-
langt hat.

[In iibrigen haben ftir landliche Gebéiude die von der allgemeinen

Brandversicherung aufgestellten Regeln iiber die Kinrichtung von Feuer-
statten usw. insofern Bedeutung, als ihre Nichtbefolgung eine dreifache
Brandabgabe nach sich zieht, Ebenso allzemein gelten bestimmte Regeln
fiir die Feuerstitten von Kirchen auf dem Lande. Zur Sicherung von
Gasthifen und ahnlichen Anlagen sowie von grilieren Wohngebiinden

gelten zwei besondere Gesetze vom 6. Juni 1891 und 8. Juni 1895. Von
Einfluf auf das Bauwesen ist auch das Gesetz iiber die Gesundheits-
ausschiisse vom 16. Mai 1860, das gesundheitlicl
die Ausfithrune von Wohngebanden und Verwerken enthalt.

Die auf dem Lande einzeln liegenden Gehbfte sind nicht dem Bau-

1 Bestimmungen iiber

cesetz unterworfen. Fiir die hier errichteten Bauten ist der reine Holz-
bau mit weicher Bedachung =zulissig. Erwihnenawert ist die Vor-
schrift des Baugesetzes, wonach bei Gebidnden, die mehr als 120 qm
Grundfliche bedecken und mehr als ein Wohngeschofi enthalten, zwei,
von jeder Wohnung aus zugingliche Treppen vorhanden sein miissen.
Bei einer Bauhthe von mehr als drei Geschossen mufl eine der Treppen
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fenerfest angelegt sein. — In Christiania sind in den Neubaubezirken
die Lingsstralien orientierf, und zwar in der Richtung von Norden nach
Sitden, zur Gewinnung einer ausreichenden Besonnung der Wohnungen.

Zinm Ziweck der Erleichterung des Krwerbs eirenen Haus- und Grun
hesitzes wurden im Jahre 1894 von dem Storting Gelder bereit gestellt:
nachdem diese Mittel nicht ausreichten, wurde durch Gesetz vom 9. Juni
1903 seitens des Staates ein Bankinstitut errichtet, die ,,Norwegische
Arbeiterwirtschafts- und Bodenbank®, dis Darlehen an die minder he-

mittelten Klassen fiir den Grundstiicks- und Wohnungserwerb gibt. Die

Bank bewillizt Darlehen: a) zur Erwerbung von kleinen Arbeitergiitern
bis zur Héhe von 2900 Kr. gegen eine Annuitit von 81/, %, anf 47 Jahre,

von denen die ersten b Jahre abtragsfrei sind; b) zur Erwerbung von
eigenen Wohnungen bis zur Hthe von 2000 Kr. gegen eine Annuitit
von 49 auf 28 Jahre, von denen die zwei ersten abtragsfrei. Fir die
Darlehen hat die Heimatsgemeinde Biirgschaft zu tibernehmen. — Unter
den privaten Unternehmungen ist die Thtigkeit der von den crganisierten

Buchdronckern in Christiania im Jahre 1900 begriindeten Genossenschaft
Higenes Heim* zn nennen. Die Genossenschaft hat ein grifieres Ge-
linde in der Nihe wvon Christiania erworben und fiir Eigenhiuser mit
Zunbehtr wvon Gartenland aunfeeteilt. Die Baunten sind im heimischen
Stil in Holz aunfgefiihrt; die Preise von Haus und Grondstiick bewegen
sich zwischen 4000—6000 Kr.
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VII. Nordamerika.

In dem Wohnungswesen der Vereinigten Staaten von Nordamerika
findet sich, in hiherem Mafie noch als in anderen Lindern, der scharfe
Gegensatz zwischen den guten Wohnungen der normalen (sei es ein-
heimischen oder eingewanderten) Arbeiterklasse, und der schlechten
Wohnweise der untersten Schichten, die sich aus der niedrigen oder
gesunkenen Klasse einheimischer Arbeiter oder aus Einwanderern mit
tiefstehender Kultur zusammensetzen. Fast parallel hiermit verliuft ein
zweiter Gegensatz, némlich die Verschiedenheit der Hausformen und
der Bauweise in den einzelnen GroBstidten.

Mit den Wohnungs- und Einkommensverhiltnissen des amerika-
nischen Arbeiters beschiiftigt sich eine Erhebung des Arbeitsamtes
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y &

vom Jahre 1901, die sich auf 33 Staaten der Union und auf 25440
Familien erstreckte. Als durchsehnittliches Jahreseinkommen wurden
750 Dollars = 3150 M. ermittelt, so dafi dieser Betrag als das Ein-
kommen des normalgestellten amerikanischen Industriearbeiters, d. h,
des Arbeiters von normaler Leistungsfithigkeit und Beschiifticung, ein:
schlieBlich etwaigen Nebenerwerbs, anzusehen ist. Die Kaufkraft des
Geldes ist bei dem normalen Arbeiterstande in Amerika mindestens die
gleiche wie in Deutschland b).

Die Statistik des Arbeitsamtes ermittelt, neben dem HEinkommen,

lie Jahresmiete, die Zimmerzahl und die Wohndichte, den Prozentsatz

der Hausbesitzer und des schuldenfreien Besitzes, Die beifolgende Ta-
ich die Reihenfolge be:

rdnet habe.

helle stellt diese Zahlenreihen zusammen, wobei

den HEingewande: nach der Hohe der Mietsausgabe angeo

Tabelle 36.
Einkommen, Wohnung und Hausbesitz bei einheimischen und
cingewanderten Arbeifern in den Vereinigten Staaten von
Nordamerika.

Ein- Jihrliche Auf Zimmer Hans- Davon
Geburtsland kommen Miete |1 Familieauf 1 Be-|eigentiim.|schulden-
Zimmer | wohner frei
Dollars Dollars Proz.
Vereinigte Staaten l 742 115.54 4.90) 1,08

Frankreich 130,67 41.86 1,00
Welz . 120, 86 5,18 1,10
gland 5,39 1,13
weiden 5,03 1,11
Schottland . . . 5,39 1,06
Versch. Auslinder 4.76 1,04
[rland (.99
Wales 1,05
Deutschland (.95
Dinemark 1.07
Canada 1.10
Norwegen 1.02
Rubiland .81 :
[talien ! 077 1.72 66.67
Osterreich-Ungarn (0,85 17,31 h7,14
Niederlande 1,05 46,15 23_|!'| 2
Durchsehnitt 7401/ 118,40 495 1,04 18.97 b, 02

Der normalgelohnte amerikanische Arbeiter zahlt danach durch-
schnittlich eine Jahresmiete von 1184/, Dollar = 500 M. Das ist nur

1) Vel. Kuezyngki (Nation XXIV, 8. 280}, der im AnschluB an das Urteil
Werner Sombarts ausfithrt, daf die Kaufkraft des Dollars gering ist bei dem
hiichsten BEinkommen; sie steigt dogegen und ist am hichsten bei dem normalen
Arbeiterstand: und sinkt wiederum bei der untersten Schicht der Arbeiter. 8, auch
welter unten.

Eberstadt, Handbuch des Wohmmgswesens, 2. Aufl, au
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158/, %/, seines Jahreseinkommens. Fiir diese Miete erhilt er eine
Wohnung von fimf Zimmern, Zubehor ungerechmet. Auf einen De-
wohner entfillt 1,04 Zimmer. Nahezu ein Fiinftel 190/, der
Arbeiter sind Hausbesitzer, von denen wiederum 56 ¢/, schuldenfreien
Besitz haben. Die Héuser sind in der Mehrzahl Einfamilienhfiuser mit
zugehdrenden Freiflfichen oder Giirten.

Kin Vergleich mit Berliner Verhiltnissen ist nicht ohne Interesse.
Das durchsehnittliche Einkommen eines normal-gelohnten und beschiftigten
Berliner Arbeiters betréigt 1200 bis 1800 M. Hiervon hat der Arbeiter
20—24 9/, fiir die Miete aulzuwenden. Er bekommt dafiir - eine
Wohnung von Stube und Kiiche, ev. Stube, Kammer nnd Kiiche der oben
beschrisbenen Art in einer Mietskaserne. Diese Riume aber hat er
h#ufig noch mit Schlaflenten zu teilen. Die Riickschlisse auf Lebens-
fithrung, Stellung und politische Anschanung liegen auf der Hand.

Bemerkenswert ist die Tabelle noch, wenn wir sie nach einzelnen
Vilkerschaften betrachten. Der in den Vereinigten Staaten geborene
Arbeiter (Zeile 1) kommt in seinem Einkommen und in dem Miets-
aufwand dem (resamtdurchschnitt der Tabelle am nichsten; er stellt die
Norm dar, wie er auch der Zahl nach den Hauptbestandteil ausmacht.
Von den Eingewanderten zeigen den grifiten Mietsaufwand die West-
europiier, Franzosen, Schweizer, Englinder; den niedrigsten die Ost-
europider und die Italiener. Eine besondere Beachtung verdient der
Anteil am Hausbesitz; hier ist die Verteilung eine andere. Die Ein-
gewanderten stehen hier im allgemeinen iiber dem Durchsehnitt des
gebiirtigen Amerikaners. Bei einzelnen Gruppen Eingewanderter zeigt
sich ein wahrer Heibhunger nach Grundbesitz; es sind dies die Deutschen,
die Niederlinder und die Skandinavier, insgesamt derjenige Teil der
germanischen Volker, den der Brite unter der Bezeichnung Ja-sager
zusammenfafit (da diese germanischen Sprachen alle das ,Ja“ an Stelle
des englischen ,,Yes* haben).

Unter den Eingewanderten unserer Statistik interessieren uns natur-
gemifi am meisten die Deutschen, deren Wohnweise in Amerika zu
einem Vergleich mit den heimatlichen Verhiltnissen herausfordert. Die
deutschen Industriearbeiter in Amerika sind in unserer Tabelle zn
33 %/, Hausbesitzer; die deutschen Arbeiter in Berlin dagegen sind vom
Hausbesitz so gut wie volliz ausgeschlossen. Die nominellen Besitzer
der Grundstiicke — Mietskasernen — machen in Berlin sogar noch nicht
19/, der Beviilkerung aus. Die Hausbesitzer unter den ausgewanderten
deutachen Arbeitern der Tabelle haben in der iiberwiegenden Mehrzahl
— b7 %, — ein schuldenfreies Besitztum zu eigen. Die sog. Haus-
besitzer in Berlin dagegen sind mit 969, des aufgetriebenen Wertes
vergchuldet und wirken nur als Ubertragungshebel zur Belastung der
Bevilkerung. Auch hier zeigt es sich, wie in den deutschen Stiadten
mit Eigenhaus-Parzellierung, dafi der gewerbliche Arbeiter gern Haus-
besitz erwirbt, wenn ihm die Miglichkeit gegeben ist. Die wenigen
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Zahlen aber lassen erkennen, wie die Stellung des deutschen Arbeiters
sich ven Grund auf andern wiirde, wenn unser verfehltes rekiinsteltes
System des Wolnungswesens verlassen wiirde. —

Im Gegensatz zu der Wohnweise des normalgestellten Arbeiters
ist die der untersten Schichten auch in Amerika eine ungiinstige.
Das Einkommen dieser nach amerikanischen Begriffen niedrig gelohnten
und proletarisierten Bevolkerung ist allerdings bei dem groferen Teil
auf mehr als 1200 M. (300 Dollar) anzusetzen; doch muB hiervon weit
mehr als bei den normalen Schichten, ndmlich !/, und dariiber fiir die
Miete aufgewendet werden!).

Waesentliche Gegensiitze bestehen ferner értlich in den Wohn-
verhilltnissen der einzelnen Stidte Amerikas. Von einer akuten Woh-
nungsfrage kann allerdings nur in wenigen Stiidten gesprochen werden.
Dagegen treten in einzelnen Stidten besondere Schwierigkeiten auf Teil-
gebieten des Wohnungswesens hervor, Die MiBstinde verlaufen in der
Hauptsache parallel mit zwei Erscheinungen; es sind die starke Ein-
wanderung und die Ausbreitung des Mehrwohnungs- und Massenmiets-
hauses. DBeide Momente wirken im amerikanischen Wohnungswesen
nach der gleichen Richtung.

Die btiddie, deren Wohnverhiiltnisse sich in uneiinsticer Weise in
der Union abheben, sind insbesondere New-York, Boston und Cincinnati,
Das wohnungspolitische Problem wird in diesen Stiidten schlechtweg
als ,Tenement-house problem* — Frage der Stockwerkswohnungen —
bezeichnet, womit Gegenstand und Ursache dieses Teils der Wohnungs-
frage knapp umschrieben sind. Die eingehendsten Schilderungen liegen
aus dem Staate New-York vor, wo im Jahre 1900 auf Veranlassung von
Prisident Roosevelt eine staatliche Tenement-house-Commission ein-
gesetzt wurde. Thre Berichte gaben die Grundlage ab fiir das ,Gesetz
iiber die Stockwerkswohnungen® vom Jahre 1901. Die Erhebungen der
Behirde erstreckten sich indes nicht nur auf New-York, sondern auch
auf die iibrigen GroBstidte der Union. deren Wohnverhiltnisse nach
den verschiedensten Richtungen untersucht wurden.

Im allgemeinen ist vorauszuschicken, dafl anflerhalb von New-York,
Boston, Cincinnati und etwa Jersey-City und Hartford, das Problem der
Stockwerkswohnungen in der Union unbekannt ist, wenn aunch in den
einzelnen Stddten schlechte Wohnverhiltnisse, wie allenthalben, bei der
Unterschicht der Bevilkerung anzutreffen sind: ,In America, there are
few cities to-day, outside of New-York, where there exists a tenement-
house p]‘o]_a]em, and few where there exists even an acute housing prohlem;
although there are a number of cities where bad housing conditions have
begun to manifest themselves“. (Kommissions-Bericht, De Forest and
Veiller I, 8. 131).

1) Vgl. die Anmerkung oben 5. 465.
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Die weitaus grifite Ausdehnung hat das Tenement-house problem
w-York., Von den 3.4 Mill, Einwohnern der Stadt wohmen 2,4 Mill.,
3). Die Tenement-

honses sind nach dem System der gedringten Banweise errichtet und

in Ne

d. s. mehr als 2/, in Stockwerkswohnungen (a. a. O. 5.

zihlen in New-York z. T. 6—7 Wohngeschosse. Der Zusammenhang
der Wohnweise mit dem Einstrémen grofier Einwanderermassen, von
sht und hier

denen der weitans stirkste Teil in New-York an Land ¢
dauernd oder voriibercehend Aufenthalt nimmt, wird von der Tenement-
house Clommission mehrfach dargelegt und in die knappen Worte rafalt:
The tenement-house system is exerting quite as detrimental an effect
upon the newly arrived immigrant as the newly arrived immigrant is
exerting on the tenement-house (a. a. 0. 8. 55)."

Die ersten Best
den Stockwerkswohnungen wvon New-Yor

ahuneen zur Besserung der Wohnverhiiltnisse in

k reichen bis zum Jahre 1834
suriick und wurden insbesondere seit dem Jahre 1842 gefirdert durch
die Tatigkeit des Gesundheitsinspektors Griscom, der die allzemeine
Aufmerksamkeit auf die Zustinde in den Wohnungen der rmeren Klassen
und der Heerscharen der fremden Einwanderer lenkte. Im Jahre 1867
eroing das erste Gesetz iiber die Stockwerkswohnungen, dem im Jahre
1879 ein zwel z folgte. Zugleich wurde von privater Seite ein
Proisausschreiben erlassen, zur Erlangung eines Hausgrundrisses, der es
ermbglichen sollte, in vorteilhaftester Weise die typische schmale New-
Yorker Baustelle von 256 Fufi Front und 100 Fuli Tiefe zur Anlage
von Stockwerkswohnungen auszunutzen. Den Preis erhielt ein Bauplan,

tos (Geset

&

der den Grundrif des Vorderhauses hofwirts als Spiegelbild wiederholt

und zwischen Vorderwohnung und Hofwohnung das Treppenhaus, die
Neber

wurde der Beiname Dumb-bell plan (Twner-Hantel) gegeben, weil er
ichlichen Hantel nicht

sume und zwei schmale Seitenhiife einschiebt. Dem Grundrifl

in seinen #ufleren Linien der beim Turnen gel
unahnlich ist. Die Hausform, die bald allgemein zur Einfithrung ge-
langte, wurde schon im Jahre 1879 in der Offentlichkeit als untauglich
und schlecht bezeichnet.

Einen neuen Anstof erhielt die Reformbewegung im Jahre 1884
durch das Eintreten von Professor Felix Adler, der in eindrucksvollen

Vortragen die Zustinde in den Stockwerkswohnungen schilderte; eine
Untersnchungskommission wurde eingesetzt, deren Bericht zu dem Er-
ginzungsgesetz von 1887 fithrte. Wiederholte Veriffentlichongen iiber
die Wohnverh#tltnisse in den tenement-houses gaben im Jahre 1895 den
g und  zum

AnlaB zur Binsetzung des dritten (Gesetzzebungsausschuss
I

gine wesentliche Bess

af neuer Erpinzungsvorschriffen iiber die Stockwerkswobhnungen. Da

ung  bis dahin nicht erzielt war, suchte De
Veiller im Jahre 1898 sine der bedentendsten Kiorperschaften von
New-York, die Charity Organisation Society, fiir die Bearbeitung des
innen, mit dem Erfolg, dafl im Jahre 1900 die jiingste
staatliche Kommission eingesetzt wurde, die einen Plan fiir durchgreifende
und wirkungsvolle Reformen ausarbeiten sollte. Auf der Grundlage

Problems zu ge

ihrer Berichte wurde die gerenwirtize Regelung des Gebietes durch-
gefiihrt; ein umfangreiches Gesetz iiber Stockwerkswohnungen wurde am

12, April 1901 erlassen und eine besondere staatliche Behorde fiir Stock-
werkswohnungen eingesetzt.
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Als Tenement House wird durch das Gesetz bezeichnet

die einen selbstindi
e wirtschaften®. Die amtlichen
en, welche Zustinde sich in den Mehrwohnungs- und Massen-

Haus, bewobhnt won drei Familien oder

Haushalt fiihren und mit eigener Ki
Berichte z

mietshiusern herausgebildet hatten und welehe Arbeit hier zu vollbring
i8t. Erwihnt sei, dafi Mif

dadur

inde in den Stockwerkswohnungen bfter

h ent

inde nachtri in Teilwohnungen zer-
lung von Hiusern und Wohnungen, die

l'eilung in keiner Weise eingerichtet sind, oben 8. 87 und 290. -

shen, dafl ein (
1; vgl. tiber dis Auf

fiir die

Die anderen Grofistiidte zeigen je nach dem Bau- und Stadterweite-

rungssystem und der nationalen Zusammensetzung der Bevilkerung ver-
gchiedene Zustinde. Chicaro kennt, trotz stark anwachsender Bev
von wenig unter 2 Mill. Einwohnern, kel
Der Arbeiters

tEerang

n Tenement House Problem.
schossigen Hausern, die z. T.
fiir mehrere Familien gebaut sind. Die Unterschicht der Bevilkerung
jedoch auch hier in unbefriedigenden Wohnungen, die #fter aus
ehemaligen HKinfamilienhéinsern dureh nachtrigliche T

ind wobnt in ein- bis zwe

wohnt

eilung entstanden

sind. Auch Kellerwohnungen sind in erheblichem Umfang im Gebraunch.
]’5|ii:::|n'—|t I hat

den Ruf bewahrt ,a& city of h

trotz seiner grobien Bevélkerung von 1,8 Mill. sich

omes* zu sein; die Mehrzahl der Arbeiter

wohnt in eigenen H#usern, die meist mit einem Stilck Gartenland ver-

58

en sind. /0 one needs furiher lestimony fo prove thal a system
of tall fenemeni howuses is ummecessary in our large cifies, the ex-
perience of Pliladelpliia wonld afford ample evidence”, sagt der Be-
richt (a. a. 0. 8. 134).

Die Gestaltung der Wohnverhiiltnisse in Phi
Znsammenwin

bares G

adelphia wird aunf das

t: 1. reichlich verfiig-

A s
m zuriickgefiihr

2. giinstige strahlenfirmice

ken wvon sechs Ursack

slinde fiir die Stadterwelterung;

Linienfiihrung der HEisenbahnen, die aunf eine Zerteilung der Indust

anlagen hinwirkte; 3. Gleichartigkeit der Einwohnerschaft und Uber-

wieren der teutonischen ,heimliebenden® Rasse; 4. billige und reich-

liche Verkehrsmittel: 5. leichter und reichlicher Realkredit durch Ban-
5

und Darlehensgesells

chaften; 6. giinstize Formen der Bigentumsiibertragung
(a. a. 0. T 8. 346). Eine besondere Hervorhebung wverdienen hierbei

ten Baukreditgesellschaften, von denen der

H‘L.'I
die an vierter Stelle renann
Bericht s:

that it is common to say that building and loan associations have made

w50 widespread has been the operation of these societies

the Philadelphia small home®. Diese Baukreditgesellschaften bieten,

wie die gleichartigen englischen Gesellsehaften, einen auf Abzal

1

und Riickzahlung berechneten Bodenkredit; die halbjihrlichen Zahlungen

ein, der nach Versinbarung das Dar-

schlieflen einen Tilgungsbetrag
lehen mit 10-—~20 Jahren eventuell noch sphter zur Tilgung bringt.
Wihrend die Einfithrung von Tilgungshypotheken in Deutschland nicht
gelingt, sehem wir hier das Kred

itegeschift in der Hand von Gesell-
schaften, die in der Hauptsache nur tilgbaven Realkredit geben und
hierbei in wirksamster Weise sowohl die Wohnungsproduktion wie den
Erwerb von schuldenfreiem Haushesitz férdern.

Fiir deutsche Verh#ltnisse darf wohl die Stadt Buffalo ein be-
sonderes Interesse beanspruchen, da von den etwa 350000 Einwohnern
mehr als der dritte Teil deutscher Abstammung und die Stadt lange
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Zeit ein bevorzugtes Ziel deutscher Einwanderung gewesen ist. Nicht
ohne Anteil wird man den Bericht iiber die dort geleistete Arbeit und
die Kennzeichnung der Deutschen lesen: ,This German desire of ownership
has affected the whole life of the city, and it is for this reason largely
that Buffalo is preeminently a city of homes (a. a. 0. 8. 121)%. Nach
sachknndiger Schétzung stehen en 70 9%, der Wohnhiiuser im Higen-
tum der Wohnungsinhaber und 50 %/, dieser Huuser, insbesondere unter
den deutschen, sind frei von jeder hypothekarischen Belastung (a. a. O.

8. 125; wgl. hier oben S. 466}, Der Bebauungsplan, von Joseph

Ellicot ansgearbeitet, hat die Form eines Fichers, dessen Rippen nach
einem Mittelpunkt, dem Niagara HIJI[EL]‘L'-, zusammenlaufen. Zahlreiche
Straflenbahnen durchziehen die Stadt; von den Bahnlinien dienen die
Ringbahn und die Vorortlinien dem Personenverkehr. Die Bauordnungen
enthalten eingehende Vorschriften iiber den Bau von Mehrwohnungshiiusern,
iiher Freiflachen und Bauhthe. Die Baustellen fiir Wohngebiinde werden
regelmifiz in der typischen Breite von 256 Fufi Strafilenfront, zu 100

bis 150 Fub Grundstiickstiefe, zugeschnitten. — Ungiinstige und z T.
schlechte Wohnverhiiltnisse haben zwei Bezirke in Buffalo aufzuweisen,
die fast ausschlieBlich von Italienern und von Polen bewohnt sind. Der
italienische Bezirk zihlt etwa 20000, der polnische Bezirk 60 000 Ein-
wohner. Die Miflstinde der Stockwerkswohnungen sind in Buffalo auf
diese beiden Bezirke beschrankt (a. a. O. 8. 122).

Unbefriedigende Wohnverhiltnisse bestehen in Boston und Cincinnati,
die teils auf schlechte Bantypen, teils auf die &fter erwithnte Wohnungs-
teilung zurtickgehen. Hier, wie in Pittsburg, sind es insbesondere die
Einwanderer aus Ost- und Siideuropa, Ttaliener, Polen, Galizier, Russen,
die die schlechten Wohnungen besetzen., — In Baltimore (510000 Ein-
wohner) wohnt die Mehrzahl der Arbeiter in Einfamilienhtiusern; daneben
findet sich aunch das Zweifamilienhaus in erheblichem Umfang. Das
Einfamilienhans bildet ferner die iiberwiegende oder z. T. fast aus-
sehliefiliche Wohnform des Arbeiterstandes in Cleveland (381 768 Ein-
wohner), Nen-Orleans (287 104 Einwohner), Detroit (285 704 Einwohner),
Milwaukee (285315 Binwohner), Lonisville (204 781 Einwohner), Minneapolis
(202 718 Einwohner), Providence (175 587 f'-:in\\'(ll';ilt‘-l'l_, St. Paul (163 0656
Einwohner), Rochester (162 608 Einwohner), Denver (133 859 Einwohner),
Toledo (131822 Einwohner), Columbus (125560 Einwohner), Syracuse
(108 374 Einwohner), Nashville (80 865 Einwohner).

Fiir die unternormale Wohnung bilden auch in den Vereinigten
Staaten die Innenbezirke das hauptsiichliche Gebiet und der Wohnungs-
verfall ist anch hier der stete Begleiter der Umbildung der innenstidtischen
Bezirke: oben 8. 288f. Vgl. Charlotte Rumbold, St. Louis p. 8:
,One city after another in the United States finds that that part of the
housing of its people which it calls its housing ,problem” has come
about by almost the same process. A residence district is gradually
eaten into by a business distriet. Some small house district is left on
the ragged edge, just off the direct line of advance. The owners, hoping
are nnwilling to spend much on the

to sell the land for factory s

improvement of a low-value house on high-value ground.® —
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Die Entwicklung des amerikanischen Hauses wird von F. R. Vogel

in einem gro gten Werke dargestellt. In der Einleitung schildert
ichen, ethischen und sozialen Werte des Einfamilien-

hauses und seine Einwirkang auf Charakterbildung und Lebensweise des
Amerikaners. Die folgenden Abschnitte behandeln die geschichtliche
Entwicklung des amen

) angel

Verf. die wirtschaf

e 5 2 v 1 [
anischen Hauses big zur Gegenwart und bieten
n den Abbildungen. — Die Be

die kiinstlerische Gestaltung des Stadtebanes finden in

ein reiches Material im Text wund

strebungen fiir
Amerika hervorragende Vertreter. Anch in den Vereinigten Staaten

ist das Ziel der fiihrenden Architekten der planmifige Stadte-

bau, der einheitlich und grofiziicic entworfene Stiadte schaffen soll, in
denen das gesundheitliche Gedeilien der Bevilkerung, die kiinstlerische
Behandlung des Bauwesens, die Anwendung jeder nenzeitlichen Ver-

besserung der Wohnweise die besten Bedingungen finden kiinnten (s. oben

8. 428). Zu den fiir die Reformierung der stidtischen Siedelungsform

titigen Architekten zihlen insbesondere Burnham, Olmsted sen. und jun.,
Arthur n. Shurtletf, John Nolen, Ch. Mulford Robinson u. a. m. Zur
Befirderung der Kenntnisse vom Stidteban und zur Erweckung der Teil-
nahme weiter Kreise werden Stéddtebau-Ausstellungen veranstaltet, in
denen ein veichhaltiges Material zur Veranschaulichung des gegenwiir-
tigen Zustandes der Grofistidte und ihrer Reformierung geboten wird.

Uber die Bod

mann (Kolonialpc

enpolitik in Koloniallaindern bringt Alfred Zimmer-

litik, Leipzig 1905) Angaben, denen mit Bezug auf das
‘ohnungswesen verschiedene FEinzelheiten zu entnehmen sind. Gine
Wol | I lheite 1 1 1 E

reiche Auswahl von bodenpolitischen Systemen wird geschildert, die wvon

den einzelnen Volkern in ihrem Verwaltungsoe zur Anwendung ge-
bracht wurden, nicht chne dall Fehler, Irrtiimer, getiuschte Erwartungen
allerorten zu verzeichnem sind. Unter den einzelnen Mafnahmen sei er-

whhnt, dall die Einfilhrung einer Grundbesitzstener anf Land, das speku-
lativ gekauft, aber nicht in Bebauung genommen wird, in Algier schon
1846 erfolete. KEine umifassende gesetzgeberische Thatigkeit in d

auf
sn hat Australien entfaltet. Im
Jahre 1858 wurde in Siidaustralien, als einem der ersten Liinder britischer

rlichen Fra

Grundstiicksverkehr be

Verwaltung, das Grundbuch nach preuflischem Muster durch den sog.
Torrens Act eingefithrt. (Die Prioritiit diirfie indes der britischeun Siedelung
Labuan zukommen, wo nach Morris, Land and Mortgage Registration,
London 1875, S. 72, bereits 1849 die grundbuchliche Eintragung an-
geordnet wurde.) Zahlreich sind die au
en die Landspekulation und die mit r unentgeltlichen Vergabung
von Land verbundenen MiBbriauche richten. Zn erwiihnen ist noch das
Parzellierungssystem, das in Canada durch die Landakte von 1886 (nach
dem won den Vereinigten Staaten tihernommenen Vorbilde) eingefiihrt
wurde. Das unbesetzte Land wird danach in viereckize Bezirke, Town-
ships genannt, zerlegt. Jede Township zerfillt in schematischer Gleich-

stralischen Ge

I 2 |
atze, die sich

T
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mafigkeit in 36 Sektionen von je einer englischen Quadratmeile Umfang:
sinzelne Sektionen werden fiir &ffentliche Zwecke zuriickbehalten und
verwendet.

gur Ausstattung von Schulen usw.

Fir Neuseeland, dessen Reg
Heranziehung von Arbeitskriften giinstige Sozialpo
im Jahre 1905 ein Arbeiterwohnungsgesetz, das die Regierung er-

reschrittene und der

rierung eine vol

ik befolgt, erging

miichtiet, Grundbesitz zu erwerben oder zu verwenden, um Arbeiter-
wohnungen zu errichten. Die Wohnhiiuser diirfen nur an Arbeifer ab-
geseben werden, die gegen Lohn beschitftigt sind, nicht mehr als 200 £
jihrliches Einkommen haben, selber kein Land besitzen und ein Zeugnis
des guten Leumunds und der Wiirdigkeit-beibringen. Die Miete ist auf
59, des Bau- und Bodenwertes festgesetzt; hierzu kommen noch die

Versicherungsbeitriigce und die Steuern. Der Erwerb des Grundstiicks
kann zu vollem Eigentum erfolgen, a) durch Barzahlung des
nach friihestens 26 Jahren, zu welchem Zweck eine Versicherung auf

den FErlebens- oder Todesfall abeeschlossen werden kann; b) durch eir

Preises

whrliche Annuitét von .‘\-_’ L s durch deren Zahlung das Grun latiick nach
. 0 1
_l"(’.];'. Die staatlichen

82 Jahren in das

irentnm des Erwerbers iibe

Arbeiterwohnungen bestehen aus Einfamilienhdusern, 5 Raume enthaltend,
zu 24 £ his 28 £ 10 sh Jahresmiete. Der Ban von H#éusern eines
zweiten Typus zn 20 £ 16 sh Jahresmiete ist in Aussicht genommen.

Ein Er
mitteln Arbeitern, die selber ein Haus erbauen wol
860 £ #zn gewihren. Das Darlebn darf jedoch den dreifachen Betrag
des Bodenwertes nicht iil , so dafl Bod
1:8 verhalten miissen (z. B. anf 100 £ Bodenwert ein Darlehen von
300 £). Bei einer Annuitét von 6%/, wird das Darlehen in 86 Jahren
wetilgt; frithere Riickzahlung ist zulissig. (Thompson, Housing Hand-
book II, 8. 23%2).

In britischen Siedelungen besteht eine Abgabe auf ,,ungebessertes

GFelinde'® {unim}n‘ru\'mi land), die meist mait "._, penny auf 1 ¥ des ver-

finzungsgesetz bevollmichtigt die Regierung, aus Staats-
len, Darlehen bis zu

n- und Bauwert sich wie

anschlarten Bodenwerts erhoben wird. Die Wertermittelung fiir die
Zwecke der Besteuerung erfolgt unter Abrechnung aller von dem Be-
sei es, dall diese in der Aunfwen-

sitzer vorgenommenen Besserungen,
dung von Kapital oder von Arbeitskraft bestehen. Die von der eng-
lischen Regierung (gelegentlich der Vorbereitung der neuen Bodensteuern,

oben 8. 431) eingeforderten amtlichen Gutachten #ufiern sich giins
iiber die Wirkang dieser Besteuerung, wobei allerdings in Betracht zu
ziehen ist, daf es sich um Koloniallinder handelt, in denen der speku-
lative Boedenaufkauf mehrfach zu Mifistinden und zur Monopolisierung
des Bodens gefiihrt hat. Bezeichnenderweise erhebt Siidaustralien die
Abgabe unter folgenden Festsetzungen: a) Die Abgabe wvon '/, penny
auf 1 £ Bodenwert ist zu zahlen, sobald der Wert des ungebesserten
Gelindes im Besitz eines Higentiimers die Snmme von 5000 £ iiber-
steigh; b) fiir nichtansiissige Grundbesitzer (absentees, die ihren Aufent-
halt nicht im Lande haben) tritt ein Zuschlag von 209, hinzu. Die
hohe Freigrenze von 100000 M. und der Strafzuschlag fiir answhrtige
Kapitalisten zeigen z. T. die Richtung an, die man mit der Besteuerung
verfolgte. Auch die Berichte aus Neunseeland heben die fiir die dort
Verhiiltnisse befriedigende Wirkung der Abgabe hervor.
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