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RKapitel I
Wirt{haftlidh-redhtliche Grundlagen

ks

Nadhfrage und AUngebot auf dem Wohnungdmarkt
Bon Dr. Johannesd Feig, Geh. Regierungsrat im RKaiferlichen Stafiftifchen Amt

QAngebot und Nadhfrage trefen in der volfdwivtfchaftlichen Litevatur meift nuy ald die
Bejtimmungdgriinde ded Taufdwertd der Waren auf. SJbhre felbftindbige Bebeutung fiiv
bie Frage der BVedarfsdedung wird in der Regel ber praftifchen Wirt{haftatunde fiberlaffen.
Dag wirtfdhaftliche Denfen ift von den Gefihtspuniten der Warenerzeuger und Waren-
verteiler audgegangen einfach bavum, weil diefe allein die faufmdnnifdh gefchulfen und
faufminnijch rvechnenben Perfdnlichfeiten waren, mwdbrend bi heute die ,Nichid-alg-Vex-
braudher” eine fich im wefentlichen leibend verhaltende, wivtfhaftlich ungefdulte Mafle
bilben. Nun ift gewifs die Wert- und Preidfrage nidht nur fiiv Erzeuger und Verteiler,
fonbern auch fiir den BVerbraucher von auBerordentlicher Bebeutung. Uber noch wichtiger
ift fitr diefen, ob und inmwieweit iiberhaupt fein Wavenbedarf der Menge und Befdaffenbeit
nach gededt wird und gedectt werben fann. Die {iberragendbe BVedeutung diefer Frage hat
oor allem auf dem Bebiet der Nabrungsdmittel der Rrieg ald guter Lehrmeifter Fargeftellt.
QAuf einem anbeven Gebiete, bemt ded WobnungBwefens, ift fie jedod) {hon vor dem RKrfege
bdufig erdrfert worden. Das ift febr erflirlid). Denn wdbhrend Hungerdnoft und Lebens-
mittelfnappbheit mindeftens im Iegten Dalben Jabrbundert und praftifh unbefannte Dinge
mwaren, die man nur aud Biidern fannte, ift die Crfcheinung der Wobnungsdnot, und Fwar
nidht im Sinne einer Wobnungsteuerung, fondbern eined Wobnungémangeld, gerade in den
letern Jabraebnten in deutfhen Grofiftadten und Induftriegebieten haufig genug aufgetreten,
um die Aufmerffamleit nicht nur ded Praffiferd, fonbern audy ded Theovetiferd auf fich
su Tenfen™,

* ®ie Litevatur iiber die Fragen ded Wobhnungsmarftes fpielt in der {o reichhaltigen Literatur
beg Wobhnungdwefend immerhin eine verbaltnidmafig unbebeutendbe Nolle. An erfter Stelle find zu
nennen: Adolf Weber, Voben und Wobhnung, Leipzig 1908, S. 1—-21; Poble, Die Wobnungs-
frage Bb. I, Das Wobhnungswefen in der modernen Stabt, Leipzig 1910, &. 102 ff.; Feig und Memwes,
HUnfere Wobnungsproduttion und ihre Regelung, Gottingen 1911, L. Teil, Die Tatjadien der Wobnungs-
produttion (von Feig); Goldfdhmidt, Dad Vaugewerbe und die Krifig, Sdhriften ded Wereing fiir
Soglalpolitif, Leibzig 1903, Vo, 111, &. 347 ff. Sobann find, mit Bezug auf die Entwidlung in eingelnen
Stitdten aufier ben Berdffentlichungen der fratiftijthen Amter fiber Dautdtigheit und Wobnungsmartt, von
benen eingelne in den fpdteren Anmerfungen ermdbnt werden, folgendbe Schriften hervorzubeben: Emmy
Reidh), Der Wobnungémartt in Berlin von 1840 big 1910, Staats: und {osialwiffen{haftliche For-
fchungen SHeft 164, Miindhen und Leipzig 1912; Mewes, BVodemwverte, Vau- und BVobenpolitif in
Freiburg i. Br., Kavldruhe 1905; Freudenberg, Grundrente, Grundivedit und die Entwidlung der
Grunditiictapreife in KRarlérube ufw, RKavldrube 1907; Meiner, BVodenfpefulation und Redyt ber
Gtabterweiterung in Plauen i BV, Leipzig 1907; Soltau, Wohnungswedhfel und Wobnungs-
marft ufw., Charlottenburger Statiftif, 27. Heft, Charlottenburg 1913; ferner aus BVb. 111 der Schriften
bed BVereins filr Sozialpolitif (Reipaig 1903) indbefondere: Feig, Die BVerbiltniffe des Grund unb
Bodbend in Diiffelborf unter dem Einfluffe ber Wivtfdhaftétrife von 1900 und Maaf, Die neuere
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Go follen denn im folgenben Ungebot und Nachfrage anf bem Gebiete der TWobnungen
und ingbefonbere der RKRleinwobnungen nicht aud dem Gefichtdpunite ded Wobhnungsdpreifes,
fonbern aug dem der BVebarfddecdung erfivtert werden. Dabei unterfcheiden fich die Erfdhei-
nungen auf dem LWobnungdmarkfte von denen auf dem LWarvenmarfte®, wenn wir hievunter
ven Marft fiiv bewegliche Handbeldwaven verffehen, vor alfem durd) drei Eigenfchaften,
welde die Wobnungen im Gegenfase zu den beweglichen Hanbeldwaren fenngeihnen,

1. ®ie Wobhnungen {ind Waren, die nicht in furger eit verbraucht, fondern die {ebr
lange — praftifd faft unbegrenste — 3eit hinburd) genugt werden. Damit hHingt
gufammen, dafp fie auf bem Marfte nicht nur jum RKauf, fondern audy zur Miete
angeboten werben, tweldy legtere Form in der neugeitlichen Entwidhing ded ftiadtifhen
Wobnungdwefend fogar die gang fibermiegende RNegel bilbef.

2. ®Dte Wobnungen find mit dbem Grund und Voben untrennbar verbunbden, fie teilen
baber mit ibm bie Cigenfdhaft nicht beliebiger Vermehrbarfeit. Die Vefdhaffung
beg Bodens gebirt, abgefehen von Fallen ded fmbaud vorbandener Gebdude, sur
Craeugung der Ware Wobhnung,

3. Die Wohnungderzeugung unterfcheidet fich audy, abgefeben bieroon, dadburch von der
Erzeugung der meiften anberen Waren, daf fie erheblich [dngerer Jeit bedbarf. Auch
obne Die Befhaffung ded Vobend ift fiir den Hausbau einfdlieplich der Vor-
bereitunggseit eine minbeftend halbjibhrige Frift erforberlich, und dba aud Himatifchen
Griinden nicht dag gange Jahr hinburch gebaut wird, verlingert fich diefe Frift in
ver Regel nody.

QAus diefen bdrei Sdsen lafien fich die Befonberbeiten ded Wohnungdmarktes faft reftlos
ableiten. Aud dem erften Sage folgf, dap dagd Wobnungdangebot in der Hauptfache gar
nicht durch die Neuberftellung von Wobnungen, fondern bdurch den vorhandenen und frets
wieder pon neuem braudhbaren Wobnungsdbeftand dargeftellt wird. Der jweite Sag bedbeutet,
bafp die Grundeigentumsverhiltnifie von mafgebendem Einflup auf die Wobnungsdherftellung
finb, und in LVerbindung mit dem dritten Sage, daf eine AUnpaflung ded Angebots an die
Nadfrage nur in glemlid) jehwerfilliger Weife erfolgen fann und vielfach verfpétet erfolgen
muf.  Nit beiben Sdgen hingt ein weitever, evfhwerender LUmitand zufammen: die RKoft-
fpieligteit der Ware Wobhnung und dad Crfordernid griferen Kapitald nidht gur Herftellung,
fonbern iiberhaupt ur BVereitftellung von Wobnungen.

Liegen Diernach auf {feiten bded Wobnungsdangebotd und der LBohnungserzeugung
Defondere Sdhwierigleiten vor, o médte man auf feiten der Wobnungdnachfrage zunddhit
ein hohed Maf von Gleichmapigleit vermuten, Ift doch dad Wobnunggbediivfnis ein bei
ber gejamten BVeoblferung vorhandenesd, basd alfo nuy mit bem erfahrungdgemip febr gleidhmapig
und obhne Spriinge erfolgenden BVevdlferungdwadhstum {ich gleichfrmig su verdndern fcheint.
QAllein diefe Gleichfdrmigleit der BVevdlferungdvermehrung befteht nur, wenn man die Volfa-
gefamtheit betraditet, wobei alle Shwanfungen durcdh Vinnenwanderungen fich gegenieitia
audgleichen. Fiiv die Wohnungen fommt aber diefe BVetvachtungsmweife nicht in Frage, da
bie Menfden nidht gleicdh den Schneden ihr Haug auf die Wanberung mitnehmen. Die
Wobnungen, die in den Abwanberungdgebieten frei werben, fteben in den Suwanderungs-
gebieten nicht jur Verfiigung. Bei dem grofen Hmfang, den die BVinnenwanderungen im
Beitalter ber Freiziigigheit und der Induftricentividlung genommen haben, und bet den ftarfen
Sdwantungen, benen fie aug wivt{daftlichen Griinden unterliegen, wird durdy fie die Nach:
Gntwidhing der Vobenverhiltniffe in Miindyen unfer Veritdfichtigung der RKrifis der Jahre 1900
und 1901. Aus ver umfangreichen Literatur itber ftddtifhe Grundrente und Vobenfpetulation und
Gtabtferweiterung (Ebevftadt, A BVoigt, Ab. Weber, Fuds, v. Mangoldt w a) fei an
diefer Gfelle nur o, Mangoldt, Die ftidtifche Bobenfrage, Gittingen 1907, genannt.

* iber bie Uhnlichfeiten svijden Wobnungs- und Arbeitsmarft vgl. Soltau, Charlotten-
burger Gtatiftit, 27. Heft, S. 50 ff.
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frage nad) FWobnungen nidht nur erbeblidh vermehrt, fomdern vor allen Dingen aucdh
fdbwantend und unberechenbar.

Die angedeuteten Schivierigleiten filv eine Anpaffung des AUngebotd an die Nadyfrage,
bie fiir bie Wobnungen dfiberbaupt gelten, erfabren feilweife nod eine Verfddrfung bei ben
RKleinwobnungen. 3unddft auf feifen der Nachfrage. Denn bdie Vinnenwanderungen
und bdie Shmwanfungen unter wirtfdaftlidhen Einfliiffen find vedt eigentlich eine Erfdeinung,
weldye die foziale Schicht ber AUrbeiterfchaft betrifft, alfo diejenige Schidht, welche in erfter Linie
bie Verbraudher ber RKleinwobnungen ftellt. Diefer Umftand DHat nun wieder feine Niid-
wirfung auf bad AUngebot ober wenigftend auf die Meuberftellung von RKleinwobnungen.
Denn je grifer die Gefabr ift, fih su ,verfpefulieren”, Wobnungen herzujtellen, fiir bdie
fpdter die Mieter feblen, ober fiir die bei ungiinftiger Wirt{haftdlage die Mieten unregel-
mafpig eingeben, um fo grifer muf die Unluft Ded Kapitald fein, fich auf foldhe Spefulation
eingulafien, um fo hisher bie ,Rififoprdmie”, die ibm dann doc) den Anreiy dazu gibt, um
fo erfdhwerter alfo die RKapitalbefhaffung fiiv den RKleinwohnungsbau,

Den bier angebeuteten Grundlinien ift nun durd) eine Vetrachtung ded Wobnungs-
marfted in Deutfchland etivad ndber nachzugeben.

1. Die Wohnungsnadfrage

Wie {don gezeiat, ift ed in erjter Linie die Vevdlferungsdbemegung, mwelhe bdie
Wobnungénadfrage beftimme. LUnd swar ift e8 nidht {owobl der Geburteniiberfdhuf ald
per Siber{chuf der meubegriindeten iiber bie aufgelbften Haushaltungen, der fiir dag ganze
Land, und auferdbem der Wanderungsdiiberjhufl, und swar vor allem der Liberfduf der
sugemwanberten iiber die abgewanbderten Haushaltungen, der fiir die eingelne Wobhn-
gemeinbe mapgebend ift.

Betradhten wir sunddijt dad Vevdlferungdwaddtum auf dem bheutigen Reidysgebiete
feit 1870 (Statift. Sabrb. f. b. Deutfche Reich 1915):

Bolfdzahl Sabrliche Su- BVoltszahl Jabrliche Ju-
in 1000 nabhute °foo in 1000 nabme */oo
1850757 % 40818 58 1895755 - 52280 11,2
1878 o555 42729 9.1 1900 . . . ¢ . 56367 15,0
BB i el 45 236 11,4 1905 s 24T 60641 14,6
1E3 i g G 46 858 70 191 Qg inag 5% 64 926 13,6
1890 . . . . . 49428 10,7

Die Sywantungen in ber jahrlichen Vevslferungszunahme bevuben teild auf folden
bed Geburteniiberichuffes, teild auf folden ded tberfdhufjes der ug- oder Einwanderungen.
Getrennt f{eben diefe beiden 3iffern wie folgt aus:

Jdbrlicher Geburten- Siberfchuf der Aus- (—)

fiberfchup fdhmwantt ober Einwanderungen ()
awijchen °foe /o0
A B e M e T 10,5 und 13,0 1,6
o R R S 110615, 146 Z17
T T e e 10,7 , 11,6 4,3
I8BE[O0 . entcinmen 1095 128 1,4
L e e e 116 , 139 1,8
{BOGHaN0 o = 136 158 03
IS = e 132 % ==158 + 0,2
10610 i 700 13 60140 0,5

DBeriidfidtigt man, daf in der redhten Spalte Durdhfchnitte, in der linfen die duferften
Falle ber Jabrfiinfte gegeben find, fo with man die ftdrferen Schiwanfungen bei den
Wanberungsziffern finben. IFmmerbin find aud) diefe Shwanfungen nidht gar zu erbeblich.
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Cin Bild weit gewaltigerer Vevilferungdverfchiebungen erhilt man jedocdh, wenn man
pie WVerteilung der BVevslferung auf die verfdhiedenen Ortdgrbfentlaffen bei den Volfs-
3iblungen betrachtet (Staf. d. Deutfhen Reichs Bd. 240).

&8 befanden fih vom Hundert der Bevilferung

auf dem platten Lande in Lanbftidten in Kleinftibten in IMittelftiidten in Gropftidten
(Gem. mit unter 2000 Gimw.)  (2000—5000 €)  (5000—20000 E.) (20000—100000 &.) (100000 @. . mebr)
1871 2 ¢ 0639 12,4 11,2 ) 4,8
1910 . . . 40,0 11,2 14,1 13,4 23

1871 lebten 26,22 Millionen Einwobner auf dem platten Lanbe, 1910 mwaven e nod
25,95 Millionen. Jn Dder gleichen Jeit nabm aber die Stabdtbevilferung von 14,79 auf
39,97 Millionen zu. Vei diefen Jablen ift allerdingd zu beadhten, daf von einer Sdblung
sur anberen eine Reibe von Orfen von einer Grisfenflaffe sur anderen aufviiden (einzelne
gelegentlich audy abfinfen), sum Teil audy eine Auffaugung fleinerer durdy grofere Orte im
TWege der Eingemeindung erfolgt. Darum feien noch einige Sablen mitgeteilt, die fidh auf
die gleichen Gemeinden begiehen.

PVon ben 3897 beutfhen Gemeinden, die entwveder 1895 ober 1900 mindeftensd 2000 Gintwobier
hatten, verzeichneten filr dag zwifdenliegende Jabrfiinft 529 ecine Abnabhme der Vevdlferung von
2024787 auf 1960889, aljo um 3,16 %, bingegen 2861 Gemeinden eine 3unabhme dber Einwobner von
24 888969 auf 28821353 ober um 1580%. JIn fiinf Jabren Hat alfo in biefen Ovten cine Junabme
um 4 Millionen ftattgefunden. Diefe Junabme fann nur jum fHeineren Teil auf dem natiilichen Ve-
vilferungdwadhstum beruben, da fie nabezu ber gefamfen beutfthen Vevslferungszunabme ovon 1895
au 1900 entfpricht, fie muf alfo sum griferen Feile durdh) Wanberungdgewinn verurfadht fein.

Die ftavtfte Sunahme Haben die Grofftadte erfahren. FIm Jabre 1910 gab es bderen 48 mit
13823348 Ginwobnern. Diefe felben Stidfe hHatten tm Jabre 1871 erft 4030287 Cinwober gebabt.
Shre Vevdlferung ift alfo wm 2439 geftiegen. Gleichzeitig allerdings auch die Gemarfungsflade
(burd) Eingemeindungen) um 1119%. BVervednet man mit Shott* dic Vevdlferungszunabme auf der
gleid) en Fliche und legt die Gemarfungsflade von 1910 jugrunde, fo evgibt fih immer nocdh eine
aufjerordentlich ftorfe Vevdlferungdzunabme, ndmlicdh um 203%. Legt man die Fliche eines Jebn-
filomeferfreifed wm Den Stabtmitfelpuntt ugrunbe, fo ergibt {ich (bet den 37 Gemeinben, fitr die allein
eine {oldye Rechnung ausfitbrbar war) eine Sunabme von 201 %. Sn dhnlicher Weife wird fiiv Grof-
Berlin** bie Vevolerungaunabme eined Fiinfaehniilometerfreifed um dag BVerliner Rathausd von
1875 big 1900 mit 227,38 %, von 1890 big 1910 mit 89,329, von 1900 bid 1910 mit 36,909, beredhnet,

Grft diefe Vevdlferungdentwictlung in den Gemeinden bringt und ber Erfafjung
ber Wobnungsdnachfrage ndber, denn der Wobnungsmartt ift, wie {dhon ausgefiibrt, ein
rein Brelicher. Die newe Nachfrage nacdhy Wobnungen ift alfo nidht gleidh dem natitlichen
Suwachs an Haushaltungen im Reith, {ondbern ju diefem tritt nodh hingu der Liberfchup
an zugewanbderten Hausdhaltungen in {intlichen Gemeinden mit Suzugsdiiberfchup™*. Hievoon
wiitben allerdingd Dbdiejenigen neugegriindeten Haushaltungen tieder abyuziehen fein, deren
Begriindbung mit dem Suzug in eine Gemeinde mit Suzugsiiberfhup zufammenfallt.

Cine auch nur einigermafen genaue Crfaffung diefer neuen Nachfrage ift leider nicht
miglich. Es [Gpe fich nur der Verfud) einiger anndbernder Fefttellungen machen.

Was gunddft die natiivlicje Vermehrung der Haushaltungen betrifft, o befteht fie
aus dem Uberfhuf Der neugegriinbefen fiber die aufgeldften Haushaltungen. Die Haus-
baltdbegrimbung fallt in der Regel, wenn aud) duvdhaud nicht immer, mit ber Ehefdhliepung
sufammen. Die durdydhnittliche jabrliche Ehefhliehungdyahl betrug (Statift. Jabrb. f. b.
Deutfche Reich) 1871/80: 369092, 1881/90: 367791, 1891/1900: 430846 und 1901/10:
484651. ©dion bdie Vewegung bdiefer Jablen zeigt, daf fie nidht dem Vevdlferungs-
wadydtum entjprechend gleichmipig fteigen; nodh) mebr freten die Schwanfungen natiirlich
bei BVetradytung der cingelnen Jahredsiffern hervor. Diefe betragen:

* Sdott, Die grofjtddtijhen Agglomerationen ded Deutichen RNeichs 1871 big 1910, Schriften
ped Verbanbs deuticher Stabteftatiftifer, Heft 1, Vredlau 1912.
Gtatift. Jahrb. ber Stadt BVerlin, 32. Jahrg., S. 58.
* Genauer: mit Sberfhuf zugemwanderter Haushaltungen.
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Jabr AWivtlidhe Jablen Quf 1000 EGinwobner
190053 o e 476 491 8,5
10t st 468 329 8,2
TP e g TR i 457 208 7,9
e e oy | bR b | 79
[ e RS e e b 8,0
o5y . . 485906 8,1
1908 5 T =P i 498 990 82
j L | e e i R i 503 964 8,1
IN08 T e 500 620 8,0
JOI it et o 494197 78
10 0% 5 a0 4067306 TR
I T S e 512°819 78
] b TR . . 523491 79
1 24 T AR B 513 283 79

Die Chefhliepungen fhwanfen innerhald fleinever Seitabfchnitte namentlich unter
wirtfhaftlichen Einflitffen, indbem eine giinftige Ronjunftur die Haudhaltdgriindung erleichtert,
eine ungiinftige — mit {dhlechtem Werdienft und Arbeitdlofigleit — fie erfhvert. Haus-
haltdgriinbungen anberer vt wie durch Ehefdliefung, alfo von Junggefellen, Gefdmwiftern,
wilben Ehen ufw. find ftatiftifch natiiclich nicht erfafbar, und audy die Ehefchliefungen, bei
benen ein neuer Hausftand nicht begriindet, fondern in einen beftebenden ,hineingebeivatet”
witd, ndmlich wenn der eine Feil verwitwet ober gefthieden ift, entsichen fich genauerer
Feftftellung. CEbenfo verfagt die Statiftif in ber Erfafjung der Haushaltdauflofungen. Die
Tobesfille pon Chegatten haben in der Regel mur dann eine Haushaltdaufléfung zur
Golge, wenn ber zweite Ghegatte ftivht, aber auch dann nicht immer. CEhefcheidbungen
werden in ber Negel eine Haushaltung befteben, baufig daneben noch eine weite entfteben
laffen. Fiiv die Uuflbfung nidhtehelicher Haudhaltungen feblt meift jeder AUnbalt™.

Die Sunabme der Familienhaushaltungen [Ept fich bdaber nur mittelbar feftftellen,
inbem man aud der 3abl biefer Hausdhaltungen, wie fie bei ywei Voltdaihlungen ermittelt
ift, thre 3unahme in dem swifchenliegenden Jahefiinft und ihre durchichnittliche jabrliche
Bermehrung ervechnet. Fiir das Deutfche Neich gefchebe died in folgender Liberficht:

Bolidzdablungs- Familienhaushaltungen Hausghaltungen fiberhaupt Auf 1 Haushalt.
1abr QAnzabl Sunabhme Anzabl Sunahme Perfonen
1800 SR 9 836 560 = 2 10617 923 = = 4,66

E 581 24¢ P 38 22 &
1895 . . ... 10417805 « SLZD 11266150 =y 200 4,64
1900 . . .. . 11308081 o 2t 12 260 012 i 4,60

i it 939 610 % 1014519 2
1905 . . . . . 1224769 90 546 13 274 531 1072 161 4,57
19107 5800 - 13238 937 = 14 346 692 453
Hiernad) betrug die durchichnittliche jabhrliche Sunabme
im Jaby- ber Familien- ber Haushaltungen
fiinft hausbaltungen {iberhaupt
189005 & < T B 116 609 127 645
FROSAG900: - - 178 055 200772
005 5 N 187 922 202 903

1k3 1 1 L et e 198 109 214 432

* Unvidhtig ift es, wenn, wie dies im Ctatiftifhen Jabrbuch der Stadt Elberfeld (1914, &. 32)
gefdyieht, der Wobhnungsbedarf einfad) ald die Gumme der Chefchliefungen mit Vegriinbung des Wobn-
figes in € und der sugewanderten Haushaltungen bevechnet wird, wobei alfo bie Aufldfung von Haus-
baltungen iiberhaupt unbeviifichtigt bleibf. Hingegen hat Stdwefand fiir Halle eine giemlich ge-
naue Fortichreibung der Haushalfungen swifchen ywei BVolfdzdblungen vorgenommen (Beitrdge zur
Stafiftit der Stadt Halle a, S, Heft 17, S. 29 {f.), und dag Statiftijche Amt der Stadt Frantfurt a. M.
gibt in feinen Jabresiiberfichten jogar eine regelmifige Statiftit der Gritnbungen und Aufldfungen
von Haushalten. Vgl bieviiber wie iiber feine eigenen Fejtftellungen fiiv Charlottenburg Soltay,
Ghavlottenburger Statiftit, 27. Heft, &. 22 f.
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®Die Sablen geben infofern nidht genau die aud Vermebrung der Hausdhaltungen Dher-
tiihrende Vermehrung ded Wohnungsdbedarfé wieder, ald der Vegriff der Haudhaltung bei
pen Volfszdhlungen fid) nicht gany fiveng mit bem der Wobnungshaushaltung bdeckt, auch
Dei den verfchiedenen LVolfsziblungen nidyt gang gleidhmipig aufaefaft worden ift. Ins-
befondere ijt die bgrengung bder Familienhaushaltungen von den fonftigen, indbefondere
pen nftalts-Haushaltungen eine {dwanfende, und unter legteren befinben ficdy teild foldhe,
bie eine Wobnung, teild {olche, die feine Wobnung innehaben (3. B. Kranfenbdufer, Gaft-
bife). Dan fann alfo weder {ih auf die Familienhaushaltungen befchrinten, nod) bdie
gefamten Haushaltungen ald Wobnungsverbraudyer anfehen. Die Junahme der Haus-
baltungen iff in Deut{hland bisher nod) im Steigen begriffen. Seit bem Ende der 0er Jahre
wird man bden jdbhrlichen Wobnungémehrbedarf ber Haushaltungen auf rund 200000
{chigen Tonnen.

®azu fommt nun nod) eine weitere Nachfrage nady Wobnungen, ndmlidy die durd
ben Fortfall oder bag Lnbraudhbarmerden alter AWobnungen entftehende. Lber die Grife
diefes bgangs [dpt fich mwiederum nidhtd Sidhered fagen, Man witd folgende Haupt-
utfachen unterfcheiden fonnen: Abbruch von Gebduden, Umbau (3. BV. Verwandlung von
Wobnungen in Liden), Vernichtung durd) Feuer ober anbere elementare Ereignifje, endlid)
Sinbrauchbarmwerden von Wobnungen durch Alter, Vervabrlofung ufw., insbefondere aud
Sdliepung durd) die BVau- und LWobnungsdpolizel. Fiir Ubbriiche, Lmbauten, Eingriffe
per Wobnungdaufficht gibt e8 Srtliche, fitr die BVrandvirfungen fogar ftaatlide Statijtifen.

In BVerlin {dhwantte in den Jabren 1907 big 1911 bie Jahl der durch Abbruch bejeitigten Woh-
nungen, {oweit ermittelf, awijden 1048 und 1782 und befrug durdfchnittlich 1485, Da bei 119 Dder
Abbritde die Wobnungszabl nicht ermittelt ift, mag man die Jahl ber befeitigten Wobnungen auf 1648
{chigen, bas find fnapp 0,3% ber Verliner Wobnungen. Sest man die Jahlen bed Wohnungsabgangs,
die das Gtafift. Jabrbudy beutjdher Stidte (19. Jabrg. S. 83) fiir 1910 mifteilt, in Begiebung zum
Wohnungsbeftand, {o finbet man in einem einzigen Falle ben Progentias 1 (Hamburg) und einmal 0,9
(Pofen), fonjt jdhmwanfen die Sdse awijchen 0 und 0,6, {ind aber meift unter 04% WMan mbchte ein
bishereg Grgebnis erwarten, wenn man die Angabe ded Deutihen Vautalenders sugrunde legf, wonad
die burdpjdnittliche Dauer (ftadtifdher) Wobhnhaufer auf 100 big 200, im Durdyfdhnitt alfp 150 Jabhre
su {dhdgen ijt. Danad) wiirben alfo jdbrlich Yise ober ¥:9 des Wobhnungsbeftanbes eingeben. Lat-
fadblidy aber find unfere Stadte in den leten Jabren fo ftarf gewachfen, der Wobnungsbejtand ift
alfo im Gefamtdburdhidhnitt o jung, dap man Hidftens mit der Hidlfte hiervon, alfo 0,3% vednen
fann. BVei einem Beftande von 14 big 15 Millionen Wohnungen im Deutfhen NReid) wiven Ddas
42000 big 45000 Wobnungen. Hievau fdme der Grfay fiir bdie durch Feuer und anbere elementare
Greigniffe zerftrten Wohnungen. Dafp ed fich bievbei nidht um gany gervingfiigige 3ahlen bhandeln
tann, eigt die preufifde Statiftit. Vervedhnet man die Durdifdhnittszabhl der Jmmobiliarfhadenbrinde
mit einem Schadben von itber 1000 Marf, fo findet man fiir die JFahre 1911 big 1913 ecinen Jabres-
durdh)fdnitt von 10129 foldhen Brinden, dbarvunter 4277 mit {iber 6000 Mart Schaben, Wird es fich
nun aud)y vielfach nicht um Wobngebdude Hanbdeln, {o fann man dod) wobl mit mindefteng 10000
serftbrten Wohnungen, fiir dag Reid) alfo vielleicht mit 15000 rechnen, von denen aber oohl hbdyjtens
10000 burdh Neubau erfest werben miffen. Durch Hodhwaffer- und Uber{dhwemmungsfchiaden wurden
in Preufen im Jabresdurdyfdinitt 1911/1914 an Gebduden aller Art 289 344 Mart Schabden angerichtet.
Die 3abl ber hierbei zerjtdrten Wobhnungen bdiirfte aber gering fein.

3m gangen biirften ed mindeftend 250 000 Wohnungen fein, die nach den Verhilt-
niflen ber legten Jabre im Deutfchen Reiche jabrlich neu erforderlich, alfo durd) Neubauten
bereitzuftellen wdren.

Diefe Bievtelmillion Wobnungen fonnte man nun nad) der Vevdlferungdyiffer auf die
eingelnen Stadte und Gemeinden verteilen und damit einen audgezeidhneten Wegtveifer fiir
bie Bautdtigleit erbalten — twenn nicht diefe gange fehbne Redynung durd) die Einwirfung
ber Vinnenwanderungen villig itber ben Haufen geworfen twiirde! Sie haben, wie
{hon ausgefithrt, in den Suwanderungdgemeinden einen ehrbedarf jur Folge, der aud

* Pgl. die dbnlichen Angaben fiiv Dresden und Leipzig bei Nufd, Die gemeinniigige Vautdtig-
feit im RKénigreich Sadifen, Frele Veitrige sur Wobnungsfrage in Kgr. Sadyjen, Heft 2, &. 14
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fiir bag gefamte Reich ald Mebrbedarf voll in Erfcheinung tritt. Er [t fich fitr eingelne
Gemeinben mit guter Wanberungsftatiftit aud) zahlenmipig erfaffen, aber immer nur fiir
bie Vergangenheit, wibhrend die Otafiftif der natiivlichen BVevslferungsbewegung infolge
griperer Gleidhmdpigteit diefer Crfdheinungen aud) Anndherungsfchliifje fiir die Jufunft
juldpt. &8 feien daber hier nur wenige Jiffern angefithrt, um die Bedbeutung der Wanderungs-
bewegung fiir die Wohnungdnadhfrage zu veranfchaulichen.

Fiir Deutfchland beftebt feine allgemeine Vinnenmwanderunasitatiftit. Eine oldhe fennen iwiv
jeboch in einigen fleinen Gtaaten mift BVevdlferungsregiftern, indbejondere in Belgien, Holland
und Shweden. Jn diefen 3 Lédnbern verzogen nad) ben Crgebniffen fite 1904 bezw. 1902 6 bis 7
pom Hunbert ber BVevidlferung von einem Ovt jum anbern®. LBiirbe man bdies Verbilinid auch fitr
Deutjchland gelten laffen, obwobl hier ficherlich die induftrielle Entwidlung und damit die BVevblferungs-
ver{chiebung in den legfen Jabrgebnten weif fidrfer war alé in den genannfen Sfaafen, fo fdme man
auf eine Wanderungsbewegung von anndbernd 4 big 4': Millionen Men{chen.

Diefe Shdsung ift aber jweifellod viel ju niedrig. Stellt man nadh dem Statiftifhen IJabrbudy
deuticher Stibte dbie Ju- und Fovfzugssiffern nur fiiv die dovt angefiihrien Stidte zufammen, fo erhalt
man fiir dag Jabhr 1912 — in dbem ficherlich bie Wanderungsbewegung geringer war alg in manchem
fritheven Jabren bei 91 Gtddten von idiber 50 000 Gimwobhnern, die am 1. Juli 1912 eine fort
gefchriebene BVevdlferung ven 17441855 Datten, 3061865 Jugesogene und 2889788 Fortgezogene.
Erjtere machen alfo 17,69%, leitere 16,69% Dder BVevidlferung aus. Lnter bdiefen Stadfen zeigen nidyt
efiva, wie man erwarten fonnte, die grofiten audy die ftirtite Wanberungébewegung, wie aus folgender
Siberficht bervorgeht:

II 3abl der | Ginwobhnerzahl H 3ugejogene Fortgesogene

Grigentlaffe {erfaften | am | in oo in oo

| otivte | 1. Juli 1912 | Unzaht ver Gin- | Anzahl ber Ein-

s _ Sy T e o  wobner | T | wopner
siber 200000 Ginw. 23 10 576 471 1 816731 17,2 1723 462 16,3
100000 bis 200000 25 3708 840 678 669 18,3 642 522 17,3
50000 , 100000 , | 3 3156544 | 566465 18,0 || 523804 16,7
ither 50000 Ginw. 91 17441855 | 3061865 17,6 | 2889 788 16,6

Die Wanderungsbevegung ericheint hiernach am ftivtften in dev mitteljten Gruppe der tleineren
Grofftadte und ift audy in der Gruppe der Mittelftadte (50 000—100000 Ginw.) nodh etwas ftavfer
alg it Der Der Debeutenberen Guofjtddte. ITrosbem iviive es wobl verfehlt, filv dag gange Reich etiva
cinen Sag von 16 big 179 bder Vevblferung ald TWandernde anjufesen, da in den fleineren Ge-
meinden die Wanderungsbewegung dod) wobl erheblich niedriger fein diivfte™. IMit 109, wird man
tmmerhin vedhnen diicfen und fame dann auf etwa 6z Millionen aljidbrlich AWanbernbe.

Qun gebt eé aber nidht an, diefe Jabl dburd) 4%z ju teilen, um die 3ahl der am Ortswechiel be-
feiligten Haushaltungen zu ermitteln, vielmebr befinden fidh unfer ben TWanbernden gany un-
verhdltnismdfig viele Qedige und wenige Familien. Die Ledigen aber beanfprudhen nur zu einem
verfdywinbenden Teil eigene Wobhnungen. JIn Diiffeldorf befanden fich in den drei Jahren 1906, 1907
und 1908 unter zufammen 150216 Jugezogenen 10423, aljo 7%, Familienhdupter. Auf ungefibr den
gleicdhen Verhdltnigfas fommt man nad) der Juzugsftatijtif der Stadt Glberfeld. Wolte man bdied
Berhiltnis ald typifdh anfeben, fo fime man filv dag Deutjche Reidh auf etiva 450000 jahrlidy den
Wobhnort wed)felnde Familien. E§ braudyt nicht befonbers betont ju werden, daf es fid) Hierbei um
vecht unfichere Schisungen Handelf. Aber die 450000 riivden nicht efiva den Mehrbebarf an Wob-
nungen Ddarjtellen, weil diefer ja nur aud der Summe ber AWanberungsitber{dii{ie von Haus-
baltungen beftebt. Von bden 91 Stédten obiger tberficht find 67 foldhe mit Suzugsiiber{hiiffen. Die
Gumme der 3uzugsiiber{hiiffe in diefen Gtibten befrdgt (1912) 212194, Er wird ficherlich in manden
Jabren erbeblich grofer gewefen fein.

* Feig, Binnenwanderung, Vericht itber den XIV. Jnternationalen Kongref fliv Hygiene und
Demographie, BVerlin 1907, Vb. III, &. 1213 f.

5. Wolff (Jabrb. f. Nat-Ot u. Stat. 1910, L, &. 173) und nach ihm Beuidh (Wanderungen
und Stadtfultur &. 56) vedhnet allerdings mit 20 bezw. 22 Millionen jabrlicher QWanbever, indem er
bie fiir 1906 bei 20 Grofftddten mit 7,7 M. Einwobnern gefundene Siffer von 1,4 ML, Ju- und
1,3 M. Fortgesogenen fiiv bas RNeidh jugrunde legt. Diefe Schiisung ift aber sweifellos viel zu hod).
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Wollte man biernach bie Summe der Juzugdiiberfdhiifie aller Sumwanderungdgemeinbden
beg Reiche im Durchichnitt wohl faum zu hodh mit 300000 {digen und hiervon 7% auf
Familienhdupter recdhnen, fo fime man auf eine Mebrnadhfrage nad) Wohnungen infolge
ber Binnenwandberungen von 21000, AL jahrlidher Mehrbedarf an Wobnungen
infolge natiirlicher Hausdbhaltungdvermebrung, Fortfalld von alten Woh-
nungen und Vinnenwanderung wiivben {id hiernad etwa 270000 ergeben,
Rechnet man die Herffellungsfoften einer Wobnung mit 5000 DMarf — ein fiir die Jeif
nach) dem Kriege wobl ju niedriger Anfas —, fo ergibt bdied einen jabrlichen RKapital-
bedbarf pon 1 Milliarde 350 Millionen WMart. BVei der bier berechneten Nadh-
frage von 270000 Wobhnungen erfcheint aber 250000 alg einigermafen gleichbleibende
byw. langfam twadhfende Grispe, 20000 jedboch ald ein rob gefchdster Durchichnitt aud dbem
ftarf {dwanfenden Wanderungsbedarf.

QWie febr bdie Juzugsiiberfdhilife von Jabr zu Jabr fhivanfen, bafiiv fei ald Veleg angefiibet,
bag in 12 deutfhen Grofiftddten von {iber 200000 Einwobhnern die Summe der Juzugsiiberfchitife, ab-
aliglich ber Fortzugsiiberidhitfje, im Jahre 1905 91214, im folgenden Jahre aber 76615 betrug, Jahlen,
die fich aus der ftadtifchen Wanbderungsitatiftit beliebig ergdngen liefen ™

€8 bleibt alfo bdie Tatfache ber Lnberedhenbarfeit diefed Teiled bded BVebarfé nad
neuen Wobnungen. Hanbdelt ed fich im gangen um einen verbdltnidmapig fleinen Teil,
fo fann Diefer Teil in einjelnen, namentlih in vafd fih entwidelnden Gemeinden und in
eingelnen Jabren ein recht erheblicher fein, Der jede einigermafen jutreffende BVovein{chdsung
ves LWobnungdmebhrbedarfs ausdfchlieft.

Fa, es ift auch nidhts Selfenes, dbaf bder Juzugsitberfdhuf in eingelnen Jabren einem Forfzugs
{tberfchuf Plas madyt, {odaf dann der Wobnungsbedarf geringer ift, als der natiivlidhen Vevlferungs-
bewegung entjpride.

&8 fommen weitere Umftdnde bhingu, die nodh) mebhr jegliche Verednung ober Schdgung
augfdhliefen. Denn ed {ind ja nicht nur die neugegriindeten und die neugugezogenen Houg-
baltungen, die neuen Wobnungsbebarf {daffen, auch die beftehenden, am Orte fefhaften
Haughaltungen dndern fortwdhrend ihbren Wobhnungsbedbarf aus den verfdhiebenften Griinden:
Bergrisperung oder Verlleinerung der Familie, des IWoblftands, Verinderung ded Berufes
ober Der rbeitdftelle ufw. Aud) wenn berartige Umftande nicht jum Fortyuge fitbren,
fo bewirfen fie dodh itberaud hiufig einen Wohnungswedfel innerhald ded Orts. Die
3abl ber Umglige in unferen Grofftadten ift fiberaus grof.

Go waren 3 B. nadh) H. Wolff's BVeredhnung im JFahre 1906 in 20 Grofiftidten faft 3,2 VUl
Perjonen umgezogen, alfo mehr alg ju- und fortgezogen waven**, Natiirlich ift aud) hier der Anteil
ber lebigen Perfonen febr grof. Daf tmmerhin aud) die gropftadtifhen Hausdhaltungen {fiberaus
betweglid) find, ergibt fich aus ben bet den Wobhnungszablungen angeftellfen Crmittlungen iiber bie
Begugsbauer der Wohnungen. Wie eine Sufammenitellung von Kuczvpndfi im 21. Jabrgang beg
Statift. Jahrbudys deutfher Stabte erfeben [afe, ift bei Den meiften Stabfen nod) nicht die Halfte ber
Wobhnungen Iinger al8 drei Jabre besogen. Ein Siebentel big ein WVievtel ber Wobnungen ift erft
ein balbed Jahr und weniger in Hianden ber JInbaber.

Die Briinde fiir die Umpfige find 3. . bereitd angedeufet. Soweit fie mit der Frage
ber Qrbeitdftelle sufammenbingen, weifen fie davauf bin, daf in den grofen Stiibfen mit
ibrem Rrany von Vororten eigentlich faum nod) von einem einbeitlichen Wohnungdmarkt
bie Qebe fein fann, jedbenfalld nicht jede Nadhfrage auf bem LWohnungdmarkt fiiv jedbes
QAngebot in BVetradyt fommt und umgekehrt ***. Fiir dben Fabrifarbeiter ded Verliner Nordend
‘ fommen bdie {donften und ibm fonft vortrefflid zufagenden Wrbeiterwobhnungen efiwa ded

Siiboftens einfach wegen der Entfernung faum in Froge. Gute und billige Verbindbungen
fonnen die Audwahl erheblich erweitern — dad gefamte Stadtgebiet wird fie in den Grof-
* Bgl. dagu die Lberficdhten bet Feig-Mewes a. a. O, &. 12
Bal. aud) die {hon erwdabhnten Uberfihten bei Feig-Mewes, &. 13 .
% Bgl. biersu Gtdwefand, BVeitvdge jur Statiftif der Stadt Halle a. ©., Heft 17, 1912 und
Soltau, Charlottenburger Statiftif, 27. Heft.
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ftabten felten umfaffen. Dazu fommen nun die mannigfachen mebr {ubjeftiven Griinbe fiir
ben Wobnungswedhfel big zum Janf mit bem Haudwirt ober Nachbarn und der reinen
Ruft, ,fidh gu verdnbern”. Bei fich gleichbleibenden allgemeinen wivtfdhaftlichen und natiiv-
lichen Verhaltniffen wintben nun diefe mannigfachen fubjeftiven VebarfBinderungen feine
Berdnderung ded objeftiven Gefamtbedarfs bewirfen. Dad gleidhe fonnte man aud) von
bemjenigen Teil des Wobhnungdmedhfeld annebhmen, defjen Lrfache auf der AUngebot dfeite
liegt. Die Vermieter der neuerbauten Wobnungen lodfen ndmlich mit wirtlichen odber ver-
meintlichen Vorteilen Mieter aud alten Wobnungen heraus. Hierdurd) witd, wie Solfau
mit Recht betont hat, die in den Neubauvierteln entftandene Entlaftung ded Wobnungs-
marfted auch) auf andbeve Stabfoiertel iibevtvagen und verteilt.

Aber e8 fann aud) eine allgemeine BVebarfédnderung in den Lmziigen
gutage freten: Durd) Neuanlagen ober Verlegungen grofer Fabrifen, 2Unftalten,
RKafernen ujv. iverben unter Umiftinden ftarfe breliche Bedbarfdverfchiebungen bervor-
gerufen, Jeue Werfehrdeinvichtungen, Strafendburdybriiche, bdie Er{dhliefung neuen
Wobngeldnbes fonnen bdie gleiche Wirfung hHaben. Die AUnfpriiche an Grife und Aus-
ftattung ber LWobnungen finnen wachfen in einer Periode fteigender Lohne. AUbnehmende
Berdienftgelegenbeit wird die Nadbfrage nach fleineren Wohnungen fteigern, foweit nidht
bag Beftreben, die Lobneinbufe durch Lntervermietung audzugleichen, eingelne Familien
gum Auffuchen gerade griperer Wobnungen fiihrt. Die Wirkungen freigender WUnfpriide
infolge gunehmenden WVolfdmobhlftandbesd werden ebenfo twie die einer abnebmenben RKinderzabl,
einer abnehmenden Dienftbotenhaltung und einer abnehmenden LWobnungdgewdbrung an
Gefellen und Lebrlinge nur langfam und allmdblich fich duBern unbd in Hivzeren Seitviumen
den Wobnungdmarft faum merklic) beeinfluffen, wihrend die vorher genannten Verfhiebungen
oft gerabeju umftiirzend wirfen fonnen,

3n ben lesten Ausfiibrungen war nidht mebhr blof wie bidher vom TWobnungsbedarf
im allgemeinen bie Nebe, {onbern ed wurben {don die Schwierigleiten geftreift, die fidh
aus Der fnterfcheidbung bed Vebarfs nad) Wobnungen verfchiebener Grife ergeben.
Auch wenn man die Frage ded Wobnungdpreifes und der Kauffraft der BVevislferung gany
aufer adht [Gpt, bie unter Umfténdben fehr betradhtliche Verfdhiebungen bder Nadhfrage
bewirfen, lift fich die Grdfe der Nadfrage fitr bie eingelnen Grigentlaffen nur nachtrdglich
auf Grund von Wobnungdziblungen {Hdasen, welde die tatfadhliche Verteilung der Haus-
baltungen auf bie Grdgenflafjen und die Jabl der leerftehenden Wobnungen nach Grivfens
Elaffen ermitfeln®. Dabei ftort aber erbeblich ber Lmffand, dafi, wenn die Nadfrage nadh
Wobhnungen einer beftimmten Grife nicht gebeckt twerben fann, ein Teil der Nachfragenden
wobl ober iibel in grofeve ober fleinere Wobnungen zieben mup. Auf , Kleinwohnungen”,
deren BVegrenzung nach oben natiivlich eine lemlich willtirliche ift, audh) von Ort ju Ort
perfchieden fein miifite, und unter Denen man jumeift die Wobnungen mit bid yu drei heiz-
baren Simmern einfdlieplich ober aus{dhlielich Riiche baw. big zu drei odber pier Wobhn-
vdumen verftebt, pflegt man drei Viertel desd BVedbarfs an Wobnungen iiberhaupt zu vechnen.
Cine ungefibre Shisung bed Vedarfd nady Kleinwobnungen liefe fih anftellen, wenn
man diefe nidht nach der Grishe, fondern nach dem Mietvreife begrengen wiirbe. AUber auch
dann iiirbe man die Grenge je nad) den Woblhabenbeitsverhiltniffen geitlich und brelic
verfchieden ziehen miifjen.

2. Dasd Wohnungsangebot

Dag Wobnungdangebot fest fih sujammen aud beftebenden Wobnungen, die [eer
werden, und nod) nidht bezogenen neuerbauten Wobhnungen. €S8 wird verminbert dburdh den

* Gine Stafiftit bed Wobnungswedfeld nad Wobnungsgréfentlaflen findet fidh fiir Frant-
furt a. M. (3. V. Statift. Jabresitberfihen fiir 1913/14 S. 9) und Charlottenburg (Charlottenburger
Statiftit, 27. Heft, &. 11).
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Sortfall alter Wohnungen infolge Ubbruchd, Umbaus, Ierftbrung, Snbraudhbarmerdens.
®ie BVeréinderungen ded Angebotd erfolgen alfo einmal durd) Verminderung der Nachfrage,
woburd) beftehende Wohnungen leer werden, dann aber in der Hauptface durd) die Bau-
tatigleit: Deubauten, Hmbauten, bbriihe. Die Urfachen fiir eine Verdnderung bev Nady-
frage find bereitd im vorigen Ubfdnitt ervdrtert. Fitr eine Schisung der Babl ber — in
vert Gemeinben mit Fortaugditber{chitffen— durch Berminderung der Nadhfrage frei werbenden
Wobhnungen fehlen die Anhaltdpuntte nod) mehr alf fiir die ded Mehrbedarfs durd) Juzugs-
iiberfhup. Die folgende Erdrterung bat fich daber allein mit der — sablenmdpig aud
weit fedrfer ind Gewidt fallenden — Bautitigleit, und bier wieder im wefentlichen mit
per Neubautitigleit, der Wohnungderzeugung zu befaffen.

Nach dem, was fchon einleitend iiber die Bejonderheiten dev Ware Wohnung gegeniiber
beweglichen Handeldwaven und im vorhergehenden QAb{chnitt iiber die LUnbevechenbavfeit
mindeftens ecines Teiles der Wobhnungdnadfrage gefagt worden ift, leudytet ed ein, dap
bie Wobnungsherftellung fich nur in fehr befdyrinttem MNafe der Wohnungsnadhfrage
anpaffen fann. Das tritt {don Ddarin jutage, daf, wiihrend Ddie Wohnungdnadfrage
gany iibermiegend drtlich beftimmt ift, dev widhtigite Faftor ded Wobhnungsdangebots, der
Wohnungsbau, febr ftart von ben allgemeinen wirtfchaftlichen Vebingungen beeinflupt
wird, bie nicht drelich, fondern fiiv grofe Gebiete gleidhmipig wirten.

®ie Wobhnungderzeugung ift feine einbeitliche Produftionstdtigleit, fondern fie fest
fich aug einer Reibe mannigfaltig bedingter Borginge zufammen, die in der Regel ver-
{dhiebene wivtfchaftliche Tréiger haben, und deren ungeftirten Ineinandergreifend ed bebarf,
foll die Bautitigheit in tunlichiter Anpaffung an die Marttlage erfolgen. Diefer Forderung
fann aber infolge ber Vermwideltheit der BVorginge im allgemeinen nidht geniigt werden.
®er erfte wirt{chaftliche Vorgang ift der Eriverb bded Grund und Bodens, LUnter den
neugeitlichen ftabtijchen Verhdltniffen ift e felten, baf der Urbefiger ded unbebauten Vodens
biefen mit Wohnbdufern bebaut. Da eé fich in der Regel noch um landwivtjdaftlicdhen
Befig handelt, fo hat je nacd) den BVefigoerhiltnifien eine Serftiicelung ober eine Sufammen-
fegung der landwirtidaftliden Grunditiide fitr den BDebauungégwed gu erfolgen, die in der
Regel ebenfalld nicht durch den Lrbefiger, jondern durd) den gewerbdmifigen Boben-
panbdler (,Bobenfpefulanten”), oft eine Crmerbggefelfdhaft, erfolgt. Die Jufammenlegung
eriveift fidy bei gerjplittertem Grunbdbefis, da es dabei eine grifere Unzabl von Befigern
unter einen Hut 3u bringen beipt, ald o {dhwierig, baf davaug ernfte Hemmungen ber
Bautitigleit und dev Stadterieiterung entjteben, {o daf neuerdings bier die Gefeggebung
eingugreifen begonmen Dat (Ler AUbided). Ift {hon in biefen Fallen die Mitwirfung der
Gemeinde erforderlich, fo gilt died noch mehr von dber zur Qorbereitung der Bebauung
weiterhin erforderlichen Offenlegung und Herftellung der Strapen, fofern nidyt an bereits
fertigen Gtrafen gebaut wit. €8 find alfo eine Reibe widtiger privater und dffentlicher
Rechtdgefchifte, von denen namentlich die legteren oft seitraubende Verhandlungen evforbern,
oft fiberbaupt nicht suftandefommen, die dev ecigentlichen BVebauung vorangugehen haben.
Diefe pflegt nicyt durch den Grundftiicshinbdler {elbit, fondern durch eine neue Perfinlichleit,
penn Bauunternehmer, u erfolgen, der feinerfeitd wieber weitere felbftindige Internehmer,
vie Baubandwerfer, u befdhiftigen pflegt. CErwerb des Bobens, Herftellung der baureifen
Grundftiicfe und vor allem die Bebauung felbft evfordern meift grofere Kapitalien, Die ber
Grundftiicahdndler ober Grunditiictdbefiger hHdufig, der Bammternehmer und der Bauband-
werfer der Regel nach nicht felbft befist, die fie fich alfo im TWege des Darlehnd gegen
bypothetarifche Sicherung befchaffen miiffen. Daber tritt ju den bisher {chon genannten
Wirtfchaftaperfonlichteiten ald vielleicht widytigfte der BVaugeldgeber. Uber webder er Grunbd-
ftiidgbefiger ald Bauberr, noch gav der BVauunternehmer hat der RNegel nadh pie Abficht,
bas fertige Haud daburch su vevwerten, daf er e8 auf den Wohnungdmarkt bringt, d. b.
bie Wobnungen vermietet. BVielmehr will er fein und ded BVaugeldgeberd RKapital wieber
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sweds neuer Verwendung aud dem Gefchdft siehen, und dies fann er nur dburdy Verfauf
bes Haufed. Ulfo hat noch der Hausdbefier, d. b. ber gewerbsmafige BVermieter, der Reibe
per Wirtfhaftéfubjefte binzuzutveten, die dem Wobnungdmarfte bdie neuen Wohnungen
sufiibren, und auch er bebarf in Der Regel nodh eined Hintermannesd, ded Hypothefengeld-
agebers. Grft bamit ift die Reihe der Herfteller bed Wobhnungdangeboid gefchlofjen.

Die gefchilberte Gliederung ift, wie {hon angedeutet, erjt dad Crgebnid neugeitlicher
Entwidlung. Lrfpringlich waren die gefdhilderten BVorgdnge famtlich beim Grunbdbefiger
pereint gewefen, Der fich fiir den Eigenbedarf mit gevingen Unfpriichen und Witteln feine
Hiitte oder fein Hdudchen {felbft erbaute. Uber audy jest noch fallen hdufig die Rollen
ded Grundbefigerd und ded Vaugeldgebers ober die ded Vauunternehmerd und ded BVau-
bandbwerferd jufammen. Seltener ift 8, baf der Grundbefiger auch der {chliepliche Vefier
und BVenuper bed Houfed with, denn ber Hauptunterdyied ber neueren, zundcdhft grof-
ftadtifdyen Entwidlung gegeniiber der fritheven Jeit iff dad Suriicftveten deg Eigenbaujesd
vor Dem Miethaufe, der Veftellbauten vor den Verfaufsdbauten®,

TBie unter bem mehr ober minder vollfommenen Jufammenwirfen der verfchiebenen
Faftoren ber Wobnungsbau f{idh vollziebt, dad zu {dilbern biirfte bem RKapitel iiber
bie Frdger der Wobnungsproduftion vorzubebalten fein. Hier ift nur auf die inneren
Gdywierigteiten binguweifen, weldhe einer glatten Anpaffung ded TWobhnungsangebots an
bie Nadhfrage entgegenfteben. Sundchft muf der BVobenfpefulant den Hinftigen Wobnungs-
bedarf richtig voraug{dhiagen. Aber abgefehen davon, dap die Spetulation ald Schisung
unberedenbarer Grifen fidh biufig al8 falfd) bevausftellen wird, fieht fich ber Bobenhinbdler
in der RAugfiihrung feiner Spefulation durd) mangelnde Geneigtheit ober Einigung bder
Srbefiger ober mangelnde oder vergbgerte Mitwirfung der Gemeinde hiufig genug gebindbert.

Sobann aber bedarf ed zur Bautdtigleit ber Hergabe ded Baugelds. Fiir die Bereitwilligleit
ves RKapitalbefigers biersu wird ed im allgemeinen swar Vorausfegung fein, dap ein gewinn-
bringenber Verfauf ded fertigen Haufed und bierfitr wieberum, dap eine hinveichende Rente
au$ ber Vermietung ded Haufed ju ermarten ift. Allein der BVau- und Immobiliarredit
ift nuv eine ber méglichen und nicht einmal die widtigfte AUrt der RKapitalanlage, und fo
ift fiiv ibn neben ber evjtgedachten Vorausfesung die allgemeine Lage auf dem RKapitalmarkt
von erheblicher Vebeutung. Diefe aber pflegt einer rafhen AUnpafjung der Bautdtigteit an
den Wobhnungbedarf nicht giinftig su fein. Denn Jeiten rafch fteigenden Wobnungdbedarfs
fallen in ber Regel sufammen mit folden induftriellen Aufjdhwungs, ber ja gerabe bie
Chefdhliefungen begiinftigt und den Sumanderungsftrom nach den induftriellen Mittelpuntten
bervorruft. Der indbuftvielle Aufidivung bat aber cinen fteigenden RKapitalbedarf fiir
Snbuftricanlagen und damit fteigenden 3insfup sur Folge. Diefen Anlagen wendet fich
bag Spefulationstapital mit Vorliebe zu, weil fie hohen und rafdhen Gewinn bei leichter
QAbmwdlzbarfeit ded Rififod in Ausficdht ftellen. Daber wird Vaugeld nur {dhmwer und zu
bohem Binsfup erhiltlich, und gleiched gilt von dben zu feiner AblSfung erforderlichen feften
Sypothefer. So entfteht an Ovten und in Jeiten ded induftriellen Auffdhwungs oft ein
empfinblidher Wobnungdmangel, der infolge der Kapitalfhmierigteiten durdhaus nicht fofort
eine [ebhaftere Vautdtigleit yur Folge hat. Erft ein Nachlafjen der indbuftriellen Konjuntiur
filhre mit einer Hevabfegung ded 3insfufes eine leichtere RKapitalflitffigleit fiir den BVau-
und Realfredit und damit eine Steigerung der Bautitigleit herbei, und die fo verfpdtet
auf bem Wobnungdmarkt erfcheinenden neuen Wobnungen treffen nun vielleicht fhon auf
eine verminberte Nadbfrage.

Diefe Lage fritt um fo leichter ein, ald ja aud) die Hergabe ded Vaugelds nur eine
Borbereitung fiiv die eigentlicdhe BVautdtigleit ift, die ibrerfeits aus tedhnifchen Griinden eine
laingere 3eit erfordert. Swar erfolgt dad BVauen beute wefentlich rajdher ald frither, und
ed wird aud) bie ungiinftige Sabresseit in ftivterem Mafe ju Hilfe genommen. Immerhin

* Sablenmdafige BVelege bei Feig-Memwes, S. 21,
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wird fiir den Vau eined groferen Wobnbaufed ftetd sum mindeften ein balbed Jahr zu
vechnen fein, und ift ber RNobbau nidyt vor der eigentlihen Froftperiode beendet, {o wird
biefe notwenbdig cine Lnterbrechung bringen.

&g fommt nun nod) ein weiterer Lmftand bhingu, der einer Anpafjung der BVautitigleit
an die Nadhfrage hindernd entgegenjteht, dasd ift bie vielfach zu beobachtende WVorliebe Der
Nadfragenden gerade fiir die neuen Wobhnungen. 3Jit die Wobhnungserzeugung gu ftart,
fo find e8 dod) nicht in erfter Linie bdie neuen, fondern gumeift gerabde bie alten Wobhnungen,
die leerftehen. So wird ein erbeblicher Teil ded Nififod nicht von den Erzeugern und ihren
Gelbgebern, {ondern von ben Hausbefiern getragen. Er{cheint hiernady dasd jeitweife Auf-
treten von Wobhnungdmangel und bann wicder von Wobnungsitberangebot faft als eine
Yotwenbdigkeit, bie nur durd) Mapregeln gu Crleidhterung der Herftellung baureifer Grund-
ftiicfe, Ded Gtrafenbaud, ded BVau- und Realfreditd ufw., nicht jum wenigjten auch durdh
Berbefferung der BVeobadhtung ded LWohnungdmarktes (Statiftif beg Wobnungdmarkts, der
Wanberungen unbd bded Urbeitdmarftd) gemildert werben fann, {o beftebt diefe Gefabr in
vielleicht nody erbobtem Mafe auf dem Marfte der Kleinwobnungen. Gervabe bei den
Benugern der RKleinwobnungen, bei ber Arbeiterbepilferung — und ebenfo allerdingd bei
benen ber gang grofen LWobnungen —, dufern fich die Wirfungen der wirtfhaftlichen
RKonjunftur befonbers ftark. Damit verftickt fich aber auch dag Nififo Ded Vermieterd von
RKleinwohnungen. Die Gefabr bed Leermverdensd einer groperen 3abl von {oldhen, der Nidht-
eintreibbarfeit ber Mieten, auch der geringeren Schonung der Wobnungen ufiw. hat gur Folge,
baf gegen den BVefig und die Vermietung von RKieimwobnungen eine gewiffe Ubneigung
beftebt. Mit diefem Lmftande recdhnet natinlich auch die Vautdtigleit, und fo wird gerade
im Bau diefer Wobnungen oft ftarfe Juriichaltung geiibt, die dbann einen befonbderd {dyarfen
Wohnungdmangel bewirkt, 2

Daf bdie Sdhwanfungen zwvijchen Mangel und Lberflup bei den RKleinwobnungen
regelmdfiq grifer feien ald bei ben griferen Wobnungen, lape fich aud der Statiftit der
[eerftebenben Wobnungen nicht beweifen™. Aber audh wenn died nidht der Fall ift, o madhen
fidy die Schwanfungen bei den Kleinwobnungen doch ftdvfer fiihIbar, und gwar weil hier
bie Mieter, haufig aber auch die Vermieter wirt{haftlich {Diviideren Schidhten angebiven
al8 auf bem Marfte der griperen LWobnungen. Die Nadhfragenden aus den minbder=
bemittelten Sehichten fteben, aud) wenn bie Progentfdse der leerfehenden Kleinwohnungen die
gleihen find wie bie der griferen TWobnungen, doch ftetd einem geringeren Wobnungs-
angebot gegeniiber al8 Die aud den beflerbemittelfen Rlaffen, weil fie im Mietpreife, den
fie anlegen fdnnen, befdhriinfter find und tweniger die Mbglichleit haben, durd) Herab-
fdhrauben ber Unfpriihe an bie Grife dber Wobnungen einem zu getingen Angebot und
su boben Mietforderungen auszuweichen. Ausg biefen Griinben miifite man fiir
KRleinwobnungen ftetd dad Vorhandenfeineined groferen Ungebotsd fordern
alg fiiv Mittel- und Grofwobnungen. Diefer Forderung ift aber in der PRegel
nicht genigt. QAuch fiir den Vermieter ift ein Lberangebot in grofen Wobnungen im
allgemeinen ertviglicher al8 ein foldhed an Fleinen, weil er im erfteven Falle durch SHerab-
fesen ded Mietpreifed Nadyfragende herangiehen fann, die bidher fleinere Wobnungen hatten,
duperftenfalld auch purch Teilung die grofen Wobhnungen in fleine gerlegen fann. So geigt
fich, Dap Ddie aud dem Audeinanbderflaffen von Angebot und Nadyfrage entftehenden
Wobnungdnivte gany iiberwiegend Kleinwobnungdnite find.

3. Die tatfdchliche Geftaltung des Wobhnungdmarfted bis jum Weltlrieg

Dariiber, wie fich tatfddlich Wobnungénachfrage und Wobnungdangebot im Deut{chen
Reiche geftaltet baben, gibt ed fiir dag RNeich gar feine, filv eingelne Bunbdedftaaten nur

= Pl Feig-Mewes a. a. O, S. 45F. Gine TWiebergabe der bort gegebenen Siherfichten wird
aug Raummangel unterlaffen,
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wenig braudhbave Brudftiicte einer Statiftit™. Vielmehr ift bie Statiftif von BVautdtigleit
und Wobnungsmarkt gany iibermiegend auf eingelne grifere Stadte befchranit, nur dap
bie Grgebniffe fitr eine grifere Unzahl foldher auf Grund einigermafen gleihartiger
Grhebung in einigen Sammelwerfen gemeinfam verdffentlicht werden™. Auf Grund der
Comer Japhresberichte itber die Bautitigleit in deutfdhen Stiidten habe i) die folgenden
Siberfichten 1 big 3 zufammengeftelit (fiehe S. 51 ff.).

Beteadhtet man in Uberfidht 1 undcdhft den Durchifchnitt file Stidte, fo finbet man beveitd vedyt
grofie Snfer{dhiede. So wurden 1909 und 1908 56, 1904 aber 101 Wohnungen auf 10000 Einwobhner,
alfo faft Doppelt fo viel hergeftellt. BVon den RKrifenjabhren 1900 und 1901 big jum Jahre 1904 fteigt
die Wohnungsproduftion pavallel mit bem wirefhaftlichen Anfihrwunge. AUber die Steigerung von
1903 su 1904 ift nur nody gering, und wdbrend nun evft die ftdrtfte inbuftvielle Anjpannung (bis 1907)
folgt, gebt bie BVautitigleit suviicf, und pwar {iber dag Rrifenjahr hinaus bis 1909, wiabrend 1910
gleithzeitig mit dem wirtjhaftlichen Auffdhywung auch eine Vevmehrung der Vautdtigleit eintritt, die
jedoch nur big 1911 anbdlt. Sn Den ecingelnen Stidten ift die Entwidlung vedt verfdieden. Die
metften Hdchitziffern — filr 5 Stidte — weift dbagd Jahr 1903, die meiften Mindeftaiffern — fiir je
6 Stidte — weifent die Jabhre 1908 und 1909 auf. Die Brilidhen BVerfdhicdenheiten freten vecht deutlich
im Jabre 1912 jutage, dad fiir 2 Stadte Hidiftsiffern, fiiv 3 Stiddte aber Mindeftpiffern aufveift.

Siberfichten 2 und 3 bringen lediglich Sufammenfaffungen fiiv eine gréfeve AUngabl von Gtibten
von 1903 ab. Gemeffen am Anfangsbeftande (iberfidht 2) ift ber Wohnungszugang hievnad) fhon von
1903 auf 1904 ein wenig, algbann big 1907 ftdver gefunten. Wabhrcheinlic) fepte fih bas Ginten bis
1908 fort (vgl. Siberficdht 3), was aus der Lberfiht 2 dbarum nicht mit Sicdherbeit hervorgeht, weil fie
fid) von biefemr Jabre ab nicht mebr wie vorber auf ben Robsugang, jondern auf den Reinzugang
besieht. 1909 ift bereits eine leffe Sunabme ju bemerfen, die fich big 1911 verfidrtt, Ulsbann evfolgt
wieder ein Abfinfen, Die Gridheinungen bder beiden KReiegsjabre, insbefondere beg Jahred 1915, er-
forbern natitvlich eine Betradhtung fiiv fich. Gemeffen an bder Enwobhnerzabl (Liberficht 3) seigt fich
pon 1903 big 1908 eine AUbnahme ded Wobnungszugangs, von 1908 big 1911 — nur bié zu Ddiefem
Sabre reicht die Veredhnung — eine Sunabhme. Der Vergleich jedes Jahreszugangs mit dem Des
Borjahres ift fiiv nod weiteve Jahre durdhgefithbrt und Iift die Stirvfe der Schwanfungen nod) deut-
licher evfennen.

Noch mebr ald die Statiftif der BVautdtigheit ift die der leerftehenden Wobhnungen
eine vein Breliche. Befteht doch bier nidht einmal CEinbeitlichteit in dben Jablungstagen,
wéabrend in ber 3dhlungdart {oldhe wenigftensd angefirebt wird ™. Durdh{dhnitidberechnungen
fiir eine Anzabl von Stadten {ind denn auch nuv gelegentlich angeftellt und bei dev {ibevaus
grofen Verfchiedenheit von zweifelhaftem LWertt. Die iibliche Ausdbructsform fiiv bad
Hauptergebnig der in den meiften gripeven Stidten in dev Regel alljahrlich (zumweilen

* Gewiffe Sablen fiiv die Vautdtigleit in Preufen, BVayern und Vaben withrend einer ldngeven
Rethe von Fabren habe i) bei friihever Gelegenbeit jufammengeftellt. Siehe Feig-Mewes a. a. O,
S. 30 fi. Bgl. dort audy bdie graphifhe Darftellung S, 37, in weldher ber BVerlauf der Vautdtigleit
pent Wevdnderungen ded Jinsfufed gegeniibergeftellt ift. Gie zeigf, baf beibe Bewegungen von 1881
bis 1888 entgegengefest, von ba ab aber pavallel verlaufen, jebod) fo, baf in eingelnen Jabren,
namentlich folchen bes hbchiten Steigend des 3insfuftes die Vautiitigleit suviickbleibt, wm danad) bei
finfendem Sinsfuf, fet es su fteigen, fei es nur wenig Hevabzugehen.

* Jeitlich find an erfter Stelle die Jufammenftellungen im Statiftifdhen Jabrbud) deutfher Stidte
su nennen (feit dem L Jabrg. fiiv 1888). Gie baben erbeblich an Brauchbarfeit gewonnen, feitdem
fie durch Den Leiter Ded Statiftifhen Umtes ber Stadt Ciln bearbeitet werben (XVIL big XIX. Jabrg.).
Diefes Amt hat fid) bejonbers verdient gemadht, inbem e8 feinen vievteljahrlichen und jahrlichen Ve
vichten itber bie Vautdtigleit der Stabt Coln feif 1903 auf Grund von HUmfragen $iberfichten diber
Bautdtigleit und Wobhnungsmartt in dbeutihen Stddfen hingufiigt. Endlich Hat das Raijerliche Stati-
ftifche Amt, Abteilung fiir Arbeiferftatiftif, 1904 mit Grhebungen {iber Vautdtigleit und TWohnungs-
matft begonnen, deven Ergebniffe im Neidhd-Arbeitsblatt, und zwar in den legten Jahren in Sonber-
beilagen, verdffentlicht mwerben.

% Strenge Vergleichbarteit ift jeboch durchaus nod) nicht erveicht, vgl. Sonberbeilage jum Reidys-
Avbeitsblatt 1914, Ne. 4, S. 6.

+ Gtatiftifhed Jahrbudhy Ddeutfcher Stadte, 18. u. 19. Jahrg. Fiir 1909 wird bei 51 Stidten
eine durchichnittliche Leermwobnungssiffer von 2,93%, fiiv 1910 bei 54 Stibten eine folde von 3,25%
berechnet. Auf 10000 Enwohner beredhnet ftanben leer 1909: 76, 1910: 82 Wobhnungen.
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3mwei- und dreimal im Jahre) an tunlichit den gleichen Tagen, meift im Herbft nach ben Dftober-
umgiigen, ftattfindenden Leermwobnungdsiblungen iff die Vevedhnung der Jabl der [leer-
ftebenden auf 100 vorhandene Wobhnungen. Je nadhbem bdiefe Leerwohnungsziffer hodh
oder niedrig ift, ftellt man Wobhnungsiiberangebot oder Wohnungdmangel feft. Die Stidte
ftatiftit hat fich nun bemiibt, al8 SMitte ywifchen diefen duperften Fallen eine Normalziffer
su finden. Auf Grund der Leipziger Erfahrungen hatte Haffe 1893 einen Leerwobhnungs-
porrat von 3 big 4% al8 normal beseichnet, und ibm folgend Hat man lange in den
verfdhiebenften Stibten den Sag von 3% ald Normalas beseidhnet. Jimmermann® hat
pie Allgemeingiiltigleit bed Sased durd) Hinweid auf den durcdh{dnittlichen Vevblferungs-
suwadhd und das Durdifchnittdverbiltnid der Vautdtigleit jum Leerwohnungsdoorrat zu
begriinden gefudht. Scdhdfer™ hat dann den intereffanten Verfud) unternomimen, die Hihe
pegd Normalfased fiir Dredben theoretifch su beftimmen. Ev gebt hierbei von dem Stand-
punft aug, daf der Vorrat, abgefehen von der Decfung ded Neubedarfd an Wobnungen,
geniigen miiffe, um die Umzitge am Hauptumzugstermin in angemeffener Jeit zu bewerk-
ftelligen. Qnbem er beftimmte QUnfése fitr die jur Leermacdhung und Snftandfesung dev
TBohnungen erforderliche Jeit madht, fommt er fiir Dresben und dag Veobadhtungsjabr
auf ben Sag vpon 3'/a%%. &2 fcheint jedoch, daf Schifer auf einen verhiltnidmdifig nebens
fachlichen Shnftand su grofes Gewicht gelegt bat, da tatfddlich haufig genug Umpitge in
nody teiliveife bejeste Wobnungen erfolgen, die auch erft {pdter inftandgefest werden. AMit
Redht bat dayum Stdwefand™™ in einer Hitifhen Nadpriifung der Haffefhen und
Sddferfhen Regel den Hauptiwert davauf gelegt, daf der Wobnungsdvorrat grof genug
fei, um noch ben Eiinftigen Mehrbedarf infolge ded yu ertvartenden Vevdlferungs-
sutvadhies zu decen, und zwar follen in jedem Augenblif mindeftend {o viele Wobnungen
nitig fein, alg ein Vievteljabr fpdter Hausdbaltungen vorbanben find. Da fich died aber
nie genau vorherberechnen lafle, da auch der grofftadtijdhe Wobnungdmartt fein einbeitlicher
Jei, fo fei e8 erforberlich, Dap bie Leerwobhnungdzabl um dad Doppelte, und wenn befonberd
{dhwere IMNiBftande hinfichtlich einzelner Wohnungdgrdfentlaffen oder in einzelnen Stadtteilen
beftiinden, um big zum Dreifachen griper fei al jene Gefamtmindeftzabl. Soltau, bder
friiber T in Anlebnung an Sdhdfer davon audging, daf ein Teil der Umgiige in leerftehende
B Wobhnungen erfolgen miifle, und je nach der Grdfe diefes Teild die notwendige Leerwohnungs-
jiffer mathematifh beftimmen wollte, Hat in feiner wertvollen {pdteren nterfudhung it die
Beftimmungdmbglichieit eined Normalvorratd fiir nodh nicht fpruchreif erflért, die Schifer{che
Theorie abgelehnt und Stiwefand gegeniiber zwar den grundfislichen Ausdgangspuntt
Buwaddd an Haushaltungen) ald richtig anerfannt, aber auf die Willfiirlichfeit der AUnnahme
bingeriefen, bap gerabde der Sumwachd eines Vierteljahrd su beriictfichtigen und bdie gefundene
Mindeftsiffer gevade mit 2 oder 3 u vervielfachen fei. Sn der Tat wird man fagen miiffen,
baf eg einen fiir alle Otadfe giiltigen Novmalfas niht geben fann, dap aber fiir jede
eingelne Stadt auf Grund lingever Erfabrungen indbefondere hinficdhtlich bed Bevislferungs-
suwadhfed wobl devjenige Sag gefunben werden Einnte, bei dem fich Mieter- und Vermieter-
inteveffen am ebeften dbad Gleichgewicht bielten. Nidht su vergeffen ift freilih gegenwdrtig,
paf die Werhaltniffe vor dem RKriege fiir die Veurteilung der Entwiclung nach dem RKriege
nur nod) befdhrdanften Wert haben.
* Statiftifhes Sabrbuch deutfdher Stidte, XVIL Jabrg, S. 633, XVIIL Jabrg. &. 69. BVgl. audy
XIX, Sabra., . 73,
** Die Lage ded Dresoner Wobnungdmarttd im Jabre 1907, Mitteilungen bded Gfatiftifdren
AUmted der Stadt Dresben, 17. Heft, 1908, :
** Die Leerwobnungen in Halle a. S, 1909 big 1911, Veitrdage sur Gtatiftif dber Stabt Halle a. S,
Heft 17, 1912.
+ Beilage gum Monatsbericht der Stadt Chavlottenburg Juli 1909,
++ Wobnungswedfel und Wobnungémartt ujw., Charvlottenburger Statiftif, 27. Heft, 1913,
&. 50 .
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Bautditigleit und Leeriwohnungsdvorrat in deutfchen Stiadfen™
Siberficht 1
a) 3abl der durd) Neubau entftandenen Wobuungen auf 10000 Eintwohner™™

Stabt 1900 1901 1902 1903 1904 1905 1906 1907 1908 1909 1910 1911 1912
Alkona . « . 28 29 34 35 57 74 71 67 48 46 48 71 7
Braunfdmweig. . 63 64 69 117 72 29 17 12 16 24 24 44 53
Breglau . . . . 74 80 79. 135 111 106 103 67 45 31 50 53 53
Gharlottenburg . 68 B8-S A48 au15] So157 161 181 176 1521618 231 99 87
Chemnigg . . . . 68 59 87 <108 130 113 82 76 74 78 101 134 96
(0144 o T 78 51 63 100 114 108 113 99 55 i1 56 63 68
Grefelb < o » & 23 27 21 28 23 26 24 24 31 31 38 34 30
Dortmund . . . 74 71 66 79 15 137 171 137 74 86 B4 114 85
Dregben . . . . 88 64 56 89 81 55 34 18 16 22 27 47 38
Duigburg. . . . 89 76 78 94 107 112 115 87 70 69 73 105 69

Diifjeldorf . . . 61 93 85 = 115 120+ #121 71 52 46 45 82 421 126

Frantfurt a. M. 70 68 124096 115 " 102- 101 ¥ ST S 56 74 77

Gambiyg. .-+ 39 45 79 11 1257 488 (s8ici99. - 104 106 107 20196 120
C 3T il s 82 126 M 217 187 28 09 i i57f 12T 981 63 .80 56
Qinigsberg., «» 73] 53 49 87 92 RO {3 ig0 4y pg a3 gy g
Pefaig. s . o Th Bt G 08 0B R AR 85 g7 Ba T
Magbeburg. . . 36 48 60 62 72 61 54 55 3 44 71 4 56
Rainpeint 2 o 18 135 00 0 = B T ) e R R R b
Wiltachen - o » - 130 A03° 05 76 40 LSoR  Jpseson. of° ARL - 47 w02 05
Wefen = - b8 =50 19034 1705 2182 = 1107614 34 a5~ 5861 145
Cra o e S S B e L e e R R e S ST
Shiftaart. o0 - Bl 73 70 02 o0 i iGs 830iyed; 59 60 70 4108 110

sufammen . . 1548 1530 1680 2167 2221 2021 2015 1629 1229 1223 1561 1754 1677
Arithm. Durd-
T el et | S T TR 11 e T S vy PR S I T ISR [
Siberfidht 2
b) Sdbrlicher Jugang an Wobnungen im Verhdltnis zum Anfangdbeftande

3abl ber g ungs- Y
Sabe -'Giiibt; anfang\'sbeit,a)ﬁr?m - ggSugmxg e n %
SIS VR e S ) 1360 346 61915 4,55
100 STy 1545 8§42 67 138 4,34
1005 e Ty 22 1450 335 55199 3,81
19005 v wh 25 1633 496 60 444 3,70
Ly T e 1839 809 55151 3,00
1908, . i 34 2137 865 43 639 2,4
W9 2182 285 46 065 2,11
1hn | A a5 2307 787 65 439 2,84
180 i 41 2618 965 81427 311
8125t 41 2698719 76 110 2,82
1§25 E B . 42 2809 814 55927 1,99
19— 37 2681 253 33 302 1,25
1) L e e 37 2761 396 15 356 0,56
B e e 34 2 637 620 4 466 0,18

* Die {iberfihten 1 bi& 3 und 5 find zufammengeftellt auf Grund der Verichte des Gtatijtijchen Amis
der Gtabt Ebln iiber bie Bautdtigleit in deutfdyen Stiabdten, Jahresberichte 1903 big 1916. Fiir tUberficht 4
find baneben herangezogen die Verdffentlichungen ded RKRaiferlichen Statiftifhen AUmts {iber Vautdtigleit
und Wobnungsmartt in deutfhen Stddten jorwie BVerbffentlichungen fridtifher ftatiftifher AUmter.
* Xn jeber Querreibe ift bie vorfommende Hicdhftaiffer fett, die MNiedrigitziffer {hrdg gebructt.
#* Bon 1903 bis 1907 Robhaugang, b. h. Sugang dburch Neubauten, von 1908 an Reinjugang,
b. b. 3ugang burdh Neubauten absiiglich AUbgang durch Abbriiche und Umbauten,
_1.‘@-
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¢) Sdbhrlidher Sugang an Wobhnungen im Verhdltnis sur Eintwohnerzahl
und zum Vorjahrdzugang

Wohnungszugang® Sunabme (+) ober Wbnabme (—)
Jabhr 3ahl ber e bed TWobnungdzugangsd™ gegen bm‘; 115%1'81)1-
Stibte grmdialang o GHEF s 3 au
g wittlicher &inm. wirklicher in % Gnio.
1903 73768 99
35 82 L 1,12 )
1904 } = { 74 502 97 } it : :
gt 29 { G i } 2011 2,96 5
1905 | 65941 88
1905 | 4 { 59 257 90 | o i |
1906 | 58 410 86 J
1906 | : 71 347 87 } ‘ _
31 5 10415 14,60 15
1907 | { 60932 72 ¢
907 0 93, 72
R } 31 { S = 13326 21,87 17
1908 47 606 55 |
1908 | 49 466 54\ >
34 - 2403 4+ 425 2
1909 { 51 569 56 ' Wi
1909 47 791 51
35 417917 + 3749 - 18
1910 } { 65 708 69 } ! Tl :
1910 | | 74488 7
: 4 . 4648 4+ 6,24 e 3
1911 J ! \ 79 136 74 J :
1911 83 390 } 2 5
- 43 978 - 7,17
1912 | < { 77412 2 i
1912 77 417 \
g 215 — 278
1913 } o {558{33 v !
1913 i [ 51579 \ — 515
1914 } b \ 33909 J =3t
[ 52
s } 37 { okt ! 18437 543
1915 15515 j
1915 15 281 \
35 10 802 70,7
1916} : { 4479 f %

* Big 1908/09 Robzugang, von 1909/10 ab Neinzugang.
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fberficht 5

e) Berbiiltnid von Vautdtigteit und Leerwohnungdvorrat

Beftand an [eerftehenden 3ahl ber Stibte, in denen ber Jugang”® Gefamtzabl
TWobhnungen an Wobnungen ber Stidte
ftart mittel fdhwach
1905-. = = 2 4 1 7
1906 . v 1 2 2 5
ST s e - 1 1
= T90R.
g T e o 7
PO 2 2
Y e 1 2 3
1905/11 - . 6 8 4 18
19005 s b 2 4 8
190605508 1 2 2 5}
100 S s 3 2 { 9
R 1908 5 @ s 1 | 3 5
e e 3 5 9
86 8 e 3 8 11
{10 B [ Wikl ke 3 1 51 9
1905/11 . . 11 14 K1 56
05 e — 3 3 6
1006 = e 2 3 ) 7
1907+ == 1 3 fenBe 12
Ungeniigend iz - = " =8 +
= . 1808 3 | 14 17
1T e o 5 | 10 15
190 1 2 L 17 20
! 190511 . . | 4 22 70 96
150 e et 4 9 8 21
19062 + 3 4 7 6 17
Befamtzabl S : & = =
1908555 wer 1 4 19 24
s T 1 6 19 26
i BB s 8 18 28
i B 5 5 22 32
1905/11 . . 21 44 105 170

* Big 1907 Robzugang, feit 1908 Reingugang.
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an

Qmumerhin bleibt eé von Jntereffe, die BVewegung der Leerwobnungssiffern duvd) lingeve Jeiten
und fiiv verfhiedene Stiibte einer Vefradhtung su unterziehen. AlS weit uriicdreichende Entwidlungs-
reibe fei hier bdie ber Ceertvohnungssiffern in Hamburg wiedergegeben, wo bereitd feit 1866 all-
jabrlich 3dablungen ftattfinden, fobafy hier bdie Jiffern fiiv 50 Jahre vorvliegen. GSie befrugen nad) den
Berbifentlichungen deg Hamburgifthen Statiftijhen Wmtes:

1866 4,7 A e i L3 T Aa 1896 6,4 1906 53
1867 < 57 877" SL0 e Sy 1897 4,5 1907 47
1868 28 1878 58 1866 28 1898 35 1908 4,6
1869 3,6 1879 6,5 1889 3,5 1899 3,0 1909 48
1870 33 | 1880 69 1800 47 1900 25 1910 7,0
g P PRl 1L U 1891 . 5,9 1901 ~ 22 1911 7,0
875" pg | 1882 T 64 1892 84 1902 27 1912 69
1373 - 10 T 1883 49 1893 9,0 1903 35 1913 56

7 e e RO | e 1894 9,0 1904 44 1914 56
1875 1,8 1885 2,7 1895 8,0 1905 4,8 1915 638

Man t6nnte Hiernach leicht bie Entwidlung als eine Wellenlinie darftellen. Die fettgedructten
Siffern ftellen in ibr die Hihepunite, die {hriggedrudten die Tiefpuntie dar. Die duferften Fdalle Der
50j&hrigen Reibe find die auf einen Wobnungsmangel deutenden Jiffern von 1% in den Jahren 1872
und 1873 und die ein fiberangebot darftellenden 3iffern von 1893 und 1894, Jeneé die Jabre ber
{tberftiicaten Enfwidlung nad) den dDeutfh-franzdfifchen Kuiege, died Jahre eined fidrferen gewerblichen
Riifgangs. Die $iberficht 4 (S. 51) zeigt jedoch, daf die Entwidlungsturven in den verfchiedenen Stidten
teinesweqd parallel verlaufen. Jmmerbin zeichnen fich eingelne Jabre durd) ein BVorwiegen hHober, andere
purd ein foldies niedriger Ceertvobnungsziffern aus. So weift dag Jabr 1905 bei 7 Stadten Hichit-
aiffern, bas Jabr 1911 bet 5, bag Jabhr 1913 bei 8 Stidten MNiebrigitsiffern anf. Die Erfdheinungen dev
Qriegsjabre find nod) befonders zu befprechen.

Swijden den Jiffern der BVautitigeit und denen der leerftehenden Wobhnungen beftehen
natiiclich Begiebungen. Bautitigleit, die {iber ben Vedbarf hinausgeht, muf die Jahl der
Leermobnungen anfdhwellen, su geringe BVoutdtigeit fie juriicigeben laffen. IUmgelehrt miifite
eine hohe Leerwobnungssiffer auf die Bautiitigheit abjdredend, eine niedrige Ceerwohnungs.
siffer auf fie anvegend wirfen. Allein e8 ift fchon im vorhergehenden Abjdhnitt geseigt,
paf und warum die Wedfelmirfungen yifdhen Angebot und Nadyfrage auf bem Wohnungs-
marft haufig gejtort ober versbgert werden mitffen. Dah died aud) fat{dd)lich der Fall,
1apt fich ourch eine Sufammenftellung veranjhaulichen, die auf Grund einer Reibe von
Sapresiiberfihten in den Cdlner Werichten iiber die Vautdtigheit gefertigt ift. Deren
Bearbeiter unterfcheidet drei Stufen deg Wobhnungdzugangs: ftavken, mittleven und fhwachen,
und drei Stufen bed Wobnungsoorratd: reidlidhen, geniigenden und ungeniigenden, und ev
unterfucht in jedem Sabr, weldye Stibte unter bie 9 mbglichen Kombinationen diefer Eigen-
febaften fallen™

Qn $iberfiht 5 ift bag Grgebnis fiiv bie 7 Jahre 1905 big 1911 jufammengeftellt. A8 bas
Normale Hitte man anzufehen, daf in Jabhren mit veidhlichem Bejtand an leerftchenden TWobhnungen
bie BVautdtigleit {chwach, in Jabren mit geniigendem Wohnungsvorrat die Bautitigieit mittel, in
folhen mit ungeniigendem Wobhnungsvorrat die BVautdatigleit ftart fein miifite. 2Wie oft diefe
normalen Fdlle eintraten, ergeben in der Uberficht bie fett umvabmten Feloer. Jn dem fiebenjdbhrigen
Jeitraum entfprechen von 170 Fdllen nur 22 der Regel, dag find 13%. Gang entgegengefest
liegen bie Fdlle, in denen reidhlicher Wobnungsvorvat mit ftavfer BVautdtigleit und ungeniigender
Qohnungdvorvat mit fdwader Bautdtigleit jufammentrifit,. Diefe Fdlle finden fih in den jdhwady
umrandeten Feldern ber Siberficht, und ed gebdven von 170 Fdllen bierber 76 ober 45%. Die gany
abnormen Falle dibeviviegen alfo in dem Jeitrawm 1905/11 bei weitem bie normalen. Natiivlich hanbdelt
eé jich bierbei wm cine vein fdematijhe AUbgrengung, und ed fann im eingelnen Falle 3. B. bas

* qm Cratiftifhen Jahrbuch deutfcher Stidte, 18. und 19. Jabrgang, Hat Jimmermann und
jein Nadhfolger in ber BVearbeitung audy zahlenmdfig die Veziehung zwifchen Bautdtigieit und Leer-
wobnungsvorrat feftgeftellt durch die Beredhnung, wieviel duvd) Reingugang Hingugetommene auf 100
leerftehende Wobnungen entfallen. Fiir 1909 find ed im Durchfchnitt der berichtenden Stadte 151,
fiir 1910 125. Die 3abl 100 wiicbe eine gevabe ausveihende Vautdtigleit begeichnen, Fitr bie eingelnen
Stidte fdhwanten bdie Biffern in fehr weiten Grengen.
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Sufammentreffen geringen TWobnungdvorvatd mit fdivacdher Bautdtigieit {ebr wobl geredhtfertigt fein,
weil die Wevblferung fHll feht ober zuviickgeht. Aud) darf aus der Hberficht nicht der Schluf gezogen
\ucwcu paf Die ,abnovmen” Fdlle ftets Ddie ,novmalen” iiberwiegen. Bielmehr handelf ed fich bei
bem 2 eubad)fu‘rqs'.ufimu" um einen folden mit im allgemeinen fdhwacher Vautitigleif, was fchon
bavaug erhellt, Daf von Dden gefamten 170 Fallen nur 21 oder 12% auf ftarke, 44 pber 269 auf
mittleve, dagegen 105 ober 62% auf fdwache BVautitigleit entfallen. Jmmerbin geigt bie iibcrﬁd}t,
wie frarf mindeftend zeitweife Wobhnungsherftellung und Wohnungsbedarf augetnandertlaffer fonnen.

4. Dic Wirtungen ded Kriegesd

MWie auf allen Gebieten der Volfgwivtihaft, fo hat der Weltfrieg auch auf dem von
Wohnungsangebot und Wohnumgsnadfrage einfdneidende Wirfungen hervorgebracht™. Die
Bautitigleit, bie {chon in den lesten Sﬂbren por bem RKriege {dwad) war, it im Laufe
beg RKrieged immer {tirfer guviidgegangen. MNeben den in S{berficht 2 und 3 mwiebergegebenen
Sablen fei nach einer Sufammenitellung des RKaiferlichen Statiftifchen Amts angefiibre, dap
in 45 Stadten durch MNeubau an Wohnungen Hevgeftellf wurden 1912 (einem Jabhre mit bereitd
abgeflauter Bautdtigheit!): 64107, 1913: 47817, 1914: 34475, 1915: 13646 und 1916: 5015.
®ag Eigentiimliche ift nun, daf diefe auperordentliche Cinfdhrdntung deg Wohnungsangebots
feinedwegd eine Crfdhdpfung ded Vorratd an leerftehenden PWohnungen zur Folge gebabt
bat, Im Gegenteil, Uberfiht 4 (S. 51) seigt, daf diefer Vorrat in den meijten Stidten
geftiegen ift™. Diefer auffdllige Hmftand findet aber feine Crildvung in den gleichfalls
aufierordentlichen Vevdnderungen, die der RKrieg in der Wobnungdnadyfrage gur Folge
batte. Die 3ahl der Haushaltdgriindbungen, ingbefonbere duvd) Chefchliepungen, bat
ndmlich eine bedeutende WVerminderung erfahren, und bdie RKriegdtrauungen Haben in der
Regel nidhyt gur fofortigen BVegriindbung eined Housdhaltd gefiihpre. Gleidhzeitig hat eine
erhebliche Sabl eitweifer Haushaltdaufldjungen ftattgefunden, indem jiingere Kriegerfrauen,
auch folche mit Rindern, su Eltern oder Verwandien gezogen find, wasd vielfach mit einer
Ritfmwanderung aug ben Stidten auf dad Land verbunden war. Nadh Kriegdbeendigung
ferben die meiften diefer sum Feil nodh nicht begriindeten, sum Teil geitweife aufgelbften
Haushalte new byw. wieder ind Leben freten, aud) foldhe, in denen ber Ehemann gefallen
ift. GFerner ift mit einem geitweifen Unfdwellen der Ehefdhliefungen zu vechnen, frogdem
zablreiche junge Minner aud dem RKriege nicht suriiclehren werben. So iff zu vermuten,
pafi bad twdbrend Ded Rriegd entftandene Wobhnungsiiberangebot rafdh in Wobnungémangel
umfdhlagen witd. Vor allem gilt died von den RKRieinwohnungen. Denn bereitd wdbhrend
pes Rrieged Dat offenbar eine ftarfe Abwanderung von den grdferen in die Ileineren
QBohnungen ftattgefunbden, verurfacht einmal duvcdh) die voriibergehende — vielfach leider
ur dauernden werbendbe — Verfleinerung ded Haughaltd und vielleicht nodh mehr durch
bie gebotene wirt{haftliche Einfhranfung. Die Angeichen einer {olden BVerfchiebung des
Wohnungsbedarfs, die nadh dem RKriege fich vielleicht nodh verftdrfen wird, zeigt beveitd
bie erwibnte Snterfuchung des RKaiferlichen Statiftifchen Ames, die fiir Kleinwohnungen
ober Doch gewifje Rlajlen derfelben im weiten RKriegsjabr ein geringered Wadhdtum der

Leermohnungssiffer ald fiir grifeve Wobnungen zeigt. Der BVearbeiter (Rufdh) rechnet
fur die Sett nad) pem Rriege mit einer ftarf erhbhten Nadifrage nach Wobnungen, ing-

2 qut Dlelnll ingbefonbere die Sonderbeilage zum Neichs-Arbeitsblatt Ne. 6, Juni 1916, Vau-
titigfeit und Wobnungsmartt in beutfhen Stabten im Jahre 1915, bearbeitet von Regierungsamtmann
Dr. Rufd). RNady beendetem Sa diefer im Sommer 1916 abgejdhivfienen AUrbeit ift — ebenfalls von
Dr. Rufdy bearbeitet — ervfhienen dad 14. Gonberbeft zum Reihs-Arbeitsblatte ,Beifrdge zur
Wobhnungéfrage wabrend ded RKrieges”, Verlin 1917. Nur einige .‘s'aaupterqc[miﬂ'c baraus fonnten bei
ber RKRorveffur nod) beriicfichtigt werben.

** Qm QJahre 1916 ift bie BVewegung auf dem Wobhnungsmarife bcmw umgefchlagen. Von
34 Gtdbten tweifen 7 eine Junahme, 27 dagegen einen Riidgang der Leermobnungsziffer auf. BVgl. audh
HUberfidht 4,
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befonbere RKleinwohnungen, welder der Ausdfall der Neumwohnungen durd) dad Darnieder-
liegen ber Vautitigleit gegeniiberftebt. Diefer Ausfall muf nach dem, wasd oben iiber das
normale Anwachfen bed Wobnungdbedarfd audgefiihrt wurde, bedeutend fein. Wurde dod
mit einem bdurchfchnittlichen jabrlichen Mehrbedarf von 270000 ober, wenn man, wie ed bier
fitr die RKriegdjabre gefhebe, von dem durdh die Jusugsiiber{diifle hervorgerufenen BVebarf
gang abfiebt, von 250000 Wobnungen gerechnet. Schist man auf Grund der Statiftit
iiber bie Bautitigfeit, die ja nur eine lidenbafte Teilftatijtit ift, daf biervon im Jabre
1914 bie Hilfte, im Jabhre 1915 ein Fiinftel, in den Jabren 1916 und 1917 je ein Sehntel
purdh) Neubauten befhafft worden ift, fo wiirbe ber Ausdfall biefer vier Jabre nidht weniger
alg [(4 250000 =) 1000000 — (125000 4 50000 - 25000 < 25000 =) 225000=]
775000 Wobhnungen befragen, dad wive bie Wobngelegenheit fiir 31/a Millionen
Menfden.

Auch wenn das Wiederanfdhwellen der Wobhnungdnadhfrage nad) dem RKriege vielleidht
infolge ftdrferer Degentralifierung im Giedlungswefen weniger ftarf fein follte alg der
Riidgang wihrend ded Krieges, wird der Ausdfall der Bautitigleit fich um fo empfindlicher
bemerfbar madhen, ald mit ziemlicher Geivifbeit nody fiir ldngere Jeit nad) dbem Kriege mit
ftarfem Kapitalmangel und mit Suviidhaltung gerade gegeniiber der AUnlage im Wobhnungdbau
3u vechnen fein wird. Die Jerlequng grofever in fleinere Wobnungen durdh Umbau wird
infolgebeffen in naber Sufunft vielleicht eine gropere Rolle gu {pielen berufen fein, ald ibr
in ber BVergangenheit ugefommen ift.

s
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Die Stabteriveiterung

Von Stidt. BVaurat A Muegmann in Stuttgart

Die Stadbfereiterung im Rahmen wirt{haftlich-rechtlicher Mafnabmen ju betradyten,
it fiiv bie Léfung der Fragen ded RKleinwohmumgswefens von befonderem Wert. Sind dod)
bie Fragen Des RKleinwobnungsmwefens in erfter Linie Fragen ded Wirtfhaftdwefens,
miiffert dboch bie RNechtdgrundlagen gegeben fein, um neben den hygienifhen, technifchen und
dfthetifchen Aufgaben auch bie Aufgaben zu bewiltigen, die bag Kleinwohnungsiefen in
wirtfchaftlicher Hinficht {tellt.

Die Fragen deg Wohnungsdwefensd find untrennbar verbunden mit den BVobenfragen

ben Fragen des Werts und der Wert{teigerung ded Vodend, ber Ausdniigung und TWieder-
perduferung deg Vobeng —, und diefe wieder werben ent{cheidend beeinflufpt von bden bau-
gefeslichen Mapnahmen. Geldgebung und Steuerwefen fommen als widytige mitbeftimmende
Bebiete dagu. Erft die richtige Ldfung aller diefer Fragen [dft eine gedeihliche Entwidlung
im Wobnungsmwefen ermwarten. :

®a bdie Vobenfragen, fowie die Fragen der Geldgebung und bes Steuerwefend an
anderer Stelle behanbdelt werden, auch bdie Vauordmmgen und Iohnungdordbnungen be-
fonderer BVehandlung vorbehalten find, foll in diefem RKRapitel nur der BVebauungsplan
und feine Durchfithrung in wivtfhaftlich-rechtlicher Hinficht im Hinblicf auf dag Klein-
wohnungsmwefen und im Rahmen unferver deutjchen Verhdltnifie befprochen werden®. Auch
follen einige YWorte iiber die amtliche Organifation ber Stabtermweiterungsfdtigteit bei-
gefiigf tverden.

Neben den Vauordnungen, die meift landedgefesliche allgemeine NRegelungen iiber die
Bauberedhtigung, die AUnlage der Orfe und Ortsftrafen, die WUnbauvorfdriften und iiber
pie Crrichtung des eingelnen BVauwerfs barjtellen, gibt der Vebauungsplan bie ndbeven
Grunbdlagen fiir die AUnfiedlung der Menfchen, fiir die BVebauung unfever Stidte und Ort-
fhaften. Der BVebauungsdplan ift nidht nur eine Magnahme technifcher, fiinftlerifcher oder
gefundbeitlicher Avt, er ift vor allem eine Magnahme wirtichaftlicher Natur. Er ift in
gleicher IWeife pon Vebeutung fitr den Grundbefiger im Hinblid auf die Aufteilung und
Dreigbildung ded Vodens, wie fiir den Vauunternehmer in der Wabhl der zu ervichtenden
®ebiudegattung, wie fiir den Vewobrner in dem zu leiftenden jdhrlichen Wobnunggaufivand.
®ie Elemente deg BVebauungsgplans find der BVaulinienplan unbd die Anbauvorfdhriften.

®er BVaulinienplan {dneidet die Vaubldce in einer den Vaubediivfniffen ent-
fprechenden Lage, Geftalt und Grife aus, er gibt die Fiihrung der Strafen und iweift dem
dffentlichen Verfehr die Babhn, ev beftimme aud) Lage und Form der der Erholung oder ber
Ghbnbeit bed Stadtbilds dienenden Freiflachen. Sum Vaulinienplan treten ald organifche
Grglngung die Anbauvorfdhriften. Die Wnbauvorfdriften vegeln die Bebauung der
eingelnen BVaubloce nach der Gatfung des Anbaus (Wobhn-, Gewerbefiedlungen) wie nad) der
Didhtigleit in Hohe und Flache (ein- und mebritictige, offene und gefdlofiene BVaurveife).
Quch tonnen afthetifche Nichtlinien dazufommen.

* Pal, dazu befondevs in Hinftlerifch-technifher BVegichung unten Kapitel 1, Ne. 2a)—c). D. H.

J
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Bwifdhen BVaulinienplan und Anbauvorfdyriften, d. h. ywifdhen Strafe, VBaublod und
Baumweife, befteht eine unmittelbare Wechfelwirfung. Breite Strafze erfordert wegen der
grofen Anliegerfoften, wo Ddiefe, wie bidher in den meiften Stadten, ftrapenmweife berechnet
werden, hohe BVauweife — bdie bei Wobngebduden im allgemeinen gleich bebeutend mit
pem grofien Mietdhaus ift —, hobe Baumweife umgetebrt erfordert suv ausreichenden u-
fiihrung von Lidht und Luft grofe Gebiudeabjtinde, . §. tiefen Vaublod und breite Strafe.
®ie heute allgemein angeftrebte Trennung von Wobn- und Werfehréftrafe gibt die Miglich-
feit, die Wobnjtraffe fhmal und bdie Wnliegerfoften niedrig ju Halten. Die {dhmale Wohn-
ftrafze ift die fiir den Kleinwohnungs-, indbefondeve fiir den Kleinhausdbau geeignete Strafe.

Fiir den BVaulinienplan und die Unbauvoridriften ift bejtimmend die Scheibung des
Stadtgebieté in Smwedgebiete. Wiv fcheiden beute allgemein dag Stadfgebiet in Gewerbe-
gebiefe und Wobhngebiete und ffufen die cingelnen Gebiete ab nadh der At und BVeldjtigung
per gewerblichen Vetriebe beztv. nach der Dichtigleit der BVebauung in Hishe und Fldche.
Fiir dag Grofgewerbe geben wir die Landfldchen an den Eifenbabnen, Schnellbabnen, TWafjer-
wegen frei, fiir die Gefhiftabetviebe Das Jentrum der Stiidte und ihre Vororte. Die
AWohngebiete legen wir in gefunde, von Gewerbebetricben mbglichft wenig geftorte Lage.
Fiir Kleinmwobhnungen geben wir, um dem hobhen Vedarf an foldhen TWohnungen zu geniigen,

wiffen wir boch, dap in unfeven Grofftidten etva 85 % aller Menfdhen nicht mebr alg
3000 Mart verdienen — billiges Geldnde in augreidhendem Mafe frei. Die Fdrberung
gefunder RKRlcinwobnungen, namentlich deg fleinen Einfamilienhaufed mit Garten, wird in-
folge ber Grfabrungen ded KRriegd und im Jntereffe einer gefunden Vevblferungspolitit fitv
bie Sufunft zu unferen vornehmften Aufgaben gebiven.

Der Plan fitr BVaulinien und die Wnbauvor{dhriften miffen gleichzeitig entworfen und
feftgeftellt werden, wenn Sdhematismus und wivtjdhaftliche Wiberfpriiche vermieden mwerden
follen. Fiir die Planung der RKicinmwobnungsdgebiete ift dies von befonderer BVedeutung.
Berfehramifig gute Crfdliefung des Geldnded und jielbewujte BVodbenpolitif miiffen den
Bebauungdplan friftallifieren helfen.

Dag Redyt zur Aufftellung von Vebauungsplanen — Baulinienplan und Anbau-
vorfdriften ift in allen deutfchen Bunbdedftaaten landedgefeslich geregelt. So erfolgte
bie Regelung in Preufen neben anberen Gefesen und Verordnungen im wefent-
lichen durch dag Fluchtliniengefes vom 2. Juli 1875, in Vayern durch die Landesbau-
otbrung vom 17. Februar 1901, in Sachfen durch dasg allgemeine Vaugefes vom
1. Suli 1900, in Wiirttemberg durd) die Bauordnung vom 28. Juli 1910, in Babden
purch die Lanbdesbauordbnung vom 1. September 1907 und bas Ortsftvafengefes vom
15, Oftober 1908, in Heffen durdy die Allgemeine BVauordnung vom 30, April 1881,
in Glfap-Lothringen durch Gejes vom 21. Mai 1879 in BVerbindbung mit dem Vau-
polizeivedht, in Hamburg durd) dag BVaupolizeigefes vom 23. Juli 1882 und bad BVe-
bauungsplangefes vom 30. Dezember 1892, in BVremen bdurdy bdie Vauordnung vom
21. Oftober 1906 und bdie Staffelbanordnung vom 7. Juli 1909.

Big auf Preufen vegeln alle Bunbdesdftaaten in einem eineitlichen Vaugejes die Wuf-
ftellung der BVaulintenpline und der Anbauvorfdhriften. Preufen allein hat tein einbeitliches
Bau- und Strapenvedht. Die Anfitellung ded Vaulinienplang vegelt das Fludytliniengefes,
ben Anbau ordnen DPolizeivorfchriften, die nach WVrovingen, Kreifen oder Gemeinden erlaffen
werden. In BVapern ift nur Miinchen von der allgemeinen BVauordbnung ausgenommen.

3n formeller Hinficht beftimmen biefe Gefese, daf bdie Uufftellung und — audge-
nommen in Bapern und in Baden — aud) die Fejtffellung der Fludhtlinienpline duvd)
die Gemeindebehbrde erfolgt, die fich der Genehmigung der ftaatlichen Auffichtdbehirde (bes
Minifteriums, desd BVezirfsausichuifes ufw.) und in Preugen audh ber Juftimmung der Orts-
polizeibebbrde ju verfichern bat. Filr die Hanfaftidte ervitbrigt fich bei Der Einbeitlichieit
in ber Vermwaltung von Stadt und Staat die ftaatliche Aufficht. Die Auffjtellung bder
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AUnbauvoridhriften ift gleichfalls in den meiften Staaten den Gemeinden vorbehalten. Diefe
erfaffen Ortebaufagungen, die allerdings wieberum Dber ftaatlichen Genehmigung bebiirfen.
In Dreufien erldft die ftaatliche Polizeibehdrde nad) Anbirung des Magiftratd bdie An-
bauvorfdriften. So erfolgt bort die BVebandlung yweter wivtfchaftlich zufammengehdrender
®ebiete durch swei villig gefvennte BVehbrden, jedod) wird in den Stibdten ourd) Perfonal-
einbeit, bei der der Biirgermeifter gleichzeitis Polizeidivettor iff, diefe KRluft {iberbriict.

Materiell zeigen die eingelnen BVaugefese in ihren Anordnungen {ehr perfchiedenartig
enfivicfelte Grfenntnis der wirtfchaftlichen Grforderniffe e Wobnungs- ingbefondere des
Rleinwobhnungswefend. Allgemein verlangen die Gefese, daf Fludptlinienpline feftgeftellt
werden, wenn ¢8 dag bffentliche Bebiirfnis erbeifcht und dah bei Feftfesung dev Flucht=
linien auf die Anfordevungen ded Verfehrs, der Feuerficherheit und dev Gefunbpeit Riicticht
au nehmen fei. Nur in wenigen Gefegen {ind wirt{chaftliche Erforderniffe erwdhnt. Dasd
Gadfifde BVaugefes (§ 18) beftimmt, dap ficdy bdie Baublvce, . h. die Strafen- und
Fludhtlinien bdem Geldnde anmyupaflen baben, daf die Gripenverhiltniffe der eingelnen
Baublbce fo su bemeflen feien, daf fie eine zwedmipige bauliche Qusniigung des Grund
und Bobens ermdglichen und daf die Breite der Strafen nach Haupt-, Neben- und LWobhn-
firaffen abgeftuft werde. Jn BVapern gibt ein Minifterialerlap betr. bie Herftellung von
Baulinienplinen vom 18, Suli 1905 verwandte Richtlinien. Die Witrttembergifde Bau-
ordnung, vt 11, beftimmt, daf audh ,bem QWobnungsbediirfnis und den jonftigen wirt-
fehaftlichen Werbdltniffen der Einwohner Nedhnung ju tragen und daf insbefonbere dafiir
sit forgen” fei, ,dap die Breite der Straffen und die Tiefe Der Baublijde den brtlichen
Berhaltniffen und BVebiivfniflen entjprechend abguftufen” fei. Den AUnordnungen iiber
Feftiesung von Anbauvorfehriften (Ortébaufagungen) fiigt fte (Art. 56) hingu, dbap ,ins-
befondere auf dag Wohnungsbediirfnis der Minderbemittelten und auf die Wertverhdltnifie
der Bangrunditiide — geeignetenfalld unter entfprechender Abftufung der DBorjdhriften —
angemefiene Ritctfiche 31 nehmen fei”. Jn dhnlichem Ginne dufert fich die Babifdhe Landes-
bauordnung (§ 109), die dabei ,die Erftellung billiger, gefunber, nur eine fleine nzahl
pont Wobnungen umfaffender Gebiude ju firdern” ausdritflich vorfchreibt. Fiiv Preufen
gibt erft ber neue am 2. Mai 1916 von der Qbgeordnetentammer angenommene Wohnungs-
gefesentiourf wohnungstednifcdh-wirtidhaftliche Richtlinien. Er vevlangt in Art. 1 2AbY. 3,
baf ,im Jntereffe des Wohnunggmwefens darvauf BVedad)t genommen” rerde, LDaf in aus-
giebiger Jahl und Grife Plige (aud) Gartenanlagen, Spiel- und Erholungsplite) vorhanden”
feien, dap ,fitr Wohnywede Vaublide von angemefjener Tiefe unb Strafen von gevingerer
WBreite entfprechend dem ver{chiedenartigen Wohnungsbediirfnifje gefdaffen” werben unbd
vaf durdh die Feftfesung BVaugeldnde entfprechend dem Wohnungsbebiirfnié der Ve-
bawung erfdhloffen” werde.

@3 mup immerhin alg Fortfdyritt angefehen werden, dap die Gefeggebung Richtlinien
biefer Art gibt. Eine verftirite Wirkung im Sinne der Frderung des RKleinmwohnungs-
wefens erhalten {oldhe Nichtlinien aber erft, wenn fie nabere Eingelheiten geben ober burch BVoll-
sugsverfiigung oder Minifterialerlaffe finngemdp evgdngt werden. ®entt in den meiffen
Gtaaten wurden fiir die Heine Wohnung und das Heine Haug an Strafen- und Gebdube-
Berftellung 3u hohe Eingelanforderungen geftellt. Namentlich twaren die Worfchriften iiber
Minbeftbreiten von Straffen und deven Wusfithrung meift {o ieitgehend, mwaren von {o
einfeitigen BVertehragefichtapuntten aus aufgeftellt, dajp fie ein gefundbes KRleinwohnungswefen
im Reime erftickten. Crft in neuerer Jeit fehen wiv hier eine PWandlung. Das Bremer Gejes
iiber ben BVau von Kleinhdufern vom 18, Juli 1913, der Erlap ded Kgl. Gadfifden
Minifteriums vom 10. November 1913 und der Runderlap des Preupifden Minifters
der bffentlichen Arbeiten betr. die Forberung von Rleinhausiiedlungen vom 26. Mirg 1917
fimnen in ihren eingelnen, fiir ben Kicinwohnungsdbau ginftigen Erleichterungen al8 vorbilb-
fich angefehen werven. Diefe BVerordnungen geben fowobl fitr die Vemefjung dev Gtrafien-




e e S g

2. Die Stabteriveiferung 61

breite wie fiir die BVefeftigung der Strafe, fitr die Entwifferung und fiir die Lonftruttive
Herftellung der Gebdude (Mauerftirben, Vrandmauern, Treppen, Gréfe der Wobn-
viume ufw.) mapoolle, den Vebiirfnifien der Kleinwobnung, namentlich dem Kleinbauje,
angepapte Richtlinien™,

Dag Bremer Bejes gibt evmafigte BVeftimmungen fiir den Hausbau binfichtlidh) Srennungswand,
Brandmwand, Treppen unbd befondere Erméfigungen fir Strafjenbreiten, TVon Bebeutung ift babei
die Einfithrung ber Wobnwege (,Bavfenginge’). Darunter find Strafen verftanden, die nur fiir
bent Fupgdngerverfehr und den Verfehr mit Rarven und Handivagen — mit Ausnabmen in Hefonderen
Fallen — beftimmt find. Fiiv biefe Strafen ift eine Mindeftbreite von 3 m sugelaffen, wenn gleidh-
peitig bie Enffernung der Héufer mindeftens 7,50 m betrdgt, und nur erdgefhoffige Cinfamilienbiufer
unter Ginbaltung ndberer baulicher Gremymafie ervichtet werden. Dev Grlaff ded {achfifhen Mini-
fteriumg fieht filv fahrbave Strafen mit einfeitiger Gangbabn 6,5 m, fiir Strafen obne Gangbabn 5 m,
fite Gtraffen mit mlent- und Ausweidpligen fowie fiiv furze Strafien mit Fabrverfebr nur nach
etiner RNidhtung 4 m ald geniigend am. Jm {ibrigen nehmen in diefem wie im Runderlaf deg preufiijchen
Minijters die baupolizeilichen Grleichferungen einen breiten Raum ein.

Dag Sadhiifche allgemeine Vaugefes, die Vremifdye Staffelbauordnung, das Bre-
mifche Gefes iiber den Vou von RKleinbaufern, der Sddhfifche und der Preupifche
Minijterialerlah tragen erfreulichermeife auch der wirt{chaftlichen Notwendigkeit einer Ver-
bindbung pon Baulinienplan und Anbauvorfdyriften Rechnung. Nach der Bremifchen Staffel-
bauordbnung follen Staffelbauplan und Gewerbeplan tunlichft gleichzeitig mit dem Bebauungs-
plan entworfen werben und dag Sidyfifthe Vaugefes {dhreibt eindeutig vor: , Durdy BVe-
bauungsplan werben gevegelt: a) dbie Fludhtlinien, innerhalb deren die Vebauung von Grund-
ftitfen jugelaflen werden follen uftw., b) die BVauweife, der Abftand der Gebdude von den
Stragenfluchtlinien und von den Nachbargrenzen, die Gebdudehdhe, die Juldffigheit gerverbs
licher Anlagen, fowie der Umfang der zuldffigen Vebauung des Hinterlands” ujw. Der
Bnhalt ded Sidhfifchen wie ber ded Preufifhen Minifterialerlafies erflirt fich aus gleicher
Grundanfdhauung. Nod) aber laft die Mebrzabl der Gefese die Erfenntnid von der MNots
wenbigfeit diefed Sufammenhangs vermiffen. Lnd dodh ift er gerabe fiir bad Kleinwohnungs-
wefen von audfchlaggebender BVebeutung.

Jft der Plan fiiv die Stadterweiterung entworfen und rechtsaiiltig feftaefest, fo folgt
die zweite wichtige Aufgabe: feine Durdfiihrung. JIn die Durdifiihrung der Stadt-
eviveiterung teilen fich vornehmlich der private Lnternehmer (Grundbefiger, Bammternehmer)
unb die Gemeinbe. Der Staat fritf nur hingu, fotveit ev {elbft Grundbefiser ift und felbft baut,
ober alg Verfehraleiter oder Gefeggeber. Der Unternehmer fauft dag Geldnde an, {hlicht es
auf, bebaut ed, die Stadt legt, um bdie Entiviclung zu fiorbern, voraudihauend die grofien
Berfehraverbindbungen an, wird aber aud), wenn die private HUnternehmung verfagt, zur
Bedienung degd Grunditiidsmartts und zur Negelung der Grunditictspreife felbft Geldnde
anfaufen, ed auffchlieffen und untfer Umftanden felbft bebauen.

Die Durchfithrung des Vebauungspland beginnt mit der Vevhinderung aller der
Mapnabhmen, die eine Erfdhwerung feiner Durchfithrung jur Folge haben finnen. Allgemein
gilt bier alg Nedytsfas, dafy fiir die BVefdyrinfung der BVaufreibeit, die auf Grund eined
Bebauungdplang eintritt, feine Entfchddigung gewdbrt wird. Dad DPreupifde Fludt.
liniengefe befont died augdriidlich in feinem § 13. AE weiterer Schus der Gemeinde
fommt die Verbinderung von AWertjteigerungen ded Gelindes, das mit Vebauungdplinen
belegt iff, in Frage. Diefer Schug fann indeffen nur dabin geben, daf an beftehenden
Gebduden, wenn fie von Fluchtlinien gefhnitten werden, Feine werterhbbbhenden Llm= und
Neubauten erfolgen, dap im unbebauten Geldnde feine werterhishenden Kulturperdnderungen
vorgenommen werden, daf auf den fiir Strafen und Plige ausgefdhicbenen Fldchen, dap an
ben Cfrafien, die noch nicht fiiv den Werfehr und den AUnbau fertiggeftellt find, wie aud
bafi aufierbalb ded Ortdbauplang feine Vauten ervichfet werden,

* Bgl. unten: ,Die BVauorbnungen”, D, H.
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Die meiften Gefese geben fiir die DVerhinberung von Wertfteigerungen ywecentiprechende
Beftimmungen. Sie laffen Ausnahmen gu, wenn auf Entfdhddigungen fiir die Werterhdhungen
verichtet wird ober geftatten BVauten nur in widerruflicher Weife. Sebr verfchieden aber find
bie BVeftimmungen itber dag Verbot des Bauens an Strafen, die zwar firmlidy feftgeftellt,
aber nod) nicht fiiv den Verfehr und QAnbau fertiggeftellt find. BVabden und Wiirttem-
berg laffen Dag Bauen an foldyen Gtrafen su, wenn eine Werbindbung mit bem nddhiten
fahrbaren Weg DHergeftellt wird, die FWaffersu- und Ableitung und die BVeleudhptungsdfrage
geregelt ift und die fnterhaltung der Gtrafe bid au ihrer planmifigen Herftellung {iber-
nommen witd. Giiv den RKleinhaushau fomnen mit diefen BVedbingungen {chon grofe Er-
jdhmerungen verbunden fein. ®od) muf immerhin im Jntevefe dev Bedienung des Grund-
ftitctdmartts die Grlaubnid bes Bauensd an jolchen Strafpen begriifif werden. Wiirttemberg
gibt fogar aur SHerftellung einer Qufabrt, zur Legung von Leifungen ufw. die CEnt-
eignungémbglichfeit. Schdrfer fonnen pie Gemeinden in Preupen vorgehen. Nach
§ 12 des Fludbtliniengefeges fann durdh Ortgftatut feftaefest werden, baff an Sfrafen
ober Gtrafienteilen, welche noch nicht gemdf den baupolizeilichen Veftimmungen des
Ortg fitr ben bffentlichen QBerkehr und Anbau fertiggeftellt find, IBobngebdude, die nach
biefen Gtrafen einen Ausgang haben, nicht errichet werben bdiirfen. Das Ortdftatut
bat die néheren Beftimmungen innerhalb der Grengen diefer Vorjrift feftsufegen. Die
Gemeinden Fonnen alfo nady freiem Grmefien ihre Vedingungen fiiv den QAnbau an
foldhen Strafren ftellen. ®leichzeitig aber iff thnen fiberlaffen, von bdiefen Vebingungen
®igpens su evteilen. Diefe Freibeit fonnen bie Gemeinden beniigen, um beftimmte Arten
ped Unbaus zu erzielen. TMNit dem Dispend vom Bauverbot haben fie e beifpieldmweife
in der Hand, den Anbau von Wohnungen fiiv den beflergeftellten, fteuerfraftigeren
Teil der Beodlferung ju bevorzugen — wie wiv dies bei Gdysneberg und LWilmerddorf
beobadyten, bdenen allerdingd infolge ibrer Lage im Wirt{chaftstivper ®rop-BVerlin und
infolge des Mangels an induftrieller Gntivictlung andere Steuerquellen feblen —, fie haben
in ibm aber gleichpeitig ein vorsiigliches Mittel, den Anbau mit einwandfreien Kiein-
wohnungen gu begiinftigen. Soldjer Begiinjtigung von Kleinwohnungen glaubt der neue
Preufifdhe Wohnungdgefegentivurf Nachdruct verleiben au mitffen durch eine Sufasbe-
ftimmung jum § 12 des Fluchtliniengefeses, die dahin gebt, baf von dem Verbot Dispens
erteilt werben fann, ,fall ein Bediirfnis fiir Klein- ober Mittelmohnungen befteht, be-
griinbete Ausficht vorbanden ift, daf bev Gigentiimer bdiefem BVediirfnid duvch den Bau
entfprechender, gefunder und swedmdfig eingerichteter Wohnungen RNechmung  triigt und
fallg fein iibermiegend berechtigtes Gemeindeintereffe entgegenjteht.”

IBie bas BVauverbot an jolchen Straffen, die nodh nicht filr dben Anbau fertiggeftellt
find, ift auch dag BVerbot Ded Bauens auferbalb des Ortdbauplang ver{chicdenattig
geregelt. Wiivttemberg, BVaben, Heffen laffen bdiefeds BVauen unter ge-
wiffen, bdie Entwifferung, den WUnfchlup an fabrbave Strafen ufw. betreffenden Be-
bingungen su. In Preufen erfolgt bie Regelung durd) die QAnfiedlungsgefese: dasg
@efe fiiv die Provingen Hannover, Schlesiig-Holftein und Heffen-Naffoau pon 1887/89
und dag Gefes fiir die Bftlichen Provingen von 1904. Nach diefen Gejesen ift eine Ge-
nehmigung der Unfiedlung durch den Rreigausichuf oder die Ortdpolizeibehirde notwendig.
Mit diefer Genehmigung tonnen dem fnternehmer befondeve Leiftungen auferfegt werben,
oie nicdht nur auf Anfdluf an beftehende Wege, Herftellung der TWege, Bewiflerung,
Gntwifferung und dergl. ficdh su erftrecten brauchen, fondern in bie audy die Koften von
Sdyulen, Rivchen, bfentlichen Anlagen ufw. miteinbezogen werben finnen. Wer mbchte
leugnen, daf durch folche Laften die Erftellung mancher Kleinwohmingg- und Kleinhaus-
Giedlung wirtfchaftlich unmdglich gemacht wurde™. Die im Bau begriffene Kleinbausfolonie

* Pgl, unten Nr. 9. D, H.
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in Staafen bei GSpandau 3. V., der gleichfalls folche Laften auferfegt wurden, ware privats
wirtjhaftlich nicht durdhfiibrbar gewefen.

Cin wirfjamed Mittel, um Erfhwerungen fiir die Durdhfitbrung der BVebauungsplans
abfichten bintanzubalten, muf noch evwibnt werden: die Vaufperre. Gie fann einfreten,
wenn die Aufjtellung odber Anberung eined Vebauungsdplans in Ausfiht frebt, und ver-
fillt, wenn die Feftfegung nidht innerhald einer gewiffen Jeit erfolgt ift. Sadhfen und
Wiirttemberg haben die Vaufperve in ihre Vauordnung aufgenommen,

Die pofitive Durchfiihrung der Stadterweiterung erfolgt fowohl auf freien Entfchluf
bes privaten Enternchmerd, der fidh bei der Wufichliefung und BVebauung von Geldnde
in ben burch den Vebauungsplan gefesten Grengen zu bhalten hat, wie durch die Gemeinbe
{elbft, bie fich sundchft mit dem Grunbbefiger wegen  Abtretung des Geldndes fiir Strafen
und Plige su verjtindigen fucht. Nidht felten Hlt der Lnternehmer mit dem Auffchluf
von Geldnde zur Herftellung von Wobnungen, namentlich von Kleinwobnungen zuriic,
nidyt felten audy fhlagt eine Verftiindigung awijdhen Stadt und Grundbefiger fehl. Die
Folge ift: Geringes AUngebot an anbaufihigen Grundftiicfen, Steigen der Grunditiictapreife,
Qerteuerung der Wohnungen.

Gelingt bie Durchfitbrung der Stadfermeiterung und die BVedienung ded Grunditiicts-
marfts nidt auf dem Wege freiwilliger Eefdhliepung ober durd) BVereinbarung, {o bleibt der
Gemeinde bezw. auf Untrag der Gemeinde ber ftaatlichen Auffichtsbebirde der Weg der
CEnteignung. Dad Nedyt der Enteignung Haben die Gemeinden in den meiften deutfdhen
Baugefegen nach Feftftellung des Fludptlinienpland fiir den Strafenvaum ohne weiteres,
In Preufen gibt diefes Necht der § 11 des Fluchtliniengefesed, in Sadhjen § 67 bes
allgemeinen Vaugefeges, in Wiirttemberg Art. 15 der Vauordnung, in Vaden § 8 bes
Ortéftrapengefeses, in Hefjen Art. 11 der Allgemeinen Vauordnung. Nur BVapern und
Medlenburg fennen nody fein foldhes allgemeines Enfeignungsrecht fiie den Strafenraun.
Fiiv Grundftiicte, die itber den BVerfehrsraum hinaus, fei e jur technifdhen Durchfiihrung der
Gtrafge, fei ed yur Sdaffung glinjtiger Baugrunditiicfe, erforderlich find, geben nur wenige
peut{he Gefesie die Enfeignungdmibglichfeit. Hier fann &8 fich Handeln um Grundftiicke
ober Grunbditiidsteile, die yur Herftellung von Bi{dhungen, ur Durdfiibrung von TWafferzu-
und Ableitungen, jur Kraft- und Lichtverforgung und devgl. benbtigt werden, ober um
Grunditiife, bdie filr eine felbjtindige Vebauung ungeeignet und einer geordneten Ve-
bauung hinderlich find. Obhne weitered fann die Vereitftellung von Vaugeldnde als Jwed
jolcher Enteignung angefeben werden. Auch bei Sanierungen und beim IWiedberaufbau
gerftbrter Ovfdhaften wird dad Wobnungdwefen ald Grund zur Enteignung ded gangen,
sur pwedentfprechenden Durchfiibrung deg LUnternehmens crforderlichen Geliindes ausdriicklich
anerfannt. Die Wirt{chaftlichfeit ded Linfernehmensd fiiv die Gemeinbe ift indeffen gefeslich
nur implicite gugeftanden. Veftimmungen der itber ben Verfehrsraum hinaudgehenden At
ber Enteignungdmibglicdheit (, Sonenenteignung”) finden fich in der Wiirttembergifdhen, in
per Babifden, in der Sddhfifchen und — mit Ausfchlup dber Sanierungen und deg Wieder-
aufbaug erftérter Ortfchaften — audy in der Hef{ifchen Vauordbnung. Auch Elfaf-Loth-
ringen fennt die Sonenenteignung fiiv Sanierungen. In allen {ibrigen Staaten und in allen
iibrigen Fdllen muf fiir eine Verleibung ded Enteignungdrechts im eingelnen Fall auf das all.
gemeine Enfeignungdgefes suriidgegriffen werden, dasd bie Enteignung aus Griinden ded Hffent-
lihen Bobl3 exmbglicht und in diefer allgemeinen Faffung mit der Entiwidlung des Nechts-
berwuptieing den jeweiligen Anforderungen der Jeit in hygienifder, fozialer, wirtfchaftlicher, ja
audy dfthetifcher Hinficht su folgen wobl imftande ift. Die grofen Nachteile ber beftehenden
Enteignungsgefese liegen in dem engbegrenzten Wirfungsfeld der Gemeinde, in Dem ungeniigen-
bent Schus ber Genteinde gegen bhohe Dreidftellungen — auch dbas Sachverftindigenwefen in
Befchwerdefallen niigt felten den wivtfchaftlichen Inteveffen ber Algemeinheit — und in ber
Shwerfilligfeit des BVerfabhrens, das fich audh bei dem teilweife gugelaffenen abgefiivyten Ver-
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Fabren {iber Jabre evjtvedt und fo mandhe vafche wohnungdpolitifhe Tat pereitelt. Beffer
auggebaut fonnte das Enteignungsredt toohnungspolitifch von grofer Bebeutung werdett.

Gin weiteres Mittel yur Durdfiihrung der Gtabtermeiterung und um den Martt an
gut gefchnittenen, anbaufibigen Grunditiicfen veichlich au balten, Haben bie Gemeinden in
per Ymlegung. 3u Unfang der neuen Gtibtebau-Periode ift wiederholt die Anfich vev-
svefen worden, daf Der Vaulinienplan fo geftalfet werben finne, dap jedes Grunbditiic gut
bebaubar fei, bag Dheift vor allem, paf die BVaulinien die Grunbditidsgrensen miglichit
fentrecht fdhneiden. Diefe Anficht hat fich in der Prayis mnicht fiir alfe Fdlle al gutreffend
erwiefer,  Einmal find Ddie QAnfordetungen an einen Baulinienplan o mannigfaltig —
porteilhafte Sonnenlage fitv die TWobnungen, giinjtige Ridhtung fitv den Werfehr, in Berg-
und Hiigellagen auferdent gute Gefillverhiltnifle der Strapen, tedhnifch gute unbd Dbillige
Gtrapenberftellung —, daf ed durdpaus nicht tmmer mbglidy ift, fich der mebr ober weniger
jufilligen Lage der Grunbitiie angupaffen. Jum anbern haben wir, namentlich in Weft-
und Giidbeutidhland, als Folge dev alten agtarijhen Flurverfafjung, ein Gemenge langer
fhmaler Grunbitiictsitreifen, bie fiir fich allein nidht bebaubar find. Jn jolden Fillen
jind zur Durdhfithrung ded Bebamungsplansd und ur Sdaffung glinftiger QAnbaumbdglicheiten
Grundftiictumlegungen notwendig.

DBielfadh erfolgen diefe LUmlegungen im cigenften Jnfeveffe Der BVefifer freiwillig. icht
felten aber geben einer folchen WVerftindigung jabrelange Kampfe voraus. Menfchliche Bis-
willigteit, nachbarlicher Neid, ja auch die Inteveffen eingelner Vefiger an per povgingigen Er-
jiliepung anbermirts gelegener Geliinbe, fnnen pie Shuld baran tragen. So fann der
Grunditiidsmarft Inapp gebalten, bie BVobenpreife fommen in die Hibe getrieben werben.
®ie Nachteile hat dad GBohnungswefen zu fragen.

Sim dem 3u begegnen, find gejesliche Mittel nistig. IWiivttemberg glaubt in feiner
Bauordnung duvd) eine Enteignung ungiinftig gelegener Grundftiie, Heffen unter m-
ftanben burch Enteignung ganzer Baubldde dag tel u evveichen. In Preufen fonnte
bag Bauverbot auf Grund ded § 12 ded Gludtliniengefeses belfend cintretenr. 2Uber bas
find Slmivege und Halbe Maftnahmert, die da, 1wo ed fich um Mengen von Grundftiicten
und um grofe Gebiete hanbdelt, nur Wergbgerungen in et GrunditiiEdaufichliepung uv
Folge haben. Erftrebenswert ift baber die Iwangsumlegung, sumal in der Regel jdhon
ihre Androhung geniigt. Das Hamburger Umlegungdgefes von 1892, dag Sddhfifche Al
gemeine Daugefes von 1900, bag BVabifdye Ortgftrafengefes von 1908 und bag BVremifdhe
Slmlequngdgefess von 1913 regeln foldhe Simlegungsttigheit. In Hejfen hat Maing ein
Smlegungsgefes evhalfen. Sn Preufen ift von griferen Gtiidten Srrantfurt a. M. 1902
ein Ymlegunasgefes verliehen worder, fpater aucdy Pofen, Kdln, OBiegbadben. Jn neuefter
Qeit, 1915, ift fiir den Wiederaufbau serftorvter Ortfhaften in Oftpreufien eine LUm-
legunggoernrdnung erlafen worden, Der neue preufifde IWohnungsgefepentiourf beftimmt,
baf bag Limlegungdgefes, tie e Grantfurt a. M. gegeben wurde, filv Den Vepirt einet
Gemeinde auf deven Antrag eingefithrt werden foann.  QAllgemein beftimmen bdiefe Gefete,
paf die Umlegung aug Griinden des dffentlichen IWohI8 eingeleitet tperden fann und ivar
forwobl auf AUntrag der Mebrzabl der beteiligten Grunbeigentiimer wie auf Antrag der
Gemeinde. An Bffentlichen TWegen und Plégen mup ein beftimmter Drogentfas audge-
fchieden werden. Die Stellung ber Gemeinde und bie Wertretung dev Bifentlichen Gemeinde:
interefjen und damit der Jnterefjen Des Wohnungdwejensd ift aber in den pigherigen &lm-
(egungdgefesen nicht geniigend gevegelt, Die Gemeinde gilt, namentlich im preufijchen
Slmlegungdgefes, nicht viel mehr ald eine Partet. Die allgemeine Ginfithrung der gefeslichen
Slmlegung und eine bevorzugte Gtellung der Gemeinde im Hmlegungsoerfahren miiffent 3u
pen notwendigiten Grundlagen grofaiigiger ohnungspolitifher Titigheit geythlt twerdern.

Sft dag fiie die dffentlicdhen PVertehrrdume notwendige Geldnde freigelegt und Dev
Stadt fibereignet, und find bie Grunditiicte in eine filr den Anbau glinftige Cage und Form
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gebracht, fo fann der tehnifche Audbau bder Strafte beginnen und fann der AUnbau, die
Grridhtung der TWobngebiude, vor fich gehen. BVeided muf im Infereffe des Kleinwohnungs-
wefend mit moglidhfter Sparfambeit betricben werden fonnen.

Giir die Strafen, auf denen grofier Verfebr ju evwarten freht, mup nad) wie
vor, um die LUnterhaltungsfoften gering su balten, die befte Ausfiihrungseife, dag befte
Baumaterial, gewdhlt werden. Die rubigen Iebenfrapen, die Wobhnjtrafen, aber,
bie wir fharf von den Werfehréfrrafen frennen wollen, fonnen aus ecinfachen billigen
Materialien hevgeftellt mwerden Rleinpflafter ftatt Groppflajter, Schotterbahnen ftatt
RKRieinpflafter ujw. Aueh die Entwdifjerung fann beim RKleinbaus in einfacher Weife
erfolgen. Von neveven Gefesen und Verordbnungen weifen der Sddfifdhe Minifterialerlaf
pom 10, November 1913 und der Preupifde Runderlaf vom 26. Miiry 1917 in befonderer
TWeife auf die Notwendigleit vereinfachter Strafenherftellung fiir den Kleinhausbau bin.

Gparfamfeit in ber Hevftellung der Strafe und ihrer Einvichtungen foll in BVerbindung
mit der Defdhranfung der Strafenbreite die Anliegerleiftungen giinftig beeinflufjen. Dod
jollte gleichzeitig in Der Verteilung der WUnliegerleiftungen auf bie Grunbdftiite ein dem
Rleinwohmumgsbau férderlicher Mafftab gefunden werben. Die meift iibliche Verredhynung
der Roften nadh laufenden Metern Gtrafenfront bedeutet fiv das RKleinhaug mit einer
ober enigen Familien gegenitber dem Mebrfamilienhaus eine wefentliche Belaftung.

Die Verbilligung desd Wobnhausbaues felbft war in den leten Jahren Gegenjtand
wiederholter Anvegungen und Verfudpe. Die Anforderungen, die Vaugejese und BVerord-
nungent an den $Hausbau frellten, waven in der Regel auf dag Grofhaus jugefdhnitten.
Fitr fleine Hausgattungen mit tleinen Niumen, big herab zum fleinen RNeibenbaus,
waren die BVorfdhriften felten folgerichtig genug abgeftuft. Dazu fam mit dem Aufblithen
der BVaufunft, mit der Freude an neuem Vaufdhaffen ein Drang der Planentrerfenden,
in Grundrif und Aufrif moglichft ver{chiedenartige Bauten erftehen su laffen. Beides
wiberfpricdht Den wirtjhaftlichen Forderungen der Kleinwobhnung, indbefondere den Forbe-
rungen des RKleinhaufes. MNeue BVaugefese und Vevordnungen {ehen daber befjere Ab-
ftufungen der baulichen BVorjdhriften nac) Gebiudegrispe und Wohnungdgrdfe vor, jo das
wiederholt genannte Bremer Gefes iiber den Vau von RKleinbdufern und der ge-
nannte Sadfifche und der Preufifde Minifterialerlap, fo aud) die neue Kélnifdye
Bauorbnung. Gleidhzeitig {deint fich im Fiinftlerifhen Baujdjaffen die Erfenntnis durd)-
juringen, baf fiir bag MNormalbaus eine der Wirtfhaftlichteit entfprechende ardyiteftonifche
QAusdrudsform gefunden werden fann. Das Normalwobnhaus iff Darktwarve. €8 fommt
pavauf an, eine dem Wobnung8bebiirfnis angepapte, gut verfiuflide PWare zu liefern.
Alle einer gehobenen Allgemein-Kultur entfprechenden BVediivfniffe nnent und follen bei
per Serjtellung diefer Ware beviidfichtigt werden. Abftufungen nach Bevdlferungs{chichten
und Sablungsfibigleit evgeben fich von felbft. Iidht au viele, aber gute Gebidubegattungen,
Tppenhdaufer, au evbalten, mup unfer Beftreben fein™. Der Typenhaugbau er-
miglidht durch Herftellung griferer gleidhartiger Mafen und @ebdudeteile (BValfen, Tiiven,
Fenfter, Dadhrinnen ufrw.) ventbar billigite Vautoften. Fiiv den fiinftlerifchen Eindruct
bes Gtrafen- und Gtabdtbilds wird die ftadtebauliche Gefamtlifung entfcheidend. Die
Strafie wird sur Hinftlevifhen Einbeit, die Typen miiffen aber gefdhict enfroorfen und im
Gtrafenbild gefchickt verteilt fein. In England und von deutfhen Stidten in Vremen
beobachten wir auch beim Gigenhausgbau folche typenmipige Geftaltung, und bdabet mwiffen
wir, dap Cngland und BVremen cine hohe Wobhntultur befigenn. Mehr denn je wirh es
nadh dem Krieg nofivendig, der privaten SInfernebmung, dic immer bden Hauptbedarf an

* Quf die Notwenbdigleit des Typenbausbaug fiir das Kicinwohnungdwejen hat Berfaffer bereits

1914 in einem Bortrag vor einer Studbiengefelidhaft ded Grof-BVerliner BVereing Fiir bas Rlein-
mobrungdmwefen bingewiefen. 5
5
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WWohnungen ju decten bhaben mwird, die Herftellung gefunder KRleinwohnungen und RKlein-
haufer zu erleichtern.

Sujammenfafjend fonnen wiv fagen: Gefes und Redyt geigen heute mand) gute AUnfiise,
eine dem Klcinwohnungswefen giinftige wirtfchaftliche Form der Stabtermweiterung u ermig-
fichen. Slm aber den Intevefien der Gemeinde alg Wirtjdhaftstdvper wie benen ded Wohnungs-
erseugers und des BVewobners entgegenzufommen, mup nod) Vieles gefchehen. Das Wohl
per Gemeinfdhaft, dad mit dem TWohl des Eingelnen untrennbar verfniipft ift, wird ftdarter
sum 2ugdrue fommen miffen: Die Durdfiihrung der Stadtermveiterung gegenitber Dem
einelnen Grundbefiger fann bei geniigender Wabhrung der Jnferefjen Ddes Befigers doch
fiir die Allgemeinbeit wirtjchaftlich erleichtert, vevbeffert werden, fo namentlich in der Ent-
eignung und in der Umlegung, deren gefegliche Einfithrung allgemein werden follte. Das
Interefle des Wobhnunggerseugers an der Herftellung von Kleinwohnungen fann (aufer
purch méfige freuerliche BVelaftungen und Abgaben und durch vorteilhafte Geldbbefchaffung)
burdy gemifigte baulihe Anforderungen gehoben, ber Wohnungébau fann verbilligt werben.
Das Mifverhaltnis swijhen dem Einfommen des fleinen Mannes und feinem Wohnungs-
aufwand — in unjeren Grofftadten muf der tleine Mann ein Biertel big ein Driftel feines
Ginfommens fil Wohnung aufwenden — wird dann vielleicht sugunften befferer Erndbrung
und sugunften der KRindeverzichung gemildert werben fonnen.

QAber es geniigt nicht, daf Gefes und RNecht einev wirtfhaftlich giinftigen Entfaltung
bed Ricinwobnungdwefens feine Hemmungen in den Weg legen und daf fie felbft zu foldyer
@ntfaltung anfeiten, sum Crfolg ift noch ein Anbeved nitig: Eine der Entwidlung eines
guten Wohnungswefens forderlihe Verwaltungsorganifation und ein ent{prechend
gefchulter Beamtentdrper. Denn auch ein guted Werkzeug hat feinen Smwed, wenn eg
nicht fachgemdp gebraucht werden fann.

®er Schwerpuntt der Siedlungstitigheit liegt bei ber Gemeinbde: Gie frellt den Be-
pamungsplan auf, fie fiibrt die Stadterreiterung durch ober iiberwadht die Durchfiibrung.
WWas erfdheint naheliegender, ald daf in ihrem Verwaltungstirper fidh eine Stelle befindet,
in ber bie Die Giedlungstitigteit vorbereitenden Mafinabmen tedhnifcher, vedhtlicher, finangieller
Natur einbeiflich erbacht und einbeitlich geleifet werden. Bebauungsplan (Baulintenplan,
Anbanvor{driften) und Bobenpolitif, Vaupolizei und Bauberatung, Verfehrs- und LTarif-
wefen, Tarwefen, Grunbabtretungen, Enteignung, Simlegung, Unliegerfachen, Wobnungs-
auffigt und Wohnungsfiirforge, auch Geldgebung und Gteuerefen — unmittelbar ober
mittelbar baben fie alle am Wohnungdwefen teil. Nidyt immer wird eé miglidh fein, fie
alle unter einer Ceitung su veveinigen. Namentlich wird died in groferen Stiidten bei dem
flmfang Der Materien felfen der Fall fein fonnen. Wohl aber fonnen ‘in folcdhen
Gtadten BVebauungsplan und Bobdenpolitit mit BVaupolizei und Bauberatung ald widhtigfte,
sufammengebirige Gebiete unter einer Oberleitung, unter einem Amt, einem Sieblungdamt,
,Stabtermeiterungdamt”, vereinigt werden, wobl fann diefer Leitung aud ein entfprechen-
der Ginflup auf die Vehandlung ber iibrigen Gebiete jugeftanden werben.  Jebenfalls
mitffen BVorfehrungen getroffen werben, daf bie QAbfichten ded Siedlungdamts, beyw. die
bag Sieblungdwefen beftimmenden Vefdhliiffe dev ftidtifhen RKollegien oder der suftindigen
Rommiffionen (Deputationen), nicht dburd) IManahmen anderer Behdrden ober Kommiffionen
burdfreust werden. Rleine Gemeinden fonnen fich fein eigened Siedlungsamt feiften. $lm
aud) ibnen eine fadhgemife Siedlungstitigleit zu ermdglidhen, wird in meuerer Beit fiir
jeben Land. und OStadtfreis bdie Crridhtung cines Rreigfiedlungdamts empfohlen.
Die Aufficht iiber die lofale Fiihrung der Siedlungsgefchifte bliebe fiir Stadt und Land
dem Ctaat vorbehalten. Entfprechende Jentralftellen der Staaten und des Reidys (Lanbes-
fieblungsdmter, Reichsfiedlungdame) jollten auferdem die Grunbdyiige des Gieblungsmwefens
in ben SHauptlinien feftlegen und die ju ibrer Durchfithrung erforderlichen Bermaltungs-
einvidtungen und Redhtsinftitute fchaffen.
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3n mebr ober weniger weitidhauender Weife haben bie meiften griferen ®emeinben eine fliv bie
ftabtebauliche Tiitigleit vevantwortlihe Verwaltungdorganifation gefdaffen. Minden,
tim, Gffen, Bremen, Schineberg, Dresben, Leipstg, Kiln, Diifjeldorf, Kénigsberg, Hannover, Stuttgart,
Dortmund, Hamburg (der ungefibren Reibenfolae der Einvidtung nad) u. a. haben im Lauf der legten
Safre und Jabraebnte ibre Stadfeviveiterungstitiateit auf neuen BVoben geftellt. In der AMebhrzabl
diefer Stdbte ift indeffen nod) feine einbeitliche Sujammenfafjung dev fiddtebaulic widtigften Materien
unter einer facdbfunbigen Oberleitung erfolgt. Fiir Grof-Verlin bat fich ein Swedoerband bie Ju-
jammenfaffung ciner Reipe von Gemeinden au eimer ftidtebaulichen Ginbeit als 3iel gefest. In
Gadfen beabfihtigt bie Regierung fich des Genervalbebauungdplang filv die Bebicte Dresben, Leipsia
unb Ghemnis anzunehmen. Nidt ju vergeffen ift die ITiitigteit, die ftaatliche Stellen wie bie Lanbes-
wobnungsinfpeltionen und gemeinniigige Veveine wie ber Rpeinifdhe, der Weftfilijdhe, ber Vaprifche,
ber Grof-[erliner Verein jur Forderung bded Kleintvobnungdwefens in Stabt unb Land an Auf-
fldrungs- und Organifationsarbeit leiften®

Sum pollen Grfolg der Giedlungstitigleit gehbrt aber aud), dap die Leifer bev
Cieblunggameer vieljeitig genug evfabren und ihre Witarbeiter geniigend gefchult find,
Nt einer foldhen Schulung, die neben bder fedhnifchen und finftlerifhen Seite audy bie
wirtfdaftlichen und rechtlichen Fragen des Ctddtebaus und IBobhnungswefend umfapt
und umgefehrt neben Dden juriftifchen und volfwivtfchaftlichen Gefichtdpuntten auch den
Ginn fiiv fechnifche Fragen {dirft, follten {dhon unfere Schulen, vor allem unfere Hod-
fehulen beginnen. Jn Kurfen, die von ausfithrenden Stadtebauern und Qerwaltungsbeamten
geleitet werden, {ollte bie Ausbilbung ibre Fortfesung finden.

®efes und Recht alfo miiffen die Grunbdlagen geben, auf denen fidh eine dem Wobh-
nungdiefen giinftige wirtjchaftliche Stadtermweiterungstitigleit aufbauen ldpt; eine foldher
Tatigleit forderliche BVerwaltungsorganifation und ein entfprechend gefchulter Beamten-
fvper miiffen Dagu treten, um fie in die Praxié umpujegen. Den Fragen des Wohnungs-
wefend wird nach dem RKriege im Jnterefle der Hebung unfever Voltstraft erhidhte Auf-
merffamfeit gefchentt werden miifen. Mady wie vor werben die Stidte Den widtigften
und {dbwiervigiten Teil der BVeod(ferungspolitif zu leiften haben. An bder Lijung bicfes
Problems mitsuarbeiten, ift nationale Pflicht, ift Pflicht Der ftaatlichen und ftadbtifdhen
Berwaltungen, ift der Urbeit der Veften wert.

* Wal. unten Kap. U M. 6. D. H.
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3.
®ie BVodenfrage (Vodenparzellierung und Bobenpolitif)

Bon Univerfitdtsprofeffor Dr. Rudolf Eberftadbt in BVerlin

1

Die Bobdenfrage, wie fie hier ju erbrtern ift, betrifft dag Problem der BVejdhaffung
von ftadtifhem BVaugelinde. Selfen, in den Grofiftddten faft niemals, bhat ber fitr Den
$Hisuferban benugbare Bobden die Geftalt oder die Abmeffung einer BVaupargelle; eine Auf-
teifung und cine Herridhfung des Gelindes ift vielmehr regelmdfig erforderlich. Sdhwierige
Qrbeiten und erhebliche Aufroendungen find au leiften, bevor dad rohe Geldnde jur bau-
reifen Bauftelle umgeformt ift.

Boventedynifch betrachtet Dbeginnt die fadtifhe BVaulandbefchaffung allgemein mit
Grofgrundbefig. Lnter diefem Ausdrud ift inded nicht der ®rofbefig im Sinne der
{andwirt{chaftlichen Betriebslehre su verftehen, die eine Mindeftgripe des Gelanbeumfangs,
eftoa 100 ha und dariiber, verlangt. Grofgrundbefi im ftidtebaulichen Sinne ift vielmebr
{iberall vorhandern, wo die su nuende Geldndefldche nicht identifch ift mit der Hauspargelle,
unb demgemif die Auffchliehung, Teilung und Vearbeitung des Gelindes poraufgehen mufp.

Diefe Befchaffung und Bereitjtellung von Bauland fann durd) Sffentliche Berbdnde,
wie Staat und Gemeinde, vder durd) Trdger der gewinnlofen BVautitigleit, wie Urbeit-
geber und BVaugenoffenichaften, vorgenommen werben; in weitaus fiberwiegendem Umfang
erfolgt fie indes durdh private Unternehmer. LVon diefem privatgewerblichen Vobengefchift
baben wir an erfter Gtelle zu handeln.

®ie privatgewerblidhe BVaulandbefhaffung obliegt in den mittel- und wweft-
europdifchen Lindern Deutfchland und Ofterveicd), Velgien, Holland, England gleidhmapig
per Spefulation, JIn bdem Ergebnis der Bobenfpefulation beftehen indes wefentliche,
in der Bffentlichen Gribrterung bisher nur wenig befprochene Unterchiede binfidhtlich der
Preidgeftaltung des Vobdens. Die Linder der intenfiviten jtddtijhen Konzentration und
bed audgebildeten Rapitalismus find nicht die Lanber der hohen Vaulandpreife. In Eng-
land, dem Cande der ftirfjten und am vafdheften vorgefdyrittenen ftidtijdhyen Jufammen-
pringung, foftet der Quabdratmeter BVaugeldnde fiir Klein- begiw. Arbeiferwohnungen in den
grofen Provingftadten 5 -6 Mark, in der Siebenmillionenitadt London 8--10 Marf in den
Stabtermeiterungsbezivfen; in Belgien in dem Stabtermeiterungsgebiet der Provinafiddte
4 5 Greg., in bem der gripten Stadte (Gent, Liittich, Vritffel-Ctterbeet) 1015 Fres.
fiir den qm bei Flachbau. In BVerlin dagegen foftet der qm Wohngeldnde in entjprechender
Stadtlage bei Mictstafernenbebauung 80--100 Mart, in Hamburg, Miindjen, Leipaig ufw.
40-—60 Mart. Das iff durdhfehnittlich dad WUdbtfache bis Jehnfadhe der Vaulanbdpreife
onberer Linber.

&8 follite eigentlich ausgefchlofien fein, daf derarfige monjtrdfe Unterfchiede, in Ddeten die
wirtfdhaftigemifen Vovausfegungen gevadesu auf den Kopf geftellt jind, in gutgliubiger
Feife als dag Grgebnis einer ,wirt{daftlidhen Entricfhing” begeichnet werden. Mt volfs-
wirtfchaftlichen Fattoren hat der grofe Gegenfag dev jtadtijhen BVodenpreidgejtaltung nidyts
ju fun. ®ie Dinge liegen nicht {o, daf der zaghafte Englander fich mit 510 Mart fiir
den. qm BVauland begniigt, und der anjpruchdlofe BVelgier bei 3'/,—8 Mart fiic den qm
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fteben bleiben muf, wabrend der wirtfhaftlich begiinjtigte Berliner 60— 100 Mart zu er-
sielent vermag. Der HUnterfchied berubt vielmebr in feinem Lrfprung auf der BVer{dyieden-
beit ber Syjteme des Stddtebaued Die erfte Grundlage allerbings nur biefe
flir die Geftaltung ded BVaujtellenpreifed wird durch die Mafnabmen und Einvidhtungen
per ftabtifchen Vodenpolitif hergefjtellt.

Sn den Fladbbauldndern werden Werfehrsjtrafen und Wobhnjtrafen ver{dyieden
behandelt. Fiiv den Kleinwobnungsbau werden dem RKleinbaus angepapte, einfache Wobhn-
ftrafien angelegf, in denen bei bem Ausd{chluf jedbes Durchgangsverfehrs eine leichte und
sweddienlidhe Strafenbefeftigung verwendet wird. Die RKoften der Vodenerjdhliepung
find bemgemif niedrig. In den Kleimwohnungsbesivien des Auslandes belaufen fid) die
Roften der Strafenaniage einfhliehlich der Kanalifation auf etwa 75 Pfennige fiir ben qm
Bauftelle (Provinzftidte England), big 1 Mart (Condon). Dag BVautapital ift, da die
Finanzierung der BVauftelle hier feinerlei Schivierigteiten madht, leicht erhdltlich. Dev Beit-
punft der BVaureife ift unter diefen Vovausdfegungen rafdy erielt; der Vobenhdndler hat
feinen 2Anlafy, den Jinsverluft auf ein hodhwertiges Geldnde und foftfpielige WAufwendungen
jabrelang auflaufen su l(affen und auf den Vobdenpreid aufjufcdhlagen. Fiiv die BVoben-
erfdhliepung evgeben {ich alg BVorteile: geringe RKoften und Aufwenbdbungen, rafder mfas,
giinftige Rapitalifierung und leichte Verfduflichfeit. Obroohl der Vodenpreis niedrig bleibt,
ergielt der Vobdenfpefulant gleichrwohl hohen Nugen und das private Pargellierungdge{chdit
gedeibt vorfrefflich.

®any anbders geftaltet fich die Vobenerfchliepung unter dem Syjtem des ,imponieren-
pen” Stadtebausg, wie es oben &. 7 erbrtert wurbe, und bei dem, obne Lnferfcheidbung
von PWobn- und Verfebraftrafe, durdyweg dag Sdema der foftfpieligen Strafenanlage
sur Anwendung gelangt; vgl. die AL 1 oben (S. 70). Die {hablonenmipig breiten
Gtraffen — 25—30 m fiir Wobnftrafen find anbaufertig feitens des Vobenhindlers
persuftellen, der bierfiir hohe Aufwendungen in bar u leiften bhat, nimlid) fiir bdie foften-
frete btretung deg Gtrafenlandes, fiiv die teure Pflajterung, die Kanalifation, Beleudh-
tungdanlage; mifunter werben ihm noch rweitergehende Verpflichtungen auferlegt. Bon
fadhymdnnifcher Seite werden fiir Verlin die Roften der erften Auffdhliefung von Vau-
geldnbe (sic) auf 25 Mark fiir den qm angegeben; im allgemeinen belaftet bas der Stodfwerts-
baufung angepapte Syftem die BVobenaufteilung in den Grofftddten mit 10—16 Mart an
erften nfoften fiir den gm Vaugeldnde; vgl. hiermit die obigen Vevfaufdpreife fiir
fertiged Bauland in den Flacdhbauldnbdern.

Audy in Deutfchland betfvagen die Auffchlicfungstoften bei Antwendbung von RKieinftraBen, wie in
pen obigen Auslandsbeifpielen, 75 Plennig big 1 Mart auf 1 gm BVauland; jie ftellen fich in Garten-
ftabtfiebelungen nody erbeblich niedriger. — Die unfere Hiilfte der AbL. 1 (S. 70) geigt eine Bremer
QAufteilung fiiv Kieinhaugbebanung.

Man folite annchmen, daf bdie Vodenhdndler in Deutfdhland fich mit Hanben und
Fiifen gegen bdiefes {hadliche Syftem bder BVobenpolitif firduben und die billigen nf-
teilunggformen fordern miifiten. Died ift indbes feineswegd der Fall. Die bobentechnifdhe
Werteuerung ded Vaugelindes iff vielmehr der deutfchen BVodenfpefulation hodhwillfommen
und unentbebrlich. Durch bden foftfpieligen Strafenbau und die anfchliefende Vaublod-
cinfeilung ift ndmlidy dber Fladhbau und der RKleinhausban unmiglidh gemadyt; Stod-
werfdhiufung und Mietsfaferne werden nofivendig. Der Voden gleitet nunmehr
unaufhaltfam unter die Hervfdhaft der Spefulation, und fein Preid fann um ein Vielfadesd
gefteigert werben.

tber die Wirfung der Auftreibung der Vobenpreife ift neuerdings amtliched Material
befdhafft worben, indem bdie Bemeinden von Grof-Verlin zur Information des Herrn
Hanbelgminifters erfudht wurden um WUngabe der BVaujtellenpreife, die von privaten Vau-
unternebmern in den Jabren 1912, 1913 und 1914 bei der Errichtung von Kleinwobhnungen,
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b. i. Wobnungen bid ju zwei Stuben, Kammer und RKilde enthaltend, gezablt worben
find. €8 ift ber erfte Fall, dap amtliche Sablen fiiv Dag ganze BVaugebiet einer Grofftadt
gegeben werden. 3u bemerfen ift, baf von den RKleinwobnungen in Grof-Verlin — Verlin
und 29 Nachbargemeinden und BVororte — 93,11 % ded Gefamtbeftandes auf die Gemeinden
Berlin, Charlottenburg, Schdneberg, Wilmeradorf, Neutdlln, Lichtenberg und FTreptow
entfallen, die {omit die eigentlichen Vaubezivfe fiiv die Kleinwohnung bilden; alle iibrigen
®Bemeinden, bie indgefamt nod) 6,89 % umfaffen, fommen fiiv ben Kleintwobnungsbau nur in
gevingem HUmfang in BVetradht. [n den vorgenannten Gemeinden befrdgt der durdyfchnitt-
liche BVauftellenpreid fiir den Kleinwobnungdbau der Vauflaffe I 92,6 Mart fiir den qm.

3u der aweiten Gruppe der Gemeinben abhlen Stegliy, Liditerfelde, Tegel, Panfotw, Weifenfee,
Martendorf, die noch rund 49, bed Kleimvobnungsbeftandbed umfaffen und in der Bautlafie I bei 31s
big 4 Gefdoflen cinen Durdyfdhnittspreid von 42,5 Mark aufweifen. Vobdenpreife unter 20 Mart finden
fidy in einigen ndrblihen BVovorten (Friedrichsfelde, Hermsdborf, Wittenau ujw.), die wenig iiber 19
bed Grof-[erliner Wobhnungsbeftandes enthalten und fitr den Kleinwobnungdbau surzeit itberbaupt
nidyt in BVetradt tommen. Der Vauftellenpreis ift Hier nur ein nominell niedriger, dba ed fid) sumeift
um Geldnde der — im Gegenfas zu Dem Gebiet der Mietslaferne — ftark bejchranten BVautlafjen
hanbelf, bei berten bie Bebaubarteit bid auf 30 9% ber Vodenfldde und jwei Gefdynfie VBaubdhe herunter-
gebt. Vet Vergleidhen mit England und Velgien, die fiir den Fladhbau regelmdfig eine Ausnupung
bon 75% bis 66%:% sulaffen, ift der Verliner BVobenpreid der ftart befdhrintten Vautlaffen ju ver-
doppeln, gegenitber ber Mietstafernenbebauung zu vervierfaden. Die Lage der BVauftellen ift udem
cine minder gute, ferner ift der AUnfchluf an RKanalifation nidht allgemein vorhanden ober vor bem
Berfauf der Vauftellen nidt allgemein ausdgefithrt und Realfredit fiir BVauunternehmer nicht erhaltlid),
fobaf ber FMangel jeber Vautdtigleit anf bem Geldnde diefer audgefonderten Vezivfe fih unfdiver
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ertlivt, — Von der Aufrahme ausgefdhloffen blieben, den obigen BVor{driften gemdp, alle Grundftitce, auf
benent feine RKlcinwobnungen big ju vier Ndumen erviditet wurdben. Die ermittelten Vobenpreife find
deshalb nur alg unfere Wertgrenge ju betradyten und geftatten feinen Riidjhlug auf den allgemeinen
Stand ber Bobenmwerte ober auf die Preife der lediglich Mittelwohnungen und herrfcdhaftliche Wobhnungen
enthaltenden Grundftitfe, die vielmehr wefentlich biber ftehen. Fermer ift zu bemerfen, daf bie
Grhebung im Mai 1914 unfer der Herrfdhaft der ungiinftigiten Konjunttur im Grunditiidsgefdift ftatt-
fand, unbd in einem Jeitpuntt, der durch den Mildgang der Bautifigheit und die Notlage im Real-
frebit gefennzeichnet ift.

Begenilber den obigen Preidverhaltniffen fei darvauf hingewiefen, daf in dem Londoner Vorort
Dampftead, der befannt ift durdy feine landfchaftlich bevorzugte Sage und feine audgedehnten dffentlichen
Parts, mit einer Fabridauer von 25 Minuten zu dem Mittelpuntt der Londoner City, die BVauftellen
(1914) mit Kanalifation und fertiger Strafe su 10 Mart, in bevorzugten Lagen zu 15 Mart file den qm
(2000 bezmw. 3000 £ per Acre) verfauft werben. Mit BVezug auf Lage und Sdhnellverbindbung nad) der
Gtabtmitte (in Berlin Dénboffplas) ditrfte diefem Vesirf efiva Der Stadfteil am RKaiferdamm und
Reidysfanzlerpla au vergleidhen fein. Die Vobenpreife befragen hier 120140 Mart fiir den qm,
alfo etwa bag Jehnfacdhe Ded Fladhbaupreifes, obwobhl aud) bas Wobhnhaug ded englifchen Fladhbaues
mebrgefhoffig, mindeftens mit 2 Gefcdhofien gebaut wirb.

Der Chavatter der Vauftelle wird unter dem Parellierungsfyftem der Stodierts-
haufung, bder Mietsfaferne und der an fie anfdhliefenden Preidfreibung vollftdndig
perdandert. Die Eingelhaudbauftelle ift fiir den Kleinwobnungsbau ausgefcdhlofjen; es
ergibt fich vielmehr ein KRolleftivgrundftiid fiir ein Vielwohnungshaus. Der Bau-
unternebmer Hat vor dem Vaubeginn eine Summe von 25—60000 Marf, haufig erheblich
mebr, fiiv eine {oldhe Bauftelle aufpubringen, ein BVetrag, den weder der BVauunternehmer
noch der fpitere Haustiufer aus eigenen Mitteln leiften fann, Die Verpflihtung muf
immer mitgefchleift und fteté in erfter QReibe Dbefriedigt werden.

Bon dent Vertretern des hervichenden Spftems wird bemgegeniiber behauptet, nur das prozentuale
BVerhiltnid der BVauftelle ju dem gefamten Hauswert fef su beviidfidhtigen und nidyt ber abfolute BVe-
trag. Man fagt, es fomme doch auf dasdielbe heraus, ob eine Mietdtafernenbauftelle fliv 40 Wohnungen
40000 Mart ober 40 Eingelbausbauftellen je 1000 Mart foften, ba unfer beidben Syftemen der Boben:
preig 259% ber Vauloften audmadhe. Die Vehauptung ift nidht nur fadlich ungutreffend; fie frdgt zu-
pem nody die befte Widerlegung in fich. IMit Leichtigheit werden fich ftetd 40 HUnternebmer ober Kaufer
finben, die je 1000 Mart (meift wird e nodh weniger fein) fiiv eine Kleinbausbauftelle aufbringen.
Dagegen ift es prafifdh nicht miglich, daf der gewerbsmifiige BVauunternehmer ober Kdufer bei dem
@rofgrundftiict 40000 Mark und mebr lediglich fiir die Bauftelle aufbringt.

Die Wirfungen des Parvgellierungsiyftems treten naturgemdp bei dem fertigen Haus-
grunbftiict in gefteigevtem Mafe bervor. BVei Antwendung der Hausform dbes Viel-
wohnungshaufed entftehen cigenartige Objefte, ndmlicd) Wobnbaufer mit 3060 Wobh-
nungen im IWerte von 150000300000 Mart; Vauten, die niemald ein realer Kdufer
ober Eigenbefier ermwerben fann, und die notwendigerweife im RKreditivege an nominelle
RKaufer abgefchoben werden miiffen. Durd) bdiefes Vaufpftem wird die unmittelbare BVe-
teiligung des RKRapitald unbd die Unlage eigenen Vermigens der Gejamtbevdlferung ausge-
{hloflen. Die ganze Wertbildbung ded ftddtifdhen Vodens wird auf Kredit aufgebaut, und
die Wobnungdproduftion ift auf die Veteiligung und die Miglichfeit der Mitwirfung be-
jtimmter Gefdydftsbetricbe angemwiefen.

QAuf diefe Vorvausfepungen muf das {petulative Vauftellengefchift durdhaus RNitcficht
nehmen. Vebaut wird deshalb nicht das yundcdhft verfilgbave oder angebotsfdhige Land,
fonbernt bagjenige Geldnde, an deffen BVebauung Spefulanten und Kapitaliften ein Intereffe
haben, um bierdurch ihre Spefulationdgewinne zu realifieren. ir Hatten zupor (bei der
Ctatiftit der Grof-Berliner Bauftellenpreife) davauf binguweifen, wie fidh die BVebauung
mit Kieinwobnungen auf ein beftimmted Gebiet der Grofftadt oder Gefamtftadt jujantmen-
drangt, wiabrend weite Gelndeflachen — meift die Vegirte mit befchrantter Ausnugung —
gemieden tverden. Die hdufig vorgebradte Erfldrung: ,der rbeiter baftet an der Grof
ftabt und zieht den Aufenthalt in den Grofftddten der Wobnung in den Uupenbegirfen
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por” ift irvtiimlich. &8 wirfen bier vielmebr verfchiedene Umftinde jujammen (der Voben-
preig ift bei Der befchrdnften udnubung nur ein fittio niedriger, ferner unverhdltnidmdpige
Hishe ber Strafenbaufoften u. a. m.). Eine Haupturfade fiir dad Verfagen der fpefulativen
Bautitigleit in den ftillliegenden BVezivfen bejteht endlich in der mangelnden ufubr von
NRealtredit. Das RKapital meidet die Gebiete mit befchrdntter Ausnugung, weil ed bei der
Mietfafernenbebauung grivfere Vorteile und mebr alé ausdgiebige Vermwendung finbet.

Bgl, hiergu Cherftadt, Die Kreditnof des ftadtifhen Grunbbefiged und die RNeform bes Neal-
freditd, Jena 1916,

Der Gefdpiiftsbetrieb der unter dbem Kajernievungsiyitem titigen, jogenannten Voden-
jpetulation verfolgt ein doppeltes 3iel: 1. die Vortvegnabme der Gewvinne, die aud der
Wertbewegung ded Vodend und der BVebauung gezogen werden finnen; 2. die Vermenbdung
fapitalfhmwacher Gegenfontrabenten, die zur Hbernabme der hochgetricbenen GBrunditiicts-
objefte bereit find. QU@ ein widtiged Glied ded Pargellierungdge{hifts erfdeint unter
diefen Verbdltniffen der an bdie Vobenfpetulation angefdhloffene Vauftellenbandel.
®er Vauftellenhandler, der mif einem Dbierzu geeigneten Stamm von Vauunternehmern
arbeitet, erzielt eine Vevteuerung ded Vodens, die in den grundbudhlich feftgeftellten Fallen
aug norbdeutfchen und {iiddeutichen Gropjtddten 33'/s—50 % deg bereitd hochgetriche-
nen Bobenpreifesd betrdgt. Preiderhshungen um 2025 Mark fiiv den qm {ind im
Bauftellenhandel alg ein iiblicher Sas zu bezeichnen.

Der Vauftellenbindler bejdhafft die erforberliche zweite Hupothet unter der Vedingung, daf der
Bauunternehmer der mit dem erften BVau nod) lange nicht fertig ift — thm eine neue BVauftelle mit
Bauverpflichtung abfauft und auf das Darlehen in 3ablung nimme.  Eine der volidwivtihaftlich be-
bentlidhen Folgen bei diefer Lage der Vauunternehmer ift, dah als Kdufer der Vauftellen Leufe auf-
trefen, die eigentlidy nicht faufen fonnen und gar nicht in ber Lage find, die Preife anzufeben. Vgl
itber biefe Gefdidfte Eberftadt, Handbudy des Wobnungswefens, ©. 137 f.

Die von der Vobenjpefulation betriebene Vorwegnabnie der Gewinne in unferer
ftavtifchen Bobenentwidlung bat sur Folge, daf der produttiven Unfernehmung der Anreiz
su ibrer Betdtigung enfzogen wird. Die felbftindige und bdie regelmdpige Produftion ift
in dem fpefulativen Wohnungsbau der Grofitidte allgemein ausgefchaltet; ibr witd durch
die Aneignung der TWertgewinne feitens der Vodenfpefulation die Grundlage genominen,
audy wird aud nabelicgenden Lrfachen der abbingige nternehmer von dem Vobenjpefu-
lanfen gefucht und bevorzugt. Eine zureidende Marftverjorgung ift im ftidtifchen Vobens
gefdhift unter diefen BVedingungen nidht mbglidh. Die ftidtifdhe Vobenentwidlung jeigt
ben jegt sur Geniige befannten Nbythmus: Bodenfpefulation, berfpetulation, BVerfagen
per vorgefdhobenen freditunwiirbigen Unternehmer unbd Handler, Sufammenbruch der fapital-
febmadben Criftenzen und Eintritt der {iblichen Grunbditiicstrife.

11

Fiir die privatgewerbliche (fpefulative) Vaulandbefdhaffung Ffomme ber Gefchiftsform
ber Bodvengefellfhaften (Tervaingefell{haften) eine grofe Vebeutung ju. Der Ge-
{hiftabetrieb ber fpefulativen BVobengefellfhaften ift in bder Offentlichieit vielfach frart
angegriffen und von Dder Gegenfeite ebenjo ent{chieden verteidigt worben. Ungriff tvie
Berteidigung, wo fie fich nur auf die Frage der erzielten Gefchiftdgewvinne beyichen, be-
vithren {dwerlich den Kern der Sade. Db eine Vobengefellfdhaft in Deutfchland mit
boben ober mit miBigen Gewinnen ober gar mit Verluft arbeitet, bangt in der iibertviegenden
Mebrzabl der Falle. nur von dem Einftandspreis ab, ju dem fie dad von ihr bearbeitete
®eldnbe iibernommen hat. AWird das Gelinde feitens ber Griinder zu dem erften niedrigen
Anfaufépreid ober mit geringem Preidaufjchlag eingebradyt, jo wird die Gejelljhaft regels
mdfpig einen guten Nuben augiveifen; der Gewinn wird progentual um o grifer evjcheinen,
wenn bie Gefellfchaft mit einem fleinen Gefellfchaftatapital und mit grofen frembden RKrebdit-
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mitteln arbeitet. Anbers liegen die Vorausfesungen, wenn die Vobengefellfdhaft nur als
eine $lbernahmegefellfdhaft begriindet wurde, der bas eingebrachte Geldnde ju einem auf-
getriebenen Preis {ibergeben wurbe, mit dem Siwed, die Uftien unfer das Publifum zu
bringen und auf diefe TWeife bie vormeggenommenen Gewinne zu vealifieren. Dap eine
berartige Gefell{chaft, deren es unter den ftidtifhen BVodengefellfhaffen in Deutfdland
eine groffe 3abl gibf, offmal nur einen gevingen Nusen abwirft odber aud) ganglich
divibendenlog bleibt, ift felbjtverftindlich; es er{dieint nicht angdngig, auf derartige Bor-
ginge die BVehauptung zu griinden, daf der Vetriehb der BVoben{pefulanten ober audh nur
der Terraingefellfchaften baufig feinen Gewinn iibrig laffe.

Die amtlidhe 3ulafjungsftelle der Verliner Vidrfe hat in ber leiten Jeit wiederholt die Ginfithrung
an ber BVirfe fitr die Uttien von BVobengefellfdhaften vereigert, bei deren Grilndung dag eingebradte
@eldnbe mit iibermdfigen Swifchengewinnen feitens der Griinder angefest worden war. Die RNidhtige
teit beg Vorgehend ber Julafjungsftelle wurbe durdh die eitere Entwidlhung joldher Gefellfdhaften
vollauf beftdtiat.

Die Gefchiftsform der fpefulativen BVodengefelljchaft allgemein und grundfaslich su
verierfen, erfdheint indes in feiner Weife gevechtfertigt. Eine Bobengefel[daft, die fich
ber eingangs gefenngeichneten notwenbigen Aufgabe der Parzellierung widmet und bierbe
ein dem Wobnungsbau angemeffencs Spitem der Vodeneinteilung befolgt, wird im allge-
meinen nur evfprieplich wirvfen; ibr Gewinn, der aus der Hmmandlung von Aderland in
wirt{haftdgemda ecingeteilte BVauftellen entfpringt, ift nadh feiner Nichtung anfechtbar.
Pargellierungsgefellfchaften mit Erwerbssweden, die Gelinde fiiv das Eigenhausd ober
Kleinbaud aufteilen, find in Deutfdhland an verfchiedenen Orten ervichtet worden. Dah
in Belgien und England die {petulativen Vodengefellfchaften die Kleinhausaufteilung
in groftem fmfang und mit beftem Erfolg betreiben, rourde in friiheren Erirferungen bemerft.
Eine allgemeine Anwendung finbet die Form der Vobengefellfhaft namentlich in Holland.

Die bhollandbifden Gefellfchaften find regelmdpia Fleinfapitaliftijhe Snternebmungen mittleren,
tleinen und fleinften HUmfangs. Eine Vobdengefeljchaft wird zumeift nicht filr einen dauernben Veftand
begriindbet; die Negel bildet vielmebhr, daf eine fleine Anzahl von Kapitaliften fidh zufammenfdliefit,
um ein Geldnde aufsufeilen und su verwerten. Fiir dic Durdfitbrung diefed Gefdhdfté rdbhlt man
gern Die leidht sugdngliche Form der Uktiengefelljchaft, die oft nur eine gan gevinge 3abl von Anteil-
eignern umfaft und jumeift jebed Appavatd fiir einen dauernden BVetrieb entbehre. Uber die Slrfachen
ber in vein ftabfebaulicher Hinfiht wenig giinftigen Wirfungen der Vetitigung der Bodengefelfdhaften
f. Eberftadt, Stidtebau in Holland, S. 347 §.

ML

Gegeniiber den Mifftanden im privatgewerblichen Vobengefchift in Deutichland wird
vielfach bdie BVaulandbefhaffung durdy die dffentlichen Verbénde, indbefondere durdy
biec Gemeinden empfoblen. GEine grofe AUnzahl von Gemeinden bat fich bereitd im Ere
werh und in der Verwertung von bffentlichem Geliinde betdtigt. In Preufen turbe
namentlicy feit dem Minijterialerlaf von 1901 auf die Erbaltung und Vermehrung des
gemeindlichen Grundbejiges hingewirkt und der Erfolg ergielt, daff zablreiche Gemeinden
in ben verfdyiedenen Lanbdedteilen zu ihrem altiberlicferten Grundbefis neue Vobenflddhen
in bem CGfabdferweiterungdgebiet ermworben haben. Die Stidte in Nbeinland und IWeft-
falen, wie Cfjen, Neup, Miindhen-Gladbach, Bergifd)-Gladbach und zablreiche tleinere
Gemeinden der Proving, ferner Stettin, Konigsberg — eine irgendivie vollftindige Auf-
xiblung ift unmiglich verfiigen {iber Geldndefldchen fiir den Kleinwohnungdbau. S[n
Bayern, Wiirttemberg, Vaden (hier indbefondere im Stadteriveiterungsaebict von Mann-
heim), im Grofbhersogtum Heffen (Maing, Darmfiadt, Offenbach uff.) befigen eingelne
Gemeinben Baugelinde in anfehnlidhem HUnifang.

Withrend nody in den fiebziger Jahren bdes abgelaufenen Jahrhunderts die VerduFerring
deg Bffentlichen Grunbdbefiges in ben Stidten — mifunter war ed cine BVerfchleuderung —
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fiiv ein @ebot wirtidaftlicher Weidheit galt, wird beute die in den dlteren Jeifen ftets
hodygefchigte BVebeutung ded Gelindebefiges der dffentlichen Verbiinde twieder anevfannt.
Jnded ift bier ein wefentlicher Worbebalt eingujcdhalten. Hinfihtlich der Vetdtigung ber
Gemeinden ift in erfter Neibe auf dad Veifpiel der Stabtgemeindbe LLlm ju verweifen, die
unter ber Leitung bed Oberbiivgermeifters v. Wagner ihre allbefannten RKicinwohnungs-
fiebelungen auf gemeinbdlihem Geldndbe ervichtet baf. Die Ulmer WUnlagen find in ber
Tat vorbildlih; das Haupfverdienjt der gemeinbdlichen Linternehmungen liegt inbesd in den
Einvidhtungen der Vobdenpolitif, die bier gefdhaffen wurben, und die die Gebiete bes
Bebauungsplang, der BVobenaufteilung und der Vauorbnung, wie bed Hdiuferbaues und
bed Realfreditd umfaffen™. Nidyt die Innehabung dffentlichen Geldndes, fondern die mujter-
gitltigen bobenpolitifhen Mapnabmen begriinden bden bier erzielten Erfolg. AWenn LUl
bag offentliche Gelinde der Werwertung durd) Mietdfaferne und Vauftellenhanbel {iber-
antwortet bdtte, {o ware fein Vorgehen wobnungspolitifdy von geringer Vebeutung. Wenn
man — um eine der rheinifdhen Stddte ju nennen — in Neup in den Vebauungsplinen
und Hausformen dad Veifpiel benachbarter Stiidte befolgt hatte, fo mwire mit der BVau-
' landbefdhaffung durcdh bie Gemeinbde nicht allyuviel erreicht.

Fn einer ganzen Reibe von Gemeinden liegen hinfidhtlich des Erwerbs und der Ver-
wertung Bffentlihen Grunbdbefiged CErfabrungen vor, bdie nicht allzu evmutigend lauten.
Offentlidher Grundbefis ift in den legten Jahrsebnuten in Deutfchland vielfach sur Be-
bauung gelangt. Durd) die Feftungsauflaffungen in K6ln und in Po fen wurden mebhy-
fady grofe Geliindeflichen verfiighar; fiir dag RKleinwobhnungswefen und die Siedelungs-
weife mwurben bierbei fdhmwerlid) wobnungstedhnifdhe Fort{dhritte ervzielt. In Pofen zeigt
bie jiingfte Statiftif fogar, daff die ungiinftigite Entwidlung in der berfiillung der Klein-
wobrungen fich in den Neubaubepivfen vollyieht. Die Vermertung fistalifden Geldnbes
in Magbeburg und Kinigéberg hat fiir die Kleinwohnung faum mwefentliche Vorteile
gebrachf, und bder Erfolg der baulichen Eridhlichung ded Tempelhofer Feldes in '
Berlin ift wobhl der Allgemeinheit noch gegenwdrtig. Audy in einer AUnzabl von Ge-
meinden wird bie Verwertung Bdifentlichen Grundbefiges nady fogenannten fommunal-fis-
falifthen Gefichtdpunften vorgenommen, die, wie gefagt werden muft, fogar dem lediglich
finangpolitifchen Jntereffe der Gemeinde in feiner Weife ent{prechen. Wo bdie allgemeine
Bodenpolitit in den Stidten eine {dlechte ift, find wir durd) den Bifentlichen Vefig nur -
wenig gebeffert. Fistud und Gemeinde fonnen und wollen fih in jolhem Fall nicht aus-
fchliegen von ber allgemeinen Preigbildung, fondern bleiben in den Forderungen fiir ihre
Bobdenwerte faum binter dem Privatbefis zuriid.

Siveifellog foll bie Gemeinde im Stabteviweiterungsgebiet mit Grunbdbejis beteiligt
fein. ®Die Gemeinde bat yunddft fiir difentliche Iwede, Schulen, RKirdhen, Verwaltungs-
gebdude, Anftalten, Plige und Parfd einen bedeutenden Vebarf an Geldnbde, den fie im
Stabtermeiterungégebiet redytzeiti und mit BVorvausfiht deden jollte. Die vielfad) wabhr-
nehmbare tbung, daf man der Vobenjpefulation die Abtretung der bendtigten Bodenfliden
auferfegt — ein Danaergefdhent, durd) dag der Wohnungsbau weiter verteuert wird
erfcheint toenig empfeblenswert. Ferner ift g filr die Durdhfithrung der Stadtermweiterung
in hohem Mafpe ermwiinfdyt, daf bdie Gemeinde an der BVerfiigung itber das aufsujchliepende
®eliinde beteiligt iff. Jmmerbin bietet die Tatfache ded Bffentlidhen Gelinbebefiged an fidy
fein: Albeilmittel und feine BViirgfchaft einer befriedigenden Geftaltung deg IWobnungs-
wefeng. Enticheibend bleibt vielmehr das zur AUnwendung gebradite Spffem der Boden-
polifif.

Fiir die BVaulandbefhaffung wird zunachft durdy die Mafnabhmen der Vobden-
eufteilung und bes Strafenbausg eine ber Grunbdlagen bergeftellt. Die Verfehra-

* Vol unten: ,Dag Wiedertaufdredt’. D. ©.




3. Die Bobenfrage (BVobenparsellierung und BVodbenpolitif) 7

wn

ftrafen, namentlidy die Bugijtrafen, die dem ftadtijhen Verfehr nach den Aufenbesirfen
bienen, find weit binaug und in voraus{dauender Weife fertigzuftellen und nady BVebdarf
mit Verfehramitteln auszuftatten. Dev Ausbau der Jugftrapen gibt ugleidy die AUnregung
fiie die Aufteilung und Bereitftellung von BVaugelinde im Vereich deé von dem Verfehrs-
gug erfplofenen Besirts. AUn die Vodenaufteilung fdblieffen fich bie Vorfehrungen filr
ben Hduferbau. BVon wefentlicher BVedeutung ift ferner, den oben erdrterten Erfahrungen
gemdf, bie Borforge fiir ben Realfredit. E§ ift sur Gentige feftgeftellt, dap unfere Kredit-
geber ipre Tdtigfeit lediglich auf ein beffimmeed Gebiet beg Hauferbauesd befhrinten, und
bafi fie gerabe da wverfagen, wo ber Rleimwvohnungsbau giinftige Vedingungen finbet.
QAnbererfeits ift der auf die produftive BVautitigeit vervendete Nealfredit der ficherfre
und jweifellos folider al8 bdie fragwiirdigen Finanggefchifte, die fich beute an Hypothefen-
befthaffung und Baujtellenhanbdel anfdliefen. Die Grrichtung von Realfredbitanftalten, bie
einen bem RKleinwohnungsbau angepafiten RKredit gewdbren, ift ein nofwenbdiger Veftanb-
teil Der IMafnabmen ftadtifcher BVobenpolitif und ein Hauptmittel jur Forderung der BVou-
lanberjhliepung. 2Aud) bier wird fih die Gemeinde organifatorifch su betdtigen Haben.
Enbli) aber bediirfen die Siedlungsunternehmungen, deren Tdtigleit in erfreu-
licher Junabme iff, der Forderung durd) die Gemeinden in der Vefhaffung und in der
Bereitftellung von BVaugelande. Jede Mafnahme, die der Niedrighaltung der BVoden.
preife bient, gebbrt zu ben ufgaben gemeinbdlicher und fraatliher BVobenpolitit. Die
privatgewerblide HUnternehmung in der Geldndebefchaffung auszufchlieen oder abyur
bringen, erfdeint indes nicht ald ein wiinfdhenswertes Jiel; vielmehr folite dag Veftreben
ber Bobenpolitit eher dabin gehen, die private Internehmung wirt{dhaftlich [eiffungs-
fabig und ben Uufgaben der BVaulandbejdaffung fiir das RKeintwobrungsiwefen bienftbar
3u machen.
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4.

®ie RNedytsformen dber Vodenbindung

a) Das Grbbaured)t™
Von Geh. Juftizrat Profeffor Dr. Erman in MNiinter i. .

$im auf einem Grundftiid su bauen, muf man es beherrfchen. Diefe Herrjchaft iff
pollftindig nur, wenn fie augleich vedhtlich und wirtfchaftlich begriinvet ift. Sie ift recht-
fidy begritndet, wenn freie Verfligung fiber daé Grunbdftitd felbft Deftebt. Cie iff
wirt{dhafelich begriindet, wenn auch dev IBert ded Grundftiided sufteht, wenn alfo dasg
Grundftiicf Hezahlt worben ift.

Bollftandige Beberr{dyung befteht alfo nur da, w0 ein vechtlich unbefchriinfrer Eigen-
tiimer auf voll begabltem, mit feiner Raufpreighypothef belaftetem BVoden baut. Das fommt
aber in dem normalen, deutfchen TWohnungsbaumwefen nie vor, benn normaleriveife wird
Bei uné auf BVoden gebaut, der zivar jurijtifd) in freiem Eigentumsrechte ftebt, der aber
unbegablt und durdy Kaufpreishypothet verjcdhuldet ift, affo wirtfdhaftlich gebunden. Hierin
liegt aber gleichzeitig audy eine evhebliche vechtliche Bindbung, da das BOV. §§ 1123 ff,
1133 ff. die Herr{daftsredite eines pypothefenbelafteten Eigentiimers {tart einfcyrantt.

Diefer Normalform bdes gegen Kaufpreishypothet erworbenen, fogenannten  freien
Eigentuma” am Vauboben ffehen nun andere Rechtsformen gegeniiber, die den Boben
per Bebauung erfdhliehen durch divefte rechtlice Bindbung des Erwerbers.

®er Boden 1witd entiweder u blofem Erbbaured)t vergeber, meift gegen Erbbau-
Zing (Erbbaupadyt), oder er witd ju Eigentum iibertragen, aber unter birefter, vedytlicher
Bindung desfelben. Am frdrkiten wivit Hier eine das Eigentum felbft ergreifenbe Wieber-
perfaufépflidht, die durd) die Vormerfung (BGB. § 883) cine durdhgreifende, grund-
budmipige Wirfung erhilt.

®ag Eigentum wird hierbet iibertragen, enfiveder gegen einen KRapitalpreid (alfo vegel-
mafig gegen ecine RKapitalfchuld: RKRaufpreishypothet), dann liegt dev ungenau nach der
Stadt Ulm benannte Wieberfauf vor; ober aber nir gegen eine Rente (Renten-
juld), dann liegt ein -~ bigher nur in der preufifhen Gefesgebung cvmbglichtes
Rentengut vor; fiix die bier in Frage ftehenden Rleinwohnungdywede vor allem ein
jogenanntes Gavtenventengut.

Weniger ftarfe BVinbdbungen bei fiberfragung des Eigentums an der Stelle find: bie
befdhrintten perfdnlicdhen ®icenftbarfeiten (§§ 1090 ff) oder die fogenannte private
Wertzuwaddfteuer, d. h. die — durd Gidernngshypothet (8§ 1184 ff.) redytaverbind-

* Pgl. Erman, Erbbaured)t und Qleinwobnunggbay, MNiinfter 19075 Erman, SErbbauredt mm
Sandwdrterbudh ber Staatdwiffenfdafter, 3. Aufl, @b, 111, Jena 1909, und bdie in betben Sdhriften
verpeidynete Citeratur. 2Auferdem: Pefl, Das Erbbauredht, Ceipaig 19105 v. Pedhmann, Entourf
cines Reidhgefeses, betreffend dag Erbbaured nebjt BVegriindung, Miinchen 1912 (aviiber: Erman,
Feitfdyr. f. Wobn.-LWefen, Bbd. XII, Nr. 85 Pefl, Annalen deg D. Reichs fiir Gef.-Geb. 1915, Ne. 4, 5);
Gtrehlow, Die wirt{haftlihe Vebeutung des Grbbaurechts in Jabhrb. fiie Nationaldton., Jena 1912,
Seft 5; Stitbben, Dag Erbbauredt . . . in Pofen und Solatidh in Jabrb. d. Bobenreform VIII,
SHeft 3, Jena 1912 (ergdmgend: Stfibben, in: Smmobiliarfredit-Rommiffion, Drudfaden Nr. 113
Berlin, Reidysdbruderet 1916); Pattai, Dad Grbbauredit, Wien 1914; Kuczynsti, Dasg Wohnungs:
twefen unb .die Gemeinden in Preufen, 1L Feil: Gtidtijhe Wobnungsfitrjorge 1916, S. 12 .
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lidh gemachte — Verpflidhtung ded Erwerbeys, von dem bei WieberverduPerung efwa ju
machenden Gewinn einen nadh) bder Hibe ded Gewinngd und bder Jeitbauer deg Vefiges
abgeftuften Anteil an feinen Veriuperer, den BVegriinber der Stelle, abzugeben.

Hier ift nur dag Erbbaured)t darzuftellen, und ywar der gebotenen RKiirze ent-
fprechend nur in den SHauptpuniten.

Dag Erbbaurecht entjtebt nach BGB. § 1015 durd) die por dem Grundbudamt e
flirte Einigung ded Grundftiifdeigentiimerd und deg Grbbaunchmerd und durd) bie dem-
niditige Eintragung ded Crbbaurechts in dag Grundbud). €3 gewdbhrt die BVBaunugung
bed Grunditiicts, fann aber nady § 1013 audy ausdgedehnt werden: ,auf die BVenusung
cineg filv das Vauwerf nidyt erforderlichen Teiles des Grunditiicted, . . . wenn fie fiir
die BVenusung des Vauwerfed Vorteil bietet”, — alfo Hof, Garten ufw.

Wird dad Erbbaurecht, wie regelmifig, gegen ein jabrlidy su zablended Entgelt (Erb-
bauging) beftellt, dann iff ed der Pacht dbhnlich, aber ed unteridheidet fich von ibr da-
durdy, bap es alg dinglich-grundbuchmdpiged RNecht gegen alle Wedhfelfdlle ausg der Perfon
bed Veftellerd gefichert ift, wibrend ein blofer Pédhter tm Konfurfe ded Verpidhters und
ebenfo bei jeder Smwangsdverfteigerung ded Grundftids ausgewiefen werben fann. Auper.
dem ift bag Grbbauredht an feine Hichitbauer gebunden, wibhrend Pacht und Miete grund-
{aglich nur auf 30 Jabre beftellt werden fonnen (§§ 567, 581 Ab{. I). Endlidh und vor
allem fann nur ein Grbbauer, nicht dagegen ein Pddhter oder Mieter fein Redyt durdh
Hypothef, Grundichuld ufw. verpfanden, denn nur dag Erbbauredht ift nadh) § 1012 ein
bingliches, verduperliches unbd daber auch verpfindbares Nedht.

Geradbe diefe AUbmweidhungen vom cinfaden Padptverhiltnis ergeben bdie IMibglichfeit
der (maffiven) Vebauung fremden Vodeng im Erbbaurecht. Denn die Vaufoften Ennen
bier entliehen mwerden auf eine Erbbau-Hypothet, deren Tilgung durd) entfprechende
Regelung der Erbbaufrift ficher geftellt werden fann. :

Wie mit fefter BVefriftung fann dag Erbbaurecht auch mit einem nody unbeftimmten
Enbtermin bejtellt werden oder unter auflé{ender Vebingung, Dann erlifcht bei
Cintritt jened Greigniffes, alfo efwa bei Verlegung einer im Erbbauvertrag auferlegten
Berpflihtung, dag Erbbaurecht und sugleich mit ihm die daran beftellte Erbbaubypothef.
Diefe Hypothet ift dann alfo unjidher und mehr odber weniger wertlod. Daber empfiehlt
fidh fiiv etwa nofiwendige Verwirfungstlaufeln ftatt diefer einfachen, aber ju {dhroffen Form
der auflbfenden BVedingung vielmehr der Llmweg, daf der Erbbauer im Falle der Pflicht-
verlegung fein Grbbaurvedyt uviidjuiibertragen vecfpricht und dicjes Werfpredhen durdh eine
Bormerfung mit grundbudhmdpig durchgreifender Wirfung augjtattet. Wenn dann Dder,
Bejteller die Verfallstlaufel geltend macht, {o erlifht dag Grbbauvedt nicht, fondbern es
fallt an ibn al8 jogenanntes Eigentiimererbbauredf. Dad ermbglidht dag Forts
beftehen der Crbbaubypothefen und damit eine fichere Veleibung des Erbbauredhtes. Daber
bat fich diefer Limweq allenthalben ftatt der direffen Verfalldflaufel eingebiivgert.

Fiir die Wirfung und die Vewertung der Erbbaubppothet ift von befondever BVe-
deutung die im BVBGB. § 95 leider gang ungureichend geflirte Rechtslage ded Erbbau-
baufed. Die Verfrage bemiiben fich dburchiweg, diefe Litcde ded Gefeges zu fiillen, aber
da burd) bloge Parteivertrige dinglich-grundbudhmapige Wirfungen nidht herbeigefiibrt, nody
abgednbert werden fénnen, {o ijt bier ein Punft, wo eine gefegliche Abbilfe am bring
lihften, aber auch verbdltnismifig einfach ift. Die befannt gewordenen Gefegentwiivfe
jind Daber durchweg iiber die Lifung ecinig: wibrend beftehenden Erbbauredhtes foll bdas
Haug dem CErbbauer, nady Erldfchen ded Erbbauredhts aber dem Grundeigentiimer au
eigen gebbren.

Faft ebenfo wichtig wie diefe Frage der Haftung fiir die Eebbaubypothef ift hinficyt-
lich des Erbbaubaufes die Frage, wie man feiner WVerwabrlofung durd) den Erbbau.
berechtigten gegen Enbe feines Nedytes vorbeugen finne. Die widtighten, in den Ver:
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- trégen und Gefeentwiirfen biergegen eingefegten Mittel find: eine behirbliche (gemeind-
licge) Aufficht mit der Vefugnis su Reparaturen auf Koften des Erbbauers, fodann bie
Sufiherung einer nach dem Erbaltungdguitand bemeffenen Schlupentichddigung, endlid) unbd
vor allem ein Borgugdrecht bei der Wiederaudgabe bed Erbbauvechtes.

Die Regelung des Erbbaurvechtes im VOV. §§ 1012—1017 ift gang unjureichend,
ba man die ftarfe Gntividhung, die e au Griinden der Siedlungs- und Vodenpolitit
genommen bat, in teiner TWeife vorhergefehen hatte. Auf Grund jahrelanger Grirterungen
und Borfdylige, die in dem diterreichifchen Vauredytdgefes von 1912 einen erften gefes-
geberifchen Ausdruct fanden, wurde daber noch vor dem Kriege im Reidhydamte bes Jnnernt
cin Gefegentwurf audgearbeitet, der gegentwirtig den amtlidhen Stellen jur Begutadhtung
votliegt. Bei der allmdhlidh evarbeiteten, weitgehenden bereinftimmung aller Beteiligten
erfdpeint dag Suftandefommen bdiefes Gefeges al fiher. €8 wird burdy Vefeitigung der
Redytazeifel, befonders hinfidhtlich des Gegenftanded und ber Miindelfidherheit der Erbbau-
bypothet, dem Grbbaurechte erft wirflich freie Vahn {chajfen. ®ann fann und wird es
jidh, unter dem Drud ftavfer Vediirfniffe, tros feiner Lngewobntheit einbifrgern. Ein
Bediirfnis nad) dem Erbbauvecht evgibt fich gundchft {hon aus den finangiellen Notftinden
unferer bighevigen Wobnbhausbefdaffung.

3n der vom RNeichsamte ded Jnnern fhon vor dem Kriege einberufenen Jmmobiliar-
treditfommiffion wurde, in den Gutachten und in der Tagung im November 1915, mit
Redyt mehrfach betont, dafs dag Erbbaurecht die Voden-Raufpreishypothet gany erfpart
und fitr die Bautoftenhypothef zu recdhtpeitiger Tilgung zwingt. €8 befdmpft alfo doppelt
bie verhingnidoollen, iibermdBigen und untilgbaren Dauerhypothefen unfever bigherigen
ftabtijdyen BVodenver{dulbung.

®ag Erbbauredyt fann und foll der Gefundung unfered BVaumarftes dienen, indem
8 bag ,Gigenbaus”, b. b. die Selbftbefchaffung des 3u bewohnenden Haufed erleichtert
und veraligemeinert, befonderd audy fiir die RKleinwohnhiufer; denn erfabrungsmépig et
baé Gigenbaud die Sparfraft und Sparfreude in gany ungewdhnlichem Mage in Fiitige
feit und fiibet fo dad Sparfapital bem Vaumarkte su, und zivar beim Grbbauredhte gerade
in der wirtfdaftlich ermwiinfhteften Weife, daf den BVodenpreifen und ibrer Hodytreibung
von biefen Gelbern nidhts jufliet, fondern nur der Bauntoftenbejhaffung, und dafp audy
biefe Baufoftenbypothet durdy Abzablung wicder getilgt und zu neuer Bauverwendung
freigejest 1ird.

Nody {dymweriviegender find aber die bepdlferungs- unbd webréraftadpolitijchen Bovteile
einer Berallgemeinerung bes Eigenbaufes: Forberung bder Sepbaftigleit, der Framilien-
freude und damit deg Rinderreidhytums, den die evfdhiitternden Lebren des RKrieges
gerabesu al8 die Dafeinsfrage unfever Neichs- und BVolfdzutunft haben erfenmen laffen.

Qerantwortlidy fiir diefe Schidfaldnotwendigteiten unfever Volfgzutunft find die bffent-
lihen Berbéndbe: Reich, Staaten und Gemeinden. Sie miiffen weitblickende Bepdlferungs.,
Sieblungs- und Wobnungdpolitif treiben, und daber audy und vor allem: Bodenpolitif.
Slm aber diefen Bffentlichen BVauboden unter Wabrung feiner bevslferungdpolitifchen Biele
ber Baunugung durdy Private uzufiibren, ift die juriftifch wedmapigfte Form eben das
Erbbauredht, da ¢ der BSffentlichen Hand das BVobeneigentum mit feinen Wertzurwadys-
unbd anbderen Vorteilen erhilt und ohne erneuten Geldbaufiwand, wie thn das Wiederfaufs-
recht erfordert, an den Ausgeber auriictfiibre. <A@ Werfzeug der pffentlidhen
Bodenpolitit von Reidh, Ctaaten und befonders Gemeinden batte dag Erbbau-
vedyt bigher feine Hauptbedeutung (in Fvantfurt a. M., Pofen, Efjen, tHim, Gtrap-
burg ufw.).

Aber daé Grbbauvedht begegnet auch ftarfen Hemmniffen. Einmal der Beleibungs-
fihmwierigleit. Soweit fie aug feiner fngewohntheit oder aus Redtszweifeln entfprang,
fanm und itd fie durd dag Erbbaugefes gehoben werden. Jm {ibrigen wird der
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Bffentliche Erbbanaudgeber hier, gany wie aud) beim IWiederfaufaredhte, weitgehend mit dem
eigenen RKredit einfrefen miiffen. :

Cobann hat der bei unsd hergebradte Vau fraft Cigentumé am Grunditiid, aud wenn
diefed wirt{chaftlich in der Luft ftebt — Rreditfauf gegen KRaufpreishypothef — gegeniiber
bem Erbbaurecht den grofien pipchologifchen Vorsug bder juriftifdy ficheven, Ddauernden
DBerbindbung mit dem Grundftic, alfo ded Eigentums und ded Eigentiimergefiibld mit
jeinem gangen pfychologifhen Gebalt (Einwurzelungdbewuptiein, Heimatfinn ufw.), aber
audy mit bder fehbr materiellen Hoffnung auf den ,Wertzuwadys” deg Grunditiids. So
fommt bag Erbbauvedht hauptfachlich der Miete (oder Pacht) gegenitber um itberlegenen
Wettbewerbe, alfo ba, wo enfveber der Grunditiifieigentiimer das Eigentum nicht hergibt,
fei e8, baf er es nicht fortgeben fann (Rirdyen- und Stiftungdland, Fideifommiland ufiw.),
ober Daf er e8 nidyt fortgeben will, vor allem fraft ,Bifentlicher Vobenpolitit”. Ober
aber auch fiiv folche Wohnungs- und Vauluftige, die dad Eigentum gegen bie Kapital-
{huld der RKRaufpreighypothef nicht eviverben fommen ober wollen. Dap aud) lehteres
vorfommt, und zwar recht bdufig vorfomme, ergeben bdie vor allem in Pofen gemachten
Erfabrungen mit wablweife ju Cigentum ober in Erbbaured)t ausgebotenen Baugrund-
ftiife.  Jn Pofen wdblten etiva fedhs Stebentel dag Erbbauvedst!

¢

b) Dad Wiederfaufsredht® (§§ 497 ff. beg BVBB.)
Bon Oberbiirgermeifter Dr. h. c. v. Wagner in Slm

Die Fort{chritte der Technif in unferem Vaterlanbe und die im Jujammenbang da-
mit ftehende gemwalfige Entwidlung der deutidhen Indujtrie haben in den Mittelpuntten
er legfeven ein ungewdhnlicd) rajches AUnwadyfen der BVevilferung im Gefolge gehabt.
RAus diefer Tatfadhe ergab fih an den genannten Orten ein ftarfed Bebiivfnié nady Ar-
beitd. und Wohnftitten unb mit der erhshten Nacdhfrage nady VBaugriinden zur Befriedigung
dedfelben ijt aud) eine nambafte Steigerung der Grund- und Vobdenpreife itberall da ein-
getreten, wo der Grundjtiicdtdbandel in den Hinden der Spefulation fich befinbdet.

Wo Ofaat und Gemeindbe diefer Erfdheinung gleichgiiltia gegeniibergeftanden find,
mufifen fich auf hygienifhem und fozialem Gebicte naturgemip jdhere Mifftande ein
ftellen. Sdhon im Mittelalter, indbefondere in den freien Neichsftidten, find Frdftige An-
fége einer nidht nur auf Crzielung finanywirtfdaftlidher BVorteile ge-
vidhteten, fonbdern aud) in den Dienft eines gefunden Siedelungswefens
bed wivt{daftlich {dhmwadheren Teils der Bevdlferung geftellten BVoben-
politif au finden. SHeute ift bie Erfenntnid davon, daf jur Bekdmpfung der Mifftinde
auf dem Gebiete des Wobhnungsivefens die Erbhaltung und BVermehrung desd ge-
meindlidyen Grunbbefised in Deutfdland dringend nidtig ift, in ftetem IWadhfen
begriffen, benn nur auf foldhem Wege mird eine griindliche BVefferung ded Wobhnungs-
wefens erveichbar fein.

Treiben die Gemeinden eine umfajfende VBobenpolitif, {o fann eine
folche felbftoerftdndlich nur den 3wed haben, das vorhanbene Gemeinde-

T Bgl. Wagner, Die Tdtigleit der Stadt Ulm auf Dem Gebiet ber Wobnungsfiirforge fiir
Arbeiter und Bebienftete (Hdufer zum Eigenerwerd), Uim 1903; €y h miiller, Grundftliddmartt und
ftabtijhe Vobenpolitif in Ulm von 1870—1910 (Tiibinger Staatdwiffenidaftliche Abbandlungen, N. F.
Heft 9), Stuttgart 1915; KRuczpndti, a. a. 0. &. 61ff. D, H.
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{and im Sntereffe der allgemeinen Wohlfahrt su permenben, diejenigen
wirtidaftlidhen, jozialen und bygienifhen Nadyteile aussufdliefen,
welde etwa dem Grundbefis dev prganijierten ober nidtorganifierfen
Bobdenfpetulation anhaften, und das Wohnungémwefen ingbefonbdere dev
minberbemittelten Cinwobner der Gemeinden zu fordern

Gine fjolde Urbeit mup fidh die weitvrdumige Bebauungsmweije und das
Arbeitercigenhaus, womdglich das Cinfamilienhaus, sum Siel fegen.

YWerden fiir {oldhe Iwede Reichd-, Staats- ober Gemeindeland hingegeben, ober werben
Gelber ber genannten Verbinbde, auch der Verficherungdanftalten, jum RKleinwohnungsdbau
pergeliehen, fo mufp von {olchen Bffentlichen Organen dafiiv Sorge getragen werben, Ddap
bic Baugriinde und Gebdude, fitr welde die audgeliehenen Gelder ver-
wenbet werden, ber Spefulation entzogen werden und enfzogen bleiben.

3u bdiefem Vehufe wird in weiten Kreifen bdie Anwendung des Erbbauredts emp-
foblen, bag aud) die Stadt lm einer aug Angehbrigen des Qeprer- und Beamtenftandes
sufammengefesten BVaugenoffenfchaft auf einem febr giinftig gelegenen ftidtijhen BVau-
grunde eingerfumt hat. Diefe Genofjenidhaft fdhien ber Stadtoerwaltung binfichtlich der
wirtfchaftlichen Leiftungsfibigleit ihrer Mitglieder und der Fabigfeit sur BVildung und
Grhaltung eined geeigneten Verwaltungdorgans audreichende Garantien darzubieten. Die
Reeditquelle diefer Vauunternehmung ift die Stadt.

@iner anderen Gorm der rechtlichen BVindbung des von ihr verfauften Baugrunds und ber
mit ibren Geldmitteln erfteliten Gebdude hat die Gtadt $1{m bei Den fogenannten RUvbeiter-
eigenbiufern fich bebient; fie bat fich dabei auf bdie IWabrheit des Sages geftiise, JDa
mur einfache Vorfrellungen Einflup auf weite Rreife deg Volfs gewinnen fdnnen.”
IMit dbem :

IWieberfaufsredt

glaubte fie Dem Verftdndnis und den Empfindungen Ddever, fiir die ihre Wobnungsfiirjorge
beftimmt ift, néber au fommen, al8 mit dem begrifflich und in feiner praftifhen Unwendung
fo vermidelten Gebilde des Crbbauredits. Die Erfabrung hat thr Redht gegeben.

FWird die Anwendung des Erbbauvechts empfoblen vor allem wegen. des Sufammen-
hangs der Wobnungsnot mit der fadtijchen Bobenfrage, Joll fie

a) ben Bau von Arbeiterwohnungen giinftig beeinflufjen;

b) bem Minderbemittelten eine dem Eigenheim fih ndbhernde Gigentumsform gemwibren;

¢) ber Bobenfpefulation begegnen ]

d) etwaigen Bodenwertumwadd der Allgemeinheit jufiibren;
jo find alle diefe Bwede cbenfogut auf dem pon Dev Stadt Ulm befdhrittenen Wege
erreidht worden, und e gefellen fich auf bem legteren den genannten Sielen nody einige
weitere, in fozialer und wirtjdaftlidher Hinfiche ungemein widytige hinju.

1. MWas die BVegiinftigung der Schaffung von Arbeiterrvohnungen diberhaupt betrifft,
jo ift fite Stadte, in weldyen weder Private nod) Gefell] daften fiiv Jwede ded Exbbauredhts
IMiteel hersugeben geneigt find — und dies trifft bei $lm durchaug ju — die Stellungnahme
eine fibevaug einfache. Da die Landedverficherungganftalten nad) den bigherigen Erfahrungen
ofne Gidjerungdbypothef an dem fiir bag Erbbauredyt pergegeberen Boden der Stidfe fein
Darlehen gewéhren, o wird die Gemeinde, wenn fie jdon einmal {o giemlidy bag gange Rififo
tragen muf, 3wedmifigerweife gleich unmittelbar als Geldgeberin und Glaubigerin eintreten.

Die Stadt Sllm baut nicht teurer, fondern mindeftens ebenfo billig alg eine Genoffen-
jhaft, und auch die BVermaltung foftet nicht mehr als bei genoffenichaftlicher Organifation;
unfer allen. Slmftdnden aber ift fie fichever in Den Hidnden einer vorfichtig verwalteten Ge-
meinde al$ in denjenigen von Ceuten, weldhe i Vermaltungsfragen jich erft einleben mitfen.
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2. Wenn audh nad) den nunmebhr feftgefteliten Vedingungen dag Eigenfumsredht an
ben Hlimifchen Avbeitermobnungen ein febr befchrinttes ift, fo gewibrt ed bodh weifer-
gebenbe Redhte ald dag Erbbaurecht.

3. Wird dem Avbeiter fein Eigentumsredyt gewiibrt, befinbet er fich vielmebhr gegen-
iiber Dem erbbauberechtigten RKRapitaliften oder genoffenfdaftlichen Verbande nur in dem
Berbiltnifie cined Mieters, Jo fallen alle diejenigen foialen Errungenfdhaften weg, welde
aug dem Eigenbeim erwacifen, andeverfeitd treten, wenn vollends, wie in Halle a. S,
Wohngebiudbe, weldpe bis au 12 Wobnungen enthalten und aud) died ift nur Ddie
Regel —, zugelaflen {ind, alle Sdhattenjeiten ber Mietsfaferne in die Erfdheinung.

3d) bin deshalb der Meinung, dafp wenigftens fiir das Kleinwohnungsmwefen indbefondere
dann, wenn Staat ober Gemeinde die Mittel fiir den Wohnungsbau aufbringen,
dem Wiederfaufgredht infolange der WVorgug gebithrt, al nicht dag Inftitut des Erbbau-
vechts in redhtlicher Hinficht flaver und jwedmifiger ausgeftaltet ift, und damit die Ve-
leibbarfeit Desfelben widhft.

Die an die Verduferung der in den Jabhren 1892-—1894 von der Gtadt $lim ge-
bauten 2Arbeitereigenhiufer getniipften BVedingungen find zwar der LUlmer Stabtvermwaltung
von Hausg aus ungureichend eridhienen. BVor allem erfdhien die Feftftellung ded Riidtaufs-
vechts in einer Dauer von nur 15 Jahren nicht audreichend, um cine Spefulation mit
einem Teil der Hiufer u verhindern, da g in vielen Fllen gweifelbaft ift, vb innerhalb
bes genannten Jeifraums bdie rechtlichen BVorvausfesungen fiir die Ausitbung deg in Rebe
jtebenden RNechtd feitend ber Gtadt eintreten, nach Ablauf diefer Jeitfpanne aber bder
Ctadbtvermaltung fein beherrfchender Einflup auf die Eigenhiufer mebhr suftebt.

Allein wenn Keupp e feinen eigenen Arbeitern gegeniiber nicht rvisfieren zu Fénmen
glaubte, das Cigenfumsrecht an den von ibm mit fogenannten Haugermerbsbarlehen be-
legten Gebiuben in crbeblichem Mafe einguengen, fo mufte die Ctabdtoerwaltung bei
einem erften Verfudye, um den e8 fich hanbelte, gleichfalls Bedenten tragen, in der Ve
{drénfung beé Cigentumsrechts allzu weif zu gehen und behielt fich, da ja auch mit
eingelnen Hiaufern die Spefulation nidht wviel anfangen fonnte, vor, wenn einmal einige
Crfabrungen gefammelt waven, entweder jur Ctatuierung eined Guperfiziarrechts, wie e
in &lm in den friiberen Soldaten- (Graben-)haufern, allerdings in ungureidhender Geftalt,
fdhon vorbanbden mwar, iiberyugeben ober dag Niick- (Wieber-)tauféredt auf einen jo langen
Seitraum audaubehnen, daf bie Gtadtverwaltung innerhalb bdesfelben nicht nur einmal,
fonbern Bfters in bie Lage verfest wurbe, von demfelben Gebraudy 3u machen.

Bald peigte fich denn audy, daf die obengenannten Beftimmungen
unguldnglid waven, um Migbrduden mit Erfolgentgegentreten yu fonnen.

it die im Jabr 1902 erbaute 4. Serie der QArbeitermohnungen erfolgte desbalb die
Feftfesung neuer Vedingungen, deren widitigite im Nachftehenden aufgefithet find:

§ 11. Der Gtabtgemeinde HUlm, ald Verfduferin beaw, Baugldubigerin, wird ein Wieber-
faufgred)t im Sinne beg § 497 ff. bes BGB. an dem Grunditiict mit Wobnhaug eingerdumt, bas
fie auszuiiben befugt fein foll:

a) fall3 und fo oft der Grunditiicis- Cigentitmer oder feine QRedhtsnadhfolger (indbejondere bie Erben)
bag Grunditiid innerbalb bdeg 3eitraums von 100 (einbunbdert) Jabren von beute ab verdufiern
wollen. €8 gilt bie3 aud) bann, wenn Miterben, an welde dag Grunditiid durd) Erbfolge
gelangt ift, basfelbe einem ober mehreven von ibnen ju Gigentum iitberlafjen;

b) falls ber Gigentiimer bes Wobnbaufes trog erfolgter einmaliger {driftlicher Werwarnung
Wobnungen ju Mietzinfen vermietet, weldhe den vom Gemeinderat feftgefesten Sidhtbetrag
itberfteigen.

DieAusitbung desd Wiebertaufsredts fann innerhald 100 (einhundert) Jabren

vom Tage bed Vertragsab{dluijfes ab erfolgen, nidht nur innerbaldb der Frift bes § 503
bed BBB.

6
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§ 12, ®ie Wieberfaufjfumme wird durd) eine Ghagungstommiffion in der Weife feftgejtellt, daf
genau derjenige Preis sugrunbe gelegt wird, welder jur Jeit Der Erbauung des
Haufes fir die Grundflade und dasg Baumwejen angevedhynet wurde, und daf diefem
urfpritnglidhen Preife perjenige Vetrag augeredhnet wird, um weldhen bag Gebiube durdh
Werbefferungen im TWerte geftiegen ift, foweit piefer Mebhrwert zur Jeit Ded Wiederfaufs nod) im
QAUnwefen vorhanden iff, wibhrend andererfeits derjenige Vefrag vom Kauf- und Baufdhilling wieber
abgejogen wird, um welden fich der Wevt der Liegenidhaft durd bie Veniisung verringert hat.

§ 15, ®ie Verwendung Dbed ganzen Qnwefens ober einjelner Teile Ddesfelben ju gewerblidyen
Jmweden in der Art, daff der Eigentiimer fein Anwwefen felbft su bdiefem Jwecde verwendet ober aber
pagfelbe ober Teile Desfelben ju gewerblichen Qwedfen an Dritte {iberldft, ift nur mif ausbriictlicher
®enehmigung deg Gemeinderats und unter den von pemfelben feftgefesten Vedingungen juliffig.

Der Grundftiics-Gigentitmer verpflichtet fich fiir fich und jeine Redytanachfolger, weder felbit in feinem
QUnivefen ein Gemwerbe ober einen Hanbel mit ivgend weldhen TWaren auszuiiben, nod auch an Driffe
Teile Dedfelben ju biefem Jwed abjugeben.

§ 16, Die Stadtgemeinde Hlm bebilt fich an der Vo rgavtenflicde ein Wiebertanfsredyt im
Ginne ped § 497 ff. ves BGB. audh fiiv den Fall vor, dap bie Gtadtgemeinde biefe Vorgartenildche
nach Vebarf (gany oder feilweife) fiir bie Jwedfe einer in Ausfiihrung fommenden Gtrafenerbreiterung
juriicferwerben muf.

®a die Ulmer Stabtverwaltung e erveidht hat, dafp bei einer erheblichen Jabl Der
pon ibr uerft erbauten Hiufer dag Wiederfaufsrecht von 15 auf 100 Jabre ausgedebhnt
werden founte, {o bat fie ibren Swed, bei den von ibr erftellten Gebduden die Spetulation
ausgufchliehen, yweifeldobhne evveicht. WVon dem auf 100 Jabre feftgefesten Wiedertaufs-
vecht fann innerbalb diefed Seitraums mebhrfach Gebrauch gemacht werden, {o baf ed tmumer
wicber new auflebt und nicht nur auf 100 Jabre, jondern auf ewige Dauer wirtfam bletben
fann.  Greilich legen Die Sllmer Vertragsbeftimmungen ded TIBiederfaufevedyts den Befug-
niffen deg Eigentiimers nambafte Befchrantungen auf. Indeflen hat Diefes be{dhrintte
Gigentumsredht dod) den BVovzug, daf dem minberbemittelfen rbeiter und Lnterbeamten
eine Heimat gefhaffen ift, aug der ev bei Crfiillung der Wertragsbeftimmungen nicht ver
tricben erben fann und bei welder bder fitr TWohngwede beftimmte Ginfommensteil fich
gleihbleibt, ohme bei Lobuerhhungen su fteigen.

Tatfadlidy bat bei dben Hlmer Eigenbdufern pie 3wedbeftimmung
bed Wiederfaufsredhts fich durdaus bewdhrt Die von mandhen Seitent be-
flivdhteten Gchwierigteiten hinfichtlich der Qlusiibung ded perfonlichen BVormerfungsredhts
bei cinem Berfaufe des AUnmefens find nicht aufgetveten, da die Gemeinbe durdy §11lit. a
ibrer BVedbingungen bei jeder Verduperung befugt ift, ibr Wiederfaufsrecht auszuitben.

Gegeniiber dem Erbbauredht bhat dag TWiederfaufsrecht weifellos den Vorzug, dap
bei l(egterem bie Gpefulation gany ausdgefdyaltet toird, wibhrend beim Erbbauredht immerbin
fiiv bie Dauer ded Vertragsd dem Erbbauberechfigten ecine gemwiffe Attionsfreiheit jur Aus-
nitgung freigender Ronjunfturen verbleibt.

PWag fodann die BVeleibungsfrage betrifft, die ja bei dem Gigenbausbau Ddes
fHeinen Wlannes in den Vordergrund zu frellen ift, fo biirfte das Wicderfauférecdht gegen-
{iber Dem berseif geltenden Grbbaurecht auch in diefer Nichtung ben WBorzug verdienen.
Sn HUlm ift dbie Stadt ald Gelbgeberin fiir den Rleinwobnungsbau eingefprungen, und fie
pat bigher mit diefemn Darlehensgefchift feinerlei {chlechte GCrfabrungen gemacht. Gebeim-
rat Prof. Dr. Erman-Miinfter fagt daviiber folgenbed: ,Die Hypothet der Gemeinde felbft
(fiir Vobenpreid und BVaugeld) jteht vor bder QBiederfaufévormerfung, und Iveiferen
Sypothefentredit Joll der Wieberfaufdoerpflichtete nur mit Genehmigung der Gemeinde
aufnehmen — ungenehmigte Hypothefenaufnahme ift ein Wiedberfaufsfalll
Da fommen alfo praftifd nur Hypothefen in Frage, pie gegen die Vormerfung gebeckt
find, ober bie, anders ausgebriicft, nicht blof von dem Wieberfauféverpflidhteten
beftellt find, jondern audh — und Hierin gevabe {iegt ibre Gidyerbheit! — von
dem TWiederfaufsberechtigten, von der Gemeinde”
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Die Verwertung und Nugbarmacdung ftadtijdhen Vaugrunds fiir den
Kleinwobnungsbau bat fich fonach in Ulm bigher ohne nennensiwerte Sehwicrigleiten durdy-
flibren laffen.

Sdywieriger war die AUnwendung ded IWicderfaufsredhté bei Verduferung fradei-
jhen Geldnbes fiir induftrielle Unlagen. GFiir foldhe Verfdufe begwedt bdie
Gtabt den Ausfdhluf ober doch die Einjdyranfung der Spefulation durd) folgende BVe-
ftimmungen :

Die Stadbtgemeinde Hhn hat dag Grundititd an den Kdufer nur zum Jwed der fberbauung mit
induftriellen AUnlagen beziehungsweife mit ju diefen Anlagen gebdrigen Wobnbdufern, welde fiiv den
Gigentlimer, feine Angebbrigen ober fitr AUngeftellte und Urbeiter beftimmt find, {owie jum Swed ber
BVerwendung uniiberbauter Fliden des Grunditiicts ju demfelben Induftriebetried (fiir Cagerzwede ufmw.)
verfauft.

Der Ctadbfgemeinde werben nun feitensd des RKaufers folgende AWiederfauféredite im Sinne bes
§ 497 7. bes VGV, ecingeriumt, welde gemdp § 883 beg VGV, tm Grundbuch vorzumerfen find:

a) fofern ber Kdufer ober feine Nedytsnadhfolger das verfaufte Grunditiict der eben begeidnefen
Swedbeftimmung entaieben, fteht der Stabfgemeinde bas Nedyt zu, das Grundbitiict um bden heute
begablten RKRaufpreig uriidzuerwerben. Ein efwa vom KGufer ober feinen Redytsnadyfolgern auf
dem Grundftiif gemachter BVerbefferungsaufoand wird bei dem Wieberfauf infomweit in Nechnung
genommen und dem RKaufpreis ugefdhlagen, ald diefe Verbefferung sur 3eit des Wiederfaufs
noch Den PBert des Grundftiictd erhilhf, mwogegen bei efwa eingetretener Verfchledhterung des
Grunbftiicfe ber KRaufpreid fich entfprechend ermipigt. Diefes Wieberfaufsredht fann, wenn das
gange Grunbditii ber genannten Jwedbeftimmung entzogen twird, in bezug auf dbag gange Grunb-
ftiict, wenn ecingelne FTeile ber Swedbeftimmung entyogen werden, in bejug auf bdiefe Teile bes
Grundftiicts ausgelibt werben;

im Falle der Verdufferung des ganzen Grundftiicks durd) den Kaufer (mit den erftellten Vauten)
fritt bag YWicderfaufdredht der Stadigemeinde Dann niht ein, wenn die Jwedbeftimmung der
Befiebelung beg Grunditiicds mittelft induftrieller Anlagen aufrecht evhalten bleibt und bdie jdmt-
lichen von bem Vefigvorginger eingegangenen Verpflihtungen binfidhilich ber Wieberfaufsvedite
ber Stabtgemeinde ber legteren gegeniiber von bem Redytdnadhfolger ober den Redyidnadfolgern
itbernommen werden;

wenn der Kaufer nicht itbevbaute Teile des Grunditilds vertaufen wollte, o ftebt der Stadtgemeinbe
ein Wieberfaufsredht bepliglich diefer Teile wm den bheute begabiten Preis, zuaitglich 39% Jinfen
pom Tage der Auflaffung ab zu. AL iberbaut ijft dag Grundftitd ober ein ju verdufernber Feil
Desfelben dann au betvacdhten, wenn joldhe 3u mebr alg 2 Drittel mit Wobn- ober Fabrifgebduben,
au voeld) legteren jedoch offene Schuppen oder dhnliche Bauten nicht geadhle werben, iiberbedf find;
wiivbe die Ctadbtgemeinbe Ulm Abjhnitte des Grundiftiicfs fiiv den Swed bder AUnlage oridbau-
planmifiger Stragen innerbald der nddyften 15 Fabre von heute ab erwerben twollen, fo ftinde
derfelben — nitigenfallé audy der Hofpitalftiftung Hlin — begiiglid) der jur Strafe erforberlichen
Fliche dag Wiederfaufsredht zu dbem Heutigen Kaufpreis ohne Jinfen ju. Hierbei fann e fich
jedod) nur um ben Anfdinitt des Grundftiicks an der Peripherie, nidht aber um die Durcdhquerung
desfelben mit Strafenanlagen hanbeln, audy fallt das Wieberfaufsredit weg, nachdem maffive
ober aus Facdwert erftelite Vauten auf dem abjutrefenden Gtrafenplage ervidhtet worben find.

Wabrend Juftizrat Dr. BVaumert der Meinung ift (Deutfhe Hausbefiger-Jeitung von
1909 Q. 46), ,baf dag Wiederfaufsredht beim BVerfauf von Grundftiicfen zu Inbdujtrie-
aweden nicdht empfehlendwert ei,” hat die Stadbt tlm bdie gegenteilige Erfabhrung gemadt.
Wiederholt ijt ed in Ulm vovgefommen, dap induftrielle LUnternehmungern, weldhe von der
CStabt cin grifpered Geldnde evivorben hatten und dasfelbe fiir Induftrieswedte nicht mebr
nitig au haben glaubten oder tatfdachlich nicht mebr nitig batten, foldhes Geldnde ju einem
pen Unfaufépreis um ein Vielfached iiberjteigenden Wert verdufern wollten. Soldhen
Qbjichten ift die Stadtverwaltung durdy Anwendung ihres Wiederfauféredhts mit Erfolg
entgegengetreten. Dagegen bhat fich in zwei Fillen bdie ofwenbdigfeit gepeigt, Fugunften
bypothefarijher BVantforderungen bei induftriellen Anlagen mit dem obligatorifchen An-
fprudye benn ein folcher fommt ja nur in Frage — uriickzutreten.

In welhem Umfang dag TWieberfaufsredht in Llm zur Anwendung gefommen ift
seigt nachitebende Tabelle:
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Qrbetferwobnbiufer, Fiir anbere Fitr inbujtrielle ;
Jabr ]|‘ Bau- . G-T,pnrbcrcinc Bauten GwQée It Jnggefamt
uf. |

ﬂ Fille Mart Fille Mart | Feille Mavt || Fille Mart

I 1 T [
1894 . . ‘! | - 3 12 368 1 3958 1— 4 | 16 326
1895 . . 32 203 000 7 41 891 2 9491 41 254 382
1896 i ‘ 5 31213 2 19930 7 51143
1897 A 1 6 024 9 115929 9 238 945 19 360 898
1898 . 20 150 750 115! 84 967 6 130 122 37 | 365 839
1899 . .| | 19 | 121828 6 86 364 25 208 192
1900 . .| 30 239 550 5 18 604 1 12141 || 36 | 270295
1901 . .| o 56011 1 a8zs e 5 56 693
1902 . . ‘| 21 200 350 15| 162 867 2 63732 || 38 426 949
1903 . .|l i 18 123 451 5 115311 | 2 238762
1904 2 117 520 15 151 855 3 207859 || 20 477 234
1905 . .|| 24 150 300 19 244 230 9 206 998 ;‘ 52 601 528
1906 . .| 18 267 824 17 350245 | 35 618 069
1907 . .| 50 370 864 2t 188813 | 14 201456 | 85 761 133
1908 . .| 14 90 946 9 211226 | 23 302172
1909 . .| 22 81 991 11 133161 || 33 215152
1910 . .| 30 | 248 833 7 54608 || 37 | 303 441
1 £1} b ISR 460 000 20 124 454 5 44 502 82 628 956
1912 . .| | 36 199 494 9 122963 § 45 322 457
1913 . | 72 595 000 17 | 73945 3 334649 | 97 1003 594
1914 . .| {3 s hadd e S 73997 || 17 150 230
1915 . .| | (Teab 149672 | 7 | 244694 | 13 | 394366

i 300 | 2493358 327 | 2667419 | 138 | 2867034 || 774 | 8027811

I

Dazu ift gu bemerfen, dafy bet folchen Pligen, welche die Stadf an Bauunternehmer
sum Jwed der Erftellung mehritddiger Gefdhaftshiufer ober TWobhnhiujer mit mebreren
und griferen TWobnungen verfauft, die Lifchung des Wiederfaufsvechts alsbann zuge:
ftandben wird, wenn Daé von Dder Stadt 3u foldhem Jwedt verduferte Geldnde itberbaut
ift. Befanntlich ift die Spetulation mit Gebifuden in neuen Gtabtteilen eine wenig
fruchtbare.

Go fomme idh 3u dem Schlup, dap nach der dermaligen Redytdlage das Wieber-
faufarecht den Vorvzug vor dem Erbbauredyt perbient. Sind audh beibe JInjtitute unvoll-
fommen, fo ift ber $lmer Wieverfauf fiir dag praftijche Leben infolange jedenfalld ver-
wenbbarer, alé die IMingel des Erbbauredhts nicht befeitigt find. Die Hauptfache ift bei
et gangen Grage dodh, dap etwas Pojitives erreidyt wirh; ob auf dem Wege des Sadhen-
rechts ober Ded perfénlichen Schulbverhiltnifies fpeint miv bdemgegeniiber eine Frage
sweiten Nanges u fein. Soviel aber ift beute feftauftellen, bafp £llm auf dem legteven
Wege fiiv etva 3500 Perjonen Eigenbiufer gebaut hat. LWire auch nur Dder eine Gewinn
erjielt worden, daf die Sterblicheitdsiffer in Den neuen Gigenbiuferquartieren auf mweniger
alg 10 vom Taufend berabgefunfen ift, fo wire Dieg getifp eine anfebnliche gefundbeit-
lide, wirtjchaftliche und foziale Errungenfdaft.
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B
Dad NRealfredifivejen
Bon Gebh. Juftizrat Profeflor Erman in Miinfrer . W.

Einleitung

Bei bem fnappen Raum filr Ddiefen ungemein umfangreihen und verwidelten Gegenftand follen
bier nur die Hauptpuntte, bie erfabrungsgemdd den Nichtjuriften am wenigften geldufig find, tury ver-
anfdyaulicht werben., Fiiv alled weitere fei auf die Cehrbiicher verwiefen, von denen ich bier nur eines
nemite, alg bag neuefte und zugleidh umfaffendfte, dabei juverldffig und gemeinverftdndlich, ndmlich:
Artur Rupbanm, Deutfdes Sypothefenwefen, ein Lehrbudh, Titbingen, Mobr 1913, XV unbd 365 .

Das Realfreditwefen, oder deutlicher: Bodentreditwefen, begeichnet die Sufithrung von
Spar- und Leibfapital jum Voben, gegen eine Verpfandung bes Vobenwerted, die fidh
aber leidht ju einer Ausmiingung ded Bobenwertes, sur , Bobenmobilifierung” entwidelt.
Die bier su bebandelnden Rechtsfragen und Nechtsformen ded Vobenfreditwefens find
mithin boppelter rt, {oldhe der Vobenverpfandung: des ,Oypothefenmwefend” im
weiteften Sinne, und foldye dber Kapitalzufammenfiihrung: Plandbriefs:, Spartaffen-
und BVerfidherungdtwefen. Fitr unfere Wobnungsfrage inteveffiert faft nur dad fradtifde
Realfrebitwefen. Seine RNedhtsgrundlagen find iibermwiegend reidhégefeslidh. So vor
allem bag BBV, befonders fein Vudy [1: Sacdhenvedht, und bierin vor allem der adyte
Ab{dymitt: , Hypothet, Grundiduld, RNentenfchuld”. Ferner die Neichs-Grundbuchordnung
und die Neidhdgefese iiber die Swangsoolijtredung und iber die Hypothefenbanfen. Uber
bie prattifhe Vermwirtlichung diefer Neichdgefese ift in vedyt weitem Smfange Sache ber
Lanbedgefese, nicht nur hinfihelich der Vehivrben und Gefdydftaformen u ibrer Durch-
fithrung, fonbern audy filv widtige, materielle Grundfige, ingbefondeve fiir die wirtidaft-
lidhe Bemefjung ber Miinbdelficherheit (BGB. § 1807) oder fiiv bie Veauffidhtigung
der Hypothefenbanten. Rein landedgefeslich geregelt ift basd fitr den Realfrebit
hidft widtige gefamte Sparfaffenmwefen: BBV, Einf.-G. Art. 99.

finfer Bodenfreditwefen war die Privatredhts- und Privatwictfdaftsform, um den
gabllofen Millionen, die in der innerbeutfhen Vilfermanberung ded audgebenden 19. Jabhe-
hunberts in bie Grof- und Induftrieftadte drangten, dort Wobngelaffe su befdaffen. Aber
biefe gewaltige Leiftung vollyog fidh obne jeded Planen und Leiten der fiir die Volfs-
utunft verantwortlicdhen Bffentlidhen Stellen vein privatwivefdaftlich-anarchifdy und daber
unter {diwerften Sdyddigungen bder fittlichen, leiblidhen und wirtfdhaftlihen Rraft des
beutjden BVolfes. Mapgebend twaven nur fapitaliftifhe Erwerbsintereffen und war in
Ber Hauptiade das Jnteveffe der Hodytreibung der BVodenpreife durdh) allfeitige Forberung
bed Eng- und Hodbaus. So waren fiir die Wobnungsherftellung nidyt entfcheidbend die
Bebiirfuiffe und Wiinfdye der , Wobnungsfonfumenten”, alfo der Familien die in mdg-
lidft weitrdumigen Wohnungen mit Gédrten, miglichft fehaft, Deutihlands INadwuds
ereugen und ergiehen follten, ftarf an 3abl und an Art, alg unfer widtigtes, ja eigent
lidy unfer eingig widhytiges Rapital, Deutidhlands Soffnung im Iriegeri{dhen obder friedlichen
RKampf um fein nationaled Dafein.

Aber mafgebend waren audy nidyt einmal die Inteveffen der , Wobnungdprodbugenten’,
ber Bauunternehmer, Vaumeifter und BVaubandwerfer, deren Gewerbe bei biefer ing n-
gebeuerlide gefteigevten Bautdtigleit mebr ald je ,einen goldenen Voben” bétte Haben
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miiffen, und bie ftatt deffen ald notleidende Opfer bdes ,Baufdhivindeld” timmerlich vege-
fierten und oft genug {chliehlich, felbft verlumpt, auch Baufdywinbdler murden.

Aber aud) das private Sparfapital war je linger je mebhr mit gutem Grund un-
sufvieden, fei e8 num, dap ed die Haugerbauung cembglichte duvd) Hergabe der die
Baukoften gutenteild befchaffenden , zweiten Hypothet”, ober aber {péterhin den Haus-
befig und bie Hausdverwaltung miglich madyte durd) Hergabe der BVavanzablung, die
neben der Hiypothefeniibernahme den KRaufpreid des fertigen Haujes barftellte und augleich
bag ,Buthaben” ded , Haudeigentiimers” an diefem auf feinen Namen eingetragernen, aber
wirt{chaftlich nicht forwohl ihm, al8 feinen Sypothefengldubigern gebirigen Grundftiit. In
pem Lnterfdhied awifdhen den Paffivzinfen diefer Hypothefen und mwifchen den WMiete-
Reineinnahmen lag dann die ,Versinfung” feines Guthabens, die um o biober war, je
geringfilgiger diefes Gutbaben im Verbdltnis jum Gefamtivert ded Grundftiiced war, alfo
etwa fitr einen ,bierprogentigen” Haugeigentiimer.

QAuch diefe typifdhen Mittelftanddvertreter in dem Perfonal ded deutjden Fohnungd-
befdhaffungdgewerbes, die gweiten Hypothefare und die Hausbefiger, find fchon feit ldngerer
Zeit ungufrieden mit unferem Nealfreditwefen, dag fie mit dem QRuin bedrohe. Sufrieden
pamit und Gegner jeder reformierenden Umwilzung ,unjeres bewibrten Syftems” find nur
el groffapitaliftijche RKreife, die den hauptidchlich von ihnen gegriindeten »Sdusverband
fiir den Deutfchen Grundbefig” widerftandslos beherrchen: die Terraininfereflenten und die
Anftalten fiir den erftjtelligen Hypothefarfredit, vor allem die SHypothefenbanten.

®as ift alfo eine merfroiirdige und in ihrer Wivkung perhingnidvolle Tatjache: das
Wobn- und Siedlungsrefen eines friftig aufftrebenden Volfed wird beherricht nicdht von
bem Suterefle der Wobhnungsfonjfumenten, d. h. ded Volfes felbft und feiner Sutunft, ober
mwenigftend von dem Sntevefie der Werte {dhaffenden Wobnungsprodbusentern obev der durd
Sibermwindung ihrer Genuftriebe voltniiglich Geld zujammeniparenden Mittelftanddleute,
jonbern von bem Grofifapital und von dem mindermwertigften und in feiner Bevedhtigung
anfedytbarften der blogen Privatredyte, dem AUns{dhliehungs- und Nich-Venusungsredht
bes Grundftiicigeigentiimers! — Der Hauptgrund diefer unerfreulidhen Erideinung liegt
nunt aber in der Geftaltung unfeves Hypothefenvedtes, fraft deven ,in Diefer ernfteften
Frage unfever Voltdzufunft ein demgegeniiber weit guviidtretendes, blop privated Redf,
die Beberr{chung des Vaubodens durch Eigentum ober Raufpreishypothef, die gange Ent-
widlung in unfachlicher jo fachwidriger Weife beherricht,” wie ich 1914 in meinem Hypothetar-
reform-Gutadyten filr den dann durdy den Kriegdausbrud verhinderten Diiffeldorfer Deut{dhen
Suriftentag {dhried (XXX Sur. . Bd. [, Verlin 1914, S. 585--653). Jch ftellte dort,
im Anfcblup an Profefior Eberftadt (Berlin), fejt, dap unfer ftidtifdhes Siedlungswefen
nidyt an RKapitalmangel, fondern an Kapitaliberfluf leidet und jugleid) an feiner Febl-
leitung 3u voligfchidlicher BVodenverteuerung, ftatt ju volldniiglider Bodenbebauung. Die
jabllofen Milliarden, die von Pfandbriefbanten, Verficherungen, Sparfaffen und Privaten
in ftédtijhen Hypothefen angelegt werben, dienen nicht der Bebauung ded BVodbens, fondern
nue der Hodhtreibung der Grundrente, Sie verfdhwinden im Boben und Helfen dem Boden-
wuder, ibn immer teurer und dadurd) unbenugbaver zu machen, und jugleich madhen fie
bag Baugeld immer fapper und feurer.

®ie Griinde hierfir find: der Vorvang der Kaufpreishypothef vor dem {piteven BVau-
foften- und Meliorationstredit, die unbedingte Sugehirigleit Ded BVauwerfed jum Grund-
ftiide, endlich das villige Felen ecines Hypothefentilgungdzwanges. Mein Gutadyten fucht
nun, durch eine miglichft einfache und befdhrintte Hypothefarveform ,der Tervaindiffatur
ihre Madytwerfzeuge gu nehmen und fo das jesige gemeinjchddliche Biindnis von Boben
und Kapital ju zerjprengen. An feine Stelle wiitde dann unter dbem Swange bev wict:
fdhaftlichen Notwendigleiten ein neued fadygemdperes Biindnis treten, yiwifdhen dem Kapital,
ben IWobnungdprodugenten und den Tohnungdfonfumenten.” 2
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Die BVegriindbung des Realfredits

erfolgt durch dag Grundbuch und nach feinen Grundjdgen des abftraften Geldbwerts
und der Prioritdt. Nur filv jablenmipig beftimmee Geldfummen fann das Grunbditiid
verpfanbet werden, und bdiefe Gelofchulden fommen zur Hebung nady ihrer NRangfolge, aljo
regelmédfig nady der Seitfolge ibrer Eintragung. Auf die Herfunft und Ast diefer Forde-
rungen — alfo etva ob filr Bauboften ober fiir Bobdenpreid — wird Ffeinerlei RNidficht
genommen. 3m Gegenfas zu dem ihm vorhergehenden romifch-gemeinen Redyte, weldhes
beftimmte Hypothefen gegenitber gewidbhnlichen, frither entjtandenen bevorrechtete, Drivi
fegierte”, fennt das BOB. nur die grundbuchmdfpige, ,abftrafte Prioritdt”. Allerdings
geftattet o8 im Einf.-®. Art. 118 den Lanbdedgefeen eine Vevorrechtung aussufprechen,
aber nur fiir Sffentlich gewdbrte Meliorationshypothefen.

Profeffor Eberftadt (BVerlin) hat nun wiederholt empfohlen, gerade durd) Ver-
allgemeinerung diefes Art. 118 audh den jtadtifhen Vobentredit ju differengieren, in
Baufoftentrebit und Vobenfaufpreisbredit. Aber die hievin liegende Untergrabung des ge-
famten Prioritdts- und Grundbudyiyftems bat unleugbar {chwere BVebenfen. Um fo un-
bedenflicher ift die burch § 880 georbmefe, private Vorvangdeinrdumung, und Diefe
tonnte und follte jum Swe der von Eberftadt mit Nedht geforderten Hypothefen-
bifferengierung ftetd erpwungen mwerben, indem durd) Reihsgefes die polizeiliche Bau-
erlaubnis fretd abbingiq gemacht wiirde von folchem Surficftreten dev Bobenpreighppothet
gegenitber der Vaufoftenhppothel, Die Vaupolizei bliebe hierbei in ihrem gewdhnlichen
QRabmen, da ein der BVoltdgejundbeit, Voltdtraft und Voltszutunft gefdhrlicher , Sufammen:
brudh von Hufern” ja genau wie durd) Verlegung der ftatifhen Gefege und unfolibes
Mauern, aud) durch Verlepung der wirtjdaftlichen Gefese und unfolided Finangieren
berbeigefithrt wirh!

Sinfihtlich der Schuld, fitr die das Grundftiid haftet, untericheiden fich Hypothet
und Grundidhuld. Leptere bewirtt eine vein abftrafte BVerbaftung des Grunditiids fiir
eine Schulbfumme, gleichoiel, ob und wie die Schuld begriindet oder nicht begriinbet it.
Die Hypothel bagegen ift ihrem Gedanfen und Vegriffe nach die BVerbaftung ded Grund-
jtiids filv eine beftehende Schuld, alfo fiiv eine wirklih vorhandene, die durd einen
sureidhenden ,Tatbejtand” (RKRontraft, Lermdchtnig ufmw.) einmal entftandben und durd
Feinen entgegengefesten Tatbeftand (3ablung ufiw.) mwieder aufgehoben worden ift.

QAber diefer ,Begriff* der Hypothef, mit feiner Folge, daf beim Nidhtbeftehen der
Guld audy die Hypothet leer und nichtig ift, fommt zur wirtlihen Durchfithrung nur bei
ber mebr audnahmsweife vorfommenden ,Siderungshypothet’ (§ 1184 — beic
ldufig nidht, wic meiftend gefagt wird: ,Sicdherheitdhppothetl). Sebr anders ftebt
bierin aber bie vegelvechte, {ogenannte ,BVertehréhypothet. Bei ihr fommt ndmlic
der ,bffentliche Glouben” des Grundbuchs (§ 892) auch ber Forderung zugute, fiir die
bie Onpothef haftet, devart, daf ihre Michterifteny einem Huypothelengldubiger, der davon
nidyté toufte, nicht entgegengebalten werden fann. Damit wird aber diefe BVerfehrahypothet
per Grundfdyuld, trog der theovetifch-begrifilidhen Ber{dyiedenbeit, praftijc fiberaus dhnlic!
Die Grundfduld ald reiner, aus{hlieplicher Realtredit ift nun unfevem praftifhen, deutichen
Bobentreditmwefen ziemlich fremd geblicben, die Sidherungsbypothet befchriintt fich ibrer
Natur nach auf beftimmee Gingelfdlle, o ift das normale und bei weitem iiblichjte LWert-
jeug unfeves Vobenfreditd: die Vevfehrahypothel.

Bei Hypothefen und Grundfcdhulden Haftet dag Grundftiict fiiv ein Kapital, fie jind
rein fapitaliftifhe Verfdulbungsformen und twiderfprechen der befonbers von Robberfus
fiir ben landwirt{Gaftlihen Kredit flargeftellten Tatfache, dafi aud einem Grundftiict fein
Rapital heraudzuwirtfchaften ift, fondern nur eine Rente. Aber dag BBV, frigt aud)
biefer Tatfadhe Nechnung duvch bdie in feinen legren Stadien von ihm aufgenommene
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Neuerung der ,Rentenfduld”: einer Grundiduld auf (wiederholte) Jablung einer be:
ftimmten Geldjumme in regelmdfig wieberfehrenden Ferminen (§ 1199). Jnded fucht es
diefe ,agrarifche” BVerfchulbungsform feinem fonftigen, aeldbwirtfchaftlich fapitaliftifchen
Gyftem daburdy eingugliedern, dap ed ihre AbIESbarteit in eitey Kapitalfumme vor-
{chreibt, unter BVefdhrantung ber Lntitudbarfeit auf Hichitens 30 Sabre (§§ 1195, 1202,
Abf. 2)*.

®ie normale Verfebrahypothet wird ald ,Briefhypothet” begriindet, mit einem filr
ibr Dafein und fiir alle Verfiigungen iiber fie unentbebhrlichen Hypothefenbriefe (§ 1116 ff.).
Die bierin einfacher gefteliten, nur durd) Vudeintragungen bedingten ~Budbypotheten” (und
ebenfo bdie ,Bucdhgrundichuld”) bilden im praftifchen WBerfehr Ausnahmen.

An den Priovitdtsbeqriff unferes Dypothefentechtes niipft {idh die feit [angem
theovetifch, neuerdingé aber audh praftifh-wirtichaftlich vielumitrittene Frage der Eigen-
timerhypothet. Wibrend im rdmifdh-gemeinen Necht nur die Hypothefen felbft fich
gegenfeitig im Range bebingten, alfo beim Fovtfall einer vorgehenden die folgende automa-
tifdh und mit Nechtdnotwendigteit ihr nachritdte, weift jegt das Grundbuch jeder Oypothet
ibren unabéinderlichen Plag an. Dagu fommt aber noch, dap bei dem im neuen Deutfdy-
fand nun leider einmal {iblich gewordenen Oypothefeniibermah die Sidyevheif diefer
Dypothefen cine gany verfdhiedene ift: von der miindelicheren, erften Stelle an, die nur
und gang durd) dag Grunditiid gededtt ift, fiber die ,pweite Hypothet”, die oft {don ein
Stiid Perfonalfredit in fich fhlieht, bi8 zur blof perfonlidhen, durd) den QRealfredit des
Grundjtiicts in feiner Weife mehr gedecdten ,Sdyornfteinhppothet’. Da pflegt denn ber
Singfufs jeder folgenden Hypothet den der vorhergehenden um eine entfprechende Nififo-
pramie yu iiberichreiten, und um Ddiefe Rififopramie wire der Eigentiimer zu nvedht be-
laftet, wenn beim Fortfall der Vorhypothet die nadyjtehende mit ihrem biheren Sinsdfupe
an die beffere unb fichere Stelle vorviidte. — So fithvten formal-juriftifdhe und wirtichaft-
liche Grmigungen bdag VGB. §§ 1163 ff. sum Nidytaufriicen ber Nachminner und zu
ber fogenannten , Gigentiimerhypothef” : die Stelle einer etiva durd) QUmortifation erlofchenen
ober ciner nicht aur Gntftehung gelangten Hypothet gehsrt dem eingetragenen Eigentiimer
bed Grundftiicts. 2An ihn wird alfo der bei der Jwangsveriteigerung des Grundftiids auf
biefe Dypothef entfallende Betrag abgefiihrt, und nicht etwa an die folgende Hppothet,
die vielmebr leer aquégeben und ausfallen fann. D dann fommt e anberd: bie guriid-
gejablte Vorbypothet wird geldfdt, und die Nachhypothet riidt an ibre Gtelle vor —,
wenn ber Grunditiiddeigentiimer fich dem Nachbypothefar gegeniiber jur Ld{dhung der ettva
entftebenden Eigentiimerbypothet verpflichtet und diefe Verpflidhtung durd eine Vormerfung
grundbudymipig feftgemacht hat: § 1179. Durdy eine BVerallgemeinerung biefes § 1179,
fo bap er etwa bei allen Amortijations.(Abtrags-) Hypotheten von redytsiwegen Plas griffe,
fiefe fidy alfo die Gigentiimerbppothet, ald unzertrennliche Folge nur unferes Sypothefen-
fibermafes, mit diefem Llbermafe felbft obne Schwierigleit befeitigen.

@ine unangenehme Mebenwirfung der Eigentiimerhypothel ift aud) folgende. Bei
Abtragshypothefen wird dblidermeife ein gleidhbleibender Progentias bded urfpriings
lidhen Rapitals bis su Enbde gezahlt. Da das RKapital mit jedem Jahr geringer tird,
wird audy ber in diefem BVetrage ffecfende Jinfen-Anteil immer geringer, die RKapital-
abjablung bagegen immer grdfer. GEntprechend dnbert und vergrdpert fih bie Cigen-
tiimerhypothet, die in jebem Jabr bDem bdann gerade eingetragenen Grunditiidseigentiimer
sufallt, und bdie ihm aud) verbleibt, ald fein peridnliches BVefistum, wenn er etwa Dad

* ®je gemih Ginf-G. Art. 62 den Landesgefesen vorbehaltenen »Rentengiiter” unterftehen aber
nidht bem BBB., und fo bat Preufier, dag bislang allein jolde Rentengiiter gefdhaffen Hat, bei ihnen
auch untinbbare Renten, und Ddie ftarfe Bewegung fiir Loeimftatten” (jegt: ,RKriegerheimitdtien”)
mBdyte gerabe biefe Sntindbarfeit audh al8 reidhégefepliche einfithren unter Durdbrechung bes
& 1202, Asf. 2.
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Grunditiid weiter verdupert. Wenn alfo ein Bauvereinghaus mit 50jdhriger Hypotheten-
tilgung in diefen 50 Jahren zehnmal den Eigentiimer wedyfelte, und nun bie fertig getilgte
Hypothet etwa geldfht werden foll, dann fteht fie in verfdhiedenen und fdhywer bejtimm-
baren Teilbetragen alf Eigentiimerhypothef zebn vielleicht unauffindbaren friiberen Eigen-
tiimern obder ihrem Recdhtsnachfolger ju. Audh bier liegt die eingig glatfe und einfadhe
Abbilfe in der Jwangdlsfdhung.

Die Hypothef (im weiten Sinne, einfdhlieflich Grundfcdhuld und Rentenfchuld!) ergreift
das Grunbdftiid als Ganges, in bem weiten LUmfange, der durch die §§ 93—102 VBBB.
iiber ,wefentliche Beftandteile”, ,Subehr” und o Friichte” gegeben wird, alfo vor alfem aud
bag Haus mit allen feinen Teilen als ,wefentlichen Bejtandeil” des Grunbftiids: § 94.
Die ift die Nedtsgrundlage unfered berufs- und gewerbdmdfig ovganifierten , BVau-
fhwinbeld” mit feinen Vaubandiwerfertragbdien, wenn efiva der Tifchler die von thm fiir
dag verfradyte Haug gelieferten, unbezablten Tiiren, die fihon eingebingt waven, alfo {dhon
wpur Herjtellung deé Gebiubdes eingefitgt”, wieder fortnimme und fih damit gegen Biirger-
lided und Straf-Gefesbuch {hwer vergeht. Denn mit dem Ginbéngen waren fie ,wefent.
lige Beftandteile” ded Houfed und dadurdy des Grunditictd geworden, alfo Eigentum
feined eingefragenen Eigentitmers, und — wag praftijc) fehr viel {hiwever wiegt — Pfand
und Haftungdgegenftand fiir feine Hypothetengldubiger, indbefondeve den Bauftellenverfiufer
und Kaufpreidhypothefar, der nun in der Swangsverfteigerung efwa al8 Grjtftelliger gegen
feine bochgeroucherte Vobenpreidhypothet dag Grundftitct mitfamt dem unbesableen Haufe
su Eigentum erwirbt, alg fdham- und rudhlofen Riubergewinn, aber — ,von Redtdmwegen!*

Die Abftellung diefes Schandflects unferer RNechtdordnung war in den legten Jabr-
jebnten bag Hauptziel der dem beutithen Hypothefentefen iiberhaupt jugewandeen gefes-
geberi{chen Neformarbeit. BVisher vhne Erfolg, denn dag nad) faft 20jtibriger Arbeit zu-
ftanbe gefommene Reidydgefes fiber die Sicdherung der Bauforderungen vom 1. Suni 1909
ift nidht nur an fid) wenig durdygreifend, fondern fein praftifch allein bebeutfamer pweiter
Teil, der nur durd) landedherrliche Verordnung fiir eingelue Gemeinden in Kraft gefest
werben Fann, ift bidher noch fiir feine eingige eingefithrt worden! Die oben (€. 87) an-
gebeutete, baupolizeilich su evywingende ,Vorrangdeincdumung” fonnte und iiirbe burdy-
greifend belfen,

Daf beim Erbbaurecht die ,wefentliche Beftandeils”-Cigenfdhaft durdhy BEV. § 95
ausge{chaltet, alfo bag Erbbaubaug von ber Hypothet an dem Grundftiice nidyt er-
faft tird, jonbern nur von der Hypothef an dem Erbbauredyt, fei jur gegenfeitigen
AUbgrenzung und RKlarftellung der BVegriffe hier fury ermdbnt.

Gemaf dem § 99 diber die ,Friichte” beftimmt BOHV. § 1123: ,3ft dag Grunditiict
vermiefef oder verpadhtet, fo evffrect fich die Hypother auf bie Miet- oder Padhtains-
forberung.” Der Hypothefengldubiger fann diefe Forberungen fitv fih pfanden laffen;
von diefer , Bejdhlagnahme” an fann dann nidht mebr redytdwirtfam an den eingetragenen
Cigentiimer gesablt werden. Dagegen war eine vorher erfolgte Sablunggannabme ober
fonjtige Verfiigung des Eigentiimers iiber den Mietssing nad) dem VOB, § 1124 giiltig,
wenn fie fih nur auf: ,das zur Seit der Befdhlagnahme laufende und das folgenbde
Ralenbervievteliahr” erftrecfte. Jest find durch Neichsgeies vom 8. Suni 1915 die Worte:
»und dag folgende’ geftrichen worden. Der eingetragene , Eigentiimer” varf alfo fortan
Mietdzablungen auf mebr alg ein Vierteljabr hinaus eigentlich nidht mebr entgegennehmen.
Er Deifit amwar ,Gigentiimer”, die wabre Gewalt und Herrjdaft iiber dag Grundffiict
baben aber andere: die Hypothefare!

Die regelvedite Durchiegungsiveife unferes rein fapitaliftijh geordneten Hypothefen-
ibftems liegt in der 3wangsdverfteigerung, die einen Bertaufspreis ded Grunditiics
ergeben foll, alfp einen Rapitalbetrag, der die RKapitalforderung ded Hypothefenglaubigers
mit einem Schlage dectt und wettmadht, oder aber, fallg er fie nicyt dectt, fie sum Ausfall
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bringt. Jebenfalls foll, auf die eine ober die anbere Weife, dag Grundftiid und das
Grundbudblatt frei- und glattgeftellt werben.

®ie theoretifdh danebenftehende MisglichEeit einer nidt fapitalmdfigen, fondern venten
mdpigen Smwangsabwidhmg dev Bodenverfdulbung dburd die blofe Imangsvernv altung,
welche nicht eiten Rapitalwert ousd oem BVobemwerte, fondern cine ®auerrente aud bem
Bobenerfrage fiir die Hypothetare perausguwirtichaften jucht, fommt praftifh nur beim
gebunbenen Brofgrundbefis vor (BGDB. Cinf.-G. Art. 60). ®em ftidtifhen Realtredit-
mefen war fie bisher gany fremd. 2ber Ddie neueren Reformbeftrebungen wollen fiir die
, Seimftitte” den Boben ftatt durdh eine S‘Qaufpreiéd“x‘apital=Sj‘1)pnﬂ;ef vielmehr durdh eine
Rentenfhuld befchaffen (oben &. 88), bie BVaufoften aber gegen eine (Bfchungspflichtige:
oben &. 88) Tilgungshypothet, affo beibemale durch eine blofe Nentenleiftung. Diefer
rentenmdpigen Grunbditiiverfchulbung wiberfpriiche nun aber die vein fapitalmipige Toll-
jtredunggart der 3wangéverfreigerung.  Ibv entfpricht nur die Swangsvermaltung, die ja
auch nur in unferer gegenmdrtigen inbividualiftijchen Anavchie ded Pollftrectungsivefens
ald undurchfithrbar erfcheint, Dagegen jofort burchfiihrbar \oiithe bei einem genoffenidhaft:
lich ober gemeindlid) vrg anifierten Rleinfiedlungsipftem. — Qber audy fiir bie Kriegs:
viidftdnbe Der Sypothefen wird bie riifichtslofe, fofortige Swangsverfteigerung allfeitig al8
ungiwedmdfig angefeben, und eine allmihliche mebr smwangsoermaltungsmipige Ubwidlung
angeftrebt.

®ochy bag find einftroeilen blofe Gedanfen und Wiinfche; die Hypothetenprazis ift
nod) gany und gar bei Der 3wangsdverfteigerung mit thren brutalen Sdroffbeiten und Ein-
{eitigfeiten. Sa biefe find gegenitber den Ghusooridriften des Gefeges nod) vielfady ver-
{dhdrft worden bdurd bie ftanbigen Vertragétlaufeln bei Augbedingung befonbers dev
erften Sppothet.

So with nady der Borjchrift iiber dasd geringfte Gebot ,nur cin foldyes Gebot
sugelaffen, durch weldyes die Dem Unfpruche bes Glaubigers vorgehenden Rechte fowie
bie aud dem Werfteigerungserlife 3u enfiehmenden Koften des Werfahrens gedect werden”
(3w. BVerjt. Gef. § 44). Hiernady foll Ddev Borhypothefar villig unberiihrt bleiben von
ciner Stangsverfteigerung, Die jein Nadymann ausbradyte. Wit feine Hypothet (nebit
Koften ujw.) nidt auggeboten, fo erfolgt itberhaupt fein Sufdylag, witd fie ausgebofen,
fo bleibt fie unperandert ftehen, denn zur Léjdhung fommen nur (aber audh ftets!) die das
gevingfte Gebot fiberfchreitenden Hypotheten (§ 52).

Gotweit bad Gejes hierdurd) den Borhypothetar {diigen wollte, titd biefer Swed aud)
ooll erveidht, dagegen Dev gleichyeitig Dem Gigentiimer gugedachte Sdus gegen verfrithtes
Filligverden auch der Borhypothefen wird ganj gereitelt dadurcy, daf befonders der erfte
Hypothetar (Hopothetenbanten ufm.) gany regelmépia fiir jede oo einem Nadymann aus:
gebrachte Qmwangdverfteigerung die Flligleit audy {einer eigenen Hypothet ausbedingt, alfo
nun jebereit die Jwangdverfteigerung audy vor fidh aug Deantragen fann.

Bei einer vom erften Sypothetar ausgebrachien Swangsverfteigerung beberridht ex
nun aber die gange Lage. Geringftes Gebot {ind dann nur die Roften, die erfte Hypothet
muf jest audgeboten werden und 3war ald BVargebot (§ 49). ®a nun der yoeite Hypothetar,
ber ,binter der erten Sypothet TWade fteht”, su {olcher Baraugzahlung nidht imftande
ift, fann ihm der erjte Hypothetar fein Stehenlaffen dev Hypothet beliebig teuer pecfaufen.
@ann odber will der pweite Sypothetar hievauf nidt eingehen, {o erfteigert ber erfte Dag
Grunbitit, offen oder hiufiger durch einen Strobmant, cinen , Hupothefenperfules” oder
neuerbingd durdh eine ©. m. b. ©. Sind awar natiivlidy mbglichit niebrig, fehon ber Koften
wegen. Denn, Da er nitigenfalls natiivfich big aum Ende feiner Dypothet mitbieten iirde,
fo bietet tegen des fiir andere Bieter ndtigen BVargebots nebit Bietungstaution fo leidt
fein anberer mif, und fo erfteigert er toobl Das ®rundftiid | fiir das geringfte Gebot”,
alfo nur fiiv die Kojten; jedenfalld unter formalem usfall des griften Teild feiner erften
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Hypothet. Fiir diefe hat er ja nun den meift hisheren TWert des Grunditiids, aber juri-
ftifch gilt die Hypothet alg augdgefallen und unbefriedigf, und o fann er fidh aus dem
fonftigen Vermdgen ded Schuldner:Eigentiimers sum weitenmal dafiie begablen laffen!

Bei der Srwanggverfreigerung drobt jebem Hypothefar die Gefabr, entweber auszu-
fallen obev — tiber Willen - Jelbft erfteigern zu mitfen. Dag hm vegelmifig am
meiften Erwiinfdhte ift, von einem allfeitiq suverldffigen Criteigerer ,audgeboten” 3u werben.
Bon bier aus ift bie neuere deutjche Hypothefenprarid nun ju der den Gefesen unbe-
fannfen, aber iibevaud belicbfen und haufigen ,Ausbictungdgarantic” gefommen, bdie frog
mander formalen Verfchiedenbeiten prafeifch eine vt Biirg{haft fiir die Hypothef darfrellt.

Suriftifch ift die Jabl ber miglichen Hypothefen unbegrenst — bei einer Grof-Berliner
3mwangsverfteigerung gab e unlingft deren 36! — und ihre Numerierung: erfte, zweite,
britfe uftw. entfpricht nur ibrer dupeven Neibenfolge im Grundbudh, aber gany anders ift
¢3 bamit im praftifhen Hypothefen- und Realfreditverfebr. Da ift ,Crijte Hypothet die
gange erftgejicherte Stelle, alfo innerbalb der Miindelfidherbeit (in Preufen fiiv ftadtifche
Hypotheten: 50°/) ober doch der , Hypothefenbantficherheit”: 60%, immer vom gefamten
Grundftiifwert: Boden und Haug. Die ,Bweite Sypothet” Dbedeutet die daran an-
{dhliegende, im iwefentlichen und novmaleriveife noch ,real” durd) dag Grundftiict felbft
geficherte Gtelle, alfo eftva bid 75 ober 80%, und babinter fommen bdie im Grunde nur
nodh Perfonalfredit darftellenden dritfen und weiteren Hypotheten.

Die Kapitalzufammenfiibrung

Die erjte Hypothef in den deutfchen Grof- und Snduftrieftidten ift faft ftets ,Un-
ftaltshppothet”, b. b. fie fommet nidt von einem privaten Geldbgeber, {onbern von einem
Gelbinftitut, entveder von einem bdie Grundftiictsbeleibung berufémipig und alg Selbit-
swed Dbefreibenden, eigentlichen Bobdenfreditinftitut, oder von einer Ver{iderungs-
gefell{haft oder ciner Sparfaffe, dic die Grunditiictbeleibung nur im Dienfte ihrer
cigenen, anderen Jwede betreiben. Die hypothefarifche Unlage gerade von Verficherungs-
fapitalien mwar vor dem RKriege eine ftarfe unbd ftets fteigende. Ein Hauptgrund dafiir liegt
in den Bilangvorteilen der Hypothef, denn diefe wirh — bid ju ihrem etwaigen Ausfalll —
ftetd mit dem gleichen, vollen Wert gebucht, wibrend bei Wertpapieren jeber Kursriidgang
s Abfchreibungen zwingt.

Trog Ddiefer wachfenden Veteiligung dev Verficherungdgefellfchaften liegt aber bder
Hauptanteil ded felbjtniigigen, ftadtifhen Hppothefenge[chdftes cinftveilen nod) bei den
Hypothefenbanten, b. bh. (nad) dem Reihs-Hyp. BV.G. vom 13. Juli 1899) Aftien-
gefellfchaften zur bypothefarifhen Beleibung von Grundffficfen und Audgabe von Schulbd-
verfdhreibungen (Pfandbriefen) auf Grund der erworvbenen Hypothefen. Sie entftanden
ntach dem Vorbilbe ded 1852 gegriindeten Crédit foncier de France, und zwar jundcdhft
bauptiadhlich auferhalb Preufens, dad erft 1863 bdie erfte Hypothetenbant genehmigte und
feine Jnftitute im Wettbewerb mit den auperpreufiijhen dburch feine erft 1897 aufaehobenen
,Normativbeftimmungen” ffarf bebinderte. So wurden die auferpreupifden Sypothefen-
banfen, vor allem bie bayrifchen, fiibrend. 1910 bejtanden in Deutihland 38 Hypotheten-
banfen mit einem Uktienfapital von eftva 780 Millionen Marf und einem Pfanbdbrief-
umlauf von efwa 10,3 Milliavden Marf. Nur efwa 6% der Veleibungen entfallen auf
lanbwirt{haftlich benugte Grunditiite. Dad Hauptarbeitsgebiet der Hypothefenbanlen ift
ber grofiftdadtifche Wobnbausbau, alfo die mebr ober weniger prunfhafte Mietdfaferne.
Die eingelne Hypothefenbant pflegt mit beftimmten Tevvaingefelfdhaften davernd jufamnien-
puarbeifen, indem jie dem Infernehmer, der von diefer Gefellfhaft Vauftellen faufte, dasd
Baugeld gewdbrt und {pdterhin die enbdgiiltige Erfte Hypothet.

So waren die Hypothefenbanfen eine treibende Kraft unferer grofftidtifhen BVoben-
und Bauentwicklung, fie verfiigten dant der roeitgehenden Moglichteit, Sparfapital durdy
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Pfandbriefe herangugiehen, und dant den mannigfachen Mitteln und Wegen ibrer o+ Dfand-
briefpolitit” iiber eine gewaltige, faft monopoliftifhe Herrfdhaftsftellung in unferem ftabtifchen
Siedlungdtvefen, die in Widberfprudy fand ju ihren vein fapitaliftijch eigenniigigen Erwerbs-
gweden. Uber {hon vor dem Kriege ftodte der Pfandbriefabjag und bamit bie Neu-
beleibungstiitigfeit der Hypothefenbanfen infolge allgemeiner Vorgénge bed ®eld-, 3ing-,
Boden- und Hypothefenmarfted, und e wurde von fachfundigen Beobadytern behauptet,
pafi bie Hypothefenbanten den Hihepuntt ibrer Entwidlung erveidyt und fiber{chritten hitten.

Ginftweilen aber bejteht diefe Herrfdhaftsftellung vein privater, fapitaliftijcher Erwerbé-
inftitute, und fie wurde fchon vor dem RKriege als unjuliffig empfunden und fdharf an-
gegriffen nicht blof von den Befiirwortern eined dffentlid)-fosialen Boben- und Siedlungs-
vedhted, fondern gang ebenfo auch) von bden rein privatwirtfhaftlichen, organifierten Haug-
befigern. Ias ald Abhilfe und Gegengewicht gegen die Hypothetenbanten verfudht und
erftrebt wurde an genoffenfdaftlichen Gegenfeitigleitsinitituten fiir den ftadtifchen Hypothetar-
fredit ober an gemeindlichen und Hffentlichen ,Stadtfchaften”, das war vor dem Kriege
und ift nody jest duvdhaus im Werben, und ift daber nidht hier darjuftellen, fonbern evft
unten bei den RNeformbeftrebungen™

Dagegen ift hier fury binguweifen auf die befonderen Quellen fiir den SHypothetartredit
Der nicht erwerbs- und privatwirtidaftlidhen, fondern gemeinniigigen, difentlichen oder {osialen
Rieintwohnungsbe{daffung. Hier ftehen in erfter Linie die von den Lanbdedverfidherungs-
anftalten in Wejt-, Siid- und Mitteldentidhland den gemeinniigigen Vauvereinigungen Ver-
fiherter gewdbrten Hypotheten, {omwie die von den ,Wobnungsfiirforgefonds” bes Reidyesd
unbd vieler Gingelftaaten den Staatdarbeitern und niedrigbefolbeten BVeamten gegebenen ™.

« QBql. unten Iweiter Abfdnitt, Kap. I, Ne. 1. D. H.
“ Mgl in diefem Abfdhnitt Kap. 1L, Nr, 5. D, H.
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6.
Die BVauordnung
Bon Dr, Karl Keller in BVerlin-Lanfwis

I. BVegriff der BVauordbnung

Die Vor{driften diber die Errichtung oon Gebiuden auf cinem Geldnde erfallen in
der Hoauptfache in awei Gruppen: Veftimmungen der Bauordnung und des BVe-
bauungdéplanes. TWibrend der BVebauungsplan dag Strafenney abftect, alfo feftfest,
weldyer Teil ded Geldndes fiberbaupt ju BVaugrunditiiden benust werben foll, weldher Teil
alg dffentlicher Verfehrdweg nicht fiberbaut werben darf, gibt die Bauordnung BVorjdhriften
bariiber, wie bag Gebdube befdhaffen fein muf, dag auf dem Baugrundjtiict ervichtet wird.
Jndem der Vebanungsplan dbie Breite der Strafen und ihren Abftand voneinander, aljo
die Tiefe ber Vaublice, regelt, greift er allerdings fchon in dad Gebiet der BVauorbnung
itber; benn durd) Gtragenbreite und Grunbditiistiefe wird bis zu einem gewiffen Grabde
bie Hdbe und der Grundrif deg Gebdubed beftimme. Siberhaupt hingen Bauordbnung
und Vebauungdplan aufé engfte jufommen; jie bilden ein organijches Ganges, das man
eigentlich nicht auseinanderveipen follte. Damit ift allerbingd nidht gefagt, dap iiberall,
wo eine BVauordnung befteht, aud) ein BVebamumgsplan vorhanden ift. Jn [dndlichen Ge-
meinben bei gerfreuter Siedlung wird in der Regel ohne BVebauungsplan gebaut. Die
Bauordnung reicht alfo vdumlich weiter alé der BVebauungsplan. Auch find Vausrdnung
und BVebanungsplan, mwenn auch die wichtigfiten, fo bdoch feineswegs die eimgigen Vor-
jdhriften, die fih auf das Vauen beziehen. Aufer ihnen fommen in der Regel noch Ve-
ffimmungen iiber bdie BVejdhaffenbeit der Strafhen, Ortsftatute gegen
QBerunftaltung u. a. m. in Frage. BVefonbers widytig ift die Tatfade, dap die G-
richtung von Gebduben auf einem Grunditiide in Preufen und auch in vielen anberen
veut{chen Staaten von der CErfitllung gewiffer Vebingungen abbingig gemacht werden
fann, o 3 B. in Gegenden, fiir welde BVebauungsplane aufgeftellt worden find, von
einer den baupolizeilichen AUnforberungen entifprechenden Herftellung der Stragen (fommu-
naled Bauverbot auf Grund ded § 12 des preupifdhen Fludtliniengefeges), in Gegenben,
fiiv weldhe feine BVebauungdplane aufgeftellt find, von ber Negelung ber Kirdhen- und
Sdyullaften und anberen Leiffungen (Unfiedlungsgenehmigung). Dad fommunale
Bauverbot und die Anfieblungsgenehmigung find von einfdhneidender Vebeutung fiir den
Umfang, die Ridtung und bdie Koften der Wobhnungsdproduftion. Dod) gebiren Er-
brterungen iiber diefe Fragen nicht in den Rabmen vorliegender Arbeit, die fich vielmebr
lebiglich auf die Vauordnung befdyrinte.

1. Rechtsquellen und Geltungsbereidy

Die Tatfache, dba BVebauungsplan und Vauorbnung aufs engfte zufammengehbven,
legt den Gedanfen nabe, dap beide Arten von Vorf{chriften von derfelben Stelle erlafjen
werden. Dasg ift aber in Preufen feinedwegs der Fall Wabrend fiir die Auf-
ftellung bed VBebauungsplanes nad) dem Fludtliniengefes die Gemeinden
juftindig find, und nidt einmal ftaatlicdhe Genebmigung gefordert wird,
ift ber Erliaf der Bauordbnung Sacdhe ded Staafes. Allerbingd wird die Ju-
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ftimmung ded Gemeindevorjtandesd (in Regierungsbesicfen ded Vegirtdausfchuijes)
verlangt, doch fann fie ergdnyt werden. Diefe Unterfcheidung ergibt fich aug der fharfen
Trennung von Kommunalvermwaltung und ftaatlicher Polizeivermaltung, die in Preufen
purchgefithrt ift. Aus diefer Trennmung evflivt fichy 3. B. aud) die auffallende Tatfache,
baf die Gebiubde, welche den Schup des Gefeses gegen Verunjtaltung geniefent, von Den
Gemeindefrperfdhaften beftimmt werden, wibrend bdie Augiibung des Schupes in den
Hinden des Staates (0. h. der Poligeibehvrde) liegt. Allerdings ijt in einer Reibe von
grofen Stidten die Vaupolizei und damit audh der Erlaf von BVauordnungen pem Viirger-
meifter {tberfragen tworden. Aber er iibt diefe BVefugniffe nicht im Namen der Gemeinde,
fondern im Namen deg Staates aug. Diefe Yusdeinanderreifung yufammenbingender Be-
biete iff sweifellos ein Libelftand. Jhn dadurch zu beilen, bdaf bdie Baupolizei allgemein
ben Gemeinden iiberfragen tird, bitrfte nicht miglich fein, weil die fleineven @emeinben
faum bdie evforderlichen RKRrdfte hHaben diivften, und BVauordbnungen fich der Natur der
Sadye nady auf weite, yufammenbingende Gebiete erftrecfen miiffen. So ift es erfldrlich,
baf der Vorfchlag gemadht werden fonnte, fiiv grofere Vesirte, 3. B. Kreife, nfiedlungg-
dmter su errichfen, in Ddemen dic gamze auf dag Vawwefen bestigliche BVermwaltungstitigheit
sufammengefafst werden foll. Wenn ed auch nicht miglih fein biirfte, den Gemeinden
das ganze Bauordnungswefen su iibertragen, o fénnen dod) bdie Grundziige dburdh ftaat
liche Borfdhriften feftgeftellt werden, und innerbalb diefes Rabhmens fann man der ge-
meindlichen RNegelung einen gewiffen Spielraum laffen.

Gitr die ftaatliden BVorfdyriften find ywei Formen mdglich, die eines Gefepes
und bdie einer Polizeivernrdnung. Von einem Gefes hat man bisher in Preufen
Abftand genommen. Die Polizeiverordnungen werden meiff von Dden Regierungsprifi-
benten (in Verlin vom Polizeiprifidenten), in cinigen grofen Stidfen auchy vom Ober-
bitrgermeifter al$ ftaatlichem Poliseivermalter erlafien. Das foll aud) nach dem Cntwurf
bes Wobnungsgefeses o bleiben; der Entrowrf gibt nur cingelne Richtlinien fit die lofalen
Polizeiverordnungen. Dagegen haben einige andere deutihe Staaten, 3. B. Sadyfen,
Bayern, Vadven, TWiirttemberg, Heffen und Anbale, Lanbesbaugefese gefchaffen.

St per Literatur it audy dber Vorfhlag gemacht worden, ecine Reihs-Vauord-
nung ing Leben zu rufen. Drofeflor Baumeifter-RKavlsruhe Dat einen Eniourf fiiv
eine foldye ausgearbeitet. Ausficht auf Verwirflidhung diivften aber diefe Pline faum haben.

Bon den Gemeinden gefested Nedyt entbalten in Dreufen die Dredftatute, betr.
bad Verbot ded Bauend an unfertigen Strafen und den Sdhug ded Orts-
bildes gegen Verunftaltung.

III. 3iele der NRegelung

Sn ben Anfichten fiber die Jiele der baupolizeilichen RNegelung bhat fidh
in den lesten Sabraebnten ein vidlliger Um{dhwung vollogen, der mit der Smmwand-
[ung unferer Voliswirtichaft (Sibergang sum Snduftriejtaat, TWachdtum bder Grofitidte,
Gteigerung der Bobenwerte) und unferen verdnderfen Anfdhauungen fiber Die wirt{dhafts-
politifchen Aufgaben bes Staates (Verdringung deg Libevalismus durch eine mebr ftaats-
fosialiftifche Auffaffung) jufammenbingt. Wie auf allen Gebieten bdie Gtaatstitigleit in
den legten Sahryehnten gewachfen ift, fo ftectt man auch gegenmwirtig dev BVaupolizei hhere
Siele afg frither. Man will fich nicht mehr mit Veftimmungen fiber die Feuerficherbeit,
Grleichterung des Verfehra und gur Abwebhr der allevgrdbften gefundheitlichen Schadigungen
begniigen, fonbern fucht auch fozialpolitifchen und dfthetifchen Gefichtspuntten Redynung
au fragen und dehnt den Vegriff des im hygienifhen Inteveffe Erforderlichen erheblich
weiter aug, fo daf 3. B. aud die BVereitftellung umfangreicher Griinfladyen und die Firderung
des Einfamilienbaufes davunter fallt. llerdings ftoHt man bier vielfacdh) nur zu bald auf
Sdyranfen, die buveh vervaltete, der mobernen Dentiveife nicht mehr entfprechende Ge-
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{egesbeftimmungen gejogen werden. Das gilt befonders fiir Preufen. Hiev bilden
immer noch § 10, I, 17 des Allgemeinen Landrechts und § 6 ded Polizei-Vermaltungs-
gefesed vom 11. Mivy 1850 bie Grundlage fiiv die polizeiliche Tdtigleit. Das Allgemeine
Landrecdht begeichnet ald dad AUme der Volizei, ,die nbfigen Anjtalten jur Erhaltung der
bifentlichen Rube, Siderheit und Ordnung und zur Abwendung der dem Publifo ober
etmgelnenn Mitgliebern desjelben bevorftehenden Gefabr zu treffen”, und audy dad Polizei-
verwaltungsgefes will ibre Titigheit auf den Schus der Perfon und desd Eigen-
tumg, Ordnung, Sidherbheit und Leihtigfeit ded Vervfehrsd, Sorge fiir
Reben und Gefundheit und Fiivforge gegen Feuevdgefabhr befchrinten. Die
Wobhlfabrtdpflege gehirt alfo nicht u den Uufgaben der Poliyei. Aller-
dingé bringen Teil [, Tit. 8, §§ 66 und 71 des A L.R. nodh gewiffe Erweiterungen der
polizeilichen Befugnifje auf dfthetifchem Gebiete. Go foll 3. B. jur BVerunijtaltung
der Gtadte und Bifentlichen WPidse fein Vau vorgenommen werben, und wenn ein obne
porhergegangene Unzeige unternommener Vau gur groben Verunftaltung einer Strafie und
eines Plages gereicht, muf er nach Amweifung der Volizei gednbdert werben. Diefe AUn-
jage find in unfeven Tagen durdh) dag Gefes gegen die Vevunftaltung landfdhaft-
lich Hervorvagender Gegenden vom 2. Juni 1902 und gegen die Verun-
ftaltung von Ovt{dhaften und landfdaftlich heroorragenden Gegenden
pom 15 Juli 1907, fowic durch den Grlafp ded prenpifchen Minifters der bffentlichen
Qrbeiten fiber Klembausfiedlungen vom 26. Mdry 1917 * weiter entwicelt worden; doch
jind frog diefer BVeftimmungen auf finftlerijchem Gebiete der Titigleit der Vaupolizel immer
noch rvecht enge Grenmgen gezogen, und der jozialpolitifche Gefihtdpuntt bat in der
preupifchen Gefesgebung tiberhaupt nodh feine Veviidjihtigung gefunden. So rubt denn
ein Teil der Vor{dhrifen unferer mobernen BVauordnungen, wenn man auf den BVudhftaben
ved Gefees blickt, auf vecht fhmanfendem Rechtdboden. Diefer Jujtand iwiirbe aller-
bings gebeffert werben, wenn der Entwurf ded preupifdhen Wobnungégefeses
in ber vom 2bgeordunetenhaus befchloffenen Fafjung vom Hervenhaus angenommen werden
jolite. Diefer Entourf™ beftimmt in AUrtifel 2, baf die Bausrbnungen bdie baulicdhe Aus-
nugbarfeit der Grunditiie abjtufen, Wobn- und Inbduftrieviertel unterjdeiden, den Verpus
und Anftrid)y ober die Ausfugung von Wobhngebduden und von bffentlichen BVerfebrafladen
aus fidhtbaven BVauten, fowie die einbeitliche Geftaltung ded Strafenbildes regeln bdiirfen.
An Gebdube griferen und gevingeren Lmfanges follen ver{chicdene Anforberungen geftellt
werden, in griferen Veyirfen ift bie Vaubdichtigheit abjujtufen (Jonenbausrdnung). In den
Vorfdhriften fiber die Herftellung und Lnterbaltung der Strafen iff ebenfo wie in den
Bebauungdplinen wifden Verfehrd- und Wobnjtrafen zu unfer|dheiden. Diefe Vor-
{dyriften mwiivden zwar nod) nicht alle Wiinfhe erfitllen, aber dod) einen wefentlichen Fort-
fdhritt Darftellen. Jbre AUnnabme ift daber dringend zu forbern.

IV. Die Urten der baupolizeilichen Vorfdhriften

®er Art nach laffen fich die Bauordnungd-Vorjdhriften in zwei Gruppen einteilen:
KRonftruftiondoor{driften und Vor{driften iiber die Vaubidtigieit. Die
RKonftruftiongvorfdyriften gelten feils allgemein fiiv alle Gebiude, teils geben fie bejondere
Beftimmungen fiir einzelne Gebdudearten, 3 B. RKleinbdufer, Einfamilien-
baufer, Fabrifen ober Gefchaftahaufer. Hinjichtlich der Vaubidhtigleit werben beufzutage
meift verjdhiedene Vautlaffen unterfdhieden und zwar fo, daf bdie Siedblung von dem
Jentrum der Stadt nach der Vevipherie zu immer mebr aufgelocert wird. Man {pricht

* Diefer Erlaf jdhreibt allgemein vor, daf jedem BVaugefudhe dbie WUnfihten aller Sdyaujeiten bei-
gefiigt werben miifien, die filv die Priifung der Frage nach der Verunjtaltung des Ortabilbes erforber-
fich finb. $ier wird alfo die Verfidjichtigung dfthetifcher Gefichtspuntte ber Baupolizet yur Pilicht gemadyt.

= Mal, Herrenbaud, Seffion 1916/17, Drudfache 168.
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hier von einer Jonen- oder Staffel-Baunordnung. Sm allgemeinen ift in den Bau-
pronungen genau vorgefdhrieben, ivie mweit ein Grundftitd in Horizontaler oder perfifaler
Richtung Hdchitens ausgenust werden parf. ®od) begniigt man fich bei mandhen Sebdube-
arten mit der Veftimmung, dap auf eine beftimmee Fliche pochftens fo und fo viel RKubii-
meter bebauten Raumes entfallen diivfen, wobei es Dem Grundbefiger freigeftellt wird, ob
er dag Grundftiict mehr in der Breite, Tiefe oder Hihe ausnusen will (fubifde Bau-
prdbnung). Die Ausdehnung der fubifchen Bauorbnung auf alle Gebiude wirde grofe
Bedenfen hHaben, wie wir {piter {ehen werden.

Bei der Fille der in unferen Vauordnungen enthalfenen Borfchriften ift es unmbg-
lidy, bei dem fnappen sur Verfiigung frehenden Raume alle Gefihtapuntte zu beviid-
fihtigen. Gdnzlich ausfcheiden wollen wir alles rein Technifhe. Nur von dem, was fich
auf Hygiene, Produttionstoften der Wohnung und Ajthetit besieht, joll das Wichtigite
im folgenben jufammengefrellt werden. Den Schluf follen einige Qusfiibrungen iiber Er-
leichterungen fiir Rleinbdufer bilben.

V. Bauordnung und Hygiene™

Die Gorge fiir eine hygienifdh einwandfreie BVefchaffenbeit der Wohnungen bilbet,
wie allgemein anerfannt ift, eines dev wichtigften iele dev baupolizeilichen Regelung. Die
Bauordnungen werden hievbei vielfach durch) Wohnungsordnungen ergingt ™. LWdbrend
bie Bauordnungen die Vordriften iiber die Erjtellung der Wohnungen enthalten, regeln
bie Wohnungdordnungen ihre BVenugung. Im eingelnen ift bie Grenge zwifchen beiden
Rechtsgebicten oft {hiwer 3u zichen. Jn die Wohnungdordnung binein gebiven 3. B. die
Bejtimmungen {iber die 3ahl der Perfonen, die bichftens auf einen Wohnraum
entfallen biirfen. Auf der Grenge beider Rechtsgebiete fteben die Vorfchriften fiber die
geringftauliffige 3abhl ber ju ciner Familienmobhnung gehdrigen RNdume und
bie Mindeftarsfe einer Familienwohnung, wie fie 3. B. in Cachien beftehen. Iweifellos
einen Beftandteil der Vauordnung bilden mwiederum die Vorfdyriften iiber die Mindeft-
gréfe der zum Ddauernden Aufenthalt von Menfchen beftimmten Rdume (Auf-
enthaltdrdume). Redlich fordert von foldyen Raumen einen Minbeftrauminhalt von
15 cbm bei einer Bodenfliche von mindeftens 5 gm und einer Breite von minbejfens
125 m. Gingelne Bauordbnungen gehen aber iiber piefe Forderung hinaus; o fchreibt
3. B. die babdifd e Lanbedverordnung eine Mindeftwohnflache von 10 gm, fiir RKiichen und
Dadhftuben 9 qm vor. Eine Abftufung diefer Mindeftvorfchriften je nady bem von der
Bauflaffe gejtatteten Grabe der Uusnubung des Grundftiicts Liepe fich wobl vedytfertigen;
bei weitrdumiger Vebauung und im Einfamilienhauje fann man jidh mit fleineren Rijumen
begniigen. Diefelbe Snterfcheidbung [dft fich binfichtlich der HBhe der Aufenthalts-
rdume rechtfertigen; Sadhfen unterfdheidet hierbei auch tatfachlich awifchen ftddtifchen und
(andlichen Verbiltnifen, indbem ed fiiv erftere mindefteng 2,85, fitv legtere 2,25 m fordert.
Fpnlich BVaden und Wiirttemberg. Mandhe BVauordbnungen enthalten audy Vorfdhriften
{tber Dag Verhdaltnis der Fenfterfldche zur Bodvenflide oder um Raum-
inpalt ber Wohnungen (Yo der Bodenfldche in Baden, 1 gqm auf 30 cbm nady der
Gorderung von Redlich); docdy find nach Fifder perartige Veftimmungen, die aud
enger ftadtifcher Vebauung frammen, auf dem Lande {iberfliiffig". ine Vejtimmung ftber
die MindeftgrbBe der Fenfter (0,5 gm) findet fich 3. V. in Kénigsberg.

AWahrend durd) diefe Vorfchriften ecine geniigende Belichtung der Wobnriume erjielt
werden foll, fucht 3. V. die {dchiifche Anleitung gum Grlaf baupolizeilicher Ortsgejese
cine auéreichende Lufferneuerung durdy die BVeftimmung ju gewdbrletjten, daf jede
Wobnung in der Regel 3ivei einander gegenitberliegende Senfter haben miifle. Das Fehlen

* gl unten Kap, 1, Nr, 5. D. H.

# Rgl, unten Ne. 7. D, H.
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einet: folchen WVorjchrift in Grop-Verlin begiinftigt die Entftehung von Seitenflitgeln.
Ferner forbern viele Bauorbnungen, daf jebe Wobnung ibhren eigenen Sugang, ibre eigene
RKodyftelle, ihren cigenen RAbort und, wo e8 Wafferleitung gibt, aud) ibre eigene LWafjer-
sapfitelle haben mufp. ;

Eine befondere Behandlung erfordbern die Dadh- und Kellerwobnungen Dadye
ftiibchen haben fiir viele Menfchen efivad befonders Unheimelnded — man denfe an die
Dadyftubenromantif Spigwegfcher BVilder —, doch leiden fie vielfadh an dem Nadhteil,
bap fie im Gommer ju Dheip und im Winter zu falt find. Wird aber ein Dadygefdyop fo
audgebaut, daf ed bygienijch villig einwandfret ift, dbann ift ed nidht billiger alé ein Ge-
fhof mit dburdhweg Iotrechten maffiven LUmfaffungdwinden®. &8¢ ift dedhalb zu billigen,
baf ein preufpifdher Minifterialerlap vom 20. Degember 1906 Wobnungen, deven famtliche
Wobnriume im Dachaefchoh liegen, fiirberhin nicht zulaffen willl Anbdererfeitd wire ed
faljch, Wobnrdume, die nur ein Jubehr su Wohnungen in einem Vollgefdhoffe finb, zu
verbiefen, wenigftens {oweit ed fich um Einfamilienbdufer handelt. Dagegen liegt fiiv die
Julaffung von Kellertvobnungen in Neubaubeyivfen feine Veranlafjung vor.

Go piel iiber bdie Anforberungen, die an die einjelne Wobnung geftellt werben. LWas
jdhreiben ferner die Vauorbnungen fiber bdie Gebdude im gangen und ihre Stellung zu-
einander vor? Hier find die Ubffands- und Flachenregeln zu nennen. Hinfichtlich
ped Abftanbes Der Vorderhdufer voneinander wird gewdhnlich beftimme, dap bdiefer
mindeftens gleich der Gebdudehdhe fein miiffe, {o dap fich ein Lichteinfall@wintel von 45 Grad
ergibt.  Nubaum hilt aber diefen Gebdubdeabftand fiiv zu gering und forbevt fitr Mittel-
deut{dland mindeftens %5, fiir Norddeutfhland /s der Gebdudehvhe. In WirtlichTeit
viirfte audy in Neubaugebieten der Abftand meift etwasd grifer fein. Unbdread Voigt
bat bebauptet, dbaf die AUbftandiregel , Gebdubeabftand gleich Gebiubehishe” dag Kleinbaus
auf RKoften der Hpgiene bevoruge. Die Ubftdnde miiten bei Kleinbdufern griper fein.
Dasg trifft aber hinfidelich der BVelidhtung niht zu; denn bhier wird die beffere BVelidhtung
ber oberen Gefdhoffe der Etagenbdufer durdy die jchlechtere der unferen rieder ausdgeglichen,
Nidt gang unrvichtig ift s binfichtlich deg Luftyutritts, denn die Tiefe der Gebiube pflegt
nicht proporfional der Hihe zu wadhfen, fonbern langfamer al8 fie, fo daf bei Hiufern
mit mehr Gefdhoffen fidh ein etvad giinftigered Verhiltnid zwifchen dem Rauminbalt der
Hiaufer und den von den Hdaufern eingefchloffenen Luftmwiivfeln evaibf. BVei Hinter-
gebduden begniigt man fich in vielen BVauordnungen, 3. B. in BVerlin, mit einem viel
geringeren Abftand und einem ungiinftigeven Lidteinfalldwinfel ald bei BVorbergebduden,
obtoobl an Gebdude, die im Jnnerven eined BVaubloctsd legen, fivengere Anforderungen
geftellt werden miifiten, ald an foldhe, die an der Strafe liegen. Eine Verbefjerung
ber Belichtung und Durdhliiftung fucht man mitunter durdy die Veftimmung 3u erveichen,
baf Hintergebdude an Hihe und Gefdhopzabl binter den Vorbergebduden zuviictbleiben
miiflen; doch fommt Diefe Mafnabme mehr den Wobnrdumen in den Vorbergebdubden
ald in Den Hintergebduden felbft zugute. Gang unzurveichend find oft die Vor{driften
iiber den Abftand von der Nadbargrenge; iff eé dodh 3 BV. in Verliner Neu-
baugebieten geffattef, 6 m von der Nadhbavgrenze entfernt ein Gebidude zu erridyten,
audy wenn ber Nachbar unmittelbar an der Grenge eine 25 m hohe Brandmauer erridhtet.
Mandhe Bauordnungen begehen den logifchen Febler, daf fie den Abjtand eines Gebdudes
von ber Nadybargrenze nach feiner eigenen Hibe bemeffen, obwohl fich natiitlich Ddiefer
AUbftand nady der Hihe des Madhbargebduded richten muf; um den erforderlichen AUbjtand
feftaujtellen, mu$ man von der Annahme ausgeben, daf unmittelbar auf der Nadhbar-
grenge ein Gebdude in der grbften durd) die Vauorbnung zugelaffenen Hihe ervidhtet

* Bal. Reblidh in ber Jeitjdhrift fiicr Wobnungswefen, Jabrg. X1, &. 52,

/
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fei. Gdhwierigeiten pereiten bei der Ceftfesung der Abftanddvegeln oft die eng gebauten
pifforifden Staditeile; Hier empfieplt e8 fich, nad)y dem Porfdhlage von Bau-
meifter awei Grade von Baubidytigheit [a) toeifrdumiger, b) engriumiger] au unter{deidben
und die engriumigere Vebauung nuv bei folchen Grunditiicten sugulafen, weldhe die Bau-
vidytigteit a) bereits iiber{chritten baben, in feinem Falle aber eine Steigerung dev vor-
pandenen BVaubidtigteit, f pioeit fie den Grad a) iibevfhreitet, ju geftatten. 3t 3. B. nad) a)
cine Bebanung von 60%, nach b) von 75% sulijfig, fo barf ein Grunbititf, das bisher
3u 80 % bebaut war, nadh) einem Qbbruch nur nodh big zu 75% bebaut werden, ein Grund-
ftii, bas bisher su 70% bebaut war, parf wieder bis gu 70 % bebaut werbert.

®ie Abftandsvegeln mwerdern meift durdy Fldchen- und Hihenrvegeln ergdnt,
b. b. durch die Beftimmung, dafp nur ein beftimmter Teil ded Grundftiicté bebaut werden,
und baf ein Gebiude nuv eine bejtimmte Hishe (15 m, 22 m) oder eine beftimmte nzaht
pon Gefchoffen baben barf. ®abei wird die BVaudidhtigleit in der Regel vom Jentrum
nach der Peripherie Des Ortes abgejtuft (efwa von /e au */10 oDer 2f1o Der Fliche und
pon 5 auf 2 Gefchofe).  In BVerlin jucht man der @rricdhtung 3u oieler Hintergebdude
padburdh) entgegengwwirfen, daf man die AUusnugbarfeit der Grunditiide bei groperer Tiefe
einfchrintt. Die Errichtung von Hintergebiuden (Seitenliigeln und Quergebduden) wird
bald — wie in Berlin — in weitejtgehendem Mafe sugelaffen, bald jucht man fie durd)
allerlei Vejtimmungen gu evjdheven (Begrengung der Tiefe dev Seiteniliigel, BVerbot der
gleichzeitigen Crridhtung von Geitenfliigeln und Quergebduden, Werbot, daf an beiden
feitlidyen Grunditiictdgrengen Geitene und Hintergebdude ervidhfet werden biirfen, ober daf
bie Hintergebiiude ciner Strage eine gefchlofjene Reibe bilben piirfen ufw.). Die eiteft-
gebende Vor{dhrift ift die Feftfesung von riigwartigen Baufludtlinien, wie fie
fich in eingelnen Vauordnungen findet; Doch wird man piermit vorfichtig fein miiffen, wenn
man nidht die TWobnungen zu fjebr mit Gtragenbaufoften belaften will. Jn bygienijdyer
Begiehung find die Seitenflilgel wegen ber feblenden Querliiftung bedentlich; baf ibre
Grridhtung wegen Dbes Mipoerhiltniffed swifcdhen IBohnflache und Maverwerf audy wirt-
fhaftlid ungwedmipia ift, rpurbe bereitd Hfter nadhgewiefen ™. Redlid) empfiehlt daber, die
grofen Berliner BVaublbde in dev QBeife auszunusen, daf man Hiuferseilen und Wobn-
gaffen miteinander abwedhieln laft, alfo ben gangen Baublod in Streifen zerlegt™. Einen
dbnlichen Vor{dhlag bat auch Nupbaum*™™* und neuerdings Wilhelm Dees in feiner
pom Schugoerbande fiiv beutiden Grunobefis gefrinten Preid{drift ,Smwet Fronfen” ge-
macht. Andere wollen den Rand ber BVaubldde mit hohen Etagenhéufern, dag Jnnere
aber mit RKleinhdufern an jdmalen IWohnftrafen bebauen. Vgl. die Pline von Goede,
port Gherftadt, Mdhring und Peterfen, von Quezpnsfi und Lehwep. Die
Vorfdhlage von Eberftadt, Mihring und Peterfen find enthalten in der amtlichen
Verdffentlichung iiber den Wettbewerb ,Grop-Berlin’ , ©. 5 f. und S. 29 ff., die von
Ruezypnsfiund Lehwef find abgedructt im Jahrbuch ber Bobenteform, Bb. 8, Hejt 21
Qn beiven Stellen werden audy Entwiirfe von Bauordnungsbeftimmungen mitgeteilt.

Qufer den Vorfdhriften iiber den pebaubaren Teil der Grunbditiicfe und iiber Hinter-
gebdube enthalten die Vauordnungen noch Beftimmungen iiber die Abmejfung ber
Hofraume und Lidythsfe. In Den Berliner Vororten muf in den Hofraum ein
Rreid von beftimmeem Halbmefjer eingetragen werden finnen, eine BVeftimmung, die oft
3u gang ounbetlichen Hofgrundriffen fithrt. Vielfach fucht man die Begriindbung von
Sofgemeinfdaften durdh Gewdihrung bejonderer Borteile (etwasd griferer Ausnupung

* @eller und Nige: ,Groff-BVerling baulihe Jufunft’, S. 105 .
** QRgl. feine Schrift: ,Miethaufer obne Seitenflitgel”, er{dhienen ale Gonberabbrud aud Dem
,ZTednifden Gemeinbeblatt” in Garl Hepmann’'s BVerlag, Berlin 1910.
= Dag Wohnhaus und feine Hygiene”, Qeipaig 1909, &. 33/35.
+ Bgl. unten Kap. 1, N, 2a), AbD. 2. D. H.
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ber Grunbditiide) su fsrdern. Die {hwerften Nadhfeile entjteben in hygienifcher Vegiehung
ebenfo twie in dfthetijcher Begiehung dadurd), daf man bei der Vebauung eines Grund-
ftiids vielfach nur an diefes felbft und nichyt an den ganzen BVaublodt denkt: ed wird daber
bie ufitellung einheitlicher, fitr einen ganzen Baublod gelfenber und
fiir ben eingelnen Grundftiicfsbefiger verbinbdlicher DVarzellierungspldne
angeftrebt werden miifjen, wogu bigher allerdings nur das fommunale Vauverbot auf Grund
bed § 12 bed preufiifchen Fluchtliniengefeses Handhaben bietet.

Hygienifchen Jweden dient auch bdie HUnter{dheidung von JInduftriegebieten,
veinen Wobhngebieten und gemifdhten BVezirfen in den Bebauungsplanen und
Bauordbnungen.  In den reinen Wobngebieten find Betriebe, die Rauch und iible Geriiche
verbreiten obder Lirm madher, verboten. Vei der vdumlichen Berteilung von Induftrie-
und Wobhngebieten ift aufer der Riidficht auf die Berfehraverhiltniffe (Waffer- und
Cifenbabnanidliifie) oft auch die herrfchende Windrichtung mapgebend. Aucdh die Vor-
ferift ber offenen Bauweife beywedt die Erftellung bejonderd gefunber LWobnungen.
Dodh find Wobnungen in freiftehenden Hiaufern filter, und audhy in Reibenbiufern ift
eine gritndliche Durchlitftung der Wohnung miglich, wenn fie gegeniiberliegende Fenfter hat,

VI. Bauorduung und WMiete

Den BVeftrebungen des Hygienifers, yur BVerbefferung der Gefundbeit der LWobnungen
weitgehende BVaubefdyriinfungen durchzufithren, fegen wirt{daftliche Hinderniffe nur ju
bald einen uniiberfteighaven @Damm entgegenn. Denn allzu fdharfe Vaubefdhrantungen
finnen gu einer Verfeuerung ded Wobnens fiibren.

Die Frage: ,Wie wirfen Vaubefdrinfungen auf die Mieten 2% gerfallt wiederum
in gwei nterfragen: wie wirfen {ie auf den Vobenpreisd®, und wie wirken
jie auf die Vautfoften? Denn BVobenpreid und BVaufoften bilden bdie Probultions-
foften ber Wobnung, deren Jinfen mindeftens durch die Miete gededt werben miiffen.

Jum leichteren Verftindnis der folgenden Ausfiihrungen feien gundchft einige us-
britcfe erldutert. Nebmen wir an, ich faufe ein Grunditif, um barvauf ein Haus zu bauen.
Damn foll der Preis, den idh flir 1 qm diefes Grunbditiids begable, im folgenden der
,abjolute Vobenpreid” genannt werden. 3dble idh die Grundfliichen aller in dem Haufe befind-
lichen Wobnriume sufammen, fo erbalte ich die auf dad Grunditiict entfallende Wohnfldche.
Der Preié des Grunditits, dividiert durch die Wobnflache, ergibt den ,relativen Boben-
preig”. Sievunter verftebe i) alfo die Belaftung der Wohnfladheneinbeit durch den Bobenpreis.

Sdyrinte i) durd) die BVauordnung die Ausnusbarkeit eines Grunbdftiicfed ein, {o
perminbere ich damit die auf diefed Grunditiic entfallende Wobnfldche. Dag bedeutet in
ber Regel eine Verringerung des Erivages. Da der abjolute Bobenpreid der fapitalifierte
Grtrag ift, fo mup fih aud diefer fenfen. Dag Limgefehrte gilt im Falle der Steigerung
ber BVaubichtigleit.

Hierbei ift allerdingd vordudgefest, daf der Preid der Wobnflacheneinbeit unveréinbdert
bleibt ober fich jedenfalld nuv wenig dndert. Man Ffann fich aber den Fall denfen, daf
bie Wobnfldchencinheit gerade infolge der Einfdhranfung der Baudichtigleit hisher bewertet
wird. Dag witd der Fall fein, wenn in einem Ortdteil feharfe Baubefdranfungen ein-
gefithrt werben, um ihm Ben Charafter cines vornehmen Billenviertels 3u geben. Die
hihere Bewertung der Wobnfldacheneinheit fann fo grof jein, bap durdy fie die Ein.
idrdntung ber BVaudidytigheit mebr alg ausgeglichen wird, und bder abfolute Bobenpreis
{ogar fteigt. Doch werden bas QAusnabmefille fein. In der Negel wird eine Ein-
fdrinfung der Baudidtigeit cin Sinfen des abfoluten BVobenpreifes
aur Folge haben.

* 3wifdhen Wert und Preis wird im folgenden tein Hnterfdied gemarht, ba es file unfere We-
tradfungen nidt erforberlich ift.
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I weldem BVerhdaltnis wird aber Diefed Sinfen desd abfoluten Boden-
preifes jur Ginfdranfung der Baubidtigteit ftehen? IPWenn ich die Auss
muigbarfeit eines OGnmbditiides auf bie Hilfte herabiese, wird dann aud) der abfolute
Bobenpreis in der Regel auf die Hilfte finfen? Hier find orei Fille denfbar:

1. @er abfolute Vodenpreis pervingert und vermebrf fich entfprechend der BVaubdidhtig-
feit. ®er Quotient  Grundititctdpreis Dividiert purch) Wohnflacdhe” ober Der relative
Bobenpreid bleibt aljo unperdnbert, Durdy den {ibergang von Dder Mictfajerne um
Rleinhaus werben die AWobhnungen beffer, aber nidht feurer. Durch den Sibergang vom
Rleinhaus zur Mietfajerne toerden fie fchlechter, aber nicht billiger. Das ift 3. B. die
Anficht oon Profefjor Baumeifter - Rarlérube.

2. ®er abfolute Vodenpreis pervingert und vermebet fidy fangfamer, alg die Vau-
dichtigheit. BVei einer Oteigerung ber Vaudichtigheit wird alfo der velative Bobenpreis
Heiner, bei einer Verminderung witd ev grofer. Durch den Sibergang von Dder Miiet-
fajerne zum Rleinhaufe mdgen mithin die QBohnungen vielleidht beffer werben — gany
fiher ift aud) dag nmicht —, aber fie werden dafiiv audy feurer; durch den fibergang vom
SKleinhous gur Mietfaferne modgen fie {dhlechter werben, aber fie werden pafitr audy billiger.
®ag ift der Standpuntt von Andreas BVoigt, Morig Naumann, Friedbrich
Rleinwidter jv. und all benen, sie dem Schusverbanbde fiir deut{chen Grunbbefis
nabefteben.

3, ®er abfolute BVodenpreis gervingert und vevmehrt fich fhneller, alg Ddie Baubichtigs
feit. Bei einer Steigerung Dev Baudiditigheit widft aljo dev relative Vodenpreid, bei
einer Berminderung falit er. Die Micttaferne verjchlechtert und verteuert die FWobhnungen,
pag Rleinhaus verbeffert unbd verbilligt fie. QAuf diefem Gtandpuntt ftebt Eberftadt.

Gine griindliche Erbrierung aller Diefer Gragen wiirde breife usfliprungen iiber den
Fert im allgemeinen und den Bobemwert im befonberen, bas Wefen der ftavtifhen Grund-
vente und die Natur der Bobenfpetulation erforbern®.  Auf folche Qusfiiprungen mup
pier versichtet werben. Ich mup mid pielmebr dbamit begniigen, mif ein paav Worten
meinen ecigenen Stanbpuntt anzudeufen.

Sn fdematifdy vereinfacdter Gorm fann man fidh das Wadhdtum unfever Stidte fo
vorftellen, Dap um denfelben Mittelpuntt mit immer grifeven RNadien RKreife gefchlagen
merden; die in den inmeven Ringen gelegenen LWohnungen werden infolge ibrer geringeren
Entfernung oom Gtabtmittelpuntte begehrier fein, al@ bie in Den duferen RNingen gelegenen.
Benn nun im Gtabtermeiterungdgebiete an Stelle von vier Gefdhoffen nuv pwei gebaut
roerden biicfen, fo wird fich die Qahl der Wohnungen in den intieren Ningen diefer Jeu-
baubegicfe bei gleichbleibender Nadyfvage vermindern, porausgefest, baf ed micht gelingt,
die geringere Ausnugung in oertifaler Hinficht durch eine ftirfeve in Horigonfaler Hinficht
(Griparnis an Strafenland durdh jehmale Wobnftrafen) tieder ausjugleichen. Der Preis
piefer Wobnungen toird alfo fteigen. Snfolgedeffen witd bder abfolute BVobenwert nicyt
entfprechend der Werminderung ber Baudichtigheit finfen, fondern langjamer. un fann
awar der Anbrang dev Wobhnungfudhenden zu den inneren Ringen ded Stadfermeiferungs.
gebiefed baduvdh verminbert werben, Ddap man pie gripere GEntfernung von Dder Stabdt
durdy Erbauung einer Strafenbahn ausgleicht; aber daburdy entftchen neue Roften, die
Bei QAnfiedlung in Etagenhiujern in groferer Ndbe von der Gtadt nid)t notwendig find.

- ®ie erforderlichen gridferen Strafienldngen, die audgebehnteven Leitungen fiir Wafjer, Gas

und RKanalifation, der umfangreidyere Bevarf an Strapenbabnen, vie Swierigteiten, die
fich aus den Verhandlungen mit einer griferen Anzahl vou Grundbefigern evgeben, fimnen
leidyt gu einer Berteuerung der Wohnungen fitpren. Dody tann dicfer Gefabr durd) eine

* Die meiften Schriften itber bie ftadtijhe Bodenfrage laffen Den Jujammenbang mit der mobernen

TWertlehre, Der Grenzmugen-Theorie, permifjen, Bom Stanbpunife ber Grenznuen-Theorie aud hat
bas T0efen ber fridtijdhen Grunbrente pigher mur Friebrid Rieinmwddter jr. bargefielit
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Perringerung der Gfrafenbreiten und eine leidhtere BVefeftigung ber
Strafien (5. B. Weglafjung der BViivgerfteige, Ableitung ded Regenwafjers in offenen,
aepflafterten Rinnen), Vereinfadhung der Kanalifation, jo unter Smftinden vdlligen
BVerzicht auf diefe entgegengeivkt werben*. Jn ber Tat fonnen iwiv diefe ,mobernen
Grrungenfchaften”, benen wir vielfad) eine {ibertriebene BVebeutung beilegen, in linbdlichen
Werhiltniffen obne bhygienifhe BVebenfen entbehren. Auch fonft muf nady Mbglicheit
gefpart werden; fo 3. B. empfiehlt es fidh, filr Schnellbahnen ftatt bder teuven Unfergrund-
babnen bdie billigen Fladybahnen, Einfdnitt-, Hod- ober Sdymwebebahnen zu mwiblen.
QBiinfdhenswert ift ferner eine Vefeitigung oder Milberung aller die Nieber-
laffung bemmenden Vovrfdriften (5. B. desd fommunalen Bauverbotd im Gebiete
eined BVebauungsplaned ™, der Bedingungen fitr Erteilung der Anfiedlungdgenchmigung, wo
feit Bebauungsplan bejtebt). 3u warnen ift vor ju hohen BVodenfteuern; denn
bie Meinung der Vodenreformer, daf man durd) diefe Dag Wobnen verbilligen fdnnte,
ift ein Srrtum. Nur wenn die BVaubefdrinfungen mit {olden Mafnahmen
perbunben mwerden, darf man annehmen, dap fie zu feiner Vertfeuerung
ber Wobhnungen fiibven werden; in Verbindbung hHiermit {ind fie aber
anderer{eitd dringend erforderlich, um das RKleinhaud vor gdnzlider
Werdrangung dburdy bie Mietfaferne zu {diigen.

Der Anficht von Eberftadt, daf der BVobenpreid fogar fhneller finfe, als die BVau-
pichtigfeit, Dafi alfo bie Wobnungen, je beffer fie werben, umfo billiger werden, wird man
leiber nicht auftimmen fonnen. Diefe BVebauptung berubt auf der Annabme, daf die
Gpetulation die BVodenpreife nicht nur voriibergehend, fondern nadyhaltig 3u fteigern ver-
mbge, und dap fle vom Hodhbau befonders begiinftigt werde. BVeide nfichten find aber
it gewidhtigen Griinden beftritten worben; Hinfihtlich ded Jufammenhanges wifchen
Mietfaferne und Spefulation Hat man befonbderd darvauf bingetviefenr, daf aud) in den
Rleinhausbegivten amerifanifher Grofitidte die Spefulation fehr ftart entwidelt ift.

Goviel itber die TWirfungen der Vaubefdhranfungen auf den Vobenpreid. Wie
werben nun die BVaukoften durd die Vauordnungsvor{driften beein-
fluft? Sier fioen wiv auf die alte Streitfrage: Sind dbie BVaufoften der Wohnfladhen-
einfeit im Rleinbaufe odber in der Mietfaferne hoher? Sugunften der gropeven Billigleit
per Mietfaferne wird befonders darauf hingewiefen, daff fich beim Stodwerthauje die
Roften fiix Fundament und Dach auf eine grifere Wobnflade verteilen ald beim RKlein-
paufe. Demgegeniiber betonen die Freunde deg Kleinhaufes, daf die Mauerftdrten, die
3ahl und BVreite der Tveppen u. a. m. beim RKleinhaufe gevinger fein fonnen. Wenn
trogbem in der Tat dasd RKleinbaus fich vielfach teuver frelle, fo liege daé bavan, bdaf die
Bauordnungen zu febr aui bag Mietfafernenipftem ugefchnitten feien. Forberungen, die
bei der Mictbaferne mit Nitdficht auf das dichte Jufammenleben grofer Menfdhenmafjen
berechtigt {eien, twiitben gedantenlog auf dad RKleinbaus iibertragen, obrwohl bet diefem
gar fein Bediivfnis fiiv devartige BVorfdhriften vorbanden fei. &8 wird Ddaber eine ber
fondere AUbftufung der Bauorbnungsvorfdriften nad Gebiubegattungen
perlangt. Diefem Verlangen iff in den legten Jabren bereits in zablveidhen BVauordbnungen
Redinung getragen wordben; viele Vanordnungen enthalten gegentwvirtig einen bejonberen
Abfehnite, ver Sonderbeftimmungen fitr Kieinhdufer ober fiiv Einfamilienhdufer enthilt.
®af trogdem der RKleinbausbau vielfach immer nody durch die BVauorbnung unndtig ver-
tewert toitd, bat erft neuerbings wiedberum eine Umfrage bded Nbeinifdien Vereind fiir
Rleinwobnungswefen gezetgt; dasdfelbe weift Fifder in feiner fpiter befprodenen Sdhrift
,3ur Forderung des Kleinfiedlungsdwefens” (Verlin 1916) nad.

* Bgl. unten Kap. 1I, Ne. 6. D. H.

# qgl, Artitel 1 Nr. 5b bed Wobnungégefesentivurfed in ber vom Abgeorbnetenhaufe befhloffenen
F affung.
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®ie wirtfdaftlide fberlegenpeit der Micttajerne iiber bad Klein-
pausg ift, wenn fie iberhaupt vorhanden fein follte, jepenfalls nidt fo
gtof, baf man im Suteve{fe der Verbilligung der Wohnungen auf das
Rleinhaus verzidten m fifte®.  GFiir diefe WVehauptung fann aus der neueften Jeit
ein gang unverdidytiger Gewdbrémann angefiibrt werden. Der Sdugoerband fiic Deut-
fdhen Grundbefis, bdie Qrganifation der Ferraingefellhaften, Hausbefiger und Hypotheten-
panfen, hat Hirglich unter dem Titel ,3ur Wohnungsfrage” das Ergebnid cineg von ibm
ausgefdhyriebenen Wettberverbs perbffentlicht. Jn diefem BVuche, von dem man alfo an-
nehmen darf, dDaf e die Gadlage nicht ju ungiinftig fiiv die Grunbbefiger bdarftellt, fagen
Bilder und Serini auf S. 34/34a:

 Durch die vorftehende Unterfuchung ift bewiefen, daf Die Vauloften Der QBohnungen im
Gtodwerthaud it Der junehmenden Gtodwerfyahl um fo ftarfer abnehmen, je feurer ber Grund
und BVoden ift, und daf bas Einfamilienhaus ftets feurer ift alg bag Stochwerthaus . . . . .

Der Preigunteridied des Ginfamilienhaufes ift indefjen nicht fo grofi, baf e — billiges Bau-
geliinbe voraudgefest — fitr Rleinwohnungen wirt{chaftlich ausgejchlofien wire.

Bon drei Wobhngefdhoffen an find bie Sinferfchiebe in ben veinen Bautoften beim Stodmwert-
haus nidt mehr fo erheblidh), daf mit der Ausnusuig diefer HUnterfdhicde eine wefentlidhe BVer-
billigung der TWobuloften erjielt werben fonnte. Die mebrgefchoffige Vauweife ift hier vielmehr
nur bad Silfgmittel, wm den Grund und Boben bei freigendem IWert entfprechend infenfiver
ausgunugen. Hievausd ergibt fich, baf eine wirtfame DBerbilligung der Wobhnioften nur evgielt
werben fann, wenn e gelingt, billigen Grund ju {Haffen. Jft aber ber Baugrund billig,
..... pann ift . . .. . einer weitrGumigen Bautveife vor der engen ber BVorzug ju geben.”
Sind auf S. 131 fagt Dee, nadpdem er bie sur Verzinfung der Koften nbigen

Mieten fiir ver{dhiedene Hiufer angegeben bat:

,Betradyten wir die Jablen flir bie gleihen Stodwerfe gegeneinander — und ber Mieter
vergleidht die Wohnungen in erfter Qinie natiivlich unter biefem Gefidytepuntt —, fo finben
) , baf awifden dem Haud mit drei DBollgefchoffen und dem mit filnf bei gleidyer Wet-
sinfung ber aufgewendeten Roften o gut wie teine Unterfdhiede in Den TMietpreifen der einjelnen
Gefdyofie bejteben.”

Sn ber britfen Dreigarbeit von Peil wird allerbings die wirt{chaftliche Siberlegen-
feit der Mietfaferne iiber das Reeinbaug fdirfer betont (S. 335 ff.). ber das Preig
vichterfollegium mweift in feinem Beridte jelbft davauf bin (vgl. &. XIII bed Vormwortes),
baf die fiir Dad Rleinbaus ungiinftigen Ausfithrungen des Terted in Wiver{prud) mit
pen Roftenberedhnungen ftehen, die ber Arbeit beigegeben find (vergl. @. 352).

Ob und inwieweit durch die enorme Erhdhung dev Baufoften, die aud) nad) dbem
QRriege beffeben bleiben tird, an ben Grgebniffen biefer HUnterfudyungen etivag gednbert
werben ird, muf abgewartet werben.

Vil. Bauordnung und fthetit™

i bem Ab{chnitt itber bie Siele der baupolizeilichen Regelung wurde bereitd ermdbnt,
paf nad) einer weif verbreifefen QAnficht die BVaupolizei im allgemeinen nur fo teit Ddie
dfthetifhen Fragen su bevitdfichtigen babe, alg es durc) Sondergefese, wie 3. B. bag
preufifche Gefes gegen Berunftaltung oder bie auf foldhen Gefegen berubenden Orfs-
ftatute ausbriidlich vovgefchrieben fei. Sn der Hauptfache habe fie alfo bei der Fiinft-
fevifhen Geftaltung der Hiufer nicht mitguveden . Die Auseinandberreipung von
tinftlevifden und anbeven Jielen per baupolizeilihen Regelung, wie fie
* Bl unten Kap. I, Ne. 4. D. H.
* Qal, unten Kap. I, Ne. 1. D. H.
“*% Qn der pom preupifden QUbgesrdnetenhauje befd)loffenen Fafjung ded ARohnungsaefesentwurfes
ift ‘allerdings vorgefehen, baf Ddie Bausrbnung die einpeitliche Geftaltung pes Strafenbilbes vegeln
tinne, Qeiber ift diefe BVeftimmung bis jest nidyt Gefes gemworden.
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in biefer Rnficht jum Ausdbruct fommt, ift aber in Wirklichfeit ganz undurdfibrbar.
Faft alle Vauorbnungdvor{driften, audh diejenigen, bdie [ediglich aud bygienifchen ober
feuerpolizeilichen Griinden erlaffen worden find, baben auch bebeutungdvolle Folgen fiir
bie tiinftlerifdhe Gejtaltung der Haufer. Da fidh nun aber nach der herrfhenden WUnficht
pie BVaupolizei um afthetifche Fragen nicht zu fimmern hat, o gibt fie den Veftimmungen,
bie aug Griinden bder Hygiene, Feuerficherbeit ujiwv. notwendig find, oft eine Form, die
su feheven fiinjtlerifchen Machteilen fiihre, obwobl ein dftheti{ch befriedigended Ergebnis
vielfach obne Beeintrdachtigung der anbderen Iiele erreichbar gewefen wdrve. "RAn diefem
Puntte zeigt fich befonders deutlich, wie nofwendig ein voljtindiged mbdenten hinfichtlich
per ufgaben ber Vaupolizei ift.

Die Ausdehnung der baupolizeilichen Vefugniffe auf Einftlerifhem Gebiete wiitbe be-
peuten, daf die WWilltiir Ded Iudividuums im Intereffe der Gefamtheit aud
in dfthetifder Hinfidt befdrdntt wird. Daf es an einer jolden Vefchrantung
gegentirtig faft gany feblt, ift der gewidtigfte Cinmwand, den man vom fiinftlerifchen
Standbpuntfte aud gegen unfer moderned BVauorbnungswefen vorbringen fann. Nidht vom
Gtrapenbild und Baublod, wie ed {ein miifte, {ondern pom Eingelhaus
geben unfere Bauordbnungen aug. Sie dtberlaffen es dem Jufall, ob durdy Neben-
einanderftellen lauter willfiiclich geftalteter Eingelbdufer vielleiht ein annehmbares Strafen-
bild entftebt. 8 ift ein feltfamer Mangel an Logif, an dem pielfad unfere moberne
Stabterweiterung franft. Man [Ept fich erft von den bedeutendffen Architeften fiinftlerijd
hervorragende Vebauungspldne entwerfen; in diefen Plinen werden alle Wirfungen forg-
fam vovber berechnet; fo fieht man 3. B. fonfayv gefriimmte Fludhtlinien vor, um bie
Hiauferfafjaben beffer zur Geltung zu bringen; man {dafft wirfungsoolle Jielpuntte fiiv
bie Hauptftrafen ufw.; wie aber bie Hdaufer ausdfehen, die an ben Strapen fteben, dad
iiber(dfit man oft dem Velieben ded Maurermeifters. Was niist aber eine gefritmmte
Fludhtlinie, wenn die Hiauferfaffaden, die dadburd) befonderd wirtfam zur Geltung gebradyt
werben follen, dem guten Gefchmact wiberfprechen, oder wennt fie zwar eingeln genommen
fehdn find, aber untereinanber jebe Harmonie und Einbeitlichfeit vermiffen laffen? Dann
mwire e doch im Gegenteil beffer, man wiitde die Fafjadben {o wenig wie mdglidhy {ehen.
Gemwify gibt e8 jdhon jest Gemeinden, welche in Ieubaubezirfen ein einbeitlihed Stragen-
bild zu evveichen fuchen. G8 fei 3. B. an die fogenannten Cdciliengdrten in BVerlin-
Sdybneberg erinnert*. Do) handelt 8 fich dabet bidher um Audnabhmen. So allgemein
die Forderung ded harmonifchen Ofrapenbilded in ber Theorie anerfannt iff, {o wenig ijt
bigher in Der Praxid fiiv ihre Verwivflidhung gefdehen, und wo Werfuche hiersu gemadyt
worden find, hat man fich dabei weniger auf die Vauordnung ald auf dad preupifche
Gefets gegen bdie Verunftaltung oder auf dag fommunale Vauverbot (§ 12 ded Fludht-
lintengefeses) geftiist. Bauordnungen, die foldhe Vejtimmungen entbalten, gibf ed nur
wenige. So beridhtet 3. B. BVerger aud Dregden, daf zur Erzielung eined guten Ge-
famteindbructs, wo died Ddurdy freie bevorzugte Lage geboten erfcheint, die Vorlegung be-
fonberer von Gtrapentreuy zu Strafenfreuy su entwerfender Anjichtdzeichnungen bedbungen
werden fann, die filr bdie eingelnen bavon betroffenen Grunditiice mapgebend bletben**.
Ferner heifit ef in den neuen Vauordnungen fiir Oftpreufen: ,Alle von Stragen, Pliigen
ober anderen difentlichen Verfebraplagen aus fichtbaren Unjichten der Gebdude . . . . .
miifjen fidy Der einbeitlichen Geftaltung deg Stadf- und Strafenbifdes anpaffen. Jns-
befondere fann polizeilich eine harmonifche Ungliederung von benadbarten BVauwerfen ver-

* QRgl. die Ausfithrungen vor Magiftrats-Baurat Wo [Ff in Berlin-Schineberg in Altenraths
Gammehvert ,Neugeitliche BVaupflege”, S. 58 ff.

#* Bal. dbag Altenrathihe Sammelivert, S. 364 Vgl auc) § 8 bed Hamburgifdhen Vau-
pflegeaefeses vom 3. April 1912, abgebrucdt bei Vredt, Die Heimatithuggefeggebung dber beutfden
Bunbesftaaten, Diiffeldorf 1912, S. 65.
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jchiedener Hihe und verfchiedener Gebiudefludyt aneinander, fotvie die AUnpaffung der

Dady- und Faffabengeftaltung an die Slmgebung gefordert werden . . . . . L. Um

leichteften ift bie Forderung eines harmonifdhen Strapenbilded dort zu erfiillen, wo grofe

Flachen in den Hinben eined eingigen Bodenbefigers (Staat, Gemeinde, Ferraingefelfchaft)

find, der beim Verfauf der eingelnen Pargellen den Kaufern die Einbaltung eined be-

ftimmten Bauplanes durdh grundbudilidhe Eintragung gur Plicht machen fann. Bielleicht

ift hier pon ben gemeinniisigen Bobengefel{dhaften, die Dr. v. Mangoldt nad bem Bor- !
bilbe der gemeinniigigen Landgefellfhaften fiir die innere Kolonifation evvichtet wiffen will,

und an benen fich der Staat, die Proving, Gemeinde, die Baugenofjenfchaften, Gewert-

fdaften, Arbeitgeber uftw. beteiligen follen, eine griindliche Vefjerung u erhoffen ™.

Iir wollen mun der Reibe nadh betrachten, wie die eingelnen Bauoronungdvor{driften
auf odie fiinftlerifhe Geftaltung des Gtrapenbildes und des ecingelnen Harfes wivfen, und
_ beginnen mif den Veftimmungen fiber bie Ausnugung der Grundititce. Wie wir
it {aben, ift biefe gegentvdrtig in der Regel gleichzeitig in horizontaler und pertifaler Ridtung
' befchrantt. Wiv faben ferner, Daf porgefchlagen worden ift, an Stelle diefer ftarren Regel
cine beweglidhere BVorfehrift, die fogenannte tubifdhe Bauordnung, zu fegen Eine
joldhe itrde aber nodh gu einer Gteigerung der individuellen Willkii filbren und hichit
unerfreuliche Wirfungen Haben. Sie fommt baher nur dorf in Frage, wo auf dag
Strapenbild und den Baublod feine Riidficht genommen su werben braudy (Fabrifen,
eingeln ftebende Londhdufer). Ob die fubifthe Bauordnung, wie vielfach) geforbert wirb,
andh auf Gefchdftshaufer im Sunern der Gtadt ausgedehnt werben foll, wird man mithin
bezweifeln bditrfen.

Qon den Veftimmungen, welcpe die horizontale Quénugung des Grundftiictd vegeln,
find zunddhft diejenigen iiber die offene, halboffene und gefdhlofiene Bauweife
su ermdbnen. Die Borfchrift dev offenen BVauweife fann unter Simftanben 3u twenig er-
freulichen Ortabilbern fiihren. Gany unerquidlich wirkt diefe BVauweife, wenn brei- ober
piergefchoffige Haufer durch {dhmale, feuchte und duntle Schlige, in denen Vlume und
Straudyer nur fitmmerlich gebeifen, getvennt werden (Bautlaffe A und B in den BVerliner
Bororten, Ehnlidy in Stuttgart). Die offene Bauweife hat eigentlich nur dort einen Sinn, wo
bie Bodenpreife noch {o niedrig find, oder wo bie Rabltraft der Hausbewobrner fo grof ift, daf
man ein Heined Haus mitten in einen gropen Garfen bineinfrellen fann. Wo beided nicht
autrifft, wird vielfacy die alboffene Baumweife, d. §. die Jufammenfafiung mehrever Hiufer
au einer Gruppe und die Tyennung der eingelnen Gruppen durdy breite Liicten, vorzuziehen
feir, Sn Kl ijt im Gebiete der offenen Bauweife dag Jufammenfaijen bder Haufer 3u
Gruppen in der Weife geftattet, dap niedrige Riihenfliigel big an die Grunditiici3grense
berantreten diicfen. Die Vor{dyriften iber den feitlihen Ubftand der Hiufer, den Vau-
widy, find oft zu ffarr; man pat nicht mit Unvedt gefordert, daf fiir Den Bauwic) feine
féfte. 3abl vovgefhrieben werden bdiivfe, fondern eine nach der BVreite der Hausfront, der
Rieferund Hohe der Hiufer pevinderliche. Selbftverftandlich muf bei dev offenen BVau-
weifedeine-arditeftonifde Ausbildbung der Hauferfronten aud nad) dem
Biaimd cyi hinp berlangt terder. ®iefe Anfgabe ift aber Hinftlerifdy {dhwer (Bsbar, unbd
dsideh meift Hliglich gelungenen Berfuchen ihrer Bewiltigung zeigt fich, wie falfd) meift
fchon die: Boraus{esungenian fid) find. Die Forderung der architettonijdhen Ausbildbung ift
audy juftellen, yoeww iy, Gebiete der gefdhloffenen Bauweife freimillig ein Bauwid) emn-
-gehalten: s Dod) ivird! e fich mifunter empfehlen, eine joldye IMiglichfeit gar nicht
suzulafen, fondern die Erlaubnis jum Aneinanderbauen der Hdufer in einen Jtvang um-
suivaribeln.” ndy roenn vag Hang feiflid) jwar big an die Grenge herangeriicft witd, aber
pag Nadybargrundftiit, efwg ein Rirchhof, porausfichtlich unbebaut bleiben biirfte, ift eine

S iBgh bas Oftbreugenbeft det Jeit{drift 4 Beimatidus®, S, 355,

“* q@gl, Avtitel 6 § 1 bes FWohnungsaefesentwurfes.
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tiinftlerifhe Geftaltung der Seitenfront ju verlangen. Auch die NitEfeite ber Haufer
barf nicht, twie dag gegentwiivtig in der Negel gefdhieht, vollftindig vernachliffigt werben.

Widtig ift ferner die Stellung ber Geblude sur Fludtlinie. Dag Jurid.
viiden ber Gebdude hinter die Fludhtlinie, wie o8 3 V. in Kbl geftattet ift, famn sur
Anlegung fleiner veizooller Plige Anlap geben; nur diivfen dabei natiirlich feine fablen
Brandmauern von Nadhbargrunditiicfen fichtbar werden, ferner barf Die puriidliegende
Strede, wie Vevger betont, nicht ju fury fein, Auch diirfen niche furze Ofreden, bie
bald guriidliegen, bald vorfpringen, miteinanber abwedbfeln. Auch von der Stellung der
Gebiude parallel jur Fludhtlinie fann unter LUmfranden abgefeben twerben.

3n pertifaler Hinfidht wird die Ausnugbarteit der Grundftiide, wie mwir faben, burd
Bor{dyriften iiber Gebiudehdhe und Gefdofsabl befdhrantt. Bielen herrlichen alten
Stiidten iff ein unbeilbarer Schaben daburd) sugefiigt worden, daf am Marktplag und in den
Dauptitrafen eine Hihere BVebauung a3 die diberlicferte geftattet worden ift, aud) twenn
bie wirtfhaftliche Entwidlung der Stadt eine folhe Baumweife vielleicht gar nicht erforderlich
gemtacht hatte. Eine foldhe Erlaubnis {ibt nafiilih geradeyu einen Unveiz jum AUbbrudh
ber altertiimlichen BVauwerfe aus, oud) wird 5 B. die Raumwirfung ecines Plages,
deffen Fldcdhenausvehnung auf eine Lmrabmung mit yweigefhoffigen Hiufern berechnet ift,
vernichtet, wenn an Stelle der yweigefdhoffigen Haufer drei- oder viergefchoffige erbaut werbden.
Anch der Eindrud hervorragenber Baudenfmiler, 3. V. alter Kivchen, Nathiufer, Stadt-
fore ujtv., ift Daburd) oft febr beeintrdditigt worden, daf in ibrer Simgebung an Gtelle
fleiner Hiusden hobe Etagenhiufer ervichtet wurden. Dadurd), daf die Privatbauten
ven Bffentlichen Gebduben fiber den KRopf gewadbfen find und fie erbriift baben, find
piele der alten, hertlidhen Stadt-Gilhouetten jerftdrt worben, die wir auf Merianfden
Bilbern berwundern. Da in allen bdiefen Fallen eine nachtrigliche Vefchranfung bder
Gefdhofzahl nicht immer miglidhy fein wivd, biivfte vielfach nidhts anberes iibrig bleiben,
alg der Anfauf der betreffenden Gebdude durd) die Gemeinde.

DBon groper Vebeutung fite die dfthetifhe Wirttung it dad BVerhdltnis der Ger
baudbehdhe zur Strapenbreite ober ridhtiger ausdgedriidt — zum Abftanbe ber
Fludptlinien. Wie man {don oft betont bat, ift dag Verhiiltnis , Gebdaudehvhe gleich
Otrafenbreife”, weldhes die meijten Vauordmungen ald8 Norm jugrumde legen, das eine
pruddlofefte. Biel eindbrudtspoller ift e3, wenn bdie Strafenbreite die Hausdhdhe erbeblich
iibertrifft ober erheblich babinter suriictbleibt. Gin Juriictbleiben wird aber, von hiftorifdhen
Gtabtteilen abgefehen, aus bygienijhen Griinden nur dann geffattet werden fonnen, wenn
lebiglic) Gpeicher vder Nebenvdume vor Wohnungen nach der fhmalen Strafe hin gelegen
find. GEin weiter Abftand dev Fluchtlinien fann audh durdh tiefe Vorgdrten erreicht mwerden,
obne baf die feuren Gtrapendimme felbjt allyu breit su fein brauchen.

Aber nicht blof an der griftauldffigen Gebiudehbhe hat der Kiinjtler ein Interefie,
fondern audy an der Hbereinfrimmung {dmelicher Haujer ver Strafenfludt
in Hobhe und Jahl der Gefhoffe, an den durchlaufenden Gefimfen. Soweit eingelne
Hiufer die iibrigen an Hiobe fiberragen, darf dies nicht willkiiclich gefdhehen, fondern es
muf dabei die Abficht vorliegen, beftimmee Puntte su betonen, die Stragenwandung rhyth-
mifch su gliedern. Sehr beadbtenswert ift eine Vorfchrift der RKatfomiger BVausrdnung
vom 26. Juli 1912. Danad) famn fitr alle Haufer, die Sielpuntte von Strafen find, unter
gleichaeitiger Fefffesung der Slmrifilinien die Crbmuing mit den Dergiinjtigungen der milberen
Bautlaffe geftattet werden ™,

DBon den eingelnen Vauteilen des Haufes ift bag D adh vielleicht der fiir den dfthetifchen
Eindrud bebeutfamfte. Widptig ift sundchft die Stellung der Dadhyneigung zur
Strafe. Im Mittelalter wurde der Giebel meift der Strafie sugefebrt, bag Dadhy fiel

* Bal. Verger in Altenvaths Samnrelvert, S, 364
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itady ber Nachbargrenge 3u ab, und die Hiufer waven durd fdhmale Schlige pon einanber
getrennt.  Gegenwirtig ift Der QAbfall deg Dadhes nach der Nachbargrenge nreift vers
boten, wobl haupt{adlidh aus fenerpolizeilichen Gritnden. ®adurd) wird leider bie An.
fvendung eines wirfungsvollen architeftonifchen Motivs, dev Giebelreibung, unmiglidy gemacht.
M. & braudhte man in diefer Hinfidht angefichts unfever vorziiglichen Feuerldfcheinrichtungen
nicht fo dngjtlich au fein. ®ie fibertricbene Furdht vor dem Feuer at iiberhaupt in Den
Bauordnungen viel Unbeil angeridtet; pievauf ift 3. B. aud) Ddie Sorderung auritdzu
fiipren, bap die Vrandmauern iiber Dadh gefiihrt werden miiffen, eine Worfehrift,
bie nach Unficht vieler Architetten vollfommen itberfliiffig ijt.

Der grispeauldfiige ®Dadneigungswintel iff in der Regel 45 Grab; diefer darf
ineift nur fiberjchritten werden, wenn bie Gebiudehbhe hinter dev Hiditgrense suriicbleibt.
®a nun die Bovenpreife in der Negel dazu nbtigen, die Gebdude big sur griptauldffigen
Hohe beraufpufiihren, wird der Finfel von 45 Grad jur Norm. fiber die Frage, ob
bag fteile ober flache Dady ben QBorzug verbient, ift ja befanntlih neuerdings ein
heftiger Streit entbrannt. Profefjor Seefelberg und fein TWerdandi-Bund find [ebhaft
fitr das flache Dadh eingetreten, unter bem Beifall der Dachpappenfabrifanten, beren wirts
jdhaftliche Inteveffen durdh eine ugbreitung diefer Dadhform gefirbert werden. Obne
su diefer Frage Stellung zu nehmen, wird man fagen tonnen, daf geradbe der burd) bie
Bauordbnungen aufgenitigte Neigungswintel von 45 Grad ber Gfthetifch am wenigften
einbrucgoolle ift.

Audy bei den Dachformen fiiprt dev Mangel an Sipereinftimmung 3wijdhen
pen benadybarten Hdaufern meift jur Entftehung unbefriedigender Strapenbilber;
gleiche Hihe Des Dadhfirftes und gleiche Dadhnetgung find aus Einftlerifchen Griimben in
evfter Qinte anguftreben, joweit nicht durch Abmweichung von der Regel eingelne Puntte
befonbers betont werden follen.

Quch die BVeftimmungen iiber vie Vorbauten laffen viel zu wiinfden fibrig. Sie
smingen in manden Ovten, 3. B. in Verlin, dem Architeften ein gany beftimmees Schema
auf. Bei der AUnbringung von Baltonen befteht ein gemwifjer Gegenfat zwifchen Den
Fiinftlerifhen und fogialen Jntereffen. In fiinftlerifdher Hinfiht wirft die Lberladung der
ront mit Balfonen vielfady ftdrend, i fogialer Hinficht erfdheint es dagegen wiinfchens-
wert, mbglichft jeber Wobhnung cinen Balton beizugeben. €8 ift eine fdwierige Aufgabe
beg vchiteften, hier die ridytige Mittellinie zu finden. Soweit man WVorbauten julafjen
mill, empfiehlt eé fich, dem Avchitetten mebr Freibeif eingurdumen. Man tamn 3. B. be-
ftimmen, daf die Vorbauten eine Fladhe nicht iiberfchreiten bdiirfen, pie ber Frontlinge
mal einem Bruchteil der Strafenbreite gleidh ift, und bdaf von bdiefer Fldche nur ein Feil
auf gefdhlofjene Vorbauten entfallen darf, dap aber im iibrigen die Verteilung diefer DBor-
bauten auf die Frontldnge dem Freien Belicben des Architetten iiberlaffen ift. Eine derartige
Beftimmung enthdlt 3. B. die neue Bauordbnung von K. Dort darf man fogar Ddie
WVovbauten big an die Grenze des Grunbditiids Heranfchicben und mit denen bed Nadhbar-
haufes zu einem Gangen vereinigen.

Gebr erfchwert wird audy duvch unfere moderne Rechtsordnung bie Anmwendung fo
reigooller avchitettonifcher Motive, toic ¢ Cauben, vor{pringende Treppen, dber
bie Strape gefpannte Bogen und Torwege find. SUnfere Stidte twiirden an
Sdydnheit gewinnen, wenn man nicht immer fo pedantijdd an dem Grundfage fefthalten
wiitbe, daf BVauteile niemald in den Luftraum iiber Bffentlichen Wegen hineinragen diirfen.

Von grofier Vebeutung fiir den Finftlerifdhen Gindruct ift audy die Favbe Des
Saunfes. Sie darf aus der mgebung nicht herausfallen und muf mit der Ded Nadybar-
haufes harmonifdh sujommenftimmen. Da an dev Rechtsgitltigleit devartiger Bor{driften
oft gesweifelt worben ift, will das preupijdhe Wohnungégejes in feinem Qctitel 2 aus-
briicflich Ddiefen Punft unter Ddie ®egenftanbe der baupolizeilidhen Regelung aufnehmer.
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Erheblich fommt fitr die &fthetifche Wirtung ferner die WWahl der DBauftoffe in
Jrage. Von Vebeutung find hier befonbders bdie DBorfdyriften der Vauotdbnung fiber die
Suldffigeit von  Fachwerf- und Holzban und {iber bie Dachbedungsmaterialien (3u-
(dffigteit von Strobddchern). Crfreulicheriveife hat man neuerdings mehrfadh die fritheren
itbertrieben ftrengen BVeftimmungen im Jntereffe Der Erhaltung einer bobenftinbigen Bau-
toeife gemilbert. Dariiber, ob bdie Feuergefahrlichteit des Strohdadyes durd) bas Gernentfche
Berfahren dauernd befeitigt wird, geben allerdings die Meinungen augeinander*. Die AWahl
ber Dadydectungdmaterialien ift befonders audy mit RNiidficht auf dvie Farbenwirfung von
Bebeutung. Gegenwviivtig fann man vielfac) fehen, wie 5. B. rote Siegelddcher und graue
Sdhieferbicher regellog miteinander abwedyfeln. Die Erridhtung von Fachwertbauten wird
beutzutage dbuvch die hohen Preife des Holzes, die auch zue DBerwendung gevingerer Valfen-
ftarfen jwingen, febr erfdert. Crfreulich ift, baf in dem Runderlaf des preufifchen
Minifters der sffentlichen Arbeiten vom 26, Miirs 1917 befonders die Berwendung heimifcher
Bauftoffe empfoblen wird.

Einen vom fiinftlerifdien Standbpuntte qus befonderd widhtigen Gebiudebeftandeeil
bilben beutzutage die Nefla mevorridhtungen Die Grofe der hier beftehenden Mif-
ftande lehrt und jeder Gang durch bdie Strafen unjerer Stidte. UWeder auf die avchi-
tettonifdhe Geftaltung, nody auf die Farbe, nody auf die Hmgebung der Haufer, an denen
fle angebradht find, pflegen die RNeflamefchilder die geringfte Riickficht zu nehmen, Dabei
ift Der grifte Teil dber Reflame vom volfswirtichaftlichen Standpunfte aus reine Ver-
geudung an Avbeit und Material. Auch dem Retlameveranftalter bringt fie nmur fo weit
QNugen, al8 er die anderen fiberfchreit. Die meifte Neflame wird nur bedbalb gemadht,
weil der Konfurrent fie madt. Jpre Cinfthrintung ware daber nidyt blof ein fiinftlerifcher,
fonbern audy ein volfdwivtfhaftlicher Gewinn.  Mit Recht hat man gefagt, daf wir uns
nach dem Rriege fiberall der griften Sparfamteit befleifigen miifiten; Dier bietet fich dazu
veichlidhe Gelegenbeit.

Fiir eine RNegelung der Neflame fomme aufer dem § 3 des preupifchen Ver-
unjtaltungsgefeges, dbem in vielen anberen deutfchen Staaten dhnliche DBeftimmungen ent-
fpredyen™, noch die Vauotbnung {elbft in Betrad)t, {orveit ndmlich die Retlamevorrid,
tungen die BVaufludhtlinie oder Marimalhihe itberfehreiten. Dev erftrebensmerte Suftand
ijt, baf an jebem Haufe Neflame nur infoweit angebradyt werden barf, alg fie fih auf
ei im Haufe felbjt betriebenes Gewerbe bezieht, und als fie in Dem Vauentwourf fiir das
Haug vor dbem Urchitetten {elbit porgefehen ift. Doch wiithe o8 sur Crreichung diefes
3iel nocy einer Anderung der Gefesgebung beviiefen. Ob es richtig ift, {iber die Bau-
flucht hinaus nur flache Schilder auf glatter Maverfliche suzulaffen, wie Berger empfieplt ***
ift gu besweifeln. Gerade die quer in bie Otragen bhineinvagenden alten Wirtdhausfdhilber
oder Gewerbeabseichen, deven legter Slberreft die Varbierbeden find, waven befonders reizooll.

Cine Grweiterung des Haufes it der Garten. Auch bier gibt die Nichtiiberein-
ftimmung in der BVepflanzung swifchen Nadybargrunditiicen vielfady sum Entjtehen unfdyner
Bilder Anlaf. Am unerfreulichften ift der Eidruct, wo die AUnlage des Borgartens dem
Belieben deg Haushefigers fiberlafjen ift (proviforijche Vorgdrten), o bap vor der Strafien-
front ber Hiufer regellos Vorgdrten mit gepflafterten Borpligen abwedhfeln. Daber legt
man neuerdings nicht mebr fitr jedes Haug einen befonderen DBorgarten an, fondern ge-
meinfdyaftliche RNafen- oder Gartenftreifen. AlE Vorgarfeneinfriedigungen follte man ftatt
der meift unfcdhonen eifernen Gitter aud bislzerne Jdune, Heden und in weitréumiq gebauten
Ortéteilen maffive Mavern zulaffent. Der UAbfehlufs durdy eine undurdfichtige Mauer

* Bgl. Engelbredt, Fiiv und wider das Strohdadh, Vauwelt vom 9. November 1916,

** Vgl Bredt, Die Heimatfdusgefengebung der deutfden Bundesftaaten, Difieldorf 1912,

¥ Altenraths Sammelwerl, S. 365.
+ Bgl. CI14 der dem preufifhen Erlafje vom 26. Miry 1917 beigegebenen Leitfdne.
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exhht bie Wohnlichfeit Des Gartens wefentlichy und gibt ihm von aufen, wenn bie Vaume
fih fiber bie Mauer neigen, und purch ein Tov hin und wieder ein BVlid in fein Jnneves
f4llt, ben Reiy Des @eheimnigvollen.  Halb verfdleierte Schdupeit ift oft eindbrudsvoller
alg gdnlich enthiillte,

VIII. BVauerleihternngen fiir Keinhdufer

Sn ihren Fonftruftiven Borfdriften geben die Bauordbnungen fiir Ddie Gtibte gegen-
wirtig wohl duvchiveg von Dem Haustppud aud, der in unferen Grofftidten leiber Der
porherrfchenbe geworben iff, von dev Mietfaferne. Sogar einjelne Linbdliche Vauordnungen
twaren big vor furzem gedbanfen(os von Den gropitivtifchen, indbefondere der Berliner Bau-
orbnung, abgefdhricben. Das macht natiitlich die Gemwdbrung von Exleidhterungen fiir Klein-
paufer notwendig. Denn an ein Haus mit ywei Gefhoffen, dag fiiv eine bis vier Familien
beftimmt ift, brauchen 3 B. oud Griinven der Feuerficherheit bei weitem nicht {o bobe
Anfordevungen geftellt ju werben, wie an ein Haus mit 5 Gefdoffen und 30 ober mebr
Wobnungen. Diefe Erleicdhterungen waren aber big vor furzem nod) dburchaus ungeniigend,
fo daf bie Kleinhiufer gegeniiber den Mietfafernen wefentlich verteuert wurden. Dag gebt
aug Berechnungen Dhervor, die Regierungsbaumeifter Hellweg aus Miinfter i. W. im
Jahre 1909 baviiber gemacht hat, wie hody fidh die BVautvften von Rleinbiufern damald
einerfeitd nady den BVor{dldgen des IWeftfalifchen Vereing yur Firberung des RKleimyohnungs-
wejens, anbererfeitd nady den Besivtsbauorbnungen fiie Miiniter, Minden und Arnsdberg
ftellten. Die Berfeuerung ergibt fich aus folgender Tabelle™:

Dag Haus foftete in Mart nad)

.! I den Begirts- I Mebrioften gegen
|‘ﬂ'f“‘L Bot- | bauorbnungen fiir | ben Entwurf
i idq)}[ag besd || opiine ) \ L
ereing || Miinfter | oy |Arnabera | am: [ oms |
e 5 i S | = atidte | ‘.‘thlt_:.eu ‘2anbereis | ?.‘Ilittftc_r_i ‘J}_Iitbcnj ‘21n_téhn.|:g
_____ e — — e
alg freiftehenbed Doppelhausd h 9726 | 11095 | 10444 11 055 !I 1369 718 1329
alg eingebautes Doppelbausd | : I :
(Seibenhaus) . .| 873 | 10683 | 0dof | 10060 | 1 949 | 758 1326
‘ |

Geit der Jeit, in der vorftehende BVeredynungen gemadyt wurden, Haben ficdy allerbings
die Verhdltniffe etwad gebeflert. Sotveit das platte Cand in Frage fommt, Hat hiersu in
Preufen der Runberlap ded Minifters der Bifentlichen RArbeiten an bie Regierungs-
prifiventen vom 11. Oftober 1909 wefentlich beigetragen.

Diefer empfahl fiir Kieinfledlungen eine grofie Anzabhl von Erleidferungen (Verzicht auf maffive
Treppenhauswinde, geringeve Treppenbreiten, tein BVerpus filv pilzerne Treppen, Mauerjtdrlen von
25 cm filv QAufenmwdnde und baltentragende Junenivinde, BVermwendung von auggemauertem Fachwert
fiiv baltentragende Wdnbe; Dei ftatifher Beredynungen biirfen die Eigen- und Nusplaft der Balten-
peden auf 200 bezw. 150 kg/qm angenommen werben: Rellergewdlbe mit Spanniveiten bis u 1,20 m
tonnen aus fladhgelegten Siegelfteinen Hergeftellt werden; bie Filprung ber Brandmauern itber Dady
ift nicht exforderlich). Ferner geftattete der Grlaf allgemein, daf auf bem Lande Aufenthaltsriume
nur 2,50 m Hodh au fein braudten.

FWenn audh diefer Erlap vieles gebeffert hat, o ift ev dody nicht iibevall burdygedrungen.
®en Deweis bierfie bat die jiingft verdffentlichte Sdhrift bes Geheimen Baurats Fifcher
LSur Firderung bed Recinfiedlungsmwefens” erbradt #  Cifdher geigt ferner, daf aud
bie Bauorbnungen fiiv die Fleineven Stiidte febr verbeflerunggbediirftig find.

= qgl, Jeitfdhrift fiir Wohnungswefen, 7. Sabrgang, 1909, Nv. 4—8.

# Dag Bauorbnungsmwefen wird behandelt in Teil A ,Dic Verbilligung und Vereinfadjung ber
RKleinfiedlungdbauten”’. Die Schrift ift mit Genehmigung des Lanbwirtihaftéminifters unb bes Minifters
ver dffentlidhen Arbeiten erfdhienen.




6. Die Vausrbnung 109

Fiiv bas RKieinjiedlungsivefen obne weiteres brauchbar oder nuv in vereingelten BVeftimmungen zu
ergingen find nad) Fifder in Preufen 29 Vauorbnungen filr das Land und 11 fiir die Heinen
Gtidte; der Aufnabme erleidhternder Veftimmungen fliv Kleinbauten odber ber vollftindigen Umarbeitung
nadh) neugeitlichen AUnfchauungen bebiivfen 6 begw. 24 Vauorbnungen. Mit NRedt fabelt Fijder,
bag off die Stddfe bedfelben Regierungsbesivfes baupolizeilich individbuell behandelf wilrben, obwohl
weber burd) BVobenbefchaffenbeit, noch durdy) Klima ober angeftammite Gewonbnbeiten biefe Abweidhungen
gevechtfertigt feien. Daburch) werbe die Hevausbilbuug von Iypen und bdie Verbilligung ded RKlein-
baufed erjchwert, Wag Fifher im eingelnen an bden geltenden Vauorbnungen auszufesen bhat, ift,
Dag die Herabjegung der Cigen- und Nuslajten der BValfendeden von 250 und 200 kg/gm auf 200
unb 150 kg/qm frog der miniftevicllen Empfehlung meift unterblicben ift, daf die VBrandmauern Hdufig
fiber Dady gefithrt, die Funbamente 1 m ftatt 70 cm tief gelegt werben, bie Treppen 1 m ftaft
0,75—0,80 m breit, die Treppenbdufer feuerficher und die Treppen unterpust fein miiffen, daf bdie Hihe
ber Wobnrdume auf 2,80—3 m ftatt 2,50 m feftgefent ift u. a. m. Jur Verbilligung bes RKieinhaus-
baues empfiehlt Fifcher aufjerbem bie Verwendung bodhfantig gefteliter BVoblen ftatt BValfen, bdie
in Holland und England berveitd erprobf ift und 309, Holzerfparnig ergeben joll, ferner den Verzicht
auf dag Hobhllegen der Bretterdielungen in Erdgefdyofirdumen, die Werkleinerung ber Fenftergrifen
auf dbem Lanbe, wo ed an Licht und Luft nicht feblf, und bie BVermeidung von Doppelfenitern.

Aufer Fifher bat auch ein vom Rpeinifhen Verein fiiv Kleinmwobnungémefen cingefester
QAusichuf fiirglich cine Reihe von Vauerleichterungen fitr Kleinbiufer vorgefdlagen™

Die Nadypriifung der preupifhen Vauordnungen hat dazu gefiibrt, daf der preupifde
Minifter der Bffentlichen Arbeiten am 26, Mary 1917 den Regierungdprifiventen ,Leite
fdge gur Forderung von Kleinbausfiedlungen und Kieinbausbauten” itberfandt hat**. Diefe
Leit{dse follen nicht nur auf dbad platte Land, fondern auch auf die Stiidte angemandt
werben, Jn dem begleitenden Erlaf wird gefagt:

+Bon einer Unberung ober Eradnzung der baupolizeilichen BVorfdriften im Sinne ber anliegenben
Leitfase ift sunddft nod abzufehen. Qb behalte mir vor, wegen der allgemeinen Einflibrung einer
ben Leitfagen entfpredhenden Sonderbauorbnung filv KRleinhausbauten demnddft das Erfordevlidie gu
beftimmen, Big dabin wird e§ geniigen, die nitigen Erleidhterungen einfretendenfallé im Didpenswege
3u genebmigen.”

Die Gemeinbebehirden follen priifen, weldhe Gebiete fiir die Anlage von Kleinbaus:
fiedlungen in Frage fommen und bei der dbanad nitig werbenden Wufftellung neuer ober
Abiinderung beftebenber Vebauungspline die Leitfdge beadhten.

Der crfte Teil der Leitfase begiebt fid)y auf bie Vebauungspline, gebirt alfo eigentlich nidt zu
unferem Tbhema. E& fei nur erwdbnt, daf jur Vermeibung eciner alizu boben Velaftung dber Kiein-
bdujer mit Gfragenbautoften bie Vreite der Fabrbabn bid auf 2,50 m, dber Gangbabn big auf 1 m
verminbert werben darf; die Gangbahbn brauddt nur einfeitig angeordnet ju werden und Fann unfer
imftdnden gany fortfallen. il ben Heimatfchuy ift bie Vorfdrift von befonberer Vebeutung, dbaf
unter BVermeidbung {dhematifher Grablinigeit ober willfirlicher RKReftmmung ein funlichft zwanglofer
Berlauf bes Strafennetes angeftrebt werden foll. ,Bei Aufftellung dber Vebauungspldne ift auf bie
Erhaltung alter BVaumbeftande und fonftiger Naturbenfmiler BVebadyt su nebhmen. Audy ift darauf
ju adyten, bafy die RKleinfiedlung im Gangen fih dem Charatfer der Gegend ober ber baulichen m-
gebung anpaft. Die Bauten felbft follen fidh in den einfadjten Formen bhalten, jeben Aufpus ver:
meiden und heimifhe Vauftoffe verwenden. Sdblidhte, bodenftindige BVauweife, die miglidhft bavauf
verzichtet, inbivibuell Hinftlerijhe Eigenart zu jebr bervortrefen zu lafien, ift allein geeignet filv das
Rieinbaus, fiiv beffen dufpere und inneve Geftaltung angeftrebt werden mup, midglidhft einbeitliche
Topen zu gewinnen,”

Die im gweiten Teil der Leitfiane enthbaltenen baupolizeilichen Grieichterungen erftveden fidy auf
bas Griindungs- und RKRellermanermerf, die aufgebenben TWénbe, Brandbmauern, Decten, Dédcher, Vor-
{priinge und Verbauten, Schornfteine, Feuerftitten, Hhe der Wobhnrdume, Treppen, Fenfter, Aborte,
Wafferverjorgung und Einfriedigungen. Mit Riidficht auf die Verfdhiebenbeit bed Klimas und ber
Ortdgewobnbeifen ift babei nach Méglichfeit vermieden worden, beftimmte Mafzablen vorzufchreiben;
biefe Vorjdriften find vielmebr den Ortdpolizeibebdrden {iberlaffen, bdie aber dabet im Ginne Dber
Ceitfdge vovgehen follen.

* Rbeinifhe Bldtter fiiv Wobnungswejen und BVauberatung, 12. Jabrgang, Heft 9, S, 185,

#* WBgl. Jeitfdrift flic Wobnungsdwefen, 15. Jabrgang, Heft 14, &S. 192 .
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®ie Fiille der Vorfdriften dblieht angefichts des befdhrinten Raumes, der dem Ver-
faffer sur Verfilgung freht, eine Wiebergabe der Leitjdse im einzelnen aud; dev Lefer mup
vielmehr auf die Leitfige felbft vertviefen werden,

QI3 befonbers widptiger Punft fei nur erwdbnt, daj die Aufenwinde eingefdhoffiger Vauten im
Dach- und Erdgeidhoft 25, im Kellevgefdhofs 38 cm, die Aufenwinde jweigefdhoifiger Bauten im Dady-
und ObergefhoB 25, im GErd- und RKellergefchop 38 cm ftart fein miljjen; fiiv belaftete Mittel- und
Treppentvinde lauten die entfprechenden Jablen 12 und 25 cm. Jm Erbgefchofs Des sweigefdhoffigen
Saufes fann die Anfenwand um 12 cm bdifnner werden, wenn feine Winbe im Dadygefthof aufruben.

Audy auferhald Preufens ift beveits viel fiir Firderung ded Kleinhausbaus durdh
bie Bauordnung gefdyeben; ja, die fleineren BVundedftaaten baben fogar lange et vor
Preufen einen BVorfprung gehabt. Aus Sadfen ift befonders der Erlaf des Minifters
ped Snnern vom 10. DNovember 1913 su nennen, der allerdingd durch den neueften preufifchen
@rlaf in manden Punfen (3. B. hinfichtlich der Strafenbreiten) iiberbolt ift.

Percival Booth, der diefem Erlaf eine eigene Sdrift gewidmet hat, hat ausgevechnet, bag
bie von ibhm erlaubte Herabfesung der Strafenbreife von 12 m auf 4 m dad fleine Ginfamilien-
rethenhaus um 14,34 Mart jabrlich oder Lapitalijiert 286,80 Mart verbilligt. Diefe Erfparnis er{dyeint auf
den erften BlicE unbebdeutend, aber bei der Maffenberftellung von Einfamilienhdufern ergeben fidhy buveh
bie Summierung der fleinen BVetrige {dliehlich bodh betvadhtliche Summen.

Aue) in Baben hat der Minifter ded Innern ur Forderung deé RKleinwohnungs-
baued nady dem Rriege am 11. September 1916 ecinen bebeutjamen Grlaf an bie grof=
beryoglichen Veyivfdamter gevichter™.

Der Grlaf behanbelt in feinem SHauptteil allerdingd bdie BVebauungspline und gewdbre G-
leidyterungen binfidtlich der Straenbreite (hauffievter Fabrbamm von 55, m obne Fufwege ju-
liffia), Strafenbefejtigung, Licht- und Wafferleitung und Kanalifation. Fiiv bie baupolizeilichen Bor-
fdriftent verweift er auf die Candedbauordmung vom 1. September 1907 i der Faffung der Novelle
vom 13, Sanuar 1913, Gemeinniigigen Hnternehmungen gegenitber joll jogar nod) weiferes Enfgegen
fommen geiibt werdben. Der Minifter ftellt aber feft, daf Dbie Srtlichen BVauordnungen nidyt immer
von bemfelben fortfdhrittlichen Geifte erfiillt find, wie die Lanbesbauordnung, und empfiehlt daber eine
Slmarbeifung diefer lofalen Vorfdriften.

So [t die Umfdau auf unferem Gebiete iiberall Hoffnungdvolle Anfige su Finftigen
erfreulidhen Gntwidlungen erfennen, &8 fann allerdingsd die bange Sorge nicht gany unfer-
oriidt werben, daf gegeniiber der gewaltigen Erbihung der Vaufojten, die der Krieg ge-
braht hat, und die sum Teil zweifellos auch nacdy dem RKriege weiter bejtehen bleiben wird,
diefe hoffrungdoollen Reime nicht yu geniigender TWirkung und Entfaltung fommen nnten,
Diefer Gefabr witd man jum Zeil vielleicht durdy eine Nationalifierung dbed Baugetverbes
und der BVauftoffinduftvien vorbeugen fonnen. Wie eine foldhe evyielt werben fimnte, ift
aber eine fo {dhmierige und weitfhichtige Frage, daf ibre Erbrterung im Rabmen diefesd
Aufjaged unmbglich ift**.

* Qbgedruct 3 B. in bem Weftfalifhen Wobnungdblatt, November 1916, S. 278 ff.
** Bgl. unten Kap. lII, Ne. 1. D, H.
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Wohnungdaufficht und Wobhnungdordnung
Bon Landeswohnungsinipettor Gregfdhel in Darmfradt

L.
Die Wohnungsdaufficht
L. Notwendigfeit und Aufgaben

Die widhtigfte Vorausfegung fiir eine durdgreifende Wobnungdreform befteht in ber
Erienntnid der im Wobnungswefen tat{idhlich befrebenden Suftdndbe und in der dauernden
Beobadytung ibrer weiterer Entwidhmg. Auferdem iff darauf bingumeifen, daf durd
allgemeine Mafnahmen, migen fie auf dem Gebiete der Bereitftellung von Grund und
Boden fitr Wobnungszwede, der Geldbefchaffung ober der Siedlungstitigteit ufm. liegen,
eine grofie Angabl von Mipftanden {iberbaupt nicht getroffen witd. Die legteren findben
sum Feil ihren Urfprung in der baulichen und hygienifdhen Befdaffenbeit der Wobnhiufer
ober Wobnungen und ihrer Umgebung, sum Feil in der Art ihrer Benugung, jum anbderen
Teile ift thre Urfache wivtfdaftlicher oder perfdnlicher Natur. Diefe Mififtande unen
nur durd) eine ind eingelne gehende nferfuchung der Wobnungdverhiltniffe erfaft werben,
bie jugleid) die Grundlagen bietet fiir Mafinabmen ju ibrer Befeitigung., Diefen Imeden
bient bie WA (Ubtiivzung fiir ,Wobnungdaufficht”).

Obwohl Ddiefelbe ohne gewiffe polizeiliche Befugnifife nicht ausfommen Fann, fo mup
ibr dboch der foziale Bwed dbasd Geprige geben, die WA, ift eine Mafnabme fozialer
Fiirforge. AB ein befonders widhtiger Punfe fommt in Betracht, daf die Wobnung
bie Stifte des Familienlebens ift, legtered alfo von geordneten Wobnungsverhiltnifien in
bobem Mafe abbingig ift. Die Auffichtabefugnifie miifien mit einer umfafienden wohnungs-
pilegerijdhen Tiitigleit Hand in Hand gehen. Die ridhtige DBer{hmelzung bdiefes verfchieden-
artigen Gharalterd der WA ift widhtige Vorausfegung fiir eine erfolgreiche Tétigleit.

Die Aufgaben der WA gerfallen in 3 Gruppen: 1. pflegerifdhe, 2. wobhnungstedhnijdye
(wogu audy die hygienifhen Gefichtdpuntee gebren), 3. Teilnabhme an der allgemeinen TWohl-
fabrtgpflege, foweit diefe mit den Wobnungsverhdltnifjen in BVesiehung ftebt.

Danad) fann man die Aufgaben bder IWA. wie folgt gliedern:

a) fie hat die tatfachlichen Verbltniffe feftsuftellen, und {oweit Mangel gefundheit-
liher und fittlicher Art, ferner Mangel im baulichen Suftand von Haug und Wobnungen
vorliegen, auf beren BVefeitigung hingumwirfen;

b) bat fie Dafitr gu forgen, dap wirtlih gute Wobnungen nicht durdh bdie At ihrer
Benusung in fchlechte vermandelf werden;

) ed liegt ihr ob, bie Leufe evzieherifch zu beeinfluffen nach der Nidhtung der Wert-
{dyigung einer guten Wobnung, forvobl fitr die Gefundheit ded eingelnen, ald audy fiir das
TWoblergehen ber gangen Familie;

d) fie bat dabin su wirfen, daf ficdh die gegenwirtigen Jujtdnde nicht verfdhlechtern,
fidh nicht mweiteve MiBftinde cinniften, feien es foldye im einjelnen oder in ganzen Stragen
und Bierteln;

e) fie muf bei der Vefdmpfung foldher Mifftinde mitwirfen, die war auferbald des
engeren Bereichs ber WA, Tliegen, beven Lrfache aber mittelbar ober unmittelbar sum Feil
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in den Wohnungdverhiltniffen su fudben ift (Tuberfulofe, fonftige anftecfende Krantbeiten,
Séduglingsfterblichfeit ufw.);

f) fie muf iiber ben Wohnungdmarft laufend unfervidhtet fein, um bei Schliefung
pon TWobnungen bezw. deren Leerftellung wegen Hberfiillung ujw. Erfag nadmweifen ober,
wenn folher mangelt, auf Schaffung von Erfag hinwirfen ju tonnen.

2, Grunbdlagen fiir die Wobnungdauf{icht

Grundlagen filv die WA, bilben Gefese beyw. auf folchen beruhende BVevord-
nungen, fogenannte , Wobnungdordnungen”.

ABdhrend die erfreven die BVeftimmungen jur Einfiibrung der WAL 3u enthalten haben,
mitffen legtere die Grundlagen bieten fitv die praftifhe Handhabung dber TV

3 ift in der Litevatur bisher viel davitber geftritten worben, vb ¢8 angingig und
mbglich fei, bie WRA. mitteld RNeidhdgefeses flir alle Bundesftaaten eingufithren. Hier-
gegen twurde frither geltend gemacht, dap Dasg RNeich nacy der BVerfaffung yum Erlaf eined
foldhen Gefeses nicht uftindig fei. Diefem Einwand hat jedoch fpiter die Neihgverioal-
tung felbft feine BVebeutung beigelegt. Noch jest wird aber von mancher Seite gegen ein
reichdgefegliches Worgehen cingewendet, daf bdie BVerhiltniffe in den eingelnen Vunbes-
ftaaten und innerbald biefer wieber in eingelnen Lanbdesteilen viel ju verfchieden gelagert
feien, alg baf man an eine fo umfaffende Negelung denfen Tinne. Dem ift enfgegen-
subalten, Daf ed lebiglidh davauf anfommt, wieweit man bei einem reichdgefeslichen Ein-
griff geben will. &3 ift burchaus nicht evforderlich, daf bierbei ing cinjelne gegangen
with, e8 geniigt vielmebr, wenn durd) Neichdgefess die Cinfithrung der WA im gangen
Reiche angeordnet wird, mit der Mafigabe, daf die erforderlichen Uusfithrungsbeftim-
mungen von den Bunbdesftanten zu erlaffen find, die audh die Juftindigleiten der ftaatlichen
und fommunalen BVehbrden zu beftimmen bhitten. Danad) Innte ein foldhed Reidhs-
Rahmengefes etma folgenden Wortlaut haben:

§ 1

S allen Gemeinden find folgende Rdume:

1. Familienwobnungen, die einjdliehlich Kiiche aus vier ober weniger Ndumen beftehen,

2. Familienwohnungen ohne Riidjicht auf die Grife:

a) wenn fie in Manfarben, Dach- ober Kellergefchoijen legen,
b) wenn in ihnen anbere alg unfer 3iff. 4 begeidhnete frembe, nicht aur Familie gebbrige
Perjonen beberbergt twerben,

3. Sdlafftellen,

4, Sdlafrdume der Angeftellten (Dienftboten, landwirtidhaftliched Gefinbe, Lebrlinge ufw.)
einer Auffidht dariiber au unferziehen, ob fie in gefundheitlicher und fittlicher BVesiehung ju Bebenten
AUnlaf bieten.

§ 2.

Fiv jeben Bundesftaat find Vorfdhriften su erlaffenr, in benen die Minbeftanforberungen feft-
gefest werben, Denen die Rdume in gefunbdheitlicher, fittlicher und fozialer Vesiehung su entfprechen
haben. Darilber binausgehende BVorjdhriften fonnen fiiv einzelne Landbedteile ober Gemeinden von ben
filr diefe auftdndigen Vehdrben mit Genebmigung der Regierung ded Bunbesftaated erlaffen werben.

&3
Die Auffidhyt {tber die Wohnungépflege im Reidhe Liegt eineém bem Neidhdamt ded Jnnern unter
fteliten Reichswobnungdamte ob,
§ 4
Das Reidhsiwohnungsdamt nimme bie BVeridhte Der Jentralbehbrdben Dder eingelnen Vunbesdftaaten
iiber bie Wobnungsaufiidht entgegen, bearbeitet und verwertet das iiber bie Wobnungsfrage ge-
wonnene Material und itbermadht die Durdfilhrung diefes Gefeses. Dad Reichdwobnungsamt bat
durdh die Reidhdwobnungdinfpetfoven, weldhe Mitglicder desfelben find, fich unmittelbave AUnfdhauung
von ber Handhabung der Wobhnungspflege in den einzelnen Teilen bed Reiches su verfdhaffen.

§-5
Diefes Gefey fritt am . .. . . .o o in Reaft.
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Sebr su empfeblen wire, wenn auBerbem eine Mufter-TWobnungdordnung von Reichs-
wegen audgearbeitet und dem Reidhdgefese ald Anlage beigegeben wiirde.

Die in eingelnen Vunbesdftaaten bereitd beftehenden Grundlagen find folgende:

In Preufen fupt die Einfiihrung der WA, auf den Beftimmungen ded § 1011, 17,
AUllg. Landrechts, auf § 137 bed Gefeed iiber die allgemeine Landesverwaltung und auf
ben 88 6, 12 und 15 ded Gefeged iiber die Polizeivermwaltung vom 11. Il 1850. Eg
wive wiinfdendwert, wenn Preufen ber WA, durd) ein befondered Wobnungdgefes all-
gemein Gingang verfhaffen wollte, was in Dem neuen Entwurf ju einem Wobhnungsgefese
audy beabfidhtigt wird.

Sn BVapern ift die WA durdy Kgl. Verordnung vom 10. 1L 1901 angeordnet. Auf
ben Woblfahriddyaratter ber WA, ift hierbei befonderer Nachdrud gelegt worbden.

In Wiirttemberg ift die WA durdhy Verfligungen ded Minifteriums des Jnnern
vom 21. V. 1901 und vom 18, V. 1907 eingefiihrt, wabrend fiic

Baben die Landesbauorbnung vom 1.1X. 1907 bdie ndtigen BVorfchriften enthilt.

Dag Wobhnungdaufiichtégefes fiiv bag Grofberyogtum Heffen datiert vom 1. VI, 1893,
8 befdyrinite fid) sundchit auf die Gemeinden mit 5000 und mehr Seelen. Durd) das
Wohnungéfiirforgegefes vom 7. Auguft 1902 wurben zwei mwefentliche Neuerungen be-
jdlofen, ndamlidh:

1. wurbe die WA auf alle Gemeinben ausgedehnt,

2. wurde ald ftaatliche Sentralftelle eine Lanbeswobnungsdinfpettion gefdaffen,
welche die QUufgabe hat, im Jufammenwirfen mit den ftaatlichen und fommunalen
Bebirben die Wobnungdverhiltnifie ber minderbemittelten Klaffen feftsuftellen und
in Gemeinfdyaft mit dem Deffijchen Sentralperein fiir Crrichtung billiger IWob-
nungen, fowie mit bden gemeinniigigen Vauvereinen ded Landed auf Vefeitigung
per fidy ergebenden IMipftdnde hinguwirfen.

Jm RKinigreid) Sadfen enthdlt dag Allgemeine BVaugefes vom 1. Suli 1900 in
ben §§ 163/64 Veftimmungen diber die WA, Danady Fonnen durch Ortdgefes ober rilidhe
Berordnungen BVeftimmungen iiber die BVeaufiichtigung von Mietwobnungen erlaffen werden.

Fiiv bag Herzogtum Gotha ift ein Gefes iiber die WA unterm 3. April 1907,
fliir bad Hergogtum Coburg ein gleiched Gefes unterm 21. IMai 1912 erlaffen worden.

Firr Cl{ap-Lothringen ift nodh ein franybfifhes Gefes vom 13. April 1850 in
RKeaft, durdh weldped die Gemeinden jur Einfiibrung der WA, ermidhtigt werben.

Bon den bdrei Hanfeftibten bat Hamburg durdh Gefese vom 8. Suni 1898 und
8. Februar 1907 die WA eingefiihrt, in Litbedt gefhah dieg durch Gefes vom 3. No-
vember 1908, in Bremen bdburcd) Gefes vom 1. Oftober 1910.

Jm Augland Haben England, Holland und die Schmeis durd) gefegliche BVorfdhriften
bie WA, in umfaffenber Weife eingefiibrt, dag {hon ermdbute franzdiifhe Gefes vom
13. April 1850 ift nabesu wirfungslod geblichen.

3. Organifation dber Wobnungdauffidt

Die prattifhe Durdifithrung der WA, ift in erfter Linic Sadye ber Gemeinden. 3
muf befondered Gemwicht darauf gelegt werben, bafp die Gemeinden an Hand der Fefi-
ftellungen der Wobnungsverhiltnifle durdy eigene Organe iiber die vorbandenen Suftdnde
unterridhtet werden und erfennen, dap ihnen die Verantwortlichleit fiiv diefe sur Laft fallt.
Denn die Gemeinden baben das grifte Intereffe an geordneten Wobnungsverhaltnifien.
Gie miiffen ju verbitten judjen, dbaf ein Teil der Einwobneridaft durd) Mifftinde im
Wobhnungswejen Nadyteil und Schaden erleidet. Audy wirfen folhe Mipftdnde — migen
fie auf gefundbeitlichem, fittlichem oder jozialem Gebicte liegen — mebr ober weniger auf
bie Gefamtheit der Vevblferung gurlif. Die Gemeindevermaltungen fonnen ferner die
brelichen BVerbdltniffe am beffen iiberfefen und danad)y ABhilfdmapregeln treffen, endlich
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aber ift insbefonbere bei lesteren, mbge ef fih um Bejeitigung eingelner Mifftdnde,
um finangielle Mithilfe fitr die von olden Mifftanden betroffenen Familien, um Erfag
feerjuftellenver TWohnungen, oder um umfangreicere Mafnabmen gefundheitlicher Art —
wie Ganierungen von Straffen ober Ortéteilen, Anlage von Waffer- und Kanalleitungen,
Gntwéfferungen ufo. — handeln, bie Mitwirkung der Gemeinden gar nicht zu entbebren.

Siernadh follten alle gréferen Gemeinden gebalten fein, einen ftindigen Wobhnungs-
auffichtsbienft eingurichten, Ullerdings dilrfen fie fidh bierauf nidht befdyrdnfen, jondern
¢8 liegt ihnen ob, nody eine Reibe anberer Aufgaben 3u erfiillen, deren £8fung zur Ev.
sielung miglichft guter TWobhnungsverhiltnifie notwendig ift. Sierher gebdrt u. a. die Sorge
fiir geeigneted und billige8 Vaugelinde, fiir ftindige Beobachtung bded IWohnungdmarttes
und damit im Falle von Wobhnungdmangel Ergreifung geeigneter Mafregeln u Deffen Be-
feitigung, Regelung Dded Wobhnungsnadiweijes, Mitwirfung bei der Befdaffung von
Bautapital ufw.

Alfe diefe Aufgaben find nuv su lifen, wenn fie in organifdher Sufammenfafjung von
ciner Stelle aud bearbeitet werden. Diefe ift dag gemeindliche Wohnungdamt. Dem
Mangel an einer beauffidtigenden und aufbauenden Organifierung der gemeinbdlichen Auf-
gaben im Wobnungdwefen ift ed gweifellod zu einem vedyt erheblichen Teile yupuichreiben,
baf fih bier Mifftande in o auferordentlich gropem LUmfange augbreiten fonnten. Damit
find nicht nur die Mipftinde gemeint, die fich in den eingelnen Wohnungen ober in gangen
Wierteln eingeniftet haben, fondern audh diejenigen, bie in der Hibe der Mieten, in dem
vielfach auftvetenden Wobnungdmangel, in einer gefunbdbeitlich und fozial véllig verfehrien
Bauweife — wie dad Mictatajernenfpfem, ungeeignete Grunbdrifie, BVernadbldffigung der
Nebenriume ufw. — ibren fichtbaren Augdrud finden.

@s ift au vevoundern, daf im Lanbe Der muftergiltigen Organifation fiiv die NRege-
{ung Des TWobnungsmwefens bejondere Behbrben begw. Fmter nodh nicht beftehen, obioohl
fich fitr oiele andere aligemeine ufgaben, die fich an Bedeutung fiir die Gefamtbeit der
Bevdlferung mit der Wohnungsfrage nicht meffen Fonnen, befonbere DBermwalfungszmweige
beraudgebildet haben, und obwohl es offenfichtlich su Tage liegt, paf die im LWohnungs-
wefen vielfad) beftehenden Sufténde grogen BevdlEerungsfreifen ein geordnetes LWohuen
gerabezu unmiglich maden.

Beamte ded TWobhnungsamtes Haben auch die IWA. durchaufiibren. Sn grdperen
Gtabten und Gemeinben bebarf e hiersu ber Unftellung mindeftend einer hauptamtlicd
tatigen SRraft, in anderen beren mebrere. Hierbei ift felbftoerftindlich dag Vebiirfnis
mafgebend, inbeffen wird man im allgemeinen fagen fonnen, paf in Gemeinden von mebr
alé 25000 Ginwobnern immer mindeftend ein Wohnungdauffichtdbeamter nofwendig ift.

S fleineren Gemeinden witd man dem TWohnungdauffidhtsbeamten nod) andere Auf-
gaben jumweifen fonnen. &8 empfieblt ficdh bier, den Geneindebaumeifter auch wmit der
Wobnungdaufiicht su betrauen, wasd fih 3. BV. in Heffen redht gut bemwdbrt hat.

In den gang fleinen Gemeinden — efiva von 3000 Seelen und mweniger — wird bie
QAusmwabl geeigneter Krdfte fitv die WA hdufiger auf Sdhwierigleiten ftopen. Ein Ge-
meindebaubeamter ifé meiffend nicht vorbanden, ebenfo feblt e hiufig an fonft geeigneten
Ruiften. Im Grofherzogtum Heffen bat man fidy dadburd gebolfen, dafp man — fo gut
¢ ging — geeignet erfcheinende Ruifte aud den Gemeinde-Angehbrigen mit der Anufgabe
betraut hat. 8 find died sumeift Technifer, Bauhandwerfer oder Mitglieder bed Ge-
meinderatd, baufig baben fich auch Lehrer jur $ibernahme ded Umted berveitgefunden. Nur
felten wird dasfelbe im Ehrenamt, d. h. unentgeltlich, audgeiibt, vielmebr wird faft ftets
eine angemefene Ent{chidigung Dafiiv gezablf, und jedenfall@ wird von dem ftaatlichen
Candedmobnungginfpeftor davan feftgebalten, dap die ehrenamtlicde Uugitbung der WAL
nirgend@ verlangt wird. e
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Diefes Syjtem bhat feine Borziige und feine Mingel, Legfere beftehen darin, daf die ausiibenbden
Perjonen nicht immer bas nitige Wiffen und BVerftinbnid fiiv ihre Aufgabe Haben, dag fie zu febr mit
ben Perfonen und BVerhiltnifien am Orte verwadien find und deghalb jdirfere Eingriffe in vorbanbene
Mifftande fheuen, BVorzlige fann man davin erblicen, Daf jene Perfdnlichfeiten eben mif den Srflichen
Berhdltniflen vertraut find, daf fie wenn jie gendigend Anfehen im Ovte befigen — durdy perféniiches
Sureben bei Mietern und BVermietern viele IMifftinde beheben fdnnen und daf fie enblidh audh in Der
Lage find, bie Organe ber Gemeindevermwaltung iiber die beftebenden Suftdnde au unfervichten unbd fie
fliv Abbilfdmafnabmen 3u gewinnen.

©v ift eé in vielen Fiillen den Auffichtdorganen aud) in biefen feinen Gemeinben gelungen, Eopfe-
reidhe Familien mit Hilfe der Gemeinbeverivaltungen aud fhlechten und iiberfiiliten in augreidyenbe
Wohnungen ju verbringen und dbie Gemeinden ur Gewibhrung von Mietdauichitfien su vevanlafien. Aud
in ber Vearbeitung der Jnhaber Heiner Wobnungen hinfihtlich deven Venusung find von den QAuffichta-
organen wnleugbar gany bebeutende Gvfolge erziclt wordben. Dag QReinbalten ber Wobnungen, aus-
reidhended Liiften, Verbannung von Hausdtieren aud den RNéumen ift durdh jene Organe in weitgehendem
und in gufriedenftellendem Mafe evreicht worbden. :

Die aus diefer Organifation fich ergebenben Méngel Haben fich in den legten Jabhren erbheblich
vervingert, 8 findet bieg feine Grildrung ohne weitered davin, Daf feif Befteben Dev jesigen eviweiterfen
WA ingwifdhen fhon lingere Jeit — 14 Jabre — vergangen ijt, die gange Ginvidhtung fih alfo bei
ber Bevblleruug eingelebt Hat, daf bie mif der Qufficht beauftragten Perfonen mit ihrer Aufgabe immer
mebr vertraut geworben find, und daf enblih von bder ftaatlihen Jentraljtelle aus auf bdie Brelichen
Organe fortgefest im Sinne ciner griinblichen WAL eingemwiclt wird, Lepteres gefhieht gelegentlich der
AUnwefenbeif ded Lanbedwobnungdinfpettorsd in Den eingelnen Gemeinden, wobei gemeinjhaftlich mit dem
Srilihen Wohnungdinpettor Befidhtigungen von Wobnungen vorgenommen werben, ferner in periobijdhen
besirtaweifen Sujammentiinften der Wobnungsinfpeftoren, wobei von Geiten Ded Landesmwobhnungs-
infpeffors bie mit ber WA zujammenhingenden Qufgaben nach allen Seiten beleuchter, und mif den
drtlichen Organen: Erfabrungen und Anfhauungen audgetaujdt mwerben,

Fiiv ben LCanbtreis Worms ift neben ben Srtlihen Organen noth eine Dame angeftelif, deven
Bejoldung vom RKeeife bezablt oird, Sie nimmt in allen Landgemeinden bded Rreifed Wobnungs-
befidtigungen vor und forgt fifr Ubftellung  der feftaeftellfen Mingel. Qugerdem ift fie nody
Trigerin jonjtiger Woblfabresbefirebungen ded Kreifes und hat jomit ein umfaffendes und ausrveidhendes
Arbeitdgebiet.

Wie die WA in den Eleineren Gemeinden am swedmdfigften geregelt werben fann,
ift eine Frage, die fih nicht allgemein beantworten (ARt Mafigebend muf Hierbei dag
Beftreben fein, die einfachfte Form 3u finden, um bden Koftenaufwand miglichft niedrig 3u
balten. Died ift nach dem RKriege nodh) mehr alg oother bringend erforberlich.

Anm beften erfdheint eine Regelung in ber Weife, dafp — mwie in Hejfen gefchehen —
drelidhe Orvgane gefdaffen werden, denn obue foldhe ift die WA feinedfallé dburchfiibrbar.
€8 mufp eine Perfinlichfeit da fein, die mit den Berhiltniffen und Leuten am Orte vey-
traut ift.

Uuperdem miiffen fitr grisfere Begirke einige ftaatliche Beamte da fein, die in dhn-
liher Weife, wie in Heffen, fiir einbeitlice Durchfiihrung der WA forgen, anvegend und
belebrend wirfen und im Vediirfnisfalle die Tatigheit der Brtlichen Organe ergingen.
Selbftverftindlich {ollen in den Dienftbereich biefer Beamten alle Gemeinden, alfo aud
bie Stiidte und griferen Landgemeinden, fallen.

€8 ditrfte 3. V. geniigen, wenn fiir jeden preufifden Regierungdbesirt neben dem
erften ftaatlichen Wobnungdauffidhtsbeamten nod) 3twei oder bdrei Hilfstrdfte vorbanden find,
und jedenfalls wire auf diefe Weife eine griindliche und wirHame WA in weiteftgehen.
bem Map gewibrleiftet.

Fiir grofere Begirfe (Regierungsbegivie ober Provingen) empfieblt fich die Cinvidytung
ftaatlider Wobnungsimeer, denen die vorbegeichneten ftaatlichen uffidtsbeamten an-
gebbren wiirden. Fiir alle Bunbdesftaaten wive ferner die Errichtung von Landeswobnungs-
dmtern, bei den eineven unter Fortfall von Begirts-Wobnungédmtern, swedmiRig, Leiter
diefer Flmter wiren die Landes- begw. die Vejzirféwobnungsinfpeltoren (man wiktde die
Beamten entfpredhend dem Hmfange ibrer Tatigleit vielleicht beffer Landedriite fiir das

§*
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MWohnungswefen nennen). Eine dev widytigiten Anfgaben Dder Hmter wdive die Durd-
filbrung ber WA Dodh bitten fie auch nodh eine Reife andever mit der Regelung der
Wohnungsverhiltniffe sufammenhingende Aufgaben su {ibernehmen, die im Rahmen Ddiefer
Qlvbeit indeffen nicht ndber erbriert werden fnnen.

Selbfverftandlicdy follen audh hierbei bie Rofen auf das geringfte Map befchrintt
erden, und ed ift deshalb zu erwigen, inmieweit bereitd vorbandene BVeamte aud) mit
jenen ufgaben betraut werden Tonnen. Gang 3u vermeidben werden inbefjen neue Auf-
wenbungen nichyt fein, fie dilrften fih aber aud) angefichtd dev Bebentung geordnefer
IWohnungsverhiltnifie fiiv die Woblfahrt der Gefamtheit fowie fiir bie Grhaltung und
Mehrung unfever Volfs- und IWehrtraft durchaud vedhtfertigen.

eben den befolbeten Organen follen jedenfalld in ben Stadten mit befonderen Whobh-
nungédmtern oudy ehrenamtlic tatige Perfonen bei Durchfithrung ber B2, herangezogen
liLd werben. Dagegen ift die Sibertragung ber legteven audfchlieplich auf Ephrenbeamte abju-
| fehnen. Die ridhtige Durchfithrung der L. erfordert umfaffende Sacbfenntniffe, fie ift
ferner cine jeitraubende, fowie miibevolle und — wic nidt verfdiwiegen werden foll —
feinedweqs angenehme ober banfbare QAufgabe, deven Erfiillung veghalb ehrenamtlichen
Perfonen auf die Dauer nicht sugemutet werden fann. 2Alle Verfudhe in diefer Vesiehung
find bigher erfolglog geblieben.

®agegen ift die Mitarbeif jener Perfonen neben den Berufsbeamten fehr witnjhens-
wert. Gie fann darin befteben, daf diefe Perfonen gelegentlich an IRohnungsbefichtigungen

namentlidh wenn ed fich um fchwere Mifftinde handelt — teilnehmen, daf fie bei Der
Regelung grundfdglicher Fragen mitivfen, {owie bei ber Entfcheidung in yweifelbaften
Féillent, ober wenn die BVefeitigung von Mipftinden erhebliche Opfer, fei e8 von Drivaten
pber von bder Gemeinde, erfordert. :

Wer ift nun jum Wohnungdauffichtdbeamten geeignet? Die ridtige Durdhfitbrung
ber IV ift in Hobem Mafe von der Perfénlichfeit abbingig. €8 piirfte nidht wviel
Berufe geben, wo es fo febr auf die Perfon anfommt, alé gerabe bier. ®ad widtigte
ift, bap die BVeamfen das nitige fogiale Verjtindnis fitr ihre Aufgaben befigen. Denn
bie WA, gehisvt durchaud um Gebiete der jozialen TWoblfahrespolitif, und diefes zu fennen
ift degbalb fiir ihre Organe in erfter Cinie notwendig. IWiin{dyensiwert ift e8, daf fie aufper-
vem {iber gewifje bautednifde Renntniffe verfiigen und auf dem Gebiete der Wobnungs-
ygiene BVefdheid wiffen. Sebr erwiinfdyt ift e ferner, bap die Beamten geriffe polidwirt-
{daftliche Renntniffe befisen und mit den fonftigen fiir die IWobhnungsdreform in Betradt
fommenden MafBnahmen einigermafen vertraut finb.

Jur richtigen Ausiibung des Amted gebirt auch eine getviffe Allgemeinbilbung, m-
fiht und Menjdhenfenntnis, die den Beamten befdbigt, in allen Lagen, Denen er fich
gegenitbergeftellt fieht, immer vichtig 3u handeln.

Wiinfchensmwert ift 8, daf mneben Dden mdnnlichen audy weibliche RKvifte zuv 2.
erangeyogen twerden. Den lefteren ift ingbefonbere die Wohnungspflege in engevem Sinne
au iibevtveifen, . §. fie haben auf ridhtige und wedmipige Benusung der IWobnungen
pinguwirten, fowie auf Sauberfeit und Orbnung u dringen.

Gine fdharfe Abgrenzung dev Qrbeitdaebiete ywifchen tweiblichen und mannlichen Krdften
ift natiivlich nicyt miglich, aber auch nicht erforderlich, e fommt alleg pavauf an, dap fie
einander in die Hinde arbeiten und fich ergdngen.

Sebr ju empfehlen ift audy die Mitwirfung von Bugten. TWenn foldhe audy filr den
eigentlichen IBohnungsaufiichtedienit nuv felten zu gewinnen fein werden, fo fonnen
bodh die beamtefen Qlryte, inbem fie zeitweife an Wobnungsbefichtigungen teilnebmen, bie
Sadhe aupevordentlich fordbern. Sn Seffen ift ben RKreiddrpten im Wobnungdaufiichtégefese
eine foldhe Mitwirtfung jur Aufaabe gemadht.
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4. Wirfungsbereidh der Wobnungdauffidt

Die Grage, auf weldhe fiir den bdauernden WAufenthalt von Menfden beftimmeen
Rdume die WA audgedehnt werden foll, ift bigher in ber verfchiedenfren Weife beant-
wortet worben.

Bon einer Seite wird verlangt, dap ihr alle Wobhnungen, gleichgilti, ob grof ober
tlein, ob Cigenheim oder Mietwohnungen, unterftellt werden follen, weil fich Mifftdnde
fiberall fanden, unbd bei einer Vegrengung der Anffichtapflicht ficdh diejenigen Familien, deren
Wobhnungen dev Aufficht unterliegen, juriictgefest begw. bevormundet fitblen Fonnten.

Gegen eine oldhe Ausdbehnung der WA, {prechen indeffen gewidhtige Griinde. Iu-
ndcht ift ju bemerfen, daf fich dag letgedachte Beventen in ber Prayig ald gegenftands-
o8 erwiefen hat. €8 ift 5 B. in Heffen nie irgend eine BVefdwerde gedadyter Art er-
boben tworben, e fann im Gegenteil feftgeftellt werden, daf den Snbabern der der IV
unterfiegenden Wobnungen dag Ericheinen der BVeamten immer {ebr willlommen getwefen
ift, namentlich dann, wenn bauliche oder bygienifhe Mingel vorlagen. Sibrigens wird
burch diefe Crfabrungen auch bder von mancher Seite gegen bie IBAU. erhobene Einwand
widerlegt, baf fie gu febr in intime Verhiltniffe bes Familienlebens eindringe, wabrend
unbedingt an deffen Lnverleglichleit feftgehalten werben miiffe. Die Leute empfinden bie
Titigteit ber WA durdhaus nicht ald einen ftdrenden Eingtiff, fie find vielmehr in bder
Regel dantbar. Dasg ift aud) verftandlich, mweil ja gerade die durd) die IV, gefdrberte
DBerbefjerung der Wohnungdverhiltniffe audy das Familienleben giinftig beeinfluft.

Bon andever Seite wiederum wird verlangt, daf man fich auf Mietwobnungen
befdyrinte, Eigenwobnungen indeffen audnehme, da jedermann in feinem Eigentum fdhalten
und twalten fdnne, wie ¢8 ihm beliebe.

Gine weitere Anfchauung gebt dabin, daf man fih auf ftadtifce Wobnungen be-
fdyrénten folle, da auf dem Lande die Werhiltnife im allgemeinen giinftig feien, und dort
alfo ein Bebiivfuid fiir die WA, nidht vorliege.

Die Frage ift su beurteilen einmal nach dem inneren IWefen des Swecked der IV
und gweitens nad) dem BVebdiirfniffe.

O erfterer Vegiehung ift davauf zu vertweifen, daf die WA, nur unter dem Gefichts-
wintel der fezialen Wobhlfabrt berechtigt eridyeint, im zweiten Puntte darauf, dap fich das
Bediirfnié nach bem beftebenden Allgemein-Jnterefle richten mup. Will man der IV,
alle Wobnungen obne Unterfchied untevwerfen, fo wird damit vag foziale Moment voll-
ftindig vermwifdht, und in der Prazid wiirde e8 gerabesu widerfinnig wirfen, wenn die IV,
fih etwa um den Suftand der Villenwohnung ober der hocdhberrfhaftlichen Stodwerts-
wobnung eined Milliondrs betiimmern wollte. Die Inbaber griferer Wobnungen Fonnen
fih gegen baulidhe ober bygienifche Miingel in denfelben felbft {hiigen, fie bediirfen dagu
nidyt der Hilfe der TWRA. Werden diefe Wobnungen aber {dhlecht begw. in unywedmapiger
Weife benugt, o ift dbas swar bedauerlich, fann aber feinen Grund fiiv ein auffichtdbehird-
lihes Cinfchreiten bieten, e8 fei denn, dah Ddabei Sffentliche Intereffen gefibhrdet werben,
in weldem Falle jo aber dben Sidjerheitdorganen fdhon jest bag RNecht sum BVefreten ber
Wohnungen guftebt. Jene Ausdehnung wiirde alfo eine durdjaus unnitige Grivetterung
bes rbeitdgebietes der WA, bebingen und das muf umfomebr vermicden werben, ald die
legtere bei Begrengung ihrer Tdtigheit auf dag wirklih Notwendige {dhon auferordentlich
ftart in Anfprudy genommen tirb.

Dap diejenigen RNidume in den grofen Wobnungen, die Angeftellten oder bem Ge-
finbe jum dauernden Aufenthalt dienen, der TWA. unterliegen, ift felbftverftandlich, liegt
aber aud) auferbalb der Frage, wie ed mif der eigentlichen Familientwobnung gebalten
werben foll. Ebenfo begiehen fich bdiefe Erdrterungen nicht auf grisere Wohnungen, in
benen untervermietet toird.
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Siernady exfcheint eine BVegrengung des Titigleitdbereichs dev IBA. nadh der Grivfe
ber Wobnungen Deredhtigt und notwendig. €4 ift naturgemdf moglid, bap fidh bierbei
Grenyfalle ergeben, in denen entweber die WA audy) erwiinfcht, ober umgefehrt, in Denen
' fie nady den Verhiltniffen der BVewohner unnbtig erfdheint. Das ift inbeflen niemald au
permeiben, und die gevinge 3abl biefer Fille fpricht aud feineswegd gegen jene Be-
grenzung.

Ob fnterfheidbungen zu machen find zwifden Eigenbeimen und Mietwobnungen, beym.
swifchen ftidtifhen und lindlidhen Wohnungen ift eine Frage des Beviirfniffes. In fleinen
@igentiimerwohnungen findet man — wie die Erfabrung gelebrt hat — bdiefelben INif-
ftinde, wie in den fleinen Mietwohnungen. €8 befteht beghalb nidyt nur fein Grund, biev
eine Audnabme ju machen, eine {olche liefe im Gegenteil die WU liidenbaft erfcheinen;
penn INifftdnde in den Heinen Eigenmwobhnungen find fite die Vetroffenen natiiclich ebenfo
{chiblich, wie in Mietwohnungen. _

QAuch filr die Wohnungen auf dem Lande ift die WA wiinjdhensiert. ®ie Wob-
nungen auf dem Londe weifen gany erhebliche IMangel auf, die Bebauptung, daj dovt bie
Berhiltniffe im gangen giinftiger feien ald in den Stddten, ift durdhaus nidyt utreffend,
wenn man Befdaffenbeit und BVenusungsart der Wohnungen an fidh in Betradt sieht.
Gefundheitlich liegt swar ein Vorteil davin, daf in der Regel die lndlichen Wohnungert
freier liegen, al8 die fiddtijchen, und daf audh die Luft auf dem Canbe dem menfdylichen
Organigmus um vieles jutriglicher ift, als in den Otidten. Aber dag fann nicht Anlap
bieten, Die vorerwdbnten IMNipftdnde unangeviihrt su laffen, bedingt pielmebr nur eine
Sdyeidung hinfichtlich der gefundheitlichen Mindeftanforderungen, die an bie AWohnungen
su ftellen find, namentlich bei der Vemejjung des Miindeftluftranmes.

Sn den beftehenden Gefesen und BVerordnungen ift die Frage in ber mannigfachjten
IWeife geregelt worden. Dem heffijden Wobhnungdaufficdhtsaefete unterftehen nur Mief:
roobnungen, Bapern madt diefen nterjdhied nidt.

Sn Heffen unterliegen der WA ywar alle Mietmwohnungen — lindlidye, wie ftddtijhe — obne
Sinterfchicd Hinfichtlich dber Grife. IJwangsmittel zur Befeitigung von Mififtdnden {ind aber nur ge-
geben fiiv feine Mietwohnungen, die aus drei ober weniger Raumen einfchlieflich R‘iif_{)c beftehen.
Prattifh befhrinkt fidh mithin die WA im grofen und ganjen auf biefe IWohnungen. Abnlidh ift in
Gharlottenburg die Frage geregelf, wofelbit ebenfallé Mohnungen, die aufjer der Kildye aus wei
ober foeniger Réiumen beftehen, der WA, unterliegen. Auch die von der RQisnigl. Ameshauptmannicdaft
Dyesden-Neuftadt erlaffene Wobnungdordnung vom 5. Miivy 1914 befdhrantt fid) in ber Hauptiache
auf Mietwobnungen, die, einfchlieflich der RKiidye, aus 3 pber weniger Wobnriumen beftehen.

Die fliv ben Negievungsbezivt Minben erlafjene Wohnunadpolizei-Berordnung fennt webder einen
Snter{chied awifchen Stadt und Land, nod swifhen Egen- und Mietwobhnungen, ebenfo fehlt eine
Begrenzung Hinfidhtlic) der Grife der Wohnungen. Der Wirtungstreis der fiiv den Regierungsbesirt
Dijfeldorf erlaffenen Berordnung erfivedt fih nur auf die Wobnungen in folchen Héufern, bie
von 2 ober mehr Familien bewohnt werden, ober zum Vewohnen dburd) 2 ober mebr Familien be-
ftimmt find. Gegen Mififtdnde in Einfamilienbdiufern ift bid sur Qnberung ber Polizei-Verorduung
auf Grund deg § 10 des preuff. ALR. I 17 vorzugebhen.

Gebr weit gefaft ift der Vereich der ber WA, unterliegenden Rdume in. Miindhen Nad) §5
per BVerordnung vom 5. Auguft 1913 erftrecdtt fich die B2, auf alle Gebdude und Gebaubdeteile, bic
sum Aufenthalt fiir Menfchen alg Wohn-, Schlaf- ober Qrbeitsrdume dienen, fowie auf die dagu ge-
povigen Kitchen, Aborte, Suginge, RKeller und fonftigen Rdume”. Sn Oreddben haben fich dic BVe-
fichtigungen nach der filr die Wobhnungdinfpettion erlaffenen Dienftamwveifung vomt 7. Miry 1913 ,in
erfter Qinfe und vorzugsmweife auf Wobhnungen mit Fetlvermictung, KRleinwohmmgen, Schlafjtellen fiir
Dienftbofen und Gewerbsgehilfen und Wertftdtten, jowie auf diejenigen Ndume ju erftrecten, fiber bie
Befdhwerde gefiibrt worden ift, ober von denen fonft Mifftdnde betannt werben”.

Die altbewdbrre Strafburger WA fupt — twie fdon erwdbnt — auf einem Gefese vom
13. April 1850, nadh weldem in Wobnungen und Jubehrungen, welde vermietet ober von Anberen,

alé bem Gigentlimer, Nuynicfer ober Wobhnungsberedhtigien, eingenommen finb, BVerbefferungen an-
georbitet werden fdnnen. > \
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Der Regel nadh) follte der Titigleitabereich der WA, erftrectt werben auf:

1. alle Wobnungen, und war fowobl Eigen- ald aud Mietwobnungen, {tidtifche
wie Ilindliche, die in dber Hauptfache von Minderbemittelten berwobnt werden.
Hierber find alle Wobhnungen ju redhnen, die einfchlieplich der Riiche 4 oder we
niger bewobnbare Rdume, ober weniger alg 60 gm nugbare Wobhnildacdhe baben;

2. grifere Wobnungen

a) wenn in ihnen familienfremdbe Perfonen gegen Entgelt aufgenommen rwerden,

b) wenn fie in Dad)- ober RKellergefchoffen liegen,

¢) wenn befannt wird, dap darin fittlihe ober hygienifhe Mipftande bervfchen,
deren Vefeitigung im dffentlichen Snteveffe liegt;

. alle Rdume, die in LUntermicte gegeben mwerden, namentlich folche, in denen Kojt-

und Sdhlafginger untergebracht find (u vgl. 2a):

4. alle Rdume, die von AUrbeitgebern ihren Angefteliten (Gebilfen, Lebrlingen, Dienit-

boten, rbeitern ufrw.) ald Wobhn. und Schlafrdume jugemwiefen twerden.

Ob fonftige Rdume, namentlich andere alg die 3u 2 bejeichneten groferen Wobnungen,
ber WA gu unterftellen find, ift von Brelichen BVediirfnifen abbiingig au maden.

Die Befidhtigung der der WA, unterliegenden Riume muf fortlaufend porgenommen
werben. Die in eingelnen Wobnungsordbnungen enthaltene Beftimmung, daf fie unfer-
bleiben fann, foweit angunehmen ift, daf in Wobnungen bauernd geregelte Berbiltniffe
berrjhen, erfcheint nicht vatfam. Die BVenugung der Wobnungen ift einem derart grofen
Wedyfel unterrworfen, dag eine folde Annabme wobl immer etwas willfivlich ift.

In Heffen ift angeordnet, daf jeder auffichtapflichtige Raum alle 2 Sabre minbde-
fteng einmal befidhtigt werben muf, fofern nicht befondere Simftnde, wie Wobnungsmwecfel
ufto., eine friiere BVefidhtigung notwenbdig maden. Die Ausfithrungdanteifung jur Woh-
nungdverordnung fiie den Regierunggbesivt Dii{feldorf begeichnet eine Vefichtigung minde-
ftens alle 2 Jabre fiir wiinfdensmwert, orbnet aber im iibrigen an, daf alle Wobhnungen,
von benen ef befannt ober ju vermuten ift, dafi fie ben UAnforderungen bder Berordning
nidyt genfigen, minbeftend einmal jdbrlich su befidhtigen find.

5. Bereits bejtehende Cinrihtungen fiir bie Wobnungsaufidt

Am umfaffendften durdhgefiibrt fein biicfte unter den bdeutfhen Bunbdesdftaaten die
WA, im Grofhersogtum Heffen. Wie {don an andever Stelle bemertt, witd fie hier
in Stadt und Land auggeiibt, und eine ftaatliche Jentralftelle, die Lanbedwobnungsdinfpeftion,
forgt dafiir, daf in diefer Tdtigleit eine Stodung nidyt eintritt. Die Jabl der alljihrlich
befeitigten IMifftinde ift erheblidh, ebenfo iff eine wefentliche Befferung in der Art ber
Benugung und Inftandhaltung der Wobnungen unverfennbar, das Verftdndnid der BVe-
oblferung fiir den Wert eciner ausdreichenben und guten IWobnung ift gewadhfen. Audh ift
ed in vielen Fallen gelungen, finderveichen Familien der drmeren Volfgilaffen angemefene
Wobngelegenbheit zu {daffen, teilveife unter Mithilfe der Gemeinden, die Mietdsufchiiiie
gemwdbren,

Bayern, Wiirttemberg und Baden find in der Durdbfithrung der WA, ebenfalls
bereitd tveit vorgefdyritten, auch in Ddiefen Bunbdedftaaten find, wie in Defien, Lanbes-
wobnungdinfpeftoren titig.

In Hamburg wird die WA, von einer bejonderen , BVehirde fitr Wobnungdpflege”
gebandhabt. Die anfinglicdy geplante rein ehrenamtliche Titigeit hat fich nicht bemwdbrt,
und man ift ingwifden ur Anfrellung einer AUnzabl Verufsbeamter gefchritten.

Die Stadt ift in 12 Kreife eingeteilf, fiir jeden derfelben wird eine im Ehrenamt
titige Perfonlidhleit als RKreisvorfteher beftellt. Die RKreife find wiederum in eingelne
Beirte gerlegt, filr deven jeben ein ehrenamtlicdh tatiger Wobnungspfleger ernannt wird.
Die Vehirbe fiir Wobnungsdpflege witd ausg jwei Senatdmitgliedern und den RKreis-
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vorftebern gebilbet; ju ben Verhandlungen der Rehprde find ber Medizinalvat und der
SInfpeftor der Wohnungspflege, ober beven QMertreter mit bevatender Stimme hinguzuzichen.

Bon bdeutidyen Stidten haben Strafburg und Gffen die WA, feit langer Jeit '
cingefithrt. Die in beiden Stidten getroffenen Eintihtungen find alg muftevgiltia su ber
seichnen, bie ergielten Grfolge find bedeutend. Bon den Grof-Berliner Gemeinden it
Gharlottenburg alg erfte auf diefem Gebiete vorgegangen und bat Einvidtungen ge-
troffen, bie fitv erfolgreiche und griimdlidye Arbeit volle Gewdbr leiften. Die Stadt BVerlin
ift algbald nachgefolgt. Sie hat ein Wobhnungsamt gefchaffen, deflen Organifation eben-
falld al8 muftergiltig begeichnet werden fann. ®ie 3abl der vorhandenen Auffichtdbeamten
ift bedeutend. Wenn Ddiefen — wie sweifellos ift — die freie Ausitbung einer griindlichen
Titigleit ermbglidyt wird, fo werden fidh die wobltitigen Folgen diefer Arbeit im Berliner
TWobhnungéwefen bald bemertbar machen.

Audh in CdIn, Ditffelvorf, Elberfeld, Barmen, Duigburg, Crefeld unb ciner
grifieven Anzabl anberer rheinifdher Otiidte wird die WL mit grofem Erfolge gehanbdhabt,
pag gleiche gilt von anberen preupijden Stibten, wie Frantfurt a. M., Breslau,
Sannover, Magbeburg, Caffel, Pofen, Kiel, Erfurt, Gteftin. Von {adhfifden
Gtibdten baben umfaffende und muftergiltige Einridhtungen getroffen Dregben, Leipjig
und Chemnif, audh in einer Anzahl andever {adbfifher Stivte wird die TWRA. gehand-
Babt, in mebreren Amtdhauptmannjdhaften find Wobhnungspflegerinnen angeftellt worden.

Qm weiteften fortgefchritten ift, — wie {dhon bemerft, — bdie Ginfithrung der WU
in den fiibdeutfchen Staaten. Miinden hat feit Ende 1911 ¢in Wobnungdamt, Stuttgart
war in diefer Begichung fchon frither vovgegangen, aus Babden ift namentlich Mannheim
ju nennen, und in Heffen haben die Stidte Maing, Darmftadt, Offenbach unbd
Worms Cinvichtungen gefhaffen, die eine griindliche und wirtfame WA verbilvgen.
Gir den Candireis Worms ift eine Dame al8 Reeiswohnungginfpettorin angeftellt.

Sn den Hanfaftidten Vremen und Liibed find nach dem Hamburger Vorbilbe BVe-
pirden fiiv LWohnungspflege ervichtet worden. Von Stadten qus den Fleineren BVunbes:
ftaaten find Braunfdweig, Jena und ®otha mit Einvidtungen fitr bie QAusiibung der
B, zu nennen.

1.

Die Wobhnungordnung

1. Notwenbdigkeit von Wobnungsordnungen

MWie im Ab{chnitt itber die Wohnungaufficht bemerft, ift fiiv deven praftifche Hand-
babung dag Vorhanbenfein beftimmter Borfdriften — Wobnungdordnungen — exforder-
lich. Diefe haben diejenigen dag Wobhnung ggefes evgingenden Vorfdyriften zu enthalten,
die den Brelidhen Verbiltniffen und Beditrfnifjen angepaft find. Sie follen — foweit dies
nicht fchon durd) Gefes in bindender TWeife gefchehen ift — Beftimmung tveffen bariiber,

a) weldhe filr den dauernden Wufenthalt von Menjchen beftimmee Néume der WL
unterliegen,

b) mweldye Anforderungen an bdiefe Néume ju ftellen find und

¢) weldhes Berfahren bei Befeitigung von Mipftdnden ju beobadyten ift.

®ie Frage, ob e fich empfiehlt, bie Wohnungdordbnungen mit dben Bauorbnungen
ober Ortdbauftatuten yu vereinigen, ober ob ed befjer ift, fie getrennt von diefen ju halten, hat
feine matetielle Vebeutung, fie ift vielmebr lediglid) vom Swedmaipigteitftandpunite aud
su beurteilen.

Gine Verfdhmelgung beider Arten von Vorjdriften iff nidt moglid), {o nabe es auch
liegen mag, bie Gorderungen ber Vauordnung aud) fiie bie Wohnungdordnung angunehuren.
8 muf Dervorgehoben werden, daf die BVauordnungen und Oridbaujtatuten das Gebiet
ber baulidien Fortentiwidlung der Gemeinden, alfo die Erftellung der Neubaunten zu regeln
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baben, wibhrend die Wobnungdordnung fich mit den bereits bejtebenden Baulichteiten befaffen
mup. Un diefe Fann — namentlich bei alferen Bauten — nicht der Mafiftab angelegt
werdent, wie filr neu ju erridhtende Gebiubde, da anbernfallg eine grofe 3abl dlterer Wobn-
baufer itberbaupt nicht mebr zum Berwohnen geeignet fein wiirbe. Die Wobnungdordbnung
mup fid) auch mit den tatfdchlichen Juftinden im Wohnungsdwefen befchiftigen und mit-
bin eine RNeibe von Vorfdhriften enthalten, die fiir eine Bauordnung nicht in Betradht
fommen. Demgemdp muf die Wobnungdordnung ibrem Jnbalte nach eine felbftindige Wer-
ordnung darftellen. Man fann fie war foaufagen rdumlich mit der Bauordnung vereinigen, ob
baburd) aber die Siberfichtlichteit gefistbert wird, erfdheint mindeftens fraglich, da {orwohl
Bauordbnung als audh Wohnungdordnung in der Negel rvecht umfangreiche Schriftftiicke
barftellen. Jn den meiften Fiillen ift eine Lrennung beiver Verordnungen borgezogen worben.

Bon mandyer Seite wird die Notwendigleit von Vorfdriften gemdp b beftritten.
Die Verhiltnifie feien im eingelnen viel au ver{chieden, alg daf fich derartige fdhematifche
Bejtimmungen audy gleidhmadpig amwenden liefen. Dag Lrteil iiber das 3u Fordernde
mitffe vielmeby dem pflihtméfigen Evmeffen dex Wobhnungsauffichtsbeameen iiberlaffen
bleiben. Die Mindeftanforderungen feien ferner baufig nicht durdhfiihrbar, auch beftehe
bie Gefabr, daf fich) die BevislEerung bei QUuswabl pon Wohnungen allzufedhr nach jenen Minbdeit-
forderungen richten werde, was eine Berchlechterung der Whobniveife sur Folge haben fonne.

Der legtere Einwand bat fich jebenfallé in der Pravis ald durdhaus binfiillig ermiefen.
Nirgends, mwo Wohnungdorbnungen befrehen, baben fidy Gridheinungen bder befiivchteten
Art in irgend einer Weife gezeigt. Wei der Augwabl von Wobhnungen ift audh in der
Regel in erjter Linie die wirtfdhaftliche Leiftungsfihigfeit mafigebend, . b. alfo bie Srage,
wieviel man nad) feinem Einfommen fiir die Wobhnung auszugeben in der Lage ift, bda-
neben fpredien perfénliche Wiinfche und Neigungen mit. Dafi man aber auferdem ttod)
beftrebt fei, nidht mebr Wobnrdume ju mieten, alg den beftehenden Minbdeftforderungen
entfpricyt, fommt bochit felten, man fann wobl fagen, iiberbaupt nicht vor. Anbdererfeitd
tft davauf hinguiveifen, daf eine auferordentlich groBe Babl von Familien nod) jest in
durdyaus unguveichenden Wohnungen leben, alfo in AWobnungdverbiltnifien, die erheblidh
unfer den {iblichen Mindeftforberungen bleiben. SHier wird die behirdliche Aufitelung
foldyer Forberungen alfo erzieherifh mwirken, inbem fie Den betreffenden Familien das
inguldngliche threr Wobnungen vor QAugen fiihre und fie veranlaft, fich fiir die Sufunft
anberd — befjer — einguridhten.

Was die Verfdyiedenartigteit der Verbiltniffe anbelangt, {o gehen die hierauf be-
siiglichen Ginwdnde viel ju weit. Fiiv die Wobhnunggordnung onnen diefe innerhalb Heiner
Gebiete, efiva einer Stabdt, in den eingelnen Wohnungen ober Ortdeilen beftehenden Wer-
fchiebenbeiten nidht mafpgebend fein. Wollte fie bder Wobnungsaufiichtgbeamte beriictfichs
tigen, fo tdme er aus den Sweifeln und Unficherheiten gar nicht heraus. &8 banbelt fich
bei der WA, in erjter Linie um die Frage, was iff jum mindefren ndtig, um in gejund-
beitlicher, fittlicher und fozialer Besichung eintwandfrei ju wobnen. $nd wenn diefe Frage
audy fiir grofe Gebiete, wie ¢ben dag Neidh ober die griferen Bunbedftaaten, fiir Stadt
und Land, nicht gleichmapiq beantworfet werben fann, fo ift died bodh fiir enger begrenjte
Gebiete gany jweifellos misglih. — Sn mandjer Begiebung trifft dies fogar fiir grofere
Begirfe ju: e fei nur hingemwiefen auf Ddie fittliche Seite der Frage, die ohne Niicidyt
auf die ver{dhiedenartigen Anfchauungen in diefer Hinficht nady cinheitlichen Gefichtspuntten
au beurteilen ift; ebenfo ift in mandier hygienifher DBegichung eine ver{dhiedenartige Ve-
urfeilung durchaus nicht am Plage, denn feuchte Wobnungen 3. B. find fiir die Bewohner
iiberall gleich fchablich, mibgen eé nun jtadtifhe ober ldndlide Wobnungen {ein, mbgen fie
im Fladhland ober im Gebirge liegen.

Obne bie Feftjesung gewiffer Mindeftanforderungen wird die WA su einer proble-
matifchen, geradesu von perfonlicdher Wilfiir abhingigen Cinvidhfung gemadbt. Dasd aber
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wére viel {dlimmer, alg die befilvdytete {hematifche Handhabung beftehender Vor{dhriften.
Qon einer foldhen fann ifbrigens nicht die RNebe fein. Denn bdag wive ein villig unge-
fhulter Beamter, der im Cimpelfalle nidyt Slrteiltraft und mficht genug befdpe,
um Bier und da bei feinem rteil befonderen Umftdnden Redynung u fragen. Auch wird
man von den Auffidhtabehdren immer erwarten finnen, baf fie den BVeamten in diefer
Beziehung das notwendige Maf freier Beurteilung und Beftimmung laffen. Aud) da,
wo Mindeffanforderungen nicht durch Gefes oder QWohnungsordnungen fefigelegt find,
bat fih — wie Dag gan felbftverftindlich erfdeint — eine fejtftehende FPrarig beraus-
gebilbet, nach welcher die u befichtigenden Riume davaufhin gepriift werden, ob fie ein-
wanbfrei und ausreichend find. Tn der Praxig ift ed aber vorteilhafter, wenn biefe ben
Nieverfhlag der Erfabrung und bev wiffen{dhaftlichen Erfenntnis darftellenden Ridytlinien
durd) bie obrigfeitliche Antoritit geftiist werden, Giite bie ehrenamtlich bei ber WL mit-
wirfenden Organe erfdheint dag BVorhanbdenfein jener Borfdriften geradegu unentbehrlich.

Jm {ibrigen mitflen {owobhl die IWohnungsanffidhtdorgane beftimmt twiffen, was fie
forbern fimnen, wie auch anderfeitd die Betroffenen — alfo namentlidy die Hausdbefiger —
Sdyus vor zu weitgehenden Anforderungen perlangen fonnen. Gibt ed in diefer Ridhtung
nidht von vornherein beftimmee Regeln, fo Dringt died gerabesu ju Ofreitigleiten und
Snanfpruchnabme der geridytlichen Inftangen.

QWenn endlich davauf Hingewiefen wird, daf jene Mindeftanforberungen vielfady nid
surdfiibrbar find, fo ift dbas zwar ridtig, fpricht aber erft recht nicht gegen ibre Feft{esung.
Gine Hauptaufgabe der IVA. beftebt in der Ermittlung der tatfadlichen Verbiltniffe, und
ergibt diefe, baf in vielen Fillen die TWohnungsverhiltniffe derart minderwertig find, fo
fchafft fie die Grundlage fiir ein energifdhes Gingteifen sur Verbefferung jener Juftdnde.
Die Mindeftforderungen, die in der Negel feftgefet werben, ermiglichen feinedwegs ein
worinaled TWobhnen, fie find wirflidh die nfergrenge, big zu der nach gefundbeitlichen, fitt-
fidhen 1ind fozialen Gefichtspuntien gegangen werden parf. Goweit fie nidt erveicht werben,
fiegt cin Tiefftand vor, defien Befeitigung unbedingt erftrebt werden muf. Das Wob-
nungsbediirfnig gebbrt, wenigftens filr die in den mittlerent und ndrdlichen Sonen der Evde
{ebende BVevdlferung, mithin audh fiir die deuntfdye, chenfo toie Wobhnung und RKleidung
3t Den elementaren Pebendnotwendigteiten. Vel feiner Befriedigung fann ohne GSdyaben
fiir den Menfdhen unter ein gewifjes Map nidyt herabgegangen erden.

Qe cined Wobhnungsgefeges und ebenfo der TWohnungsordnungen muf es fein,
cinen einbeitlichen Willen u {chaffen und biefer ift hier umfo notwendiger, al8 e3 wobl
faum ein andered Gebiet gibt, auf dem die Meinungen fo reit auseinandergehen, und auf
pem Jntereffengegenidge ober Gleidygiltigleit in fo ftarfem Mafe vorhanden find, wie bier.

Faft diberall, wo Wohnungdorbnungen befteben, find in diefen gemwifje Mindeftforde-
tungen feftgelegt. Der Gntwurf zu einem preupifden IBohnungdgefege beftimmt eben-
falls den Erlaf folder Vor{driften. A dem Heffifchen Wobnungsauffidhtsgefese {ind
swar nur fiic den Cuftraum, der in den eingelnen TWohnungen vorhanden fein {oll, Be-
ftimmungen getroffent, aber in der Praris gelten audh in Heffen gewifje weitere Minbdeft
forderungen, bie von Dder Senfralfrelle aug aufgeftelit wurden, und nach demen man fidh
iiberall ridhtet. 8 ift hierbei parauf bingumweifen, dap das Deffifde Befess bad erjte Dder-
artige Gefes in einem BVunbdesjtaate mit verfchiedenartigen BVerbdltniffen war, dap man
3. 3t. feines Crlafjes (1893) auf diejem @ebiete noch feinerlei Grfabrungen befaf, fo daf
¢8 verftandlich ift, dap man bei einer folden tief einfdyneidenden Neuerung dbavon abge:
feben Bat, fid) gleich allufehr mit Den Eingelbeiten zu befaffen.

2. ®er WMinbeftluftraum

Gine viel umftrittene Fordevung ift der Mindeftluftraum. Man beldmpft einer:
feitd ihre fchematifche Anwenbung (unbd swar mit Recht), anbeverfeitd wird beyweifelt, ob
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man biefe Forderung {iberhaupt auffrellen fann, weil dag BVorbanbenfein guter Luft im
Simmer ja gans davon abbinge, wie geliiftet wird. Dem ift entgegensubalten, daf in ben
feinen Wobnungen. namentlich wibhrend der Filteren Sabredzeit nidht ununterbroden ge-
tiiftet werben fann, aud) deg Nachts nidyt. Auch muf bei einer objeftiven Beurteilung
bad perfdnliche Moment ausfheiden, da ef ein durdhaus unficherer Faltor ift. Die Mindeft-
forberung bat fih danad) ju richten, wieviel Luftraum bei vegelvechten Werhiiltnifien, alfo
namentlid) unter der Annabme einer billigen Anforderungen entfprecyenden jeitweiligen
Lufterneuerung, fiir ben eingelnen Menfchen in den Wobhn- wund Seblafriumen vorhanden
fein mufp, um {hdvliche Cinfliifye {chlechter oder verdorbener Luft su vermeiden,

Hierbei miiffen, abgefeben von bdem Gradbe ber natiivlichen Lufterneuerung, nody einige
befonbere unterfcheidende Merfmale in Rechnung geftellt werben, ndmlich die Lage der
Wobhnungen, ob lindliche obder {tibtifdhe, besw. grofftidtijhe Wobnungen, ob ftarfe oder
geringe ober gar feine Snduftrie in der Ndbe ift, ob die Wohnungen quer durchlitftbar find ufi.

Fiiv die Praris ift biernad fo su verfabren, daf ermittelt wird, wie grof ber Luft-
tubug nady gefundpeitlichen Gefichtspuntten in dem Bohn- ober Schlafraum fein muf,
wenn die Augenluft  rein” ift, aljo den dentbar niedrigften KRoblenfduregehalt hat, und die
Borausfeungen ausreichender Liiftung (alfo Miglichteit der Querliiftung und Vorhanden-
fein geniigenber Fenfter fitr die fiinfiliche Liiftung) gegeben find.

Der RKoblenfduregehalt der fogenannten reinen Luft (b. b der freien Atmofphive)
fdwantt swifden 0,3 bis 0,5 pro Taufend. Bei einem RKoblenfduregealt von 0,6 pro
Taufend erfdeint bem Menfden bie Luft alg ,verdorben”, betrdgt der RKoblenfauregebalt
mebr alé 1 pro Taufend, fo ift die Cuft alg fiiv den menfchlichen Organidmus fdavlich
ju betradyten. Der Luftraum in der IWohnung muf biernach o grofi fein, bap die von
bem Menfchen audgeatmete Roblenféure von ber Stubenluft aufgenommen und fo verfeilt
werden fann, daf ber burdyfchnittliche RKoblenfduregehalt der gefamten Cuft im RNaume
unter 1 pro Taufend bleibt. Da bder Menfch ftiindlich etma 20 PLiter Roblenfaure pro-
bugiert, o ergibt fich hiernady die Redynung

20 (I Koblenjdure 3
0,6 (Differens wifden gfltei-'z'?'hn 19'9'1‘1}&)51;u’féfd}&b(id)eé"euff) —.= 38 (cbm Lufe).

Wenn alfo ein Menfdh fich eine Stunde lang in einem gefdhlofjenen Raume aufphale,
o mup diefer 33 cbm Jnhalt haben, wenn bdie Luft nidht fo flart verunreinigt mwerben
joll, dafs fie divett {chabdlich wirfe.

Pierbei ift bereits eine einmalige natiirliche Lufternenerung pro Stunde angenommen,
ba fonft die Luft fid) {hon wibrend ber erften halben Stunbe fo verfdlechtert Dhaben
wiirde, dap fie alg ,verborben” zu beseihnen ware. Man bat fritber angenommen, daf
fich die natiirlidhe Lufternenerung (5. h. alfo die Celbjiliiftung ber Niume durd) die Poren
besd Mauerwerts, durd) Nigen in Fenftern und Tiiven ufiw.) ftindlich drefmal vollziehe.
Neuere Forjdyungen haben indefien ergeben, bap dies viel u hody gegriffen ift, daf na-
mentlidy in Rieinwohnungen diefe Selbjtliiftungstraft hidftens eine einmalige Lufterneue.
rung pro Gtunde ermiglidht. Beriicfidhtigt man aber, daf durdy tiinjtliche Liiftung, alfo
Fenfter- ober Tiivendffnen, die Lufternenerung wefentlich erhdht werden fann, daf ferner
in ber falten Jabreseit, wenn alfo nicht mebr fo baufig, wie im Sommer geliiftet wird,
bie Gelbftliftungseaft infolge bed griferen Temperaturunterfhieds der Aufen: und
Jnnenluft ftirfer ift, als bei warmem Wetter, fo fann man eine dreimalige Cufterneuerung
pro Stunde ald Negel annehmen. &3 geniigt alddann fiir den eingelnen Menfdien im
Ranme ein Cuftfubug von %t —= 11 cbm. Aufer Beredynung ift bierbei gelaffen die
Derfdlechterung der Luft durch die Atemgifte und burd) die menfchlichen Ausfcheibungen
von flilffigen Stoffen (Wafferdampf). Ehenfo ift nicht in Riidfidht gejogen die burch die
tiinjtlige BVeleuchtung (Gas, Petroleum, Kersen) bervorgerufene {ebr erbebliche Luft-
verfcblechterung, und endlich wird dabei nidht in QUnvechnung gebradit die Luftoerbrangung
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purch die Mibbel und durd Qfen, dpie man felbft bei drmlicher Wobnungdeinvidfung auf
efiva 1'/z cbm pro Derfon veranfdlagen fann.

Siernad ift ein Cuftfubug von 11 cbm pro Perfon je in Wohn- und Sdlafraum,
b..h. alfo fiir die gefamte Wohnung 22 ober rund 20 cbm (ber iibrigensd nur fiiv Den
Menfchen mit dem durdfchnittlichen Kbrpevgewidyt gilt, fiie fdhroevere TMenfchen grifer,
fiir Rinder efwad geringer fein finnte), chue Qeifel dag minbdefte, was im Jnfereje der
menfdlichen Gefundbeit verlangt werden mufp, und e8 fann fich nur darum bandeln, bdap
in Gtadten und induftriellen Gegenden, fiir nicht querliiftbare Wohnungen ober fitr foldhe
Riume, die fowohl yum Wobnen als auch um Schlafen oder jum Qubeiten dienen, diefesd
Mindeftmah der Erhsbung bedarf. Flitgge tommt in feiner Schrift , Grofftabiwohnungen
und Rleinfieblungen” fogar ju der Forderung von 30 cbm™

Sn den beftehenden Wohnunggordnungen ift dad Luftmah verjdhieden feftgefest. Teil-
weife begniigen fie fidy mit einer nuv fiir die Sdhlafraume giltigen Mindeftfeftfesung, anbdeve
yoieber beftimmen ein foldyes fiir die gange TWobhnung.

Die Wohnungspflegegefese in Bremen und Qiibec, die beide neueven Datums find, jdhreiben
vor, Daf ber gefamte Suftraum ciner Wobhnung fo groff fein muf, dap auf jeben BVewohner 15 cbm,
auf RKinder bis zum Enbe bed {hulpflichtigen Alters 71> cbm Luftrauwm entfallen. Vet Einfamilien
Hiufern fann in Liibed hievbei dev Dadhboden mif in Redhnung gegogen werben. RKinber unfer einem
Jahre (die dod) bejonders ftart jur Cuftvecfchlechterung beitragen) bleiben aufjer Betradht; in Bremen
biicfen die ausfdlieflich gu einer einzelnen QRobnung gehdrigen Treppen und Fluve mitgevechnet werden.
Die Mafie fiiv Shlafrdume allein betragen 10 beaw. 5 cbm; babei diirfen in Vremen Den Schlafrinmen
benachbarte, mit diefen in unmittelbarer Verbindbung ftehende Rdume, fofern bdiefelben den BVenugern
ber Gdlafraume zur unbehinderten Verfiigung jtehen, ntitgeredhnet werben. Das bedeutet leider eine
crheblidhe Abjdhwidung der obigen Forberung von 15 Deyw. 7i/= cbm, dba Der Regel nach die Sehlaf-
vdume neben TWobnrdumen liegen twerden.

Diefen ziemlich unbeftimmeen und auferdem ungeniigenven Vorfdriften ftehen gegeniiber die Vor-
fehriften einer anberen Stadbt mit alten QBohnvierteln, ndmlich Strafburg. Dort laufen die bealiglichen
Minbeftforberungen wefentlich {hdvfer. Die au Sdlafsweden dienenben Riume miiffen fiiv jede er-
wadyfene Perjon mindeftend 10 cbm Luftraum unb fiiv jedes KRind unfer 10 Jahren 5 cbm enthalten.
Dienen bie Riume zu gleicher Jeit zu Wohn- und Shlafzweden, fo erhbht fidh der Luffraum auf
mindeftens 15 begw. 10 cbm. BVei Rdumen, die gleichzeitig zu Wohn- und Schlafpweden, jomwie zu
gewerblider Venugung Ddienen, wird der Cuftraum wmn 5 cbm fiir jede gewerblich tatige Perfon erhsht;
in Q@ohnungen an unter 5 m breiten Gaffen, Hifen ober Schlupfen mit gegeniiberliegenden, ben Fufe
boden Der befreffenben Wohnung um 5 m iiberragenden Gebdudeteilen erhdbht fih der vorftehend ge
forberte Mindeftluftraum um je 5 cbm pro Perfon.

®ie Forderung von 10 cbm in Schlafrdumen fiir iber 10 ober 14 Jabre alfe Perfonen und ber
Hilfte fiiv Kinder tebrt in einer griferen Anzahl QRohnungeordnungen iwiebers diejenige filr Milndyen
pom 5. Auguft 1913 beftimmt, daf TWohn- und Gehlafrdume ald fiberfille su beseichnen find, wenn in
benfelben nidht auf jede Pevjon iiber 14 Jabhre ein Quftraum von mindeftend 12 cbm, auf jebed RKind
ein foldper von 8 cbm frifft. ®ie Verorbnungen fiir ®Dredden und €Hhemniyg vom 25 Januar 1898
begw. 30. Miry 1906 fehreiben vov, daf eine QBohnung dann alg iiberfiillt angufeben ift, wenn fie nidht
fiir jebe ermwachfene Perfon mindeftens 20 cbm und fite febed Rind 10 cbm Luftraum enthilt. Ve
merfengwert ift in der Chemniger BVerorduung noch bie BVorfdrift, daf Familienwohnungen enfmweder
unmittelbar burd die an mebreren Seifen Des Haufes befindlichen Fenfter ober durd) Vermittlung des
Treppenbaufed durdliiftbar fein miifjen.

3, ®ie su ftellenden Anforderungen
®ie in der Wobnungsordnung u ftelenden Anforderungen follen fich auf folgenbes
begiehen:
a) ®rbpe, bauliche und hygienifhe Vefdaffenbeit der Wohn- und Schlafrdume,
b) BVenugung diefer Rdume und der RKiiche. (Sauberteit in der TWobnung nebit
Subehbrteilen, BVerbot der Lagetung iibelriechender Gegenjtinde oder der Vornabme iibel-
riecdhenber rbeiten in den Wobnungen, joedwidrige BVenusung der Riume, 3. B, Hervor:

¢ Bgl. unten Kap. 11, N, 4. D. H.




7, Wobnungdaufficht und Wobnungdordbnimg 125

rufen von Feudtigleit infolge mangelnder Liftung ober nadyldffiger Beniigung der Wafjer-
leitunigs-, Heiz: und Kodhanlagen, Ablagerung von Rebricht- und Abfallftoffen, Halten
oon Tieven in der Wobnung, Wajdyen von Wafdhe in Wobn- oder Schlafriumen),

¢) Forberungen der Sittlichfeit,

d) bie an die MNebenriiume (3. B. Aborte) und Bugdnge (Sreppen, Hausflure, fowie
binfidtlich der Be- und Entwiflerung zu frellenden Anforderungen),

€) Sujtand der Heizgelegenheiten,

f) Bedingungen, unter denen die Anfnahme familienfrember Perfonen (Simmermieter,
Roftginger, Schlafleute, Schlafburichen und -Midbchen) geftattet ift. Ginridhtung, Aus-
ftattung und fnterhaltung der bdiefen Perfonen gugewiefenen Riume, der Veften- und
Wafdhgelegenbeiten in denfelben, 3. B. Grisfe, 3uginge, BVerfdliefbarfeit,

g) Ginvicdhtung, Ausftattung und Unterhaltung der von Dienft- und Arbeitgebern
ibren Dienftboten vber Gewerbegehilfen (Gefellen, Lehrlingen, Wanbderarbeitern ufw.) Fu-
gewiefenen Wobn- und Schlafriume,

h) Befdaffenbeit und Inftandhaltung der $Hisfe,

i) bie sur Durdfiibrung ber getroffenen BVeftimmungen bden WBeteiligten namentlidy
binfihtlich der Anjeigen, Audbhiinge ufw. obliegenden DBerpflichtungen.

Die Mindbeftfordberungen jollen fich der Regel nach erftreden auf:

1. ben Mindeftluftraum, der in Wobn- und Schlafraumen fiir jede Perfon vorbanben
jein muf (3u vergleichen obige Ausfiibrungen),

2. Lrennung der Gefchlechter in Schlafriumen, fomweit nicht Ehepaare in Betracht fommen,
. Mindefthishe der 3um Wobnen und Schlafen bienenbden Ritume,

. Beleudhtung derfelben,

- geniigende Liiftungdmbglichfeit,

. uliffigleit ober Verbot ber Benugung felbftiindiger Dady- oder Kellermohnungen,
- Ausidluf von RKiiden, Kellern, Béingen, offenen Speidhern, Werkftdtten, Laden
ujw. ald Sdlafriume,

8. Mindeftzabl und BVefchafFenbeit der erforderlichen RKedyftellen, Wafjerentnabmeftellen
und QAusgiife, ;

9. Minbeftsabl und Vejdhaffenbeit der Aborte (fiv 2 Familien, ober bidftens
10 Perfonen ein Abort).

4. Geltungsbereich der Wobnungsordbnung

Die Wobhnungdordbuungen follen fih mbglicdhft den drtlichen Verhéltniffen anpaffen.
Daraus folgt, daf jedenfalls die griferen Stidte cigene DBerordbnungen diefer Art befigen
miiffen. 3war werden audh bier in mandher Vegiehung gleichartige Forberungen aufzu-
ftellen fein, indeffen bat wobl jebe Stabt ibre ftébtebaulichen und gemwerblichen Eigenbeiten,
die einer befonderen BVehandlung bediirfen.

Bei ben fleineren Gemeinden witd died ywar aud vielfach der Fall fein, namentlich
werden induftrielle und (indliche Gemeinden in der RNegel nicht einbeitlich bebanbdelt werben
ténnen. Uber trogdem erfcheint e unbedentlich, die fiir foldhe Gemeinden geltenden Vor-
{hriften fiiv griofere Vegirfe sufammenzufaffen, dba einmal die Unter{dhiede nicht evbeblich
{ein werben und jebenfalld bie Swedmifigeit dafi fpriche, nicht jeder fleinen Gemeinde
den Erlap ciner befonderen Wobnungsordnung suzumuten, wihrend anberfeitd grundfiglich
notwendige Interfcheidbungen, wie lAndliche und indufivielle Berbiltniffe, fid unfdwer in
einer foldyen Vepiridverordbnung ausreidhend beriickfichtigen laffen. GFiir einige preufi{che
und bayerifche Regierungsbesivte find deravtige Wobhnungsordnungen erlaffen worben, bdie
agwar befondere Verordbnungen fiir Stadte nidt audgefchlofen baben, aber wobl bdurchiveg
filv bie fleineren Gemeinden gelten, Soviel befannt, hat fich diefes Verfabren febr gut
bewiihrt. €8 wire demnady audy uldifg, fiiv das Gebiet FHeinerer Bunbdesftaaten eine
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folde allgemeine Bevordbnung su erlafjen, in der aber natiirlich fowobl ben Otibten, ald
audy den iibrigen Gemeinden dag Recht gewahrt bleiben miigte, im Bebdiirfnisfalle eigene
({hérfere Beftimmungen enthaltende) Borfdriften feftaujesen.

5. Bereitd erlaffene Wobnungsordbnungen

Sn Preupen find Wohnungdordnungen etlaffen worden fiiv bie RNegierungdbeivte
®iiffelbosf (unterm 31. V. 1893, die durdy eine neue Berordbnung vom 25. V. 1898 erfent
ift), Liineburg (vom 14. XL 1898), Miinfter (oom 12. 1. 1901), Minbden (vom 10. IIL. 1910).
Bon preufifdhen Stidten find u. a. BVreslau (vom 13.V. 1912) und Hannover (vom
27.1.1905) 3u nennen. Gharlottenburg Hat fich auf eine Polizeiverordnung iiber dasd
Sdlafftellenwefen befchriintt (pom 1. 1L 1911).

Sn Bapern hat die Kgl. Negierung von LUnterfrantert und Afchaffenburg eine am
{. Suni 1910 in Kraft getretene Wobnungsdpolizei-BVerorbnung erlafien, in dev Stadt
Mitnchen wurde bdie BVerordbnung vom 23. November 1911 durcdh eine foldhe vom
5. Auguft 1913 erfest.

Quch in mehreven {achiijdhen Stitdten beftehen {oldhe Bevordnungen, u. a. fiit Dregden
(vom 25. 1. 1808), fiir Chemnis (vom 30. III. 1906), Leipsig und Crimmitjhau. Fiiv die
RKgl. Amtshauptmannichaft Dresben-Neuftadt befteht eine Berordbnung vom 5. Mirz 1914,
bie indeffen nur den Rreis der auffichtdpflichtigen RNdume begeichnet, Vorfdriften iiber
beren Unzeige entbdlt und die Anftellung einer Beyirtdwohnungspilegerin vorfchreibf, ma-
terieller BVeftimmungen jedoch entbehrt.

In Strafburg i. €. find befonbere ,Gefundheitliche Mindejtforderungen der Straf-
burger TWobnungsfommiffion” fejtgefest worben.

6. Anzeige der aunfficdhtspflidhtigen Wohnungen ufw.

Sofern der WA nidht alle vorhandenen Wohnungen ufiv. unterliegen, empfieblt eé
fidh, in der Wohnungsordnung vorgufdhreiben, dap bdie von leterer befvoffenen dume
ufw., ebenfo jeder TWechfel in Den diefelben benugenden Perfonen, dem Tohnungdamte,
ober wenn ein folches nicht bejtebt, der fonftigen mit der WA betrauten Gtelle anzu-
aeigen find. Diefe gewinnt dabdburd) einen Lberblict itber ibren Wirfungsbereidh unb Die
Miglichieit, bei Lohnungswedfel fich aldbald bariiber zu pergemwiffern, ob die neu be-
jogerie Wobnung: audreidhend iff.

Diejes Berfabren hat fidh in Heffen, indbefondere in den Stidten gut bewibrt.

Sn den Feineren Gemeinben erfolgen bdie Anzeigen freilidh nicht immer piinttlich.

Durdy haufigere Belebrung der Snterefienten bat fich das aber fchon erheblich gebeffert;
im iibrigen Defigen indeffen bie Auffidtsorgane in den fleinen Gemeinden faft immer einen
genfigenben Siberblict {iber die vorfommenden Verdindevungen.

7. Berfabhren bei Befeitigung von Mangeln

Gofern bag etwa vorbandene Wobnungdgejes BVorfdhriften in diefer Beyiehung nicht
enthilt, ift e8 notwendig, in bie Wobnungsverordnung audy BVorjdhriften iiber dad LVer-
fabren jut Befeitigung feftgefteliter Mangel und Verftdpe gegen bie Wobnungdorbnung
aufyunebmen. 8 ift dabei ywedmipiger Weife nad) folgenden Gefichtdpuntten zu verfabren:

®ie Anordbnungen der WA Tinnen Erledigung finben:

1. durdh freiwillige Befeitigung innerhalb beftimmter Frift;

2. durdh polizeilichen Swang, der felbftoerftdndlich nur dann eingutreten bat, wenn
die freiwillige Befeitigung der Mingel nicht ju erveichen ift.

Er fann beftehen:

a) in Réumung der Wobnungen,

b) barin, daff bie Polizei die AUnordbnungen auf Koften ber Werpflichteten aus-
) fitbren ldft;
. 3. burdh BVerbingung von Ordnungsfirafen.
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€in Berfahren nach 2b wird nur felten anwendbar fein, ed fonnte in Frage fommen,
wenn wie bei [dweren baulichen Mipfténden — Bffentliche Sntereflen gefdbrdet
er{cheinen.

Die einuleitenden Mapuahmen werden fich gegen verjdhiedene Perfonen ridhten miifien,
ndmlich

a) wenn ed fih um Mipftinde an oder im Haufe ober um folche im Suftande der
sur Wobnung gehsrigen RNéume oder Bauteile handelt, gegen den Gigentiimer ded Haufes
ober feinen gefeslichen Wertreter;

b) wenn fid) die Mifftinde aus ungywedmipiger ober unbygienifher Benusung der
Réume ober deren ungeniigender pileglicher Behandlung evgeben, gegen den Familienvor-
ftand ober befjen gefeslichen Vertreter;

¢) wenn Verftihe gegen die Vor{dyriften fiber die Aufnabme familienfrember Perfonen
votliegen, gegen den Wermieter der Niume.

Die BVefugnis, Anordbnungen vorbegeichneter Art ju treffen und ihre Durdfiibrung 3u
eryvingen, muf den Organen der WA, fibertragen und ibhnen gleichaeitig Dad RNedyt ver-
liehen werden, gegebenenfalld bei Swangsmafregeln die Mitwirfung der Polizet in Anfprud
3u nebmen. Jn diefer Hinficht mufp die Cinbeitlichfeit des behirdlichen Einfdhreitens durchaus
getvabrt fein und e8 mufi dedbalb DBorforge getroffen werben, daf bdie QAnordnungen der
WA nidyt etwa einer Nadhpriifung durd) bie Orvgane bder Erefutivpolisei unterliegen. -

Der Mufteventiourf u einer Wobnungsordnung befindet fich in ,Draris der Wobhnungsreform*
von Gregichel und Ringd. Berlag Alerander Kod, Darmitabt.

Literatur: Stiibben und Sweigert, Handhabung der gefundpeitlichen Wobhnungspolizei,
Bd, XXIV, SHeft 1 ber Deutjdhen Bierteljabrsfdrift fiiv Gefundbheitdpilege, 1892, — Reinde, Gafner
und Mary, Uber bie regelmifiae Weobhnungsbeaufiihtigung und bie behbrblidhe Drganifation derfelben.
Dafelbft Vb, XXXI, Heft 1, 1899. — von der Go 14, Die Wobnungdinfpettion und ihre Audgeftaltung
durch bas Reich, Heraudgegeben vom Berein Reidh-Wobnungsgefes, jest Deutjher BVerein fiic
Wobnungéreform, 1900. — Dentidrift, bearbeitet im Reidysamt dbed Innern: Die Woh-
nungsfiirforge im Reiche und in den BVunbesftaaten. — v. Raldftein, Die Wobmumgdauffidt nach
ben im Deutjden Reich erlaffenen QWobhnungsverordnungen, 1907. — Gberfradt, Danbbud bdes
Wobnungswefens, 1910, — Sepdel, Dag Charlottenburger Wohnungdame, 1911, — Gregfdel
und Rings, Die Prazis der Wobnungsreform, 1912, — Rath, Wobnungdaufficht, V. Bd, ded Hanb-
budyé der Hygiene von Th. Weyl, fest Fraencten, 1912, Dafelbft IV. Bb., V. Abteilung Bregidel,
«Dag Wobnungswefen”. — Gregidel, Wohnungdaufiidht und Wobhnungspflege in Heffen. Bievtel-
jabrafdrift fiiv gericheliche Medizin und Bffentlihed Ganititdwefen, 3. Folge, XLVIL Bb., 1913, —
Lénne, Die BVebeutung der Wobhnungsinjpettion fiir die moberne TWohnungsfrage, Wiesbaben, Verg-
mann. — Die Forberungen der Deutidhen Wobnungsreformbewegung an die Gefesgebung. BVorfdhldge
ber gweiten Deutfhen Wobnungstonferens, berausgegeben vom Deutfchen BVerein fitr Wobnungsdreform.
Banbenhoet und Ruppredyt, Gottingen., — Veridht itber den IX. Jnternationalen Wohnungsfongref
1910 in Wien. — Bericht itber den RKongrep fiiv Wohnungsaufficdht und Wobhnungspflege, Degember
1913. Rarl Hepmanng Verlag, Verlin, — Albre dyt und Altenrath, Jeitfhrift fiiv Wohnungs-
wefen. — Bufdhing, Jeitjhrift fiir Wobnungsiwefen in Vayern. — Die Wobnungsbldtter ded Rbei-
nifdhen und ded Wefifilifchen BVereing fitr RKRieinwobnungswefenr. — Jabresberichte Der Lanbes-
wobnungdinfpeftoren in Vayern, Wiirttemberg und Heffen und der Vebhirde fiiv Woh-
nungspflege in Hamburg, — Kommunales Jahrbudhy, Jabrg. 1908 bis 1914. — Fliigge, Grof
ftabtwobnungen und Rleinbausfieblungen. Jena, Fijcdher 1916,
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8.

Die BVejtenerung
QBon Stadbtfyndifud Sembrigti in Eharlottenburg

Gteuerfragen fpielen in jebem Sweige der Voltswivtithaft eine Rolle. Fiir bdas
Wohnungdwefen find fie aber von befonderer BVebeutung, weil Boben und Hausbefis,
@rundftiictaverfehr und Wohnungsmietverbiltnis von jeher Gegenftand befonbderer BVefteuerung
gewefen find und nody find, und zwar auf bem Gebiet der diveffen und inbiveften, Der
Real- und Perfonalbefteverung, in Staat und Gemeinde. Auch die nidht ju den Steuern
im eigentlichen Ginne gebbrigen AUbgabenformen der Gebithren und Veitviige find fiir bas
FWohnungswefen von erheblicher Bedeutung und follen daher bier miterdrtert werden, Die
eigenartige Bebeutung und Schwierigteit der Steuerfragen im Wohmmgswefen ergibt fich
fchon daraus, daf die AUnfidhten derjenigen, die fich um bdie Forderung ded Wobhnungs-
wefens bemiiben, fiber die eingelnen Gfeuerprobleme, die Slrteile {iber die Imwedmifigleit
ober Snzwedmapiafeit ciner Gteuer fo auseinanbevgeben wie wohl auf feinem anberen
®ebiet der Volfswirtichaft. AWdbrend jonft der Streit um Steuern eine Quantititéfrage
su fein pflegt, wobei e fih darum bandelt, ob und in weldher Hibe eine Oteuer noch er-
teiiglich ift, fteben fich die Anfichten ifiber die widhtigiten Steuerfragen im TBohnungswefen
vielfad) fo gegeniiber, Dafy von ebenderfelben Steuer einerfeits eine wefentliche Fbrberung,
andererfeits cine jhwere Sehibigung e Wobnungswefens erwartet wird. Sierfiiv fei
nut auf die febhaften KRimpfe um bdie Grundwertiteuer, die Umfag- und Wertzumwachs-
fteuer bingeviefen.

Die Grund. und Gebdubejteuer

Die divefte Befteuerung ded bebauten wie ded unbebauten Grunbbefiges gebdrt wobl
faft iiberall 3u den dlfefen Er{dheimmgen des Steueviwefens iiberbaupt. Gie ift gerecht-
fertigt durdy die Dhobe Bedeutung, welhe der Grund und Voben alé unentbehrlicher
Produttionsfattor fiir jede wirtichaftliche Vetitigung hat, die ibm infolgedeffen innewohnende
Gigenfchaft, Rente zu liefern (Rentenfunttion), und bdie relative Hngerftdrbarteit feines
Fertes. &8 Handelt fich dabei im wefentlihen um Funffionen und Eigenjdhaften des
Grund und BVobdens art fich, die mit der Perfon feines jeweiligen Eigentiimerd nichts ober
wenig ju tun Haben. Daber ift die Grund- und Gebdudejteuer eine Real- oder Objeft-
ober Gadfteuer, feine Perfonalftener, d. h. fie rubt auf dem Grunditiict als folhem, grund-
jaglich obme Niicdficht auf die Perfon bded Eigentiimers unbd feine wivtfehaftlichen Ber-
piltniffe. Der jeweilige Grunbditiictseigentiimer ift nur bdesbalb ur 3ablung Dder Steuer
verpflidhtet, weil er das Grundftiicd der Subftang nady vertritt, Mit dem Wefen der
Grund- und Gebdudefreuer als Sadhfteuer ift daber indbefondere unpereinbar jede Veriic-
fihtigung Der auf Dem Grunditii€ (aftenden Hypothefen, Grundidhulden und fonjtigen
privatrechtlichen Unfpriiche, weil diefe dinglichen RNedhte zwar dad Grunditiid zuguniten
eined Dritten in Anfpruch nehmen, die Subftany und den Wert bded Grundftitds an fich
aber unberiibrt laffen. Gine Beriidfichtigung der auf dem Grundbefis vubenden privat-
rechtlichen Werpflichtungen bei feiner Befteuerung wiirde iibrigens ber im Snterefie des
IWohnungsmwefens winfhenswerten Entjchuldung des Grundbefiges entgegentvivien, vielmebhr
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feine Verfdhulbung begiinftigen und ift daber audy aus wobnungspolitijhen Griinden yn-
bedingt abzulehnen,

Aug vem Wefen der Grund- und Gebiudefteuer als Sadhiteuer folgt ferner, daf auch
Oteuerbefretungen und Steuererleihterungen nicht oder wenigftens nicht augjchlieplich an
die Perfon ded Grundftiideigentiimers, fondern nur an fachliche Cigen{dhaften der Grunb-
ftiide Jelbjt gefniipft werben bitrfen. o pflegen bdie beftebenden Cteuergefese 3. B. bie
Gteuerfreibeit der fisfalifhen und fommunalen Grunditiicfe nidht unbebingt audgufpreden,
jonbern an bie Vebingung su niipfen, daf die Grundftiie 3u einem difentlichen Dienft
ober @ebraud) beftimme find, ober die Steucrfreibeit der Grundititde gewiffer difentlicher
ober gemeinniigiger Kbrperfchaften davon abbingig su madhen, dafi fie fiir deven Swede
unmittelbar benugt werden. Eine ebiglich auf bie Perjon des Eigentiimers abgeftellte
Gtenerbefreiung gewiffer Grunditite wiirde dem Grunbdfas der Allgemeinbeit der Befteue-
vung widerjprechen, einem der beiden oberften Grunbdfdse freuerlicher Gerechtigleit. IBas
von Ofeuerbefreiungen gilt, gilt auch von Steuererleichterungen. Auch diefe diirfern nur
an Eigenjchaften gefniipft werden, weldhe den Grundftiicten felbft sufommen, nicht aber an
Borausfesungen, weldhe fich auf die Perfonen der jeweiligen Grunbditiidseigentiimer bezieben.
Dag preufifche Oberverwaltungsgericht hat noch in awei neueven Ent{cheidungen vom
16. Miry 1915 (Entjch. Bbd. 68, . 221) und vom 21. September 1915 (Preufs. Verw Bl
Bb. 37, &. 367) an diefen Folgerungen aus dem IWefen der Grundfteuer alé Sadfteuer
mit aller Sdydrfe feftgehalten, und zwar aud) gegeniiber dem Deflarationsgefes vom
24. Juli 1906, durch welches die BVefteuerung eingelner Grunbditiiddarten oder Befiggruppen
wmit verfdyiedenen Sdgen ober nach verfchiedenen Novmen ausdriictlich alg suldfjig evfldve
ift.  SHieraus folgt fiir die in der preufifdhen Mufterfteuerordnung vom 2. Offober 1899
empfoblenten und audy fonft vielfady gemwiinjdyten jogialpolitifhen Stenererleidhterungen
flic gemeinniigige Baugejellfdhaften und Arbeitermohbnbdufer, daf eine Ab-
frufung ber Grunditeuer sugunften von Kleinbauten oder von Hufern mit Rleinwobnungen
ober von Gebiubden, die den Jweden der gemeinniigigen Vaugefellfchaften dienen, suliffis,
dagegen eine Abftufung ugunften aller Grundftiide diefer Baugefellfhaften ovder der im
Eigentum von WUrbeitern ftebenden Haufer mit Niickicht auf diefes Eigentumsverhiltnis
unuliifig fein wiirbe.

Eine anbeve Frage ift es, ob bderavtige Grundfteuererleichterungen sugunften der ge-
meinniigigen BVaugefellfchaften ober gewiffer BVauformen, felbft foweit fie mit bem Wefar
ber Grundffeuer als Sadftener vereinbar, iiberhaupt wiinfdenswert und ywedmipig find.
JIn diefer Besichung find erhebliche Bedenfen nicht ju unterdriicfen. Soldhe Steueverleich-
terungen verjtofen offenbar gegen den Grunbdfas der Gleichmipigteic dev Befteuerung, den
anderent ber oben erwdbnten Grunbdfdse fteuerlicher Gevechtigleit. Eine ffeuerliche BVevor-
ugung der gemeinniigigen Vaugefelljchaften wird angefichtd der wirtfdhaftlichen Schwierig-
feiten, in mwelche ein grofer Teil ded ftadtifhen Haus- und Grundbefises durch den RKrieg
geraten ift, in Jufunft in reiten RKRreifen vovausfichtlich noch weniger verftanden werben
und noch mebr Ubneigung und Mifitvauen gegen die gemeinniigige Vautdtigteit evregen
alg bigher. Audy ift nidyt su verfennen, daf die vein fistalifchen Vebenfen gegen den mit
dey Steuererleichterung verbundenen Steuerausfall fidh in demfelben Mafe fteigern miifjen,
wie eine Vermehrung der gemeinniigigen Bautdtigleit angeftrebt und erveicht wird. Anbderers
jeité fallt bie Grleichferung um ein Wieteil oder audy die Hilfte der novmalen Stener
wirtjdyaftlich fiiv die gemeinniigige Vautitigteit nicht fo ind Gewidht, daf fie fiir deven Lebens-
fabigteit ivgendivie ausfchlaggebend fein Fsnnte. Died beweift fhon ber Lmftand, daf fich Vau-
genoffenfdhaften und anbere gemeinniigige Vaugefellfhaften in Gemeinden mit und vhne folche
Gteuererleidhterungen mit gleichem Erfolg betitigt hHaben. Wenigftens ift der Nachweis des
Gegenteils bisher weber erbracht nod) verjudyt. Dasfelbe diicfte von den Eigenbiufern der Ar-
beiter gelten, bei denen eg fich nur um Stenerbetrdge banbelt, die im Gefamthaushalt des Figen-
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titmers verfdywinden. Soweit die Grund- und Gebdubefreuer als Gemeinbeftener erhoben
ird, empfiehlt e fich jedenfalls, die Frage diefer Steueverleichterungen nicht von Staats
wegert 3u ent{cheiden, fombern die Negelung der Selbitbeftimmung der Gemeinden 3u
{iberfaffen, die fich von den Defonbeven Brelichen Verbdltnifien und Bediivfniffen leiten
[affen mbgen.

Die Grundwertiteuer

Von gréferer BVedeutung fiir dag Wobnungswefen ijt die Wahl des Umlegungs-
mafftabed fiiv die Gtener. Hier ftehen fih die dltere Form der Eretragsffeuer und die
neuere ber Grundwertftener gegeniiber.  Die Griinde, weldhe zur Einfitbrung der
Grunbiertfteuer gefilbrt baben, find allgemein befannt. €8 war in erffer Linie die im
Verhiltnis ju ibrem wirklichen Wert vdllig ungurveichende Erfafjung von Vaupldigen
und anderen ihrer Vertwertung als Vauland entgegenveifenden unbebauten Grunditiicten
durdh die Ertragéftener, die den WUnforderungen frenerlicher Gerechtigteit nicht mebr entiprach.
Der BVefteuerungsmapftab des gemeinen Wertes, der im allgemeinen mit dem Verfaufs
wert gleichbedeutend ift, an Stelle ded Ertraged pder Nubungsmwerted ermiglicht aber nicht nur
eine angemeffene Herangichung der hochwertigen aber evtraglofen ober nur geringen Ertvag
liefernben unbebauten Grundftiicfe, jondern fithrt auch innerbalb der bebauten Grunbitiicte
felbft zu einer wobnungspolitifdy erwiinjdhten Werfchiebung der Steuerbelaftung, ndmlic
s einer Entlaftung der Hédufer mit fleinen Wobnungen, ingbefondere der Arbeiterwobn-
baufer, und zu einer Mebrbelaftung der Hiufer mit griperen Wohnungen, Gejcifts-
paufer in bevorzugter Lage und Lurusgrunditiicte, weil nach allgemeiner Crfahrung aus
verfchiedenen Griinden der Verfaufdwert der Grunditiicte im Verhdltnis zu ihrem Ertrage
bei der legteren Gruppe hiher ift alg bei ber erffeven. Wertoolle nibere WUngaben bieriiber
enthalten die preupijchen M mz]teualulanc pom 2. Ottober 1899 (Min.-BL. &. 160) unbd
vom 21. Mai 1904 (Min.-Bl. &. 149). Vgl. audy Sembrigfi im Jabrb. d. BVoden-
reform, Bbd. 7, &. 287 .

Jm {ibrigen geben die Anfidhten diber die Grundwertjtener weit auseinander. Auf der
einen Seite wird von der friftigeren Vefteuerung der unbebauten Grunditiicte ein Gegen-
gewidyt gegen die Suriidhaltung vom Verfauf und ein vermehrter WUntrieh jur Bebauung,
alfo eine Férderung der BVautitigeit und damit des TLWohnungswefens erhofjt, eine Er-
wagung, die vielfady, ingbefondere in den Vororten Verling, zu einer Hervanziehung der
unbebauten Grundftiife mit dem Doppelten Steuerfas gefiibrt hat; auf der anberen Seite
witd pon der ftdvferen Befreuerung cine Forderung des Llberganges der Grunditiife vom
Slrbefiger und RKleinbefiger in die jtarfe Hand des Groffapitals, damit eine BVeglinjtigung
ver Spefulation, und auferbem ein vermebreer Anveiy jur Ansjdlachtung und engen BVe-
pauung von Gartengrunditiifen in den Stidten befiivdhtet. Diefe Hoffnungen und Ve
fitrdhtungen find in gleicher TWeife dibertrieben. Der Einfluf der Grundmertfteuer auf die
Bautdtigleit ift bisher mindeffens nicht nadygewiefen, ebenfowenig auf die Hinftliche Ju-
vitdbaltung der Grunbditiicte, die fibrigens vielfach iiberjchdst wird. Und der Schus gegen
iiberméftige Aus{chlachtung der Grundftiide ift nicht Aufgabe der Steuerpolitif, fondern
ber Vauordnung Slberbaupt haben Stemern in erfter Linie nicht Aufgaben der
Wobnungsverbefferung ober der Gogialpolitit zu (dfen, jondern den Jwed der Geld-
befdaffung. & geniigt, wenn fie daneben feine fehddlichen Wirfungen ausdlidfen.- Wo
berartige fchadliche Nebemwirfungen der Grundivertifeuer bidf)u‘ beobadhtet find, find fic
aber nidht auf die Grundwertjtener als folche, fonbern auf Mingel und .anqmne im
Beranlagungsverfahren guvitckaufitpren. Eine gute Grundwertftencroevaniagung ift eine
Runft, die mit Fisfalismus nichts ju tun haben darf. Eine Grumdwertiteuerveranlagung,
bie jedem gezablten Spefulationspreis nachlettert, ohne jorgfdltig ju priifen, ob die Spetus
{ation wirt{chafelich gefund ift, fithrt leicht zu einer allgemeinen Siberjchasung der Grund-
ftitcfdwerte und damif ju einer fhweren Schidigung ded Wobnungswefens. Denn {olche
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amtliche Slberfchiisung der Grundftiicswerte iff nicht nur geeignet, die Preidgeftaltung
entfprechend zu beeinfluffen, fondern erfchwert audy WVerbefferungen auf bem Gebiet ber
Bauordnung und ded BVebauungdplanes auperovbentlich. Soldye fitr bie Verbefferung des
Wobhnungswefend im Sinne einer an fich dringend gebotenen Auflocterung der BVefiedelung
geradezu verhingnisoolle Grundwertfteuerveranlagung ift insbefondere in vielen Gemeinden
von Grof-BVerlin ju beflagen. Dag bat aber mit dem Wefen der Grunbdwertifeuer an fich
nidhtd gu fun.

Der fteuer- und wobnungspolitijche Gedante einer jtivferen Vejteuerung der BVaupldge
bat feinen befonderen Augdbruct gefunden in der fogenannten VB auplagfteuer des preufifchen
Kommunalabgabengejeses von 1893, mwelche die hHivhere BVefteuerung der durch Feftfesung
von BVaufluchtlinien in ihrem Wert geffeigerten Grunditiicfe nach) Mapgabe diefer Wert-
fteigerung bezwedte. Die Ausfonderung der gerade auf Fludbtlinienfeftiesung zuriiczu-
fithrenden Wertjteigerung und ihre Trennung von dem durd) andere Lrfachen herbeigefiibrten
AWertauwachsd bietet aber in der Prarid gany auferovdentliche und vielfad) uniiberwindlidye
Sehywierigfeiten, die eine weitere Verbreitung diefer nur in wenigen Gemeinden eingefiihrten
und faft diberall wieder aufgehobenen Vauplagiteuer verhindert haben. Der Jwed wird
cinfacher durd) die Grundwertiteuer in Verbindbung mit einer Mebhrbelajtung (BVorbejteuerung)
per unbebauten Grunditiicfe erreicht.

Befonderes Jnteveffe vom wobnungspolitiihen Standpunft verdient eine mweitere Aus-
geftaltung ber Grundmwertjteuer, die in Kisnigéberg i. Pr. cingefiibrt ift und die Villigung
pes Oberverwaltungsgerichts gefunben bat (vgl. rteil vom 31. Januar 1913, Entjd).
Bb. 64, S. 247). Dort war eg mit Niicficht auf die auferordentlich hoben Opfer, die
bie Stadt fiir die Aufhebung der Feftungsrayonsbefdrinfungen bringen muffe, und die
grofie TWertfteigerung, welche die Rayongrunditiicfe hierdburch erfubren, geboten, diefe Grund-
jtiicfe einer ftarfen Worbefteucrung au unterwerfen. Da auf die Vorbefteuerung auch nach
per algbald zu erwartenden BVebauung der Grunditiicke nidht verzichtet werden founte,. aber
eine Belaftung und Er{dywerung der Bautdtigleit vermieden werden {ollte, o wurbe die
BVorbefteuerung mit Dem Doppelten beyw. dreifachen Steuerfag auch fiir den
Fall der Vebauung aufrecht erbalten, aber auf den Wert ded Grund und BVBobdeng
allein befchriintt. Die BVorftener [EHt alfo das bei der BVebauung angelegte Kapital frei
und fommt dem bodenveformerifchen Gedbanten ciner reinen Grundrentenjteucr nabe. (Mdberes
fiebe im Jahrbuch der BVobenreform, Bbd. 7, S. 297 {f.) Die Konfequeny diejes Gedanfens
wiire die véllige Befreiung der Gebdude von der Steuer und deren mlegung allein nadh
vem Werte ded nacdten Vobdens.

Die Erfabrungen mit der Kinigéberger Vorfteuer, der fogenannten Rayponfteuer,
baben {ibrigeng in Libereinftimmung mit fonftigen Beobachtungen bdie oielfad) geduferte
Befiivdytung widerlegt, dap die Steuer den Vobenpreis erhiben vder die Wobnungen ver-
teuern wiirbe. Jebe Grundffeuer und ingbefondere eine Vorfteuer wivft vielmehr wirts
fdhaftlich abnlich wie eine Neallaft: ihpr Jabresbetrag {hmalert die Grundrente, und bder
Bodenpreis wird um den Kapitalbetrag der Steuer bherabgedriict. Aus diefer reallaft-
dpnlichen Natur der Grundfteuer ergibt fich die freuerpolitifthe Forderung mibglichiter
Stetigleit und Slnverdnderlichteit der Grundftener. Empfindliche Steuererhbbhungen miifjen
dbie Vodenwirtfchaft beunvubigen, insbefondere die Wirtfchaftlichbeit des Hausbefiges ge-
fabrben, wibrend umgetehrt Steuererleichterungen weber au einer Ermdfigung der BVoden-
preife nodh zu einer Hevabjesung der Mieten, fondern eher 3u ciner Steigerung der BVoden-
preife um den Rapitalbetrag der Steueverleichterung bei gleichbleibenden TMieten fiibren
werden. Am wenigften witd natiivlich in Jeiten fiihlbaven Wobnungsmangels von einev
Brunditeuerherabfesung eine Ermifpigung der Mieten ober eine Erleichterung des Wohnungs-
marfted au evwarten fein, auch nicht durd) Unvegung und Fdrderung der Vaufdtigleit,
weil wiederum der Steuerunterichied, um den eé fidh dabei bandeln fann, im Verbltnis
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3u Den {onftigen fiir die Vautdtigeit beftimmenden Slmftanden, indbefondere dem Dreife
beé BVaugelded und der Lage Ded Hypothefenmarttes, viel su wenig ind Gewidyt falle

Die Einfommenitener

Bon geringerer BVebeutung filr das Wobhmmgswefen ift pie Einfommenfteuer. Die
Ginfommenbefteverung der gemeinniigigen Baugefellfdhaften ift eine Frage der
fteuerlichen BVebandlung der Gefellfchaften fiberhaupt. In Preufen {ind die BVaugenofjen-
fdaften wie dic Genoffenfdaffen im alfgemeinen der Ginfommenjteuer in Staat und
Gemeinde nur untertworfen, wenn ibr Gefchdftsbetried iiber bden Kreid ibrer Mitglieder
pinaudgeht. Im iibrigen wiirbe die Ginfommenftener im Haushalt der Baugenoffenichaften
mit Riidficht auf dag Verhiltnid sivifchen eigenem und geliebenem Rapital eine noch viel
untergeordnetere BVedbeutung Haben wie die Grunditeuer.

@ine Forderung der Gevedhtigfeit und der wirtjhaftlichen Logif ift und bleibt Ddie
Absugsfabigleit der Grundfteuer bei der Vefteucvung des Einfommeng aus Grundbefis.
®enn gerade nachdem bdie feinere Audgeftaltung unfever meueren Steuerfpiteme dag Wefen
ver Grundftener wie der Nealftenern fiberhaupt alg Aquivalengitewer betont und ihre weitere
QAusgeftaltung unter dem Gefichtspuntt der Befteucrung nad Qeiftung und Gegenleiftung
geforbert und gefordert bat, im Gegenfas zu dem fiir die Cinfommenjteuer in erjter Linie
mafigebenden Gefichtspuntt der Veffeuerung nach dev Leiftungsfdbigeit, evgibt fich als
notwendige Folgerung, daf die Grunbditener ju den TBerbungstoften gerechnet werden mufp,
weldhe Der Erhaltung und Sicherung der Ginfommensquelle ded Grunbbefiges dienen. Die
Befteuerung eines Einfommens aud Grundbefis muf alé befonders unbillig empfunden
werben, tenn der Grtrag des Grundftiicts durd SHopothefenginfen, Grunditewer und die
jonftigen Abgaben und Laften vollftdndig aufgesehrt wird. Die in Preufen gelfende
Regelung, weldhe den Abzug der Grunditeuer in befchrantter Hivbhe suliifpt, erjcheint will-
firlich und unbefriedigend.

Wiiet: und Wobhnungsdjteuern

Miet- und IWobnungsfteuern mitfien vom Stanbpunit dev FBobhnungdreform unbedingt
vertoorfen werben, weil fie den Wobnungsaufroand unmittelbar treffen, affo dag Whohnen
verfeuern. Gie wirfen damit nidyt nur dem Streben nach einer Verbilligung des Wobhnens,
jondern noch miehr Der oft nur um Dden Preig eines hobeven Wufiandes u erveichenben
Berbefering ded Wobnungdwefens entgegen. Die Steuer ift um fo gefabrlicher, als obnebin
jede TWobnungsreform mit der Neigung weiter Keeife, bei befchrinftem Llnterhaltdfpielvaum
suerft an dber Wobhmumg su {paren, ju timpfen Hat. Jn Preufen iff die Neucinfithrung
pon Miet- und Tohnungsfteucrn durd) das Rommunalabgabengefes von 1893 verboten,
und foldhe Steuern werden nur noch in iwenigen Gtadten erboben, 3. B. in Danzig, wo
it Auffomnen im Jabre 1913 nody etiva 245000 Mart betrug.

Hpnliche Einwendungen find grundidglich gegen den ftaatlihen Mictvertragftempel
st erbeben, deffen Sise allerbingd, wie in Preufen, bei den Fleineren Mieten nur gering
au fein und die Fleinften Mieten, wie 3. PB. in Dreufen big ju 360 Mavt jabhrlich, frei-
sulaffen pflegen. Jmmerbin fei auf das unbefriedigende Ergebnis diejer Staffelung bin-
getviefen, daf darnach bie befferen und billigeven QBobhnungen der Arbeiter im rheinifch-
weftfalifhen Inbduftriegebiet enfieder mictsftempelfret oder einem niedrigeven Stempel
unferorfen find alg die feureren und fohlechteven Qrbeiterwobnungen in Grop-Berlin.

®Die Umiatitener
Bon gréferer wirtjhaftlicher BVebeutung fiic das Wohnungswefen ift die Grund-
eriwerbs- ober Simjasftener. Diefe Verfehraabgabe mwurde in Preufen sunddit ald ftaat-
licher Raufoertrags. und Auflaffungdftempel mit 19, des Raufpreifes ober des Grunditiics-
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werted erhoben, bemnddyft durd) das Kommunalabgabengefes von 1893 den Gemeinden,
purd) bag Rreig- und Provingialabgabengefes von 1906 den Kreifen zugdnglidy gemacht
und wird feit der Reichéfinangreform von 1909 auch als Reidhsabgabe in Hihe von */s%
erhoben, ®a bdie Umfagjteuer der Gemeinden und Kreife zufommen begw. ber Ereidfreien
Gtadte allein 1—29 3u betragen pflegt, fo befvdgt die fteuerliche Velaftung des Grund-
ittictsumfages in Preufen zurzeit 2%—3%: % und mit den Gerichtd- und Notariats-
foften sufammen etwa 34 9%, wosu in vielen Fillen nody unvevmeidliche Vermitthings-
foften fiie Den Grundjtiicsmatier mit 129 treten, fo daf im gangen durchfchnittlich 5 %
peraustommen. Diefe BVelaftung des Grunbitictgverfehrs ift in der Jeit und unter dem
Emdruct ciner ftarf auffteigenden Enfwictlung auf dem Grundjtiidsmartt entftanden. Gie
findet ibre wirtfdhaftliche Redytfertigung in der Annahme, daf im allgemeinen mit jeder
Werduferung eines Grunditiicts eine feit jeinem Erwerbe eingetretene Wertfteigerung flitffig
gemacht werbe, und daf die Stewer aug diefer Wertfteigerung bezablt werden fénne, alfo
eine Art Wertzumwachsfreuer fei. Auperdem bat die Vorftellung mitgewirkt, dak ein allyu
(eichter Slmfas die Spefulation und die Preidfteigerung begiinftige, und daf daber eine
wirtfame freuerliche Belaftung des Grunbditiicteverfebra auch ur Vetbiitung gemein{chan-
licher Preigtveibereten geboten fei.

Diefe wirtfhaftlichen Vorausfesungen find hinfillig geworden, nachdem bdie Verbalt-
niffe auf vem Grundftiictmartt fich, und ywar jdhon vor dem Kriege, pollftindig gemwanbelt
haben, an die Stelle dev aufiteigenden Entwictlung vielfach ecin Riidgang getreten ift, unbd
cine Miederfehr der fritheren Verhiltniffe in abjebbarer Jeit, und gwar audy bei ginftigftem
Uusgang dDes RKrieges, nicht zu evmoavten iff. Unter diefen verdnderten wirtfhaftlichen
Verhiltnifien hat die BVelaftung des Grundftiisumfages in dev vorhanbenen Hibe su einer
an Slnterdriicung grengenden Erfdhwerung des Grunditiictdverfehrs gefithrt und damit nicht
nur bie Stenerquelle Telbft faft sum Verfiegen gebracht, fondern audy fdhivere Schidigungen
fiie den Haug- und Grundbefis und dad Wobnungswefen berbeigefithre. D®enn folange
bie BVefriedigung des Wohnungsbediiviniffes neben der gemeinniigigen Bautitigleit auf
pie private Vautdfigfeit und auf den privaten Hausbefit angewiefen ift, ift audh der
Grundftiictdum{as unentbebrlich. Haufer werden nur gebautf, wenn Riaufer dafiie da find,
unb wer ein Haug Fauft, will ed auch zu gelegener Jeit verfaufen fonnen. Auch der
nenerdings weveingelt su beobadytende Eigenbau von Ferraingefell{chaften bat ywohl den
Abfas und nicdht den dauernden Vefis der Hiujer im QAUuge.

Gine itbermidfige, b. h. den Grunditiicdvertehr empfindlich erfehwerende Hmjagiteuer
becintradytigt alfo die Bautdtigieit und trifft Damit das TWobnungsivefen an feiner empfind-
lichften Gtelle. Aus diefem Grunde haben einige Stidte, 3. B. RKinigsberg i. Pr., {dhon
vor Sabren Simiasfteuctbefreiungen fiir Neubauten eingefitbre, um wenigftens dem Vau-
unternehmer den erften Verfauf zu erleichtern und ihm Ddie Fortjegung feiner BVautdtigleit
su ermbglichen.  Eine durdhgreifende Befferung wird jedoch nur duvey etnen planméfigen
Abbau der Umfasabgaben in Gemeinde, Staat und Reich miglich fein, wobei das Reidy
fiiglich vovangehen mufp, weil ¢8 feine tmfagabgabe sulest eingefiibrt, alfo gemwiffermapen
fiir fein Vefteuerungsrecht den lesten Rang hat. Angefichtd ded berrjchenden Notftandes
ift e8 audy ein fchwacher Troft, daj die unevtriiglich boben fmfjagabgaben vielfad) durd
Griindung von Gefellfhaften mit befdrinfter Haftung und durdy Beftellung von Niep-
brauchrechten umgangen worben find. Denn abgefehen von dem Gteuerausfall haben gerabe
diefe Gtenerumgehungsgefellfdhaften und dhnlichen Redhtdformen nidyt zur Gejundung der
Werbiltnifie im Grunditiidaverfehy und im Nealfredit beigetragen, fonbern allerlet undurd-
fithtige Gcbiebungen begiinftigt und dadurd) inébefondere den Realfredit ge{dhidigt.

®er Realtredit leidet {iberhaupt unter den hoben Umfasabgaben, und zwar in etfter
Linie der nachftellige Hypothefentredit. Wdbrend der erffe Hypothetengldubiger
im allgemeinen davauf rechnen barf, daf feine Forderung beim Vermbgensverfall des
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Schuldbners in ber Jmwangsverjteigerung herausgeboten wird, bejteht fiir den zweiten Hypo-
thefengldubiger bei Dder {iblichen Hihe der Veleibung eine foldhe Wusficht in der Regel
nicht. Er muf vielmebr regelmdpig davauf gefapt fein, daf er fein RKapital nur dadurd
vetfen fanm, daf er dag Grundftiif in der Swangdverfteigerung fibernimme, wenn er es
nicht vorzieht, feine Hypothet mit mebr ober minder grofem Verluft ju verfaufen. Veides
jtét aber auf Sdywievigleiten, weil die mfagabgaben im allgemeinen aud) bei der
Swangsverfteigerung in ooller Hibe erhoben werden. Da nun auferdem bei der
Bwangsverfieigerung neben den fonjtigen Koften ded WVerfabrens regelmdfig riicfjtandige
Abgaben und Laffen und riikjtandige Jinfen bder erjten Hypothet zu bevichtigen find, und
smwar gerade legteve infolge der RKriegdjfundungen in Detrdachtlicher Hiobe, fo iff es nichts
Sngewidbhnliches, dap der yweite Hypothefengliubiger, wenn er dag Grundijtiict erftehen will,
einen hinter dem Kapitalbetrag feiner Hypothef nidht weif juriidbleibenden Varbetrag auf-
bringen mup, gany abgefeben von den Sdhwierigfeiten, die fich fiir ibn aug der bei der
Smangsverfteigerung regelmifig eingetretenen obev einfretenden Falligleit der erffen Hypothel
ergeben. Der zweite Hypothefengldubiger ift aber in den meiften Fdllen fapitalichwach;
penn grofie RKapitaliften pflegen ihr Geld nidht in zweiten Hypothefen anzulegen. Lnter
diefen Lmftdnden ift der jweite Hypothefengldubiger in vielen Fillen nicht in der Lage,
die jum Crmwerbe ded Grunditiicfd erforderlichen Mittel aufzubringen; er fann dag Grund-
ftitk nicht erfteben und falle mit feiner Hypothet aus.

s it tlar, daf folche Erfabrungen bag BVertrauen des Privatfapitals u den gweiten
Hypothefen auf dasg jdmwerfte er{dhiittern mitffen, wie fic e bereits erfchiittert bhaben.
Dag Hausbaugewerbe und der Hausbefis fénnen aber, wie die Dinge nun einmal liegen,
big auf weitered ohne die yweite Hppothef nidyt ausfommen, und bdiefe ift wiederum auf
pag Privatfapital angewiefen. Denn daf das BVebdiirfnid an jweiten Hypothefen audh in
Jufunft durd) die in Preufen geplanten:, Stadbt{chaften” und anbere difentliche oder privat-
recdhtliche Krebitanftalten nicht anndbernd wird gededt werben finnen, wirdb mebr und mehr
eingejeben und anerfannt.  Fiiv die Crhaltung und Forderung des Hausbaugemwerbes und
bed Haudbefiges ift e¢ daber von grofiter unbd gerabezu entjdyeidender Vebeutung, das
Bertrauen des Privatfapitald su den zweiten Hypothefen zu erhalten ober vielmehr wieber
st gewinnen.  Wenn die hoben Lmfagabgaben auch nur eine Quelle der beflagten Libel-
ftande find, fo fallen fie doch immerhin {o ing Gewicht, daf jum Sduse der yweiten
Sypothet und damit im Intevefle ded Wobhnungsivefens bdie dringende Forderung ge-
frellt werben muf, wenigftend den Grundftiidderwerb in der Jwangsdverfteigerung von bden
Umfasabgaben zu befreien. Eine MNeihe von Stddten find bereits mit Steueverleichterungen
sugunften der jweiten Hypothefenglaubiger vorgegangen. AUber dad geniigt nicht, und
aud) bier wirdb das WVerlangen geredhtfertigt erfcheinen, bdbap bad Neidh ald der jiingjte
Himfatabgabengliubiger vorangehen mige.

Die Wertzuvachsitener

Ergibt fich die Notwendigfeit einesd Abbaus der Umfasfteuern, wie jdon oben be-
wmerft, bavaus, baf die AUnnahme eineg mit jeder Grunditiictdverduperung verbundenen Ge-
winng aud Wertzuwachs in diefer Wllgemeinbeit nicht jutreffend ift, fo ift dbamit jugleid
der Weqg um Erfas ober ridhtiger zur Verfeinerung der Umfasfteuer gewiefen, die Wert
sumwachéftener. IWenn die Wertzumwachsfteuer auch durch ibre eigenartigen Schictfale als
Reidyditener jurzeit einigevmapen in Miffredit geraten ift, o muf dodh mit allem Nach-
pruct befont mwerben, bafy diefe Steuer fich, {olange fie eine reine Kommunalffeuer war,
iiberall bejtens bewdhrt bat, und jebenfalld nachteilige Wirfungen der Steuer auf das
Wohnungswefen weder nachgetwiefen nodh auch nur denfbar find. Selbftverftindlich unter
ber Vorausfesung, dak bdie usdgeftaltung und Hanbbabung der Stener jich denr befonderen
Berhiltniffen und Vebdiivfniflen der eingelnen Gemeinden anpaht. Denn wenn ivgend
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cine Stewer fich der einbeitlichen Ausgeftaltung fiiv Stadt und Land, fiir Gropitadt und
Rieinftads, fiiv Induftriegemeinden mit fchnellem Wachstum und fiir Orte mit langjamer
Gntiidlung entgieht und der einbeitlichen BVerwaltung als Reichsfteuer Ghievigteiten
bereiten muf, fo ift e8 die Wertzumwachsitener. Jft ihre Einfiibrung als Reidsfteuner
boch auch gegen den ausbdritctlichen Widerfpruch faft aller Steuevtheovetiler und Prattifer
erfolgt; es fei nur an dic wiederholten nadydritctlichen Warnungen eines o bervorragenben
Steuerfachmannes wie Senatéprdfivent Dr. Strug vom  Preupifthen Oberverwaltungs-
gericht evinmert. Wenn, wic in Preufen und anderen BVunbdedjtaaten, die Realftenern
uid ingbefondere die Grund- und Gebiudeftener den Gemeinden jur Decdung ibhreé Finang:
bedarfs itbermiefen find, fo it es dibrigens fchon qus diefem Grunde nur folgerichtig, dap
auch die indivefte WVejteuerung des Grundbefiges durdh Umfas- und Wertyuwadysitener
pent Gemeinden aus{chlielich sugewicien witd. Denn bdie gejamte direfte und indivette
Befteucrung des Grundbefiges muf ein einbeitliches wohlabgewogenes Spjtem bilden, wenn
nidyt der Gfenerglaubiger oder der Steuerfdhuldner ober beibe Schaben leiden follen. Bum
Ausbau eines foldhen Veftenevungsiyftems fiic den Grundbejis iff naturgemdp nur die
Bemeinde in der Lage, weil dabet alled auf die Veriidfihtigung dev drelich wie zeitlich
verfchiedenen und verdnderlichen BVerhiltnifie der eingelnen Gemeinden anfommt. Nur die
cingelne Gemeinde wird dabet aud) auf die verfchiedenen und wedhfelnden BVediirfnifje des
AWobhnungsmwefens die gebiibrende Niidficht nehmen finnen. Die vefilofe sibermeifung
ber indiveften mwie der direften Vefteuerung des Grundbefiges an die
Gemeinden muf daber audh zur Forderung des Wohnungswefens geforbert mwerden.

®ebithren und BVeitrdge

Bon den Gebithren {ind fitr den Grundbefis und dag Wobnungsémwefen von befonberer
Bebeuturtg der Wafferzing, die Kanalifationsabgaben und pie Miillabfubrs:
gebiihren. Siber die Nechtmihigfeit und Unentbehrlichfeit diefer AUbgaben fann nicht
geftritten werben, weil 8 fich dabei um die Gegenleiftung fiiv die BVenusung befonderer,
regelméfig mit grofem RKoftenaufwande errichteter und unterbaltener Gemeindeveranital-
fungen hanbelt. @8 ift fitr diefe Vetvadytung audy gleichgiiltig, ob die eine ober andere
per genannten AUbgaben, 3 V. der Waffersing ober die Miillabfubrgebiihr, nidt alg Ge-
bithr im dffentlichrechtlichen Sinne, fondern ald privatredytliche Gegenleiftung, als KRaufpreis
fir dag aus der TWafjerleitung der Gemeinde entnommene Waffer oder als Veyablung
fiir die Miillabfubr entrichtet witd.

Bon wefentlicher Vebeutung filr das Wohnungswefen ijt dagegen die Geftaltung des
Gebiihrentarifs. 3n den Wafjjertarifen findet fih vielfach ecine Abftufung in
per IWeife, daf der Preid filr 1 cbm Waffer mit ffeigendem Verbrauch fillt. So foften
5. B. nady dem Tarif der Charlottenburger Waffermwerte, welche einen gropen Teil der
Berliner Vororte verjorgen, die erften 30 cbm bes vievteljdhrlichen WBerbraudhs 9 Mart,
die nddffen 70 cbm je 30 Pfennig, die nddften 200 cbm je 15 Pfennig und der Mebr-
verbrauch je 10 Pfennig filr 1 cbm. Da bder vierteljahriiche Wafjerverbraudy eined Klein-
Haufes fiir ecine Familie den Sap von 30 cbm faum itberfteigt, fo ftellt fich fiir das
Ricinbaus der Waffersing etwa dreimal fo hoch wie fiir die Mietfaferne, eine
unterfdyicdliche Vebanbdlung, die um o weniger zu vechtfevtigen iff, ba neben dDem eigent-
fichen FWaffersing noch eine Waffermejjermiete erhoben witd, die fiir dag Klein-
haus war nur 3 Mark vievteljabrlich betrdgt, aber fitv Diefes bod) viel mebr ind Gewidyt
Falls, afé die hishere Miete filr dad grofe Haus, und den FWafferpreid fiir dbag Kleinbaus
auf etiva 40 Pfennig fiir 1 cbm feigert. Oolde Tarifpolitif muf vom Standpuntt der
Wohnungsreform auf dag entfchiedenjte befdmpft werben. pulich wirten KRanalifa-
tionggebihren, welde ausjdliehlich oder {iberwiegend nad) dem Mafiftabe der Strafen-
frontlange der Grunditiicke erboben werben, obne auf die At der Vebauung Niictjicht
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su nehmen; aquch fie fonnen ju einer ungerechten und der Verbefferung des Wohnungs-
wefend abtriglichen Mebrbelaftung von Kleinbdufern fitbren. Hier bietet der Gebdubde
nugungdwert den gevechten Mapjtab fiir die Gebithr. Uudh bei der LUmlegung von
Mitllabfubrgebiihren und Strafenreinigungsdbeitrdagen, wo foldhe erboben
werden, muf forgfdltig gepriift werden, dap ecine Venaditeiligung der Grunditiice mit
RKleinbauten oder mit weitrdumiger Vebauung vermieden wird. Ein nidht unerbeblicher
Teil der mwivt{dhaftlichen Schmwievigfeiten fitr die Wusbreitung des RKleinbaufes liegt in
folchen verfeblten Gebiibrentavifen.

Bon gervingerer Bebeutung alg die laufenden Abgaben find fiir dag Wobnungswefen
die einmaligen BVeitrdge, insbefondere die Strafenbaubeitrdge. Wenigftens
darf bier von dem Werzicht der Gemeinde auf ecinen Teil der WUnliegerbeitvige, wie ibhn
per preupifche TWobnungsgefesentwourf von 1904 zugunjten der gemeinniigigen Vaugefell-
jdaften und von RKleinbauten vorfdhreiben twollte, eine wefentliche WVerbilligung der
Wohnungen nicht ermartet werden. €5 darf in diefer Degichung auf die ausfiihrlichen
Berhandlungen ded vierten Preufifchen Stidtetages von 1904 verwiefen werden. Im
iibrigen befteben gegen eine Vegiinftigung der gemeinniigigen Vaugefelfdaften auf dem
Bebiet der Unliegerbeitrige diefelben Vedenfen fteuerlicher Gerechtigteit, die oben bei der
Grundfteuer erbrtert find, und der Kleinbausbau fann mindeftens in demfelben Mage, wie
burdy teilieifen Erlaf der WUnliegerbeitvdge, duvd) Hevabminderung der Stvafenbautoften
an fid) gefdrdert werben. Nodh immer fann, ingbefondere in den Vororten von Grof-
Berlin, die Veobachtung gemacht werden, dafy BVebauungsplan und Strafenaugbau infolge
Slber{chdsung der Bertehrébediivfnifle und aus ungliidlicher Vorliebe fiir nicyt immer nady-
ahniendmwerte grofftavtifche Vorbilber die Aufidliehung ved Vaulandes fitr Kleinfiedelungen
weif iiber dag nofwenbdige Maf binaus belaften und verteuern. Doch gebdrt bdie ndbere
Eribrterung diefer Frage nicht mebr bierher *.

" Vgl eben: ,Die Stadtermeiterung” und ,Die Bauordnung” und unten Kap. II, Nr. 6: ,Strafen-
bau und Ranalifation’. D, H.
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9.

Die dffentlichen Erjchwernungen der Unjiedlung

Bon Dr. K. v. Mangoldt, Generalfefretiv ves Deutjchen Veveing fiir Wohnungsreform

Die Hoffnung auf eine gropyiigige Anderung und Verbefjerung unjeres Wobnungs-
und Anfiedlungswefens fteht und fallt mit ver BVilligleit des BVobens und ded Vauens.
JInsbefondere find obne billigen Vobden bag Kicinbaus, die gartenmifige Geftaltung unferer
Siedlungen und eine ertrigliche Billigheit der Wobnungsmicten nidht evveichbar. Diefer
mit allen Kvdften ju evjtrebenden Billigheit Des Vodend und des Vauens jtebt aber bei
ung in Deutfhland neben {o mandyen anderen befannten und viel erdrterten Lmftinden ein
nodh immter viel ju wenig beachteter Smftand entgegen: ndmlich, dap die Vefehaffung des
nitigen Stedlungsbodend, deffen Aufidhliepung und Verwertung, fowie audy dag BVauen
burdy eine {chier uniiberfehbave Rette bebdrdlicher Vor{dhiften, Laften und Auflagen un-
nitigeriveife gany auferordentlich vevteuert und erfchivert werden. €z ift Hobe Jeit, daf
diefen Dingen febr viel mebr fatfriftige ufmertfamteit gefchentt wird alg bisher.

I. Die grundfagliche WAnfiedlungs- und Baufreiheit und ihre prattijdyen Einfchrantungen

Guunbdidaglih gilt in Deutfdhland die BVaufreibeit, d. h. die Eigentiimer von
Grund und BVoden find grundidslich befugt, ibren Vobden zu bebauen. Dasd ergibt fich
aug dem Eigentumsbegriff des Biivgerlichen Gefesbuches. &g find aber durdy Artifel 111
ved Cinfithrungsgefeges jum Biivgerlihen Gefegbuche die landedgefeslichen Vor{dhriften
aufredhterbalterr, die im Sifentlichen Jntevefie dag Gigentum in WUnfebung tatjachlicher BVer-
fiigungen bejdhrinfen. Auf diefer Grundlage ift aber in der Praris die BVaufreibeit auf
vag allermeitgebendite eingefhrintt. Gefest, es fpazierte jemand ein wenig iiber den Rand
unferer Stdbdte hinaus und finde dort ein hitbfhes Fleckhen ju einem ertraglichen Vreife
und wollte fich nun dort anbauen, fo wiitde ihm dasd in zabllofen Fillen nicht miglich fein
infolge entgegenftehender bffentlidy-vechtlicher Hinderniffe. Verfuchen wir im folgenben, die
hauptfadylidhften diefer Hindernifie fury vorjufitbren.

l. Bugdnglichfeit, Fludtlinien, Redt zum Stragenbau, Strafenanidluf

Die Dinge, um die ¢ fidh Dier Dhandelt, find auperordentlich verwicelt und wenig
befannt, immerhin bdiivfte die folgende Darftellung dad Wefentliche treffen.

QWBenn jemand bei und bauen will, fo ift im allgemeinen vedtlich wie tat{acdhlich Voraus-
jegung, daf die Vauitelle ivgendwie eine georbnete Suginglichfeit bHat ober mit andeven
Wporten: dap fie irgenbivie an einer Strafe ober ecinem Jugangsvege liegt. Fiir Dden
Strafienbau bebarf ed aber ber vorvgingigen Feftfesung von Fludhtlinien oder aud von
gangen VBebauungsplanen durch die juftindigen BVebdrben. Feblt ed an foldhen Fludht-
linien, {o wird meift audh nidt gebaut werden fonnen. &g evgibt fich, daf in vielen Fallen
auf an fid) geeigneten Pligen jchon desmwegen nicht gebaut werden Fann, weil nodh feine
Fludytlinien feftgefest find. Fluditlinien aber gegen den Willen der sunddit zuftandigen
Bebdrde jur Feftftellung su bringen, diirfte im weitaus gripten Teile von Deutfchland
mindeftend praftifdh feine {ebr grofen Sdhwierigfeiten bHaben und oft gamy unmsglich fein.




il o - 5 TR S e e

138 @rfter Abjehnitt, Kapitel [: Wirtfchaftlidy-rechtliche Grundlagen

Man fiebt, einen wie weitgehenden Einfluf im Sinne der Verhinderung des uffchliepens
und BVauend die BVebisrde bei ung {hon auf Grund diefer Sadylage audiiben fann, wenn
fie will. Aber audy, wenn die BVebbrde an und fiir fich Fluchtlinten feftfegen will, fo ift
doch befannt, dap namentlich die AUusarbeitung und endgiiltige Feftieung ganzer Bebauungs-
plane eine auferordentlich) langmwierige Sache ift, die leidht Jahre beanfprucht, wenn fie mit
per Gritndlichfeit und Sorgfamfeit betrieben wird, wie das bei uns dev Fall ift.

JIndes, aud) wenn giiltige Fludhtlinien oder Vebauungspline befteben, und Derjenige,
pet ein Gelinde auffdhliefen will, fich durdpaus an fie halt und die Strafen gany nach den
dffentlichen Anforderungen auf feine Koften herftellen will, fo ift ev dagu feinedmwegsd obhne
weiteves in der Lage. Die Vebirden fiben bei ung eine Ant Strafpengenehmigings-
recht aus, auf deflen vevmidelte redtliche Grundlage hier allerdingé nicht niber eingegangen
werden fann. (Berwiefen fei auf v. Mangoldt, Die Stidtifdhe BVobenfrage. Gottingen
1907, Seite 198 und 199.) Diefes Genehmigungsvecht darf jwar natitelich nicht nach
TWilliir, aber dodh anfdieinend innerhalb vedht weiter Grenzen gehandhabt werden, und Ddie
Behirde ift mithin audy bier wieder in zabhllofen Fiillen in ber Lage, das Auffchlieen und
Bauen zu verbindern.

Eine befondeve Erichwerung bilden nod) die Grundidse betreffend den WUnf{dylufp einer
neu anzulegenden Strafe an das beftebende Stragenneg. In allen Fdalen wicd
wobl verfangt, daf eine neue Strafe oder ein neues Gtragenjtii€ mit dem einen Enbde
feften Anjdluf an dag bereits bejtehende Strafennes befommt, und vielfadh) wird aud) ver-
langt, daff aud) das andeve Ende big jur nidpjten RKreuzung mit einer bereitd beftehenden
ober wenigftens bauplanmifig vorgejehenen Strafe purchgefithrt wird. Diefe anjdjeinend
febr barmlofen Vor{dyriften Haben aber die auperordentlidy {dwerwiegende Folge, baf, wer
Cand aufidhliefen und dagu aljo Strafen bauen will, iiber dag gange ju dem vorgefdrie-
benen Anfdhluf der neuen Strafen an das jonjtige Strajennes erforberiiche Cand verfiigen
muf. Diefes Land wird nun oft in Hinden anderer Befiger fein, die gar fein JIntevefle
an der geplanten Auffhliepung haben ober umgetehrt fogar ein Snterefle daran, dap fie
nicht zuftande fommt, ober die gewillt find, den Auffchlichenden auf dag duperfte finansiell
auggunugen. Dann muf alfo infolge der ermdbnten Bffentlichen Vor{dhriften dad Auf-
fhliefungsunternehmen unterbleiben ober mit dent arften finangiellen Opfern erfauft werden —
alfo wiederum Hinderniffe iiber Hinberniffe.

2, Daé fommunale Bauverbot

Fines der {dhweriviegendften Hinberniffe der BVaufreibeit bildet das fogenannte tom:-
munale Bauverbot. Wir gehen babei von der Redhtslage in Preufen aus.
®as fogenannte Fluchtliniengefes in Dreufen vom Jahre 1875 gibt in feinem befannten
§ 12 den Gemeinden dag NRedht, dag Vauen von Wohngebduden an foldhen Strafen zu
perbieten, die nodh nicht den baupolizeilichen Veftimmungen bes Ortg ent{precdhend fertig
pergeftellt find. Lnfertig im Sinne des Gefepes fann bie Gemeinde aber in den Neubau-
gebieten o ziemlich jede Strafe Dalten, die fie will, e$ geniigt, dap ein paar Kleinigleifen
an der Strafie nody feblen, wie 3. B. dap eine Stvede Borditein nod) nicht gelegt, ein
Stitef BViirgerfreig noch nidyt mit einer feften Dece verfehen ift und vergl. Snfolgedefjen
Ednnen die Gemeinden in diefen gangen, fitr das Vauen hauptiddlich in Vetracht fommenden
Besivfen das Erridhten von Wobhngebiuden fajt nad Gutdiinfen erlauben ober verbiefen.
Sie Bnnen aud), und das ift durchaus {blich, von dem allgemeinen Berbot, an unfertigen
Strafen ju bauen, fiir eingelne BVauftellen Ausnabmen madjen, Digpenfe geben, unbd fie
fdnnen teiter diefe Dispenfe aud)y abhingis madhen von allen migliden DBebingungert.
Endlich qibt e auch gegen diefes Stiid Gemeindeallntadyt jo gut toie fein Rechtdmittel:
ed ift eine Art fommunaler Abfolutismug iiber bdie widhtigften finanyiellen und fozialen
Juterefjen mitten® im Nechtsftaat, in dem man fonft gegen jede fleinfte Poliyeintafnahme eine
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und felbjt mehreve Inftangen in Vemwegung fesen fann. Bon diefen ganzen Befugniffen haben
bie preufijhen Gemeinden in umfaffendem Mafe Gebraudy gemacht, o daf fiir viele
grifere Gemeinden von guten Kennern behauptet wird, daf fiir faft jamtliche DNNeubauten
in ber Stadferweiterungsyone eine befondere Ausnabhmebewilligung der Gemeinde noftwendig
jei. uch bdirette Mifbriuche haben fich anfdheinend in ablreichen Fllen eingefchlichen.
Bet der Erivterung des preupijhen Wobhnungsgefesentivurfes in der Abgeordnefenhaus-
fommiffion im Friibjabr 1914 wurden von der RNegierung eine gange Neibe Fille ald Velege
bierfiie angefitbrt; 3. V. batte danach im Januar 1911 ecine Stadt ervflirt, daf fie Den
Widerfprud) gegen dag BVaugefuch eined Eigentiimerd nur dann juriicsichen werde, wenn
per Eigentiimer feine Ehefrau veranlaffe, auf eine ihr gehvrige Waiferparzelle deg Stadt-
grabens unentgeltlich ju versichten, und eine anbere Stabdtgemeinde in jener Gegend hatte
die Aufhebung eined Vauverbotd davon abhingig gemacht, daf der Eigentitmer eine in
ciner anbderen Angelegenbeit {hvebende Vertwaltungsflage gegen die Gemeinde juriiciehe.

Auch auperhbalb Preufens diicfte fih nodh in manchen anbderen Vunbdesdftaaten
eine dhnliche Nechtslage finben.

€8 leuchtet aber ein, dafy dburch jolche Vor{dhriften in der Tat gany auperordentliche
Hemmniffe gegeben find. Died befonders, da gewidhtige Gemeindeintereflen auf einen aus-
giebigen Gebrauch der fo eingerdumten BVefugniffe drdngen, {o namentlich dag Jnfereffe,
burdy Sujammenbhalten der ftadtifhen Haufermaffen die Veleuchtungs-, Vewachungs- und
Snterbaltungsfoften der Ofvafen zu verringern und die RNenfabilitit der Gad-, Waffer-
und dbnlidhen Werfe ju fteigern, und der Wunfch, den AUnfdhein einer unorbentlichen Stadt-
anfage ju vermeiden. Von der grundiislichen Freiheit ded Eigentiimers, feinen Grund und
Boden ju bebauen, bleibt nacdh alledem in der Taf nicht mehr viel {ibrig; in weitem LUm-
fange ftebt fie nur nod) auf dem Papier und ift praktifch ecfest duvdh eine Feflelung des
Bobenbefigerd wie ded WUnjiedlungsluftigen an Handen und Fiifen. Wo folche Verhilt-
niffe bervidhen, fann man dann auh dad Vangewerbe nidht mebhr ald ein freies
®Gewerbe begeichnen, ed gebrt vielmehr dann unter die erlaubnigpflichtigen Getwerbe, jwar
nidht in dem Sinne, daf der BVaugewerbebetrieh an fich ber Erlaubnigd bedarf, wobl aber
in dem viel fchdrferen, dafs jeber eingelne Vau, wenigftend von Wobngebduden, fiir feine
QAusfithrung noch cine befondere Erlaubnid neben der gewidbnlichen baupolizeilichen Genehmi-
gung braudht.

3 Dag AUnjiedlungsgejes

Bezieht fich dag fommunale BVauverbot mebr auf die eigentlichen ftadtifchen BVegirfe,
jo {pielt ein anbered gefesliches Hindernis, ndmlidy das fogenannte Anfiedlungsgefes
in Preupen, feine Nolle mebr in der weiteren LUmgebung der Stidfe und iiberhaupt
auf dem Lande draufen. E§ gilt ndmlicdh in Preufen das fogenannte WUnjiedlungsgefes
von 1904, bag nur ein entfprechendes dlteves Gefess ausd dem Jabre 1876, dem
wieberum nody dlteve Vor{dhriften vovangingen, abdndberte und ergingte. Diefes preufifdhe
Gefes gilt jeboch nicht fiir Hannover, Schledwig-Holftein und Heffen-Naffau,
in denen jedboch gany dbnliche Gefese aus den Jabren 1887, 1888 unbd 1890 gelen; feine
QAnivendung itberbaupt findet dagegen diefe gange WUnjiedlungsgefesgebung in Rpeinland
und Hobhenzollern. Nach diefem preupifchen AUnjiedlungsgefes nun bedarf derjenige,
per ,auferhalb einer im Jufammenbang gebauten Vrtfchaft ein Wobhnhaus ervidhten ober
ein vorhandened Gebiude jum Wobnhaug einvidhten will”, einer vom RKreisausidhuf, in
Stadtireifen von der Ortdpolizeibehirde zu “evfeilenden Anjiedlungsgenchbmigung. Die An-
jieblungsgenehmigung ift nicdht exforderlich da, wo giiltige BVebauungspline bejtehen, praftifd
alfo sum grofert Teile nicdht innerbalb ber eigentlichen Stadbtbesirfe, jondern auferhalb bder-
felben. Die Unfiedlungsgenehmigung fann swar nidht willkiivlich verfagt werben, fie it
jebody ju vermweigerns, wenn nicht ein jeberzeit offencr fabrbaver Weg big jur Anfiedlung
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beftebt, und fie fann perfagt erden in gewiffen anberen Gallen, namentlich aber abbingig
gemadht verben von Borvaudleiftungen fiiv die infolge der WUnfiedlung zu erwartenden fiinf-
tigen Rivchen- und Schullaften und von Leiftungen fitv Anlagen wie 3. B. Entwifjerungs-
griben, TWegen unbd Ddergl, die im Bfentlichen Jntevefle fitv die Anfiedlung erforderlich
erfcheinen. Der hiev jugrundeliegende Gedvante ift an fich nidht ungefund: neue Anfiedlungen,
namentlich von minderbemittelter BVevilterung, bringen leicht qrope neue RAusgaben fiir
Sehule, Kivche und auch in jonftiger Veziehung fiiv die betreffenden ®emeinden, und dafiiv
foll cine gewiffe Borjorge getroffen werden. AUber iiber diefen grundidslich berechtigten
Rern binqus bat fich Ddiefe Anfiedlungsgefesgebung au einem {chweven Hemmnis fiiv bie
wiinfchenstverte degentralifierte Unfiedlung entivicelt. Grof  find zundchft einmal dic
Rlagen iiber die ftarfen und nicyt felten verhingnisvollen Verybgerungen, die geplante Un-
fieblungsunternehmungen durd) das ganye Berfabren erleibert. Vor allem aber ftebt feft,
bafi auf Grund diefer Anjiedlungsdgejesgebung oft gany unverhiltnismdpig Hobe und mandymal
gevabesu ungeheuerliche finansielle Anforberungen an die neuen AUnfiedlungen geftellt werden.
@8 ift vorgefommen, dafi an den eben erwdhnten Bovausleiftungen fitr Schule, Kirche ufiv.
nicht tweniger ald 1129 der gamgen fiir bie Unfiedlung veranjdhlagten BVaufumme verlangt
yourden; in einem andeven Falle rourbe fiiv Kircdhen- und Schullaften bei zwet BVeamten-
wobnbdufern eine Sidherheitaleiftung von 52000 (1) Mart verlangt, in einem dritten Falle,
bei Grridhtung eines Blodhaufes im Werte von 4—5000 Matt die Stellung einer Sicher-
heitdleiftung von 50000 Marf, welhe Summe dann auf BVefchwerde hin auf 2000 Mart
ermdpigt wurde. Auch hat man den Eindrud, baf diefe Unfiedlungsgefesgebung gar nidyt
felten bewupt und planmapig sur Fernhaltung drmever Veoblferung fiberhaupt von ben
betreffenden Orfen verendet wird.

4. Pfandredytliche Vinbung, Refivenzpflidt

Gin Hemmnig fiiv die Vau- und Anfiedlungsfreibeit und fiiv die wiinfdhensiverte de-
jentrafifierte Giedlung, an das meiff nod) piel weniger ald an bdie anderen gedacht wird,
bildet die pfandrechtlidhe Vindbung ded Canded. Auch bdiefed Hemmnid Fommt ovor-
nehmiich auferhalb der cigentlichen Stadtbesirte in DBetvadht. Befanntlich find unfere lind-
fidhen Oiiter, grifere wie mittleve und Heinere, faft ausnahmslos mehr ober minder ftart
mit Hypotheten belaftet. Soll nun von einem folchen Gut, wie e8 im Jnterefje Der dejentrali-
fierten Siedlung oft febr wiinfhensmwert wire, ein eingelnes Stitef, eine einzelne Parzelle
{oggeldft werben, um davauf etiwa ein fleines IWobnhausg mit Garten ju errichten, {o bedarf
¢8 dazu der Suftimmung der Pfandgldudiger, da ja dad Gefamtpfand durch diefe Abtrennung
an und fitr {ich vervingert wird. Diefe Juftimmung wird natiivlich oft nicht von allen
Pfandglaubigern zu erlangen und auf jeden Gall meift nur zemlich fdhwer und umftdndlic
st befdaffen fein. Sie fann unter Umftinden erfest twerden durd) Dag von der ftaatlichen
Bebirde auszuitellende jogenannte Snjchadlichteitzengnis itber bie Ubtrennung dev Detreffenden
Pargelle, aber audy dies Verfabren biivfte jiemlic) umftdndlich und wohl audy Fojtipielig
fein. Diefe Umftinde, Koften und Schivierigleiten verbindern alfo eine leidite und glatte
Abtrennung eingelner Parsellen von grifeven Befigungen, ie fie fiir die Jwede der
dejentralifierten Siedlung Ddringend nofwendig twdve, und bilden fomif ein weitered ftavies
Hemmnis diefer Siedlung.

@Ebenfo wirkt hemmend aud) die jogenannte Refiden spflidht. Darunfer verfteht
matt die den Beamfen beg Staates wie der Gemeinden vielfad) auferlegte Verpflichtung,
im Begivk ihres Amtdortes su wobnen. In feinen Orten wird died ja in der Regel nidht
viel 3u fagen baben, aber in groffen Orfen verhindert es dag Abftrimen yablreicher Familien
aud den Snnenbeyivfen der grofien Stddte in die mgegend oder in Ddie nodh nicht einge-
meinbeten Vororte.
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5 Strapenfoften und BVaufoften

®ang unmittelbar verteuerf werben die Unfiedlungen und das Vauen — und zwav m
pobem Brade — durch die auferorventlich hoben Unforberungen, die bei und an Ddie Her-
ftellung der Strafien und ber Wobngebiude geftellt werden. ¢ hat fid) im mobernen
Deut{chland vielfac) geradeyu ein Strafenlurus iibeljter Art eingebiivgert: ftatt cinfacher,
befcheidener und jdhmaler Wege, die fiir Kleinhaufer mit Vorgdrten in einem grofen Teile
ver Fille vollftdndig genitgen witrben, werden von vornberein breite, luurnids auggeftatfete
unb faft wie fiir die balbe Emwigteit gebaute Strafen bevgeftellt, die natiiclich Unfummen
von Beld verfchlingen und an denen die Errichtung von RKleinhdufern von vornberein un-
mbglich ift, weil Keinhdufer devartig grofie Wuflagen nicht tragen fonnen. E8 ift in unferen
gqrofien Gtéidten nichts Seltenes, daf der Quadratmeter Nettobauland einer Vauitelle allein
dburch die Strafienberftellungdfoften, obue die RKoften fiir den Erwerb, wm etwa 10 Mart
vertenert wird, ja felbft nodh erheblich bishere Vetriige fommen Sfters vor, und fo ift wobl
nicht obne Grund behauptet worben, daf bet ung allein die Strafenberftellung fiir eine
Bauitelle ebenfoviel ober mebr foftet alg in England die gamye Baujtelle felber.

@benfo ift allgemein anerfannt, daf die eigentlichen Vautoften der Hdujer m
weitem imfange durd) unnitige baupolizeiliche Anforderungen, 3. BV. an die Manerjtirke,
bie Tveppenausbilbung, die Art ved Daches ufiv., febr erheblich verteuert werden. &8 ijt
dies namentlich gefdheben durch gedanfenlofe Llbertragung der fiiv dag grope WMietbaus, die
Miettaferne, allerdings crfordelichen zablreichen baulichen RAuflagen auf das Rleinbaus,
bag viel leibter und einfacdher Dergeftellt werden fann. Auf diefe Weife ift wiederum
gerabe dem Kleinhaus das Leben ungemein er{dhwert und die wirffame Konfurreny mit der
Mietfaferne unmiglich gemacht worden. Sur Abbilfe ift ywar in den legten 10—15 Jabren
fhon viel gefcheben, jedoch muf darin noch ftart fortgefabren werden.

Il Sujammenbhang der Hemmuifje mit tieferliegenden HUrjachen, insbefonbere mif ber
Berteilung der Schullajfen

Siberfchaut man diefe gange lange Kette voun Bffentlidhen Forderungen und DBorjchriften,
die das Rleinhaus und die degentralifievte Veficdlung belaften, erjchroeven und ihnen dag
Cebenslicht ausblafen, fo wird man fich von vornberein fagen miifjen, daj ein foldyes Cyftem
doch feblieplich fein reiner Sufall fein fann, jondern tiefeve Lirfachen baben muf. Und in
ber Tat liegen foldhe vor, JIn der iibertricbenen Neglementierung unjeves Wobnungs- und
Unfiedlungswefens wird man die RKebrfeite unferes deutfchen Ordnungg= und Sauberfeits:
finnes erblicfen diirfen. Auch die alte Kleinftaaterei und der alfe Poligeiftaat mit ibrem
Miptrauen gegen die freie MNegung des BViirgers wirfen gewif nodh nady. Dap ferner,
ingbefondere beim fommunalen BVauverbot, die grofen und an fich ja audy jebr widtigen
finangiellen Sutereflen der Gemeinden ftavt mitfpielen, bebavf feines Beweifes, ebenfo
auch, daf das Grundbefigevintereffe an Hodhaltung der Bobenpreife vielfady bei den ge-
{dhilberten Befchrinfungen eine Nolle fpielt. Auf einen Jujammenbang inded muf bier
efivas ndber hingemwiefen mwerden, nimlich auf den Sufammenhang diefer Bifentlich-vechtlichen
Semmnifie der Anfiedlung und ded BVauens mit dev grofen Frage der richtigen Berteilung
per Bffentlichen Rulturlaften, ingbefonbere der Schullaften.

Die allgemeine Lage, von der da auszugeben ift, ift die: das Land ift bet uns ge-
burtenveich, sugleich aber ift e einer forfgefesten auBerovdentlichen Abwanberung in bie
Stadte und Induftriebesivfe ausgefest, evleidet alfo einen fortgefesten Verluft an [ebendigem
Rapital jugunften der Stidte und Iuduftriebesivfe. €3 iff angunehmen, vaf infolgedeffen
auf bem Lande ein vergleichdmeife ungiinjtiges Verbdlmis dev probuftiven zu den unprodut-
tiven AUlterstlafien herrfcht. Ferner werben veiche Leute, von demen grofe Steuerfummen
eingugieben mwiven, verhiltnismipig feltener auf dem Lande fein, weil der moderne Reichtum
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ooriviegend in den Stabdfen und befonders in eingelnen bevorzugten LWobhnpligen fich an-
jammelt und dort verzehrt wird. Weiter ift befannt, daf 8 unter den ftidtijchen und indu-
firiellen Gemeinden cine 3ablreiche Riaffe gibt, die ebenfalls von woblhabenden Leuten nur
jebr wenig, dagegen febr ftarf von den Mafjen der befiglofen Arbeiter beodlfert find. E8
find das bdie DLefannten Arbeitervorovte der grofen Stibdte, aber auch grofie felbjtiindige
Arbeitergemeinden wie etiwva im oberfchlefifhen und rheinijeh-weftfilifchen Induftriebegict.
Die Folge von alledem ift, daf die fommunalen Steuerlaften in vielen Ovfen ded platten
Lanbed tpie in diefen legterwdbnten Klaffen von Gemeinden unvergleichlich viel hdher find
alg in den veihen Gemeinden, Einen jehr grofen Anteil an diejen Lajten haben aber die
Sdullajten. Die Koften fitv die notwendige Schulbilbung der beranwachfenden Jugend,
josufagen die Reprobuttionsfoften fiiv dag beranmwadifende menfchliche Leben, fomweit ed fidh
um einen grofen Reil ber Rulturgiiter handelt, bdriicfen unfer diefen Hmftinden die eine
Gemeinde gang unvergleichlich empfindlicher als die andere. Die faft felbftvertindliche Folge
Biervon ift aber ein ftarfer, manchmal gevadeyu fanatifcher Wiberftand Dderjenigen, die in
diefen benadbteiligten Gemeinden efwas zu jagen bhaben, gegen bdie Anfiedblung befiglofer,
aber finberveicher Vevslferung, die Der Gemeinde neue grofe Laffen obne entiprechende
Bermehrung der Steuerfraft bringen wiitde, und namentlih wird fich diefer Wiberftand
natiiclich in den tleinen Gemeinden vegen, wo die Verbdltniffe o far und einfady Hegen,
paf jede nen angiehende Familie beobachtet und bald genug feftgeftellt werben fann, ob vou
by Mebreoften fiir die Gemeinde zu befiivdhpten find. Diefer Wiberftand, bdiefed Herum-
Desen Dev mittellofen, aber finberveichen Familien von einem Ovte jum anbern ift jo befannt
genug und oft gefchilbert. Enfer den Mitteln aber, die su diefem Jwede benupt werben,
fpielt offenbav bie eben evwibhnte Anfiedlungdgefesgebung eine vecht bebeutende NRolle und
auch das fommunale Vauverbot diivfre hin und wieder in diefer Nidhtung audgenugt werdben.
®a man aber angefidhts der eben gefchilberten Werbdliniffe diefem TWiderftande einen ge-
wiffen berechtigten Kern nicht wird abftreiten finnen, fo wird ed unbedingt notwendig fein,
wenn man bdie evivdbuten ftavfen Hemmniffe der degentralifierten Anfiedlung befeitigen will,
sugleich audh an eine Reform in der Verteilung der Sffentlichen Kulturlaften und insbefonberve
per Sehullaften berangutveten. (BVgl. Bauermeifter, Schullaftenverteilung und Gropjtadt.
degentralifation. BVerlin 1916.)

1. Die Folgen

& (iegt auf der Hand, dap nicht devartig fief in die Vodens und Auffchliefungs-
verhiltnifje eingegriffen werden fann, obne daf audh tieforeifende wirt{dhaftliche und fogiale
Folgen eintreten. Diefe Folgen find aber viel umfaffender und viel unbeilooller, ald man fie
fich getodbnlich vorftellt. Sundchit ift die Folge eine gony gewaltige Verteuerung
bes Vaulanded, und ywar unmittelbar jowohl wie mittelbar. Unmittelbar durd) die
Hoben Anforberungen an die Strafen und Vauten, von bdenen wiv oben gerebet haben.
Mittelbar aber freten eine Neibe von Wirtungen auf die Preife ein, an die gewdhnlich
gar nicht gedacht wird, und die doch ein rechtes Beifpiel dafiir find, wie jorgiam bei ber-
artigen behbrdlichen Anordbnungen bdie wirtfchaftlichen und fogialen Riicfwirfungen vorber
iiberlegt werben foliten. Durdh all die in den vorftehenden Abjdhnitten angefiibrten Hemme-
nifle und Erjchoerungen wird natiiclich dag gange Gefchdft der Vefdhaffung und Auf-
jchliefung von Land auferorventlich verlangfame, wabrend andererfeits der AUufjdlieende
dody oft fchon zu einem frithzeitigen vorvausfchauenden Eriverb bed Lanbed genitigt ift und
¢f auf alle Falle doch in der Hand Haben muf, ebe er die ndtigen behbrdlichen Mapregeln
betreibt. ®a nun dag Land meift {chon beim Eriverh nicht billig fein wird, undb aud
gevade tegen der hoben Sffentlidhen Unforberungen viel Geld in die Aufidhliefung bhinein-
geftectt mwexden mup, fo entjtehen, big das Geld durch den Ubfag der Vaujtellen wieder
bereinfommet, leicht febr bedeutende Roftenfummen durch Auflaufen von Jinjen unbd
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Finfeszinfen, und wer aud) nur flichtig einmal die Verichte von Ferraingefelljchaften
durchgegangen bat, weifs, welche Vedeutung diefer Poften unter den Prodbuftionsdfoften des
Baulanded hat. Durch bdie dffentlich-vehtlichen Vevteuerungen und Erfdhmwerungen wird
aber mweiter in grofem Hnfange die fapitaliftifdhe Tervainuuternehmung iber-
baupt erft sur Notwendigleit bei der Vefiedlung gemadht. A ber Verfajjer diefes Auf:
jages vor Jabren in Dresden und Lmgebung nibere Nachforfchungen anijtellte, fonnte er
in einem Wororte feftitellen, daf dort in dltever Jeit ein einfacher direfter Abjag von Land
vom Slrbefiger direft an die Vauenden ftattaefunden hatte. AB aber die dffentlichen Un-
forberungen 1und Schwierigfeifen fich immer mehy fteigerten, horte dag auf, und die fapita-
(iftifche Tervainunternehmung mufite dagwifchen treten, weil nur fie in der Lage war, diefe
grofien Anforderungen und Schwievigleiten ju bewdltigen und bdie erheblichen Koften vor-
julegen. Damit wurde dann aber auch dag BVauland natiiclich febr viel feuver. o ver-
tewern unfeve Sffentlich-rechtlichen Hemmnifle und Wuflagen, indem fie den Fapitaliftifchen
Smifchenbandel in Boden geradezu notiwendig madien, abermald in bedeutenber Weife das
Siedlungsland. Endlich ift nicht ju vergeffen, daff durch alle die angefiihrten Hinderniffe
ja audy die KRonfurreny in Bau- und Siedlungsland febr frarf eingefhrintt wird. Seo-
fange aber einmal die Vejdhaffung ded Bau- und Siedlungébodensd dem privaten Gefchafts-
betrieb fiberlaffen ift, ift doch die Konfurreny cined der wichtigfren Mitfel, um bdie Preife
niedrig su Dalfen, und follte deshalb miglichft gefordert ftatt cingefehriinft werden. Von
ven jablenméfigen Wirfungen von dem allen fonnen wir uné dod) wenigftens ungefdbr
eine BVorftellung machen, wenn iwiv 3. V. biren, dap 1912 in den Verbandlungen des
I. Stibtefongreffes fiiv Wobnungswefen ein jehr erfabrener Fadhmann, der Geheime Ober-
baurat Stitbben, dargelegt bat, daf namentlich da, wo nody niedrige Roblandpreife
berrfchen, die Strafenlandabivetung und bie Strafenfoften allein jchon den Noblandpreis
nidht felten auf dag Swei- und Dreifache, suweilen fogar auf dasg Bierfadhe fteigern. Rn-
gefitbrt nad) bem Gutachten von v. d. Vorght fiie die Reidhsimmobiliartredit-Rommiffion,
1914, Geite 17.) Ober wenn wir nach Aufitellungen auf Grund Grop-Verliner Materials
bven, bafi, wenn bder urfpriinglihe Kaufpreis einer Quabratvute vohen Landes 100 Mart
betrdgt, der Preid fiiv die Quabdratrute der fertigen BVauftelle allein durdh die dagwijchentretenden
Snfoften, nod) ohne den Berbienjt ded Terrainunternehmers, auf 450—500 Mart fomme.

Aber diefe unbeimlichen WVerteuerumgen find doch nur die eine Seite der Sadye, die
andere beftebt in dev gerabeyu Tatajtrophalen Wirfung auf dad gange Sypitem des
Wohnungs- und Siedlungsweiens unferer nicdht-landwirtfdaftlichen Be-
oblferung BVor und allen fdhiwedbt das Jiel einer grofsiigigen Dejentralifation in unjerem
Gieblungswefen, eined grofen gefunben Wiedevanjchlufjes der jest fo ungliict{elig sujammen-
gepreften Maffen an den Voben und an die. Natur, der umfaffenden Wiedevausbreitung
bes Rieinbaufes und bdeg befdheivenen fleinen Eigenbeims mit Gavten und wombglich mit
efivad Canbwivefdhaft. Wie aber foll dag mbglich fein, wenn dag Siedlungdland duvdy bdie
bffentlichen Unforderungen devavtig vertenert, und feine Heramjichung wnd Nugbarmadyung
permafen erfhmwert witd! Wi {dHlagen ja bdie jur BVefferung nitigen Unfernehmungen
fchon vor ihrer Entjtebung tot oder erfticen fie im Keime!

Qann man fich wundern diber die Sufammenprefjung unferer Vevdlferung in engen
Stadtbesivten und hohen Miettafernen, wenn derjenige, der diefen Verhiltnifien entrinnen
und draufien bauen will, fei ed nun ein Privatmann ober ein LUnternehmen, auf eine {chier
uniiberfteigliche Mauer von Koften und Hinderniffen der mannigfachiten Ast ftisfzt, die Ddie
sur TWoblfabrt der BVeodlferung bevufenen Vebirben jelber aufgetiivmt haben, und bdie ibn
suriidaimingt in dag alte Elend? Vor einigen Jahren jeigte dem Verfaffer diefes Auffages
ein Mittelffanddfreund in einer fleineven alten Stadt Mitteldentichlands eine Anzabhl
veijender alfer und nody immer den befcheidenen BVebiivfniffen ihrer Vewobhner febr wobl
Dienenbder einfacher KRleinbdufer, aber niedergefdhlagen fitgte e bingu: Die Meuerftebung
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jolchen Tleinen Gigentums iff bei ung nicht mehr midglich! 3Ift das wirflich dbad wiinfdyens-
wevte Ergebnis all unferer angeftrengten BVemiihungen um Ordnung, Sauberfeit, Hygiene uj.?
LOrbuung ift vad balbe Leben!” fagt man, und dag ift gewip ridhtig, aber dag gamze
Qeben wird ertdtet durdh) ein joldesd Sibermaf von Orbuung und Vor{dhriften, wie wir ed
uné allmablich aufgebaut haben!

IV. ®ie Grundziige der Neform

Go febr audy dieje unevtrdglichen Juftinbe der Abdnderung bebiirfen, fo witd man fidh
pod) auch Dier biiten miiffen, das Kind mit dem Vade augzufchiitten. Das Jiel der
Reform fann nicht die einfache und vollftandige Aufhedbung der anfgefiibreen Sehranfen
jein, denn Dbiefe dienen doch aud) yum Sdus jebr widitiger JInfereffen, wie ung jo aud
mannigfadhe Llrteile des Auslandes Ddaviiber Dbelehren, dap unfere fivenge Ordnung und
Reglementierung im Stidteban dodh audh ihve febr guten Seifen bat. TWohl aber muf
eine gang wefentliche Mildbernng dev angefiibrten Hemmniffe einfrefen, ed muf endlich wieder
oiel mebr Raum und Freibeit fiir den fleinen einfachen Eigenbau und bie einfache fleine
und gripere Lnternehmung im Anfidhliepen und Bauen gefdhaffen, und es miiffen die teil-
weife beinabe ing Wabnmwisige gefteigerten Grftellungsloften bed Vaulandes gang wejentlid)
erniedrigt werden. Es ift alfo mit Siberlegung, jo wir mbdten fagen mit Weidheit, ein
Mittelweg ju wiblen. Daneben wird aber nod) i Betracht fommen, in einem gewiffen
Simfange iiberhaupt su cinem anberen Syftem Ddev Befdaffung und Aufichliefung von
Bauland itbersugeben, ndmlid) zu einem mehr ober minber auf Bdifentlich-gemeinniigiger
Grunbdlage rubenden.

Bur Crreichung diejer Jiele with o8 jepenfalls gelten, Den bier in Rede ftehenden
®ingen febr viel mehr Aufmevffamteit ald bigher juzumwenden und eine Umwandlung
der Anfdauungen und Auffaffungen zu evzielen. Neben bie bisher bHauptiddlid
berr{chenden polizeilichen, bygieniichen, figkalifdhen und technifchen Gefichtspuntte mup oiel
ftirfer al8 bisher die RNiickficht auf die wirtfdaftlidhen und fozialen Jujammenbinge und
Folgen treten. Fovtgefeste Propaganda, jebriftlich und miindlich, wird in diefer Ridhtung
7o mandes erveichen fimmen, aber ¢8 fommen doch auch noch bejondere Mittel in Betradt.
@8 wiren Belehrungs- und Ausbildbungsfurfe fiiv die in Vefracht fommenden
Beamten und Triger von Ehrendmiern, Stadtverordnete ufw., abzubalten, in denen Dieje
Fragen ibrer Vedeutung entfprechend bebandelt wiitben. Dag witd pafjend nidt in gany
felbftanbigen und befonderen Kurfen 3u gefcheben haben, fonbern diefe Velehrungen wiirden
am beften wobl in den Nabmen allgemeinever Velehrungs- und Ausbilbungsturfe iiber
Wohnungs: und Siedlungsfragen eingefiigt. Sobann fragt eé fidh aber aud), ob nidy
dfters die Ginbolung befonberer Gutadyten von Jeiten Der Stadbfvevvaltungen, der unteren
und mittleren Staatdbehirden ufiv. {iber die Hemmung und Berteuerung der Qufidliepung
and bed Vauens durch die behirdlichen Mafregeln angebracht ware. In pen Veveinigten
Staaten von Nordamerifa foll eg eine befannte Gepflogenbeit fein, zur Verbefferung dev
Gufieren und inneven Ovganifation eines gefthdftlichen SIntevnehmend einen Diefem nfer
nebmen gany fernftebenden BVeuvteiler bevanzuziehen, der unbefangen und frei pon allen
Borurteilen ift. Bielleicht wiirde fich etivasd Jbnliches auch fiie die Mafnabmen o mandyer
Gemeinde- ober Rreigverwalung auf unfevem Gebiete hiev empfeblen.

Selbftveritdndlich muf aber audy dev Weg der ®ejesgebung und Verordnung
befchritten iwerben, und ywar wird man planmifig und wobliiberlegt alled, was al3 Hinbernid
einer einfachen, leichten und billigen Aufidhliepungs- und BVautdtigleit in Betracht fommt,
einer Priifung untersichen miifen. Jedenfalls wiiven — abgefeben von einer Reform der
Berteilung der Kultur-, ingbefondere der Schullaften — AUnderungen notiwendig durdy Befes
ober BVerorbnung in besug auf dag Necht der Fluchtlinienfeftiepung, ded Strafenboueg und
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ber Stvafengenehmigung, ferner in bejug auf dad fommunale Bauverbot, dad preudijche
QAnfiedlungsgefes, die pfandrechtliche Bindung ded Landes, fowie in beyug auf die Vor-
fdhriften diber bie Avt und Vefdhaffenbeit der Strafen und Hdufer; endlid) wdven jedenfall
auch Dinge wie die oben cvwibnte Refibenypfliht in dben RKreid diefer Reformtdtigteit u
asiehen. Dap in allen diefen Dingen mebr oder minber ftart veformiert werben mup und
fann, ift nicht wobl zu beftreiten.

Redyt wabr{deintich ijt, dap man bei einer foldpen reformierenden Befes- und Ver-
ordnungstitigleit auf den leitenbdben Gedanfen wird yufommen miiffen, dbemjenigen, der,
fei ed fiiv fich felber, fei e8 unternehmungsmweife fiiv anbeve, anfiebeln und bauen will, viel
mebr alg bigher ein feftes, flared und leicht verfolgbares Necht bhiersu dben behidrdlichen
AInftangen gegeniiber zu geben. Gin foldhesd Redht wiitde feinen praftifchen Ausdruc u
finben Baben in Drei Hauptricdhtungen: in einem Recht auf Fluchtlinienfeft'ebung, einem
Recht auf Strafenbau und einem RNedht auf Anbau an den einmal gefdhaffenen Strafen,
und zwar all bag nicht nur fiberhaupt, jonbern audy in dev je nach der Gegend fich richtenden
Einfachheit und Billigleit. Von diefem Grundgedanfen ausgebend hat aus AUnlaf bder
Grrterung bed preufifchen Wobhnungsgefesentiourfes 1913/14 ber befannte fosialpolitifche
Sdhriftiteller Dr. ©. W, Schiele einen febr bemerfengmwerten , Verfudhsentivurf eines preufifchen
Wobhnungdgefeses” aufgeftellt, der ein Syftem folcher feften Unfiedlungs- und Vauberechti-
gungen enthdlt, aber allerbings wobl nod) ftarfer Duvchpriifung bebarf (Heft 85 der » it
feilungen des Preufifchen Londesverbanbed der Haus- und Grundbefigervereine”, BVerlag
beé Senfralverbandes ber Hausbefiger, Spandau 1913). Nody bemerfenswerter ift aber,
bafs in einem deutfchen Bunbdesftaate, der wegen feiner guten Verwaltung beriibmt ift, in
Babden, die Gefesgebung dem bier geduperten Gedanfen dburd) das badifche Orisftrafens
gefes von 1908 ziemlid) mweit entgegengefommen ift. RAuch der eben ermwdbnte, aber bidher
nur vom 2bgeordnetenhaug angenommene preufifde Wobnungsgefesentmwurf
nabm wenigjtens einen gewifjen Anlauf yur Milvevung der allzu ftarfen behdrdlichen Hinber-
niffe, fowohl was die Feftfesung vor Fluditlinien, wie wad das fommunale Bauverbot
und was die Unfpriiche an die Art und BVefdhaffenbeit bder Strafen und Vauten angeht.

Soll aber ein foldhes {chwieriges und langwieriges Gefesgebungs- und Lerordbnungs-
werf juftande fommen, fo ift notwenbdig, dap mapgebende behdrdliche Otellen bauernd mit
$Hery und Verftand hinter diefer Sache herbleiben. Dedhald wird fi) audh unter diefem
Gefichtapuntte die Griindung von Landesdwobnungsddmeern und Vezirfswohnungs-
dmtern nofwendbig machen.

GEndlich toird der Suftand bes RKapitalmangeld und ber Notwendigfeit ju duferfter
Gparfamteit, mit dem wir nad) dem RKrieg auf Sabrzebnte hinaus zu rechnen haben werben,
befonderd nabelegen, nod) eine Mafnahme in Gefeggebung und Vermaltung bejonders zu
begiinftigen, ndmlich) die Schaffung von Proviforien — proviforijhen Strafen, provi-
forijdhen Bauten wu. bergl,, die befonbers billig hergejtellt werden fsnnen und die doch auf
eine immerhin betvéichtliche Reit ausdreidhende Dienfte tun bdiirften.

@8 ift freilich vorauszufeben, daf trog aller Lberlegungen und Miihen audy ein devartig
veformierter Suftand body oft nidht voll befriebigen wird; ed werden bei einem folhen Kom-
promiff awifden den Bffentlichen Vediirfuifjen und Unforderungen und bder Freibeit und
Sehonung ded Eingelnen eben doch oft weber die Sffentlichen RiidEfichten noch die individuellen
aur vollen Sufrievenbeit gewabrt werben fnnen. €3 fragt fich, ob fich dann nidyt Bfters
ein Austoeg finden [aft, indem man bei der BVefdhaffung und Aufjdhlieung von Vauland
pon dem bisberigen Syftem der privaten Internehmung, aber Sffentlichen Regulierung zu
pem ber mebr oder mindber Hffentlichen Snternebmung ibergeht. &8 if bdafiir neuerdings
ingbefonbere Der Gedante bder Griindung gemeinniigiger Boden- und AUnfiedlungs-
Gefell{haften fiiv die Gropftadte und ihre weiteren Umgebungen aufgetaucht. Man
benft dabei an Gefelljchaften, bdie, efiva nach dem Mujter ber befannfen gemeinniigigen
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Lanbdgefellfdhaften der inneven Rolonifation, vom Staat, den betveffenden Gemeinden, vielleicht
auch ber ovganifierten Ronfumenten{chaft ufmw. gemeinfam au griinden und mit RKRapital zu
perfehen twaven und bie das Boven- und Auffcbliepungsge{dydft jeweild filr eine grofie

Stadt und ibre weitere fmgebung in die Hand ju nehmen bitten ™

V. Sdylup

®ie Bewegung fiiv eine wefentliche OMifberung der difentlichen Hemmniffe und Laften
pes Anfiedelns und Vauens ift fdhon lingere Seit im Gange, ohne daf bigher durdhgreifende
Erfolge ersielt werben fonnten. Nun {dafft audy bier der Krieg swingende Notwendigs
feiten. Ginmal bie allgemeine MNotwenbdigkeit, unfer Wohnungs- und Siedlungdmwefen auf
neue und beflere Grundlagen zu ftellen und destvegen auch den hier erdrterten grofien Hemms
niffen 3u Leibe su geen. Dann aber fdhafft ev nach ywei befonderen Gefichtapuntten eine
purchichlagende RKraft. Einerfeits ndmlid) muf gegeniiber ber ungeheuren durch den RKrieg
herbeigefiibrten unahme Ded Swangs und der Sopialifierung dody audh wiederum bie Sphdre
ber indivibuellen Lebensmbglichteit und Lebensbetdtigung durdh PBeglinftigung ded Eigenbeims
moglichft geftdrtt, unb anbeverfeits muf} im Dienfte der nad) dem Rriege gebofenen eifernen
Sparfamteit alles nndtige ent{dhlofen iiber Bord gemworfen werden. ®asd eine wie dasd
anbere fiibrt aber auf einen ftarfen Abbau dev Bffentlich-rechtlichen Hinderniffe und Laften
pin. Hoffen wir alfo, dap durch den Rrieg sur rafhen BVollendung fomme, was fonft gewif
nodh fange Seit jur Reife gebraudht atte!

* Napere Ausfithrungen {iber biefen Gebanfen finben fid) in einermt QAuffay Des BVerfaffers diefer
AUbhandlung ,Gemeinniisige Bodengefellfhaften, ber in Nv. 3 ber Mitteilungen bed Deutfchen
Wereing fiir Wohnungsreform* 1916 abgedrudt ijt.
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Rapitel II
Riinjtlerijdh-technijhe Grundlagen

1

Heimatihug und neuzeitliched Bautvejen
Bon Dr.-Ing. Linduer, Gefdhifesfithrer dbes Deut{dhen Vunbed Heimatjdus in Berlin

®en Heimatfchug und dad neugeitliche Bauwefen migen viele noch alg awei o grund-
perfchiedene Dinge anfeben, daf fie engeve Veziehungen zwifdyen beiven fiir auggefchlofjen
balten und meinen, eine Stellungnahme bed Heimatichuges zu den Aufgaben und Sielen
es Deutigen Vaufdhaffens fonne hochftens in abwehrendem, einfdyrdntendem, nicht aber in
bilfabereit-forberndem Sinne erfolgen.

®ie bigherige Entwicflung beider bat yu einer foldhen Auffafjung mancherlei Anlap
unbd Anbalt gebotern; aber diefe entipricht fhon heute weder den gereiften grundidslichen
Anfdhauungen nody den tatfdchlichen Verhiltniffen, und fie wird durd) die im Gange befind-
fichen grunblegenden Urbeiten ded Heimatfhused, su denen auch diejes BVudh gehdrt, end-
giiltig wiberlegt und abgetan twerden.

®ag BVerlangen nady ,Heimatfdhus”’ ift befanntlich hervorgerufen worden durd) die
immer tweiter um fih greifende Vernichtung alfer RKulturbeftinde und landidhaftlicher
Sdybnbeit, die fich aus der unausgeglihenen, fprungbaften Entwidlung unferer fogialen
und wirt{daftlidhen Verhaltnifle, der Induftrie, bes Verfehrd und vor allem bded Bau-
mwefens ergab.

Diefer Niedergang unbd innerer BVerfall ift Feinedmwegsd nur eine voriibergehende Er-
jeheinung ber , Griindevzeit” der 1870er Jabre; er batte fich {chon in der erften Hilfte ded
19. Jahrhundertd fehrittiveife vorberveitet und wirft auch heute nod fort. Bor allem fehlten
die einbeitliche BVaugefinnung und dag allgemeine Verftandnis fiiv die grundidglihen Er-
forbernifje unb angemeflenen Ausdructsmittel einer gefunden BVaurweife, ausd benen hHeraus
friiber auch die grofie Menge unbebeutender Bauten eine gewifle Durdhfdhnitisreife erlangte,
jo dap cin einbeitliches befriedigended Gefamtbild entjtand.

Das fehen wir noch an den Werfen aus der erften Hilfte ded 19. Jahrhunderts, der
fogenannten Viebermeierzeit. LWenn aud) bie anfpruchgoolleren fdhon ein allmdbliches
DBerflachen in Fluperlichleitenn und ein Grjtarren in Formen vervaten, fo find doch bie
Baufsrper in ihrer Gejamthalfung durchveg und namentlich bei den fleinbiirgerlichen und
(andlichen Bauten, und vor allem bdie handwerflichen Leiftungen, von denen die Eingel-
Deiten und der Gefamteindruct im wefentlidhen abhingen, infolge der lebendig fortgepflegten
Siberlieferung noch ausdgezeichnet.

U3 biefe gefeftigte Handwerfliche Uberlieferung unterbrochen, und durcy die willfiir-
lidhen Gtilverfudhe der vomantifchen Jeit die Forfentwicdlung gefunder BVauanfdauungen
unterbunden wurde, fraf die verderbliche allgemeine Verwirrung bder BVegriffe ein, deren
unaugbleibliche Folgen wir in den zabllofen Verunftaltungen in Stadt und Land vor
QUugen baben.
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@3 braucht ier weder auf die Lrfachen Ddiefer fiir lange Beit ausfichtslofen Entwid:
lung, noch auf thre Gingelerfcheinungen ndber eingegangen u mwerben. €8 ift ja geniigend
pefannt, wie ein ,Stil" nach dem anderen in oberflichlichfter UBiecdergabe von Auperlich-
feiten ,mieberverwedtt” und bdurchprobiert tourde, um ebenfo vafdh alg ungeeignet fiir die
mobernen Bebdiirfnifje wieber beifeite gelegt ju werden. Eine papierene Faffabenfunit, ber
pielfach jeder Jufammenhang mit Ronftruftion und Raumbegriff feblte, verfeuchfe von ben
Hodyfchulen her die Avchitefturbureaus und durch dbie BVaugewertichulen bad Baugemwerbe
big in dben entlegenfren Wintel. Schlechte Mafchinenarbeit und gewifjeninfes Snternehmer-
tum, beglinftigt durch die Fiille der Bauauftrdge in einer Jeit hochfter Jivilifation, aber
niedrigften RKuiturftandes, vernichieten das Sandwerf in Stadt und Land und vergifteten
ben Gefhmad und die BVaugefinnung bei Qluftraggebern und Ausfithrenden in gleicher
Qeife big in die Wurseln.

@nolidh, aber leider viel pu fpdt, um den bereits angeridyteten Schaben aus dem Antlig
unfever Stiidte und Dirfer mwieder tilgen u fonnen, {esten Gegenbeftrebungen ein. Diefe
gingen aus von eingelnen tiichtigen Bautiinftlern und von einer Gruppe, die MNapnahmen
sum Schuge der Heimat als nofwendig erfannt hatte.

Big auf einige wenige erfreuliche Eingelerfcheinungen Dectten fich aundd)ft dieje beiden
Stromungen feineswegs. Der junge Heimat{dhus” {hlug Ridtungen ein, die dem ftarfen
Rraft- und Perfénlichteitsberwuptiein und bdem fachlichen Verftindbnié ber wenigen mwabe-
baften RKinftler widerftrebten. Die Unfchauungen der legteren gingen pielfach, bei aller
®iite der von ihnen gefchaffenen eingelnen Werte, fo weit auseinander, dap ber Audfpruch
getan mwerben fonnte: ,Ein RKilnjtler wird ftetd fraft feiner individuellen Begabung gute
Leiftungen herporbringen, der Kampf gegen bie taufendfache Fille fdlechtefter Bauergebs
niffe von Der Hand der Baugewertdmeifter und Lnternehmer hat nod feine sullnglichen
Mittel gefunden und ift deshalb ausfichtalos.”

Mandyerortd befonders unbd big zu einem gewiffen Grade grunbdfislidy wurde bie von
pen Heimatfdhiiglern angeftrebte Bauberatung, bie gerabe Dagegen 2bhilfe fchaffen folite,
al$ eine Ginrichtung von gweifelhaftem Werte betradytet. Der , Heimatfchus” rechtfertigte
[eiber auch vielfach den ihm entgegengebradyten Argwohn infofern, al@ fidy unter feiner
Gahne wobl Berufene, aber noch viel mehr Unberufene sufammenfanben, und er in Der
Ausiibung der Veratung zum il gefabrliche BVahnen einfdlug.

Gin Slntergrundbabnbof an dev Weidhbildgrenge Berling 3 B, galt bei diefen dedhalb
ald ,bobenftdndig”, weil er ald nieder{d dfifdher Fachwertbau mit einem Strobbach
ervichtet ift. Gevade foldhe, auf romantifeh-Iyrifche Fluperlichfeiten gerichteten Hetmatjdus-
verfuche haben der guten Sade mehr gefchadet alg geniigt.

Qber auch fonft erveichten die BVaubevater hiufig nur eine Verbefferung dev Fafjaden.
Sie mufiten fich oft nach aufreibendem Kampf mit allerlei Juferlichteiten begniigen, weil
fie feine TNachtmittel gu grundfdslichem Gingreifen in ber Hand Haben, ohne die der RKern
per Uufgabe, eine Verbefferung und Rlarfrellung von Grund auf, nidyt su evreichen jt.

®ag tatfriftige, immer mehr in einheitliche Babhnen einlenfende Wirfen guter Bau-
fadhleute namentlid) in Giiddeut{dland, dag von ber Hochflut ber Griinberbauten und
vor allem von der Verfdiebung der fozialen und wirtidhaftlichen QBerhéltniffe wobl nicdht in
vem Mafe befroffen torden ift wie Dder Norden, Often und LWeften Deutichlands, unbd
bie allmdblich aufpdmmernde Grfenntnid vor allem der wirtfchaftlichen Gefahren der wilben
Vauguftande lafjen aber nacdygevade aud weiteren Rreifen eine Abtehr von dem erfchrectenden
Siefftande unferer Vaufultur alé unerléplich erjcheinen. Durch weithin wirtfame Beriffent-
lichungen, wie Shulge-Naumburgs ,Kuiturarbeiten” und Oftendorfs, leider durd
feinen Selbentod unbeenbet gebliebene Gechs Biicher vom Bauen”, find Laien und Fach-
leute 3u nachdentlichen Vetvadtungen angeregt und auf die dbafiir mafgebenden allgemein
giiltigen Grundfige bingewiefen worden. Gine anfebnliche Reibe bedeutfamer Werte jeigt
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auch fchon, daf diefe Saat auf fruchtbaven Voben gefallen iff und Iift eine weifere und
allgemeine Vermwirflichung der Lebhren dburdy Taten erbhoffen.

Quch die BVetitigung ded Heimatidhuggedantensd felbft hat fich erft jchrittweife
entwideln miiffen. Wie ed bei der Lage der Werbdltniffe und den gefamten RKunft- und
RQulturanfchauungern der legten Jabraebnte gany natitrlich war, ftanden in den erften Jabren
pormiegend Eingelftreitfragen und die WUbwebhr eingelner, hier und da drohender BVerunftal-
tungen bed Landfchaftd- ober Ortsbildes im Vorbergrunde, obne daf dabei immer von
pornberein gang flare Anfdauungen und feftumriffene Jiele erfennbar wurben, die nitig
find, um woblgemeinte Abfichten auch rein fachlich und prafeifch su verwirflichen. Davaus
entwicelte fich allmiblich — und nicht sum wenigften unter dem Einfluffe von SdHulpe-
Naumburgs Beifpielen und Gegenbeifpielen — dag Verlangen nach einer allgemeinen
planméfigen Quffldrungdarbeit, um ju durchgreifenden und Ddauernden CErfolgen zu
gelangen.

Fe mebr man aber dabei von allgemeinen dfthetifchen Befradhtungen zu eingehender
Erbrtevung grundiiglicher, praftifdh vermendbaver Richtlinien gelangte, und je mebr man
dabei wieber gezwungen war, den tatfachlichen Verhiltniffen unbd praftifden Unforberungen
ber Gegenmart Rechnung au tragen, defto mebr erfannte man, daf diefe Auftldrung nidht
nur ber hbheren BVemertung und bem Scdhuge bed fiberlieferten, fonbern ebenfo febr Der
mittbigen und zeitgemdfen Geftaltung ded Neuzufchaffenden und einer wegmweifenden
Beratung fite die Jufunft zu gelten habe. Einige Candbesvercine des Deutfchen Vunbded
SHeimat{chug, tidytige befreundete Werbdnde und {onftige berufene amtliche und gemein-
nitgige Gtellen Haben auch {dhon in diefem Sinne den Schus alter Kultur- und Schin-
peitdwerte und in innigem Sujommenbange Damit bdie praftifthe BVauberatung erfolgreidh
organifiert und burdgefithrt. Dad waren aber immerhin erft eingelne, wenn aud)y hoch-
erfreufiche unb erfprichliche AUnfage, und auch bei ibnen jeigt e8 fih immer beutlicher, daf
eine wittfame WVerfténdigung iiber den Inbhalt und die Neichmeite der Vegriffe, iiber die
im eingelnen un(6gbar erfcheinenden Wider{priihe awifdhen den Anforberungen der Ver-
gangenbeit und Jufunft, awifchen denen ded Idealen und Praftifdhen, des RKinftlerifchen
unb TWirt{chaftlichen fhiierig, ja faft unmbglich bleiben muf, folange nicht eine allgemeine
reifere Rulturauffafjung und -erfenntnid gewonnen ift. Erft eine folche ermdglicht es, von
freierem Gtanbdpunfte aud iiber die eingelnen Hindernifie hinwegsufeben, bie verfdyiedenten
QBerte und Anforderungen gegeneinander abzuwigen und die Aufgabe des Heimatfchugesd
im gangen al8 Dag u betrachten, was fie fein muf: allgemeine Kulturvarbeit.

®ie gewaltigen neuen Uufgaben und Anforberungen der RKriegdgeit, die faft itberall
unmittelbare praftifhe Beeinflufjung und Mitarbeit exforderten, haben eine foldhe fachliche
Uuseinanderfesung und endgiiltige Klarftellung erft recht ald unumgdnglich nistig ermiefen.

Sm Often und Weften unfered Vaterlandes find Wiederherftellungen bded Jerfibrten
in groftem, bisher unbefanntem Smfange erforderlich geworden. Mt ihnen follen gugleich
alle irgendwie erveichbaren technifchen, wirtfchaftlichen und Hinftlerifchen Berbeflerungen
angebahnt werben, um zu einem moglichft allfeitigen Auffchwounge zu gelangen. Die Ar-
beifen mitffen yum Seil in fiirgefter Jeit audgefithrt werden. Dabei broht natiirlihy um fo
mehr die Gefabr, daf infolge ungureichender Ovganifation und fehlenden Verftdndnifies
alle die iiblen Ginfliiffe allgemeiner Sinfulfur: mangelnded Jmwedt- und Sielberuftiein, itber-
greifende Gelbftfucht und wiifte Spefulation, sur Geltung fommen. Die bisherigen Erfah-
rungen in Oftpreufien haben dag leider in mancher Hinficht fhon bejtdtigt.

Obfdhon durdy die Tdtigleit des Hauptbauberatungdamtes und der Wegirtsardyitetten,
purch die Werbeflerung der baupolizeilichen BVorfdriften und mandyes gefdyriebene ober
gefprochene TWort vom guten Bauen nicht wenige allerfchlimmite Fehler verbiitet worden
{ind, fo witd doch dag Endergebnis nicht bie erhoffte grofe Kulturtat darftellen. Eine
folche wiive aber bei einem gany zielbewuften, cinbeitlichen Vorgehen unter Vovanitellung
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ver wirt{haftlihen Erforderniffe von weitaus{chauenden Mdnnern mit Hilfe der erfahrenften
und bewdbrteften Sadhverftindigen wohl su leiften gemwefen!

®ang dbnliche Schwierigteiten und Gefahren werben fich aber bei all Den umfafjenden
Qrbeiten evgeben, die durc) die weitgehende Simmwandlung ber fozlalen und wirtfhaftlichen
Berhiiltniffe infolge ded RKrieged im gangen Reicdhe notwendig werben. Insbefondere ift
au befiirchten, dajp durch dasd SHeroortreten mancher plislich reid) gewordener Glemente und
purdy bas Flitffigwerden aufergerobhnlich umfangreicher Mittel fiir Anfgaben, gu deven
Léfung nodh nicht geniigende porbildliche Erfabrungen vorliegen, dem fngefdhmact und dem
wilben und rviictficheslofen Unternehmertum evjt recht und noch mebr als nach 1870/71 Tiie
und Tov gedffnet werben.

Bor allem bedeutet die KReinfiedlungsfrage einen unabeigbaven Anftofs zu einer
griindlichen, sielbewupten Verbefjerung unferes gefamten TWobhnungéwefens unbd unferer
gangen Lebensdtulfur.

el burch die erwdbnten RKriegdanforderungen peranlafte umfangreiche Werdffent-
fidyungen mwerden zeigen, wie weit der Deut{he Bund Heimatfdus dazu mitgumwirfen
permag, fiir die gutiinftigen Uufgaben ber Baufunft den feften BVoden einer reifen allges
meinen Baufultur-Auffafjung und -Erfenninid zu geminnen: ein gleidhyeitig in Drudt
gehendes Wert ,Grundlagen fiir das Bauen in Gtadt und Land mit befonderer Riictficht
auf den LWieberaufbau von Oftpreugen”, 1, B, Allgemeine Grundlagen, 2. BO. Bejonbere
Beifpiele, im Auftrage ded Reichgverbandes Oftpreufenbilfe peraudgegeben vom Deutfchen
Bunde Heimatfchus und bearbeitet von Ardyitett Georg Gteinmes, BVerlag Georg D. V.
Gallwey, Miindyen, und dad vorliegende QRert, legtered namentlihy in feinem oeiten
praftifhen Teile.

®iefe follen nidyt nur einmwandfreie Beifpiele und unmittelbar vermendbare Lorlagen
fiir Die sundchftliegenden Aufgaben bieten, fonbern Darfiber binaug eine arundfdsgliche
Rldrung der verfchiedenen Anfichten und eine endgiiltige Feftlequng der Grunbbegriffe und
Siele herbeifithren.

Fite pag Verhiltnis des Heimatihuges gum neugeitlichen Vaumwejen find folgenbe
Gefidhtapuntte mahgebend. Die QWertreter einer tichtig aufgefahten Heimatpflege juchen
bie in Den vorbildlichen alten Vauwerben verfdrperten Baugefese ald dasg Wefentlidye,
unbeeinfluft von Heinfidher Auffaffung, in ibren tiefen Jufammenbingen zu erfennen und
fie in einmandfreier Weife mit den AUnforberungen ver Gegenwart in Einflang gu bringen.
Go wirtd ber Geift der alten Vaumweife mwieder lebendig gemacht, und eine Siberfchitung
ber Gufieren Gorm ebenfo verbiifet, wie irvefithrende ltertiimelei, und e wird ein brauc-
bares Nitftzeug fitr die Arbeiten der Gegenmart getwonnen. ®ag fteht freilich im Wiber-
fpruch zu der Uuffafjung manded heutigen rchiteften, dem e zu ,an fich erfprieplichen,
aber entbebrlichen Gpaziergiingen in den Garten der Hiftorie an Jeit mangelt”, und Der
fich lediglich ouf die eigene Erfinbung verlaffen zu finnen glaubt. Qber audh ber grifite
Bautiinftler wird auf um fo voleren Erfolg rechnen fénnen, wenn fih bad eigene RKisnnen
an eine fefre Schulung durd) die Lehren bindef, bie aug ben alfen FWerfen in gleicher
FWeife fiir grofe und Feine Arbeiten, fiie gefunde, fchlichte hanbdwerfliche Leiftungen wie
fiir grope FHinftlerifdhe Schpfungen abguleiten find. Diefe Lehren begichen fich auf die
flave Rbrper- und Raumbildung, auf die Ausgeftaltung ber Rbrper, ihve gegenfeitige Ab-
wdgung in ftabtbaulichem Jufammenbang und in der Gliederung threr Eingelbeiten. Man
muf} alfo an den alten TWerfen bdie Urfachen ibrer guten und gefesmifigen, durdh millfiive
liche Auffafjung nicht erveichbaren Wirtung planmdfig su erforfchen fuchen.

Go einfach diefe Sdge Eingen, fo fdwermwiegend ift ibre Vedeutung. Selbftverftindlic
laffen fich eine Reibe finftlerifdher Fragen aud) theovetifch erledigen und wie Redyenerempel
foen. Uber ed Hanbelt fich hier — das darf nie vergeffen werben — um gefesmipige,
fite tmmer in gleicher Form mieberfehrende Bauaufgaben beftimmte Grundlagen, die mif
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Gtil", mit Theorien bder formalen avchitettonifhen Teilung und Gliederung an Kunit-
bauten und dergl. nichtd au tun Haben, und bei demen auf irgenboeldhe perfdnliche Aufs
faffung ber Urchiteftur von vornberein gu verzidhten ift.

Shren wefentlichen Ausbdruct erhalten die Gebiude bei Veachtung der fadlichen An-
forderungen aué diefen heraus. Durd) Jahl, Grofe und Hihe der Rdume und duvch bie
fich bieraus ergebende BVaumaffe und BVaugruppe wird die Eridjeinung jeded Wohn- oder
Gefdhaftabaufes, wie der Verwaltungs- und difentlihen Gebiube beftimmt.

Schon feit Jabraehnten ift aber bie Erziehung ded Handwertlichen und baukiinjtlerifchen
Nadhwudfed viel mehr auf biftorifhe Stilduperlidhfeiten und Ornamentformen und auf
fogenannte Monumentalfunft al8 auf die Grundbegriffe fiir das Bauen iiberhaupt gerichtet.
Obiwobl der grofien Jabl bitrgerlicher und biuerlicher Wohn- und Wirt{dhaftdgebiude nur
ein febr gevinger Brudhteil von Monumentalbauten gegeniiberfteht, werden erftere boch im
Sintervicht nur nebenfddlich behandelt. Selbftverftindlich geben beide auf bdie gleichen
Wurgeln guritct.  Aber in diefem Mifverhiltnis ber Vehandlung, in biefer Verfennung der
Tatfachen, baf eine allgemeine, feftgegriindete Handwertstunit Vorausdfegung fiir alle
gute Baufunft ift, und daf die Monumentalaufgaben nur den BVefdbigtjten und Tiichtigften
porbehalten bleiben follten, liegt jum mindeften eine Der Hauptmwurzeln des Sibels.

et falfhe Auffaffungen ftehen bdabei einander gegeniiber: die $iberfhdgung und
willfiivliche Anwendung bifforifcher Stilduferlichteiten und, ald natiicliche Gegenftrimung
bazu, dev Glaube, die inftlerijche Rraft finde vovausfesungslos, . b. obllig unabbingig
von ber BVergangenheit, ibre neuen Wege.

®as erftere heift, in verlogener Weife altertiimliche, gotifche oder Renaiffance-MNasken
um vollfommen anders gearfete Vaukbrper hingen, und vertrddelt auf diefe Weife gevabeju
bie alten beutfhen BVautunftfchige. Das sweite Hffnet der Oberflichlichfeit und AWillkiir
Tor und Tiir. G¢ [4Ht wobl bier und da die Verfudhe Eingelner gliten, gibt aber die
fachliche Cinwirfung auf die undbligen BVauten, gu denen fein berufener Kiinftler zuge-
jogen tird, von vornberein preid.

®ie Bertreter der lesteren Nichtung haben den durchausd berechtigten bfteren Hinweid
auf die BVauten aus der Jeit um 1800 und auf die winfdensdrwerte Wiederantniipfung
an fie alg ein Seidhen von Schwiche und Unfelbftdndigleit bingeftellt. Sie haben diefe
Anficht durd) den Ginmwand su befrdftigen gefudht, daf jene Bauweife vielerlet undeutiche
Sdymuctformen zeigt und vielfady in formaliftijchen Fuperlichfeiten erftavet fei. Dasd mag
bei den anfpruchdvolleren BVauten in gewiffem Umfange jutveffen. Aber um bie Dhanbdelt
e8 fich gar nicht, fondern um die {chlichten einfachen, gleichjam zeit- und ftillofen biirger-
lichen und bauerlichen BVauten. Und deren fachliche RNeife in ber Gefamtform wie in
ben Gingelheiten, unbd vor allem auch ibr vorstiglicher, nicht jufdllig entftanbener, harmonifcher
Sufammentlang mit bem Ortsbilbe und mit der Landfchaft follten fie eined Befferen belehren.

$iber jeden Sweifel erhaben ift die in Tragtonftruftion, Grundrifancrdnung, ufbau
und Eingelbeiten, in der einbeitlichen Amwendung und Wirfung der Bauftoffe und Farben
forgfam und allfeitig iiberlegte Ausfiihrung diefer alten Bauten und das Permeiden jedesd
unfachlichen Aufwandes. Dem fteht heute meift nur Flichtigeit und mangelnde Einbeit-
lichteit Der Durchfilbrung gegenitber. Dedhalb lift fich an Dben alten BVauten febhr viel
lernen, namentlich in bezug auf Arbeitserfparnis und grundidsliche Berbeflerung der hanbd-
werflichen und fabrifmdfigen Herftellung und befonders audh auf die angeftrebte Aus-
bilbung von Einbeitdformen filr die immer wicberfehrenden Rieinbauten. Weldye vor-
nehme Rube und welche audgeglichene trauliche Stimmung fpricht aus ber mit liebevoller
Sorgfalt gefchaffenen Einbeit jener Unlagen im gangen, wie in den eingelnen Leilen, und
aus ihrer Ginordnung in bie Smgebung im Gegenfas au der unilaven Ridhtungslofigleit
und aufdringlichen Siberfabenbeit neuer Vauten, die oiel zu viel Eindbrud madhen wollen,
ohne baf bag LWefentliche erfaft und sum Augbrud gebracdht iff. ur wenige baben
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cben bigher evfannt, dafi jener robltuende Sufammentlang von der gleidhmapigen Erfiillung
ber wirtfhaftlichen, der fonfruftiven und bev finftlevifchen Unforderungen abbingt. Eine
grofe und unerldfliche Aufgabe bded Seimatfdhutes ift es baber, gerabe fiir Die vielen
cinfachften Aufgaben die beften Hinftlerijchen Rriifte herangugiehen und fie fo dafiiv zu
ertodrmen, baf auch fiir die fcheinbar unbedeutenden Gingelheiten mujtergiiltige Ausfiihrungss
teifen, wie wic fie an guten alten Vorbildern {ehen, fejtgelegt twerden, und baf ed nidht
pem Sufall iiberlaffen bleibt, ob bie Ausfithrung guten ober ungeniigend gefchulten Krdften
sufallt. 3

QWidve man fich heute allgemein der MNotwendigleit bemwuft, allen ben verfchiedenartigen
wirtfhaftlicdhen, technifchen und Eiinftlerifchen Anforderungen einbeitlich Rechnung su tragen,
fo Détte fich auch fein einfeitiges Fachibesialiftentum fiir eingelne Baunaufgaben (wie
Ruanfenbiufer, Schulen ufiw.) herausbilden fonnen, das meint, die rein technifchen Fragen,
die natiivlich forafam zu eriwdgen find und aud pielfach ein befonderes Wiffen erfordern,
jeien babei allein audfchlaggebend. Diefe haben aber mit der Baufunft und dem guten
Bauen an fih gav nidhts zu fun.

®ie gefteigerten Anforderungen der Neugeit in besug auf Gefundheitapflege und Feuers
ficherbeit bedingen durchaug feine Veviinderung des Bauférpers. Hinfidtlich der Vau-
fto ffe bat ber Heimat{dus allerdings einige seitgemifie Sugeftindniffe su madhen: eine ver-
niinftige Heimat{duspilege wird nidt blindlings die Erfasftoffe, wie Dacdhpabpe, Fement-
pfannen und Kunftitein, ald folche befimpfen, fondern nur ihre Anwendung in gefunde
Gremgen juviichweifen, die aud Hinftlevifdhen und wirtfhaftlichen Griindben eingebalten
werben mitflen. Ste wird auch iiberall an bderen dauernbder wirt{daftlicher und dfthetifcher
NRugbarmachung und Verbefferung mifzuarbeiten bereit fein. Gleidhe Grundidge gelten
fitr die TWiederantwendung alteingefiihreer, aber neuerdingd aug dem Gebraud) gefommener
IWerfftoffe und Urbeitdweifen. BVei der Wabl der Baujtoffe wie der Vaufonftruttionen
und Bauformen und bet der Beftaltung ber Bautsrper find die bdrelichen Verbdltniffe
and por allem eine einbeitliche Durchfiihrung ju beriidfichtigen. In einer Baugruppe ober
einem gefchloflenen Ovtsbilde bdiirfen 3. B. weder Qiegel-, Schiefer-, Stroh-, Papp- und
IWeliblechdicher, noch freile und flache Dicher willfiiclich durdheinander gemengt mwerden.

QAufzenfachiverf in Holz und tweiche Strohbedachung fonnen wobl nur nodh in be-
fehranttem Simfange angewenbdet werden. Der ridtig angetwenbete Eifenbetonbau entipricht
binfidhtlich der Standficherbeit guter RKibrper- und Raumbilbung und ar erfennbarer Kon-
fteuftion durchaus den vom Heimatfhus gu verfretenden Anforberungen. Die Veftimmung
cined Gebdudes — man hat einmal behauptet, mit Den Snduftriebauten bhabe fich Ddev
Heimatfhug nicht 3u befaffen und fonne fih andy mit ihnen nicht abfinben — bietet felbit-
perftandlich bei rvichtigem Grfaffen der Grunbitise feinerlei Sindernid fiir feine gute Ge-
ftaltung und Eingliederung:

®er Heimatfchug mup daber itber die durch IRort und Bild zu betveibende allgemeine
Quffldrung und iiber eine mehr oder minder individuell gebandhabte BVauberatung binaus
pafiir forgen, daf bie Grunbdgefese ded guten Bauensd von den Enfwerfenden und Yus-
fiihrenden fiberall erfannt und angewenbet werben, und Ddaf auch die Laten dafiir wieder
PVerftandnis und Lrteilsfahigteit gewinnen. Deshalb miiffen die Veftrebungen ded Heimat-
fdhuges fchon in den Schulen, gany befonders aber in den Fachjdhulen zur Geltung fommen,
in denen der Nachwuchs der Baufachleute und Handwerfer herangebildet with, Denn nur
purd) folche planméfige Crziehung fonnen mwirklich verldfliche Grundlagen fiir eine dauernde
Gefundung und Hebung der Bauweife und fir die Tiederfehr einer gefeftigten handbwert.
{ichen SIberlieferung gefchaffen werden, die vor allem fiir unfer RKleinfiedlungd- und Klein:
wobnungéwefen von allechichfter Dedeutung find.

Sn bent Schulen fchon muf alfo nicht nur den jufiinftigen Bauleuten, {onbern aud)
ben einftigen Bewohnern der Siedlungen eine allgemeine Gefchmactdbilbung im Sinne Des
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Heimat{duges zuteil werden, eine fiir bad gange fpitere Leben nadhmwirfende Einfithrung
in bie Anfchauungen einer allgemeinen Bau- und Lebendfultur.

Auf den Tedhnifden Hodfdulen mup eine miglichft griindlihe Vorbereitung sur
praftifchen Anwendbung und Verwirflichung der Gedanfen bingufommen. Nidht nur die
Architetten, Tiefbauer und Lanbmeffer, fondern audy die BVau- und Mafdhineningenieure
follen bie Den praftifdhen unb wivtfdGafelichen MNotwendigleiten nie wiberftreitenden Forbe-
rungen deé Heimatfchuses beriickfichtigen lernen. Dazu gehvrt vor allem audh eine praftijdy
anwendbare Naum- und Koérperlehre. Sn der Yusbilbung der Avchiteften follten die An-
forberungen ded Giedlungsd- und TWobnungswefend der jegt iibeviviegenden Stillehre weit
vorangeftellt werden.

Quf den Univerfitdten {oll durch Einrichtung befonderer Heimatfchug-Lebritiible allen
Gtubenten, vor allem ben gufiinftigen Lehrern, Geiftlichen, BVolfdwirten und Juriffen bie
Grfenntnid der inneren Sufammenbinge und der wedhfelfeitigen Vegiehungen aller Heimat-
{chugbeftrebungen jum praffifhen Leben permittelt werden.

3n den Fadhfdhulen (Hanbdwerfer-, Gewerbe:, Vaugewerf- und Kunijtgerwverbejchulen)
miiffen vor allem die entwiclungsfdbigen deutfchen RKulturiiberlieferungen behanbelt werben,
dbie in der Gegend vorbandenen BVauten ufw. unfer eingebender Verlidfichtigung der orts-
itblichen Werkftoffe und Tehnifen. Das wird auch ein wirflames Gegengewidht bilden
fowobl gegen die vielfache Liber{chigung fremdlandijher Stilformen, ald gegen eine Halt-
und iiberlieferungslofe, fogenannte moberne Auffaflung der Kulturbegriffe. Die WModell-
und Vorbilderfammlungen, der Interricht im Jeichnen und Entwerfen laffen fid) dem-
entfprechend geftalten, und bdie Aufaaben fiir die praftifdhe Vetitigung find danach zu
wiblen. Dadurch ift fhon ein unmittelbarer Einfluf auf das Handwert méglich.

Giir Handwerf, Hausindujtrie, Jnduftrie und RKunftgewerbe ift die Kenninid bder
landed- und ortdiiblichen TWerkftoffe, ibrer Besugdquellen und ihreé Einfluffes auf die fiber-
lieferten und neuen rbeitdweifen unerldflich. Gefunde, unbefangene Bolttunft-Sibung
muf3 geférdert, fiir die Grbhaltung und dben Wieberaufbau eines tiidhtigen Handwerfd muf
geforgt und das Werbiltnis zwifhen SHandwerf, Inbduftrie und Kunjthandwert gefldve
werben, sum gegenfeitigen Nugen und im Sinne der von der gufen alten Hanbwerfdlunit
aefdhaffenen Werke, die faft unabbingis von Gtilfragen find und doch webder die heute
beliebten ,reinen Swedformen”, nody falfche , Derjinlichfeitstunit” zeigen.

Fitr die Bauberatung™ ergibt ficdh aud dem Vorftehenden fiir den Heimatfchug vor
alfem die MNotivendigfeit, darauf bingumwirfen, daf eine Der gufen alten Handwertlichen
Siberlieferung gleichivertige allgemeine Vaugepflogenbeit wieder erlangt wird, daf felbit die
einfachften [dndlichen und fleinbiivgerlichen Bauten noch tiichtig und formgeredht audgefiihre
werden, QUuch diefe miifien fich, wie die Vauten aud der Jeit vor Hundert Jahren, gut
in den SRabmen einer befcheidenen, fachlichen TWoblanftédndigleit einfiigen und ditrfen nicht
wie jegt ald minderwertige Vorftadtavchiteftur odber durd) Wltertiimeleien und dergl. an-
mafend und unecht erfcheinen.

Ortdftatute find ftetd unter Mitwirfung geeigneter Fachleute aufzuftellen und find
aud) fiir Orte ohne befonders bemerfenswerte Bauten erforderlich, um eine gleichmifige,
facdbliche Giife und eine verniinftige Einbeit Ded Gefamtbildes su erzielen.

Die Stilfragen haben gegeniiber ben fiir jebe gute Vaumweife giiltigen Grund-
begriffen suriizutreten. Hauptiadhe it einfachite, fHarfte Korper- und Raumbildbung. Audh
Sndbuftriebauten miiffen nach diefen Gefegen gefchaffen werden; fie fiigen fich dann
ebenfo gut in die Candidhaft ein, wie gute Neubauten in alte Stabtbilber.

Eine gute Audgeftaltung der BVauten braudyt durdhausd nicht teurver zu fein ald die
minberertige, wenn man von dex Augenblidderibarnis abfiebt, die bei ber erften Ausfithrung

* Bl unfen Ne. 3. D. H.
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woh!l durdy billigere Bauftoffe und geringere Hetffellung erzielt werden fann, fich aber auf
pie Dauer infolge baufigerer Ausbefferungen ufw. fretd ald hodhft unwirtfchaftlich ermeift.

Bon grofter Bedeutung fiir bdie Grhaltung der alten Rultur- und Schdnheitdwerte
wie fiir eine gefunde Fortentwidlung ift {chlieflich ver Ramypf gegen bie Rerunftalfungen
und Jerfidrungen, die fidh aud ber Siberfhdgung von Werfehrdanforderungen aller Azt
(Automobilismus, Bergbahnen, Riefenhoteld in den Vergen und an der Ritfte ufro.) und
durdy die Reflame auf dem Lande mwie in der Gtadt (Richtreflame, Strafen- und Schau-
fenfterbeleudhtung) ergebett.

Sur wirtfamen Durdfiibrung aller diefer Qufgaben muf der Heimatfdhug aber audh
eine ftarfere und einbeitlichere Sinterftigung durch die Bermwalfung und Gefegebung
finden. Qur von den BVehorden fann 3. B, die unerldfliche verbeffernde LUmformung ber
Bauordnungen vermwirflicht werden, bie au einem allgemeinen Baugefes mit ftaffelweife
abgeftuften Anforderungen fithren muf. Sn ibm muf vor allem die Gorberung flaver
Anorbnung und Konjtruftion in Grundrip und Aufbau und voller RiicHichtnahme auf die
$imgebung enthalten fein. Und nur purdy die Gefeggebung fdunen Qiicfen audgefiillt und
Mingel befeitigt werden, twie Ddie bigherige Faffung und Auslegung der Begriffe ,grob-
liche Werunftalfung” und der landfchaftlich hervorragenden Begend”.

Sn welcher Weife die verfchiedenen Seimatfdugverbinde bie Lojung der Aufgaben
am awedmipigften anfafjen, weldhe Qufgaben bdabei dem Deutchen BVunde Heimatfcdhus
al3 per gemeinfamen Verfretung und Mittelgftelle aller, und weldhe Den eingelnen Lanbdes-
und Ortgvereinen sufallen wirden, it bier nicht su erdrtern. Sedenfalls finnte bet rich-
tiger QUrbeitsteilung und durch Heranyiehung der befen Krifte, namentlich der rchitetten,
eine wefentliche Veveinfacdhung und sugleic) eine evheblich frdvfere PBirfung der Arbeit
evzielt werben, Die gu einer dauernden Befeftigung nugbringender Beziehungen gum einbeit-
fichen BVauwefen fiihren joll.

Gerade jet fteben dem gangen Dolfe auf bdiefem Bebiete Aufgaben beoor, die an
$lmfang und Bedeutung alle friiberen weit iibertreffen. €8 gilt bie Heilung der RKriegs-
{chiden, die griindliche BVefjerung fogialer und wivtfchaftlicher IMifftinde, die Verminde-
rung der Landflucht, eine allfeitige SHebung ber Leiffungen und die innere Erftarfung bed
ganzen Volfes iiberhaupt su fichern. et oder nie Fann dev Heimatichug einen wirtfamen,
bauernben Einfluf auf alle BVoltdfchichten gewinnen und feine Jiele in vollftem Llmfange
perivirtlichen, wenn er den ftarfen einbeitlichen Willen zur umfafjenden Mitarbeit an diefen
ftaatderhaltenden und in jeber Sinficht Fulturfordernden QUrbeifen bewetft. Sielbewujte
Gtellungnahme zu den Grundfragen und gute planmdfige Leitung und tatfriftige Deein-
fluffung ihrer Durdhfiihrung erfcheint jest bdafiiv am allerwidhtigften, o erftrebensmwert
felbftverftandlich aud) dem Seimatihuge geniale Eingelleiftungen auf dem Gebiefe Der
Bautunft bleiben migen.
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Der BVebauungsplan

a) Der BVebanungsplan der Grofitadt
Bon Geh. Baurat und Profeffor Theobor Goede in Berlin

Der BVebauungsplan iff der Wirt{dhaftdplan der Stadbtgemeinde fitr bie fortfdhreitende
Bebouung. Nacdhy ibm ift neued BVauland aufzuichlichen, find neue Strafen angulegen.
Die Grofftadt ift ein vielfeitiges Gebilde, bas ben allerperfchiedeniten AUnforderungern
ber arbeitenden und geniefenden BVevblferung, geiftiger und frperlicher Kultur su entfprechen
hat; fie gerfallt bemnach in viele voneinanber verfchiedene Teile. Der BVebauungdplan der
Grofiftadt ift deshalb auch ein vielgliedriger Wirtfchaftaplan, zu deffen Ausfithrung viele
Redfte berufen find, aufer den Gliedern der Stadtgemeinde felbft, Bau- und Bobengefell-
{haften, Genoffenfchaften, Arvchiteften, Ingenieure und BVauunternehmer aller Art.

Bepor man an einen foldhen Plan herangeht, muf man die Lebendbedingungen der
Stabt erfennen, dad zu fhonende Gewordene, das riidfichtslos AUnjuftvebende, Dichte und
DVerteilung der BVevdlferung, deren Vebdiirfniffe und Anfpriiche. Jn jedem BVetriebe bilbet
fich eine Slberlieferung aug, wie in der Hauswirtihaft, fo auch in der Stadtwivt{dhaft.
S diefer Liberlieferung liegt ber Schug der Heimat, der alfo unbefdyadet neuer, fich im
Laufe ber Jeit ober audy pliglich einftellender Forderungen mebr ober minder wirfjam
bleibt. Dag trifit aud) fiiv Gropitidte und ihre Gewobhnheiten gu, an die anjuiniipfen
befonbers fitr den Rleinwobnungsbau von BVebeutung ift. Dreiviertel big WVierfiinftel {dme-
licher Wohnungen deutfcher Grofftidte find Rleinmwohnungen, wie die Statiftit ergibt.
®emgemds muf alfo die Grofiftadt Raum filr den Kleintwohnungsbau bieten. Klein-
wobhnungsbau ift aber nicdht nur RKleinbausbau. Die Grofftadt braudyt eine Wob-
nungen audy in grofen Hdufern. Jedoch wive e8 ein Jretum anzunehmen, der Kleinhaus-
bau erforbere unter gleichen BVerhiltnifien fo viel mebr an Raum, alg fid) die Wohnfldche
durd) Herabfepung der Stocfwertzabl vermindert. Jhm fomme befonders bdie Erfparnis
an Gtrafenland durch bdie Unlage fhmaler IWobnjivahen sugute. Jmmerhin bedarf er
grbferer AUusmafe in ber Flache, sumal wenn ihm Hausdgdrten beigegeben werben. Dem-
gegeniiber ift aber wieder die Grjparnié an Lauben- oder Schrebergdrten in Redhnung ju
ftellen, bie ber Grofbausbau mit einer grbperen Stocfwerfdzabl erforbert. Filr den RKicin
wobnungsgbau wird man alfo efwad mehr an Flide redhnen miiffen, ald bei einer durd-
weg hohen BVebauung notwendig wire. Da bdie nicdrige Bebauung fich diberdied erft in
cinem getiffen Abftanbe von bder Stadfmitte ermdglichen [ift, fest fie entfpredhende Vers
tehramittel voraud. Der RKleinbausbau der Grofftadt {teht und fillt mit einer be-
friebigenden Lofung der BVerfehrsfrage.

Die Hausform hdngt von bem Standorte de§ Haufed im Stadtgebiete, von Der
Notwendigleit, Mietdwohnungen zu fhaffen und {dliehlich von bem Bebiirfniffe nad
Gigenhiufern ab. GEigenbhdujev im Gebicte ded RKleinwohnunggbaues finnen fowohl
Ginfamilienhiufer ald audy Swei- und Dreifamilienbdufer fein (wie fie 3. BV. die dltefte
Betliner Baugenoffenfdhaft ald dreigefdhoifige Erwerbahiufer herfrell), die neben der Wobh-
nung des Cigentitmers alfo nody ein big pwei vermietbave Wobnungen enthalten. Davon
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unterfcheiden fich nicht die genoffenfchaftlichen Ein- bid Dreifamilienhdufer, bie unter den
eigentumsibnlichen BVefig verbiirgenbden Bebingungen an die Genoffen vermietef werden.
QBier= und Sechdfamilienhiufer fallen dagegen fdhon unter den Begriff bes eigentlichen
Mietéhaufes, gleihoicl ob o8 Genoffenfdhafts- oder im Drivatbefi befindliche Haufer
find. Big zu drei Gefchofien mit hichftens 9 Wohnungen pflegt man foldhe TMietdhdufer
ald mittlere oder Biirgerhdufer” zu beseichnen. Siber fiinf Gejchoffe mit hischftens
15 QBobhnungen follte auch dag Mietdhaus nicht hinausdgehen — foweit bleibt ed nodh ein
an ber Gtrafe ftebended Vorberbaus, Gruppen foldher Hiufer werben aud wobl filfch-
ficherweife Maffenmietdhdufer genannt, ecine Begeihnung, die nuv fiir bie iiber bas
wiinfhendwerte Hochftmaf von 15 Wohnungen binauggehenden BVauanlagen mit Seitene
fliigeln, Quergebduden und gav Hinterhdujern gutrifit. Cigentliche Mietstafernen, an langen
gemeinfamen Flurgingen aneinanbevgeveihte Wohnungen, fommen heute in Stibten faum mehr
vor; e el denn alg Unterfunftdhiufer sur jeitmweiligen $Interbringung obdbadylofer Familien.

QWic haben bdemnach fiir den BVebauungsplon zu unterfdheiden: Ein- big Drei-
familienhdufer, mittlere und grofe Mietshdaufer von drei big fiinf Gefchoffen.
Befondere BVeadhtung verdient barunter die dreigejdhoffige Bebauung, weil bdiefe fih aud
jum biirgerfichen Einfamilienhaufe eignet (am Rbein, in Bremen, Belgien und England).
®enn big su einem gewiffen Grade findet man bdie fleine Wohnung audy mit der mittleren
gemifcht (fiir Jiryte, Upothefer, Uvchitetten, Gewerbetreibende verfchiedener Qrt, Redyts-
anilte ufw., die audy in Kieinwohnungsgebieten wohnen mitfjen), namentlich auch in den
Gefhdufern hoher Vebauung.

Die Urt des Wobhnens ift entfcheidend fiir die Bevdferungsdichte, die im
allgemeinen nach) aufen bin abnehmen follte, wenn fie audy an eingelnen Gtellen, wie im
Qern von Vororten ober an hiher zu umbauenden difentlichen Pldgen, mwieder anfteigen
fann. Ot dem Vau von Einfamilienbdufern verteilt fich die Vevblferung iemlich gleidh-
mifig iiber dag von ihnen eingenommene Gebiet, gleichviel, ob bdie Familie nur ein oder
mebrere Gefdhoffe bewobnt. Unders beim Bau pon Mehrfamilienbiufern, bder immer ein
Gtodmertabau ift; bei diefem wacdhft bie Vevilferungsbichte mit der 3ahl der Gefdofie.

QAm locterften wird im allgemeinen die offene BVaumeife fein. Dodh ift fiir den
Rleinmohnungsbau die offene Baumweife im allgemeinen gu feuer, bas freiftehende Haus
meift audy) nicht warm genug. In erfter Linte ftebt deghalb die gefdlofene Baumweife,
bie ja aud) von jeber alg die eigentlich ftidtifthe Vaumweife gegolten hat. Gefdloffene
Bautveife dectt fidy aber nicht mit engriumiger Bebauung und offene nidt mit weits
raumiger. uch die gefchloffene Vaumweife fann und ol mweitriumig fein — e8 fommt
nur auf die Grofe der von der Bebauung freizulafenden Fldde an. Baumwide bei hober
Bebauung bieten nur an ber Schattenfeite der von Weft nach Oft gehenden Strafen Den
Worteil einer befferen Befonnung; fonft madhen fie den Bau teuver. Wudy fiir den Rilein=
hausbau wird bie offene Vautweife nur augnahmsweife, in mefr [Endlichen Verhiltniffen, bann
aber audh nur mit Doppelbiufern oder audh) wohl in BVerbindung mit Reibenbdufern ald
Gruppenbawweife in Frage fommen. AB die iibliche ijt bie Reibenbausdbebauung
angufeben. Sebr zwedmifig ift u. £L. die fogen. halboffene Bauweife, und awar forwohl
Bei Dober al8 auch bei niedriger Bebauung, bet der nur die Dbeiden Langfeiten ded Vau-
bloctes gefchlofien bebaut werden, die beiden Schmalfeiten dagegen glnglidhy unbebaut bleiben
ober von Vauwicden durchbrochen werden. IWir Haben demnach fiir den RKleinwohnungsbau
in der Regel die gefchloffene — bei niedriger Bebauung auch Reihenhaugbaurveife genannt —
und bie Halboffene Baumeife ju unterfcdheiden, bdann die ®Doppel- oder Swillingdhaus-,
enblidy die Gruppenbaumeife. Die offene Vaumweife fdhlechthin verbleibt, abgefehen von
befonderen Fillen, den reicheren Lanbhausvterteln.

®ie teine Wobhning von Fwei big vier RNdumen — bdie Kitche (die swedmapig ald
TWohntiiche eingeridytet wird, jedenfalld da, wo eine foldhe hergebracht ift) muf al8 Raum




2. Der Bebauungdplan: a) Der Vebauungsplan der Grofftadt 157

mitgexdblt werden — ift awar ald RKleinhaud in Reiben aneinanbergefest unmittelbar die
baulicdhe Einbeit ded die Kleinhaudviertel bilbenden BVaublodes, im Mietdhaufe gundchit
Die bauliche Einbeit ded Haufesd felbft, dad wieder mit anderen gleichen Haufern jufammen-
gereibt, erft den Vaublod bildet. Diefe bauliche Einbeit iff aber zu flein, um im niedrigen
Reibenbau forwobl ald audh im biheren Mietdhaufe eine inbividbuelle Uusgeftaltung be-
anfprudhen u fonnen. Ebher finnen eine foldhe fchon die eingelnen Mietshdufer eined Vau-
blodes vertragen, wenn aud) bierbei mit Riicfiht auf den Aufbau der gangen Stadt eine
gewiffe Suriichaltung geboten ift. In ber Grofiftadt bildet nicht mebr dag eingelne Haus,
fonbern ber gange Baublod Ddie ftédtebauliche Einbeit. AUuf die Blodfeinbeit iff deshalb
binguarbeiten — an ben zu betonenben Blocfecen ergibt fich obnebin geniigende Gelegen-
beit jur felbftandigeren Geftaltung! tur dad gany freiftehende ober dag Doppelhaus, in
befcheibenerem Mafe aud) ber Gruppenbau, geftatten eine freieve BVehandlung ded Aufbaues,
gumal bie nicht allyu grofe 3abhl pon Bautppen, den ,Mobdellen” des lanbesfiirftlichen
Gtibdtebaues, fiiv ein rubiged Gleihmap forgt. Denn aud wirt{chaftlichen Griindben, zur
DBerbilligung der Bauten, bei Maffenberftellungen ufiw., ift der Tppenbau zu empfeblen,
ber Dbei ber nur in engen Grenzen abwanbelbaren Grundrifldfung aud) im {donbeitlichen
Ginne berechtigt erfdheint. Jur Verbiitung eintdniger Gleichfsrmigleit ift die Farbe als
bag faft eingige Schmuckmittel dDeg KRleinwobnungsbaues heranzuziehen. Jm dibrigen bringt
bie Perfonlichieit, der Stil des Architeften von felbft eine ver{dhiedene Augbildbung bder
Blocteinheiten mit fich.

Die wirtjdaftlichite Form bed BVaubloces iff erfabrungs- und rechnungémipig dad
langgeftredte, aud) verfdobene RNechted ober Trapey, wobei die Seiten nicht immer geradbe
Linten au bilden brauchen. e mebr fich bie Form dem Quabrate ndbert, deffo unwirts
{haftlicher wivd fie, {owohl in bejug auf die Audnupung des BVaugrundesd, ald auch in
bejug auf die Beteiligung an den Strafenbaufoften; am ungiinftigften ift in Ddiefer, wie
aud) in fhdnbeitlicher Sinficht dad Dreiect, ¢d miifite denn fein, dbaf viele Ecdbauftellen,
3 B. fiir Gefchiftszmede, erwiinfdyt find. Langgeftrecite Vibce {ind befondbers bezeichnend
fiiv eine Gtadtanlage mit gleichlaufenden Strafen (wie die meiffen amerifanifden Stibdte
mif ihren ,AUvenued" genannfen Lingsftrafen und den ,Streetd” genannfen nur furzen Quer-
ftrafien, im Deutichen Neiche aber auch 5 B. Heidelberg, durch die Oridlage bedingt)
und iiberbaupt ywedmipig an grofen BVerfehrdlinien, deren Wandungen feine allzu haufigen
Unterbrechungen verfragen. Jm allgemeinen wird man die Vaublicde zwei- big dreimal
fo lang a8 breit machen; bie Breite hingt von der erforderlichen Grunditiicstiefe ab.

Die Baublpce follten im allgemeinen eine in berfelben Vauweife durdhgefithrie BVe-
bauung umfaffen. Wir haben demnach Vaubldce fiiv Hohe und niedrige Vauweife ju
unter{cheiden.

Diefe Gliederung bed RKRleinwobnungsbaued begriindet bie zwedmifpige Cinfeilung dev
RKRleinwobnungsgebiete und damit in erfter Linie ber Stadtanlage. Dagegen er-
feheinen bie Gebiete fitv mittlerve und grofere Wobhnungen zwar nidht untergeordnet
— benn fie legen von bem grdperen Woblftand, bhiheren Komfort, dem Neichtum ber
Stabt Seugnis ab — bdoch dem Llmfange nach erft an giveifer Stelle. Sie durdhfesen,
menn fie jugleich Gefdhiftsymeden u dienen haben, an den Verfehraftrafen aber auch die
Rleinwobhnungsgebiete, {elbft mit hherer Bebauung die Kleinhausviertel.

Da wir aber feltener mit neuen Stabtgriindungen zu fun haben, meift mit Stadt-
ertveiferungen und Lmbauten alter Stadtteile, {o werden audh Mifdhformen fich ein-
ftellen, wie in ben YWobnbhvfen bded Mittelalters — man denfe an bdie Fuggerei in
Augsburg, eine Kleinhausfiedlung eined grofen, von hiherer Ranbbebauung eingefapien
Baubloded mitten in der Stadt mit Sweifamilienbiufern, die je eine yweirdumige Wobnung
im Erbgefchof und in einem Obergefchop bieten. Sablreiche Wobhnhife ober IWohn-
ginge {ind nod) in Litbed erbalten, mit ein- und pweiftddigen Haudchen, aud) an anberen
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Orten ded Deutfchen Reiched, in ben benacdybarten Niederlanden und in Flanbern.
3 war bdie damald allgemein iiblide Form ber QBohnungsbefchaffung fitr fleine Leute.
®ie urfpriinglich niedrige BVebauung diefer IWohnbife iff in vielen Orfen fpiter zu
einer hoben geworden, fodaf fie fih grundfdlich nidyt mebr von ber Hodhbebauung neu-
seitlicher Gropftddte untericheiden. FWenn 8 aber auch in Jufunft gelingen follte, die
Bebauung wieder niedriger gu halten, {o fragt es fich doch, ob die TWohnbife im dlteren
Ginne su empfeblen waven, weil die Hofwohnung beute ol foatal minderwertig gilf.
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ABD. 1. Aufteilung eines Blockinnern mit Wobnftrafen
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Qug demfelben Grundbgedanfen heraus, ndmlich billiges Hinterland fiir den RKlein-
wobnungsbau audpunugen, find aber unferer Seit angepafite dbnliche Lojungen mbglich und
au befiirworten.

Gritend: Die Auffdyliepung grofer Baublice durdy Wobhnftrafen als dffent-
lidye Strapen — ogl. dag vom Berfafier in Bb. 73, Heft 1 der Preuf. Jahrbiider
bed Jabres 1893 verbffentlichte Schema, das in Abb. 1 wiedergegeben wird ™.

@3 ift Dagu ein Baubloc gewdhlt wworden, wie ibn die Stadt BVerlin nodh mehrfadh auf ben frilperen
Rblnifden Wiefen befist, der in {iblicher Avt bebaut, auf jebem Grundftiicfe eine mebr ober iweniger

grofie 3ab!l hintereinander folgenber, unter fid) meift in feinem Sufammenbange ftehenbder, hod) umbauter

* ®iefed aunddft filv einen beftimmten Gall entworfene Scdhema ftellt dariiber hinaus pen Begriff
ber TWobnftrafe — im Gegenfaf gu der am QRanbe ded Baublodsd herumfithrenden Verfehraftrafe —
gang allgemein dar. &3 peigt die verfehrsarme, ben Blod bifnende Straje von 15 m Breite; baran
an{dliefend die nur furze und feinen abtilrzenven IWeg bietende Wobnftrafe von 11 m Breite, fowie
bie bent Rern ded Blodes yu einer ftillen Wobngegend aufteilenden Gaffen (,Wobhngiinge*) von 9 m Breite.
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Hife aufweift. Am Ranbe des Blodes find einer fiinfgefdhofiigen Vebauungshhe entfpredyende
Strafien angelegt — an ihnen werben grifere Grunbditiicte abgeteilt, die fich auch pur Cinvidhtung von
RQaufldben, TWertftdtten, Stallungen eignen. Daé Jnnere ded Vaublods teilen bann allmiblid) fdhmaler
werdendbe Wobnftrafen auf, fo daf bdie Grunditiife nacd) der Mitte hin fleiner, bie Hiaufer niedriger
werden. Der Hbergang von dev hiheven zur niebrigen BVebauung muf ein ftufenweifer fein, damit
feine allzu hoben, fablen Brandgiebel entftehen, die {ibrigens auch mit Dachziegeln betleidet (fiehe 3. V.
Braunfdyweig) ober befdyiefert werden nnten, ohne den Luftraum ded tieferliegenden Radhbargrund-
ftitcfed au beeintrdchtigen, da auf diefem eben nicht fo bodh gebaut werben darf. Dann wilrbe bie
Luft fich trichterfrmig in bie BVaumafien einfenten, die Sonne unbebelligt big in den Kern des Vlods
eindringen; der urfpriinglic) einbeitliche Blodt wiirde alfo in mehrere BVlide von verfdhiebener Vebau-
barfeit zerlegt. Die ofter gehirte Einwendbung gegen eine derartige Abftufung, daff die niedrigen
Haufer unter dbem Sdornfteinruff der biberen zu leiden haben, frifft nur bei febr engen Verbdliniffen
su. Dagegen hat die Erfabrung gezeigt, daf die nadytrdgliche Uufteilung von BVaubléden, die bereitd
im BVebauungsplan feftgelegt find, nur ba und big ju dem Grade durdifiihrbar ift, ald bie polizeilidien
Beftimmungen deravtige find, daf fie einer Ermdfigung der Vebauungshibhe im Vlodinnern entgegen-
fommen, ba {onft bie Hergabe von Vauland zur Strafe ju teuer wird,

Seitens: Durch Auffcdhliepung mit privaten Wobnjtraken, wenn fidh eine gripere
Geldndefliche in einer Hand befinbet.

Die Baugenoffenjdaft ,Ibeal” hat in BVris bei Neufsln mitten im Hodybaugebiet mit ber
Ghaffung einer Kieinbhausfiedlung begonnen, deren BVaubldde am Ranbe Herum bdreigefdyoffig bebaut
werben und zum Teil {don find, wdihrend dad durd) Lnterdbriifung einer Sffentliden Straffe weit-
gebehnte Snnere mit Ginfamilien-Reibenbdufern nebft Hausdgdrten befest wird, su Denen einfache
Gartenwege fithren (vgl. AbL. 2, &. 160). Jwei Blsde ded BVebauungsplanes werben alfo bhier ein-
beitlich gufammengezogen.

Das lange berrfdhend gewefene Stidfebaufhema bat swar audy zwifdhen BVerfehrs-
ftrapen und Wobhnftrafen unterfdieden, dbodh) nur vermeintlihen Wobnftrafen, bdie
gany nach dbem Vorbilbe ber WVerfehrsftrafen angelegt wurben und dedhalb jeden AUugen-
blicf ju Berfehrdjtrafen werben fonnten und oft genug aud) geworben find. Jest verftehen
wir aber unter Wobnftrafen etwad andered unbd zwar wieder etwas AUbnliches, wie e der
Architeft Ceo BVattifte Alberti {dhon im Jahre 1450, ,noch an die {berlieferung des
Mittelalterd anfnitpfend, gefennzeichnet bat, ndmlich feinere Gaffen neben den breiten und
purdygebenden Sfrafen, die efiva nady einem dffentlichen Gebdude, der RKRivche, dem Nat-
baufe fithren und fich bort plagartig erweitern mégen, — ,BGaffen” (wie fie auch beute nodh
pielerores, befonderd in Sitbdeutfdhland und Ofterveich heifen), die aud den grofen Haupt-
ftrafen abjweigen, feine grofle Léngenausbehnung baben, meift nur bid zur nddften
Sauptitrafe reichen, Aufteilungs- oder Hofgaffen, die feinen Hffentlichen und ungebinderten
TWeg bieten follen, fondern zur Aufgabe Haben, den anftofenben Grunbdftiicfen einen befjeren
Bugang und eine reichlichere Lichtzufubr su gemwibren (ogl. ,Stadtebau- und Wohnungdwejen
in Holland” von Profefior Dr. Rubd. Eberftadt: Verlag von Buftav Fifder, Jena 1914).

Ein- und beiderfeitig bebaute Wobnftrafen und Wobnhofe mit offenen ober
fiberbauten Durchadngen von Der Strafie her bieten beute twie damald die IMbglichteit,
billiged Hinterland fiir Klcinwohnungen nugbar zu machen; nur erfcheint ed ung jwed-
mépig, was im Hodhbaugebiete grofer Stédte auch {hon aus polizeilihen Griinden ge-
forbert wird, ibnen Uusdginge nach zwei verjchicdenen Hauptftrafen bin ju geben. Die
Breite der Strafie, oder richtiger gefagt, der AUbftand der beiderfeitigen Baufluchten von-
einanber, bangt, wenn auch nicht allein, fo doch in erfter Linte von bder uldffigen Hibhe
ber Bebauung ab, und da wir ja nidht nur fleine Hiaufer, fondern auch Kleinwohnungen
in grofen Hdufern erbauen miiffen, {o gibt bie Vreite der Strafe fein ausd{chliepliches
Merfmal fiiv die LWobnftrafe ab. AWas diefen erft ihre Eigenavt gibt, ift die Forderung,
paf fie fid nidht auf eine allyu grofe Linge erftreden und vor allen Dingen feinen ab-
fiirgenben Weg zwifchen Verfehrsftragen bieten, alfo nidht eilige Fupgdnger ober gar
Fubrwerfe zum Hindburdhgehen, beyw. Hindurchfabren anveizen follen.
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Swet Beifpiele aud neuerer Jeit follen diefesd ndber erldutern. AbD, 3 gibt ben Cageplan mit ben
Grbgefdofigrundftiiden der Efjener Strafe in Diiffeldorf wieber, einer von ber Stabtgemeinde erbautfen
Wobnfiedlung mit Hoben Mietshduiern, deven Ausginge aud) yur Hauptitrafe hin iiberbaut find. Die
Aufteilungdftrafie iff nur an einer Seife bebaut und difnet fich an der anberen Geife gegen den benad)-
barten Gchulbof, von dem die jmale Fabrbabn, Baumreiben und Spielplige bie Vebauung trennen —
diefe Anlage fann man in der Tat einen TWobhnbhof nennen.

ABD. 4 jeigf cine gang anbers geartete, vom Sujdnitt der Vaubldde bes ftddtifhen Bebauungs-
planes bedingte Bauanlage ded Berliner Spar- und Bauvereind in Eparlottenburg. Durd die mehriad
wiederholte bufeifenfdrmige Geftaltung der ohen Vebauung find nad) der Gtrafe gu offene Wobnbife
entftanden, die ald Sdmudhdfe angelegt wurden, wibrend bie umbauten Swijdenbife ald Turn. und
Gpielpldge fiiv die RKinber eingeridet find. Die Kiihen und Nebenrdume find meift nach biefen Jnnen-
hisfen gerichtet, die Wobnrdume nad) den offenen Sdmudhifen, jo baf bie Wobnungen denen anm Der
Strafie gegeniiber nidt nur.nidht nadfteben, fonderngin vieler Augen fogar efiwas vovaus haben.
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Monumentale Bauwerfe, Denfmdler verfchicdener Art werben im allgemeinen Dder
Stadtmitte, dem Sige der Vermaltung und ded Grofgefdhifted, ber Stitte fiir Kunit
und Wiffenfchaft vorgubebalten fein. Dodh bebiicfen auch bie RKleimwobnungdgebiete
Bffentlicher Gebdubde, die ihnen einen bebeutfamen Mittelpuntt dienen, gum Schmude
gereichen follen, wie Rircdhen und Schulen, Volfsbiichereien und Vabeanftalten, Gemeinde-
und BVereindhbufer, dagu Brunnen und Sisplige, die jur Wnlage bffentlicher Plage hevaus-
forbern, aud) von Marft und BVerfehrspligen mit Mufif- und Wartehallen ujro.
! Qn der Nibe der KRleinwobnungen, jedodh in windabiwirtd gerichteter Stellung, oder
i purd) Lafferlaufe, @riinanlagen davon gefdhieden, werden fich audy oft Werkftdtten,
! Fabrif- und Speidherbauten befinden, die, wenn fie aud) mdglichft befondere Baugebiete bilden,
yltt | | boch ben benachbarten Rleinwohnungsgebicten einen eigenartigen Hintergrund geben.
QAufer den Gtrafen, Marft- und BVerfebrapldgen find nod) von der BVebauung freie

I} julaffende Flachen ald Spielplige, Griinanlagen gur Erholung nofwendig, bejonderd
innerbalb Der Hohen BVebauung. Billiger alg freie, von Gtrafen umgebene Plage, die
fidy weniger fiir den Aufenthalt eignen, wenn fie nidht gegen die Strafen durc) Mauern
ober dichtes Pflanzengehege mit ober ohne Gitter, burdy gefchnittene Heden ujiw., wie die
englifhen ,Squares” abgefchloffen werben, vielmehr nur af Schmudplise Bebdeutung
haben, find fogenannte Innenanlagen su befhaffen, . h. im Snnern grofer, am Rande
runbum bebauter und dadurch gegen ben Staub und Lirm bder Strafe gefchiigter Blide,
von einer hinteren BVaufluchtlinie su begrengende Freiflichen, die ald bffentliche von bder
Gemeinde, oder ald Gegenwert fiiv entgegenfommende baupolizeiliche BVergiinjtigungen von
ven Gigentiimern der Nandbebauung angelegt und unterbalten werben. Wenn quch faum
mitten in Der Stadt, werben fie doch nodh oft an ihrem Nanbe, in den Vorftadfen zu
erméglichen fein. Ferner lefen fich bie Wobnjtrafen fo einteilen, baf nur ecine {hmale
AL Fahrbabn verbleibt und die iibrige Strapenfliche sur Anlage von Gartenjireifen vermwenbdet
i ol wird, die auch an die Gtelle der iiblichen Vorgdvten freten obder in bdiefe miteinbezogen
' werden fdnmen. Smmerbin bleibt die gropftadtifche Innenanlage ein Notbehelf, der ebenfo

wie ein Feil der bBffentlichen Griinanlagen, Garfenplige, Volfgparfe, {iberhaupt nur als
®egenmittel gegen die ungiinfiigen Folgen Hoher Bebauung verordnet werben mup. Denn
im Grunde genommen er{dheint ¢8 unnatiiclich, erft einen hoben Hiuferwall zu errvidyten
und dann die Hochumbaute Sunenflache unverbaut u laffen. In Leipzig hat ein Bauverein
fogar diefe Jnnenanfagen foweit ausgedebnt, dap fie Schrebergirten, Partflichen mitum-
faffen — wiepiel gwedmdfiger wire ed nicht geivefen, die Vebauungshdhe zu ermiifigen
und mebr an Flache au bebauen, um Sauggdrten den Wobhnungen anzuglicdern! Denn
Gonns und Feiertags ftrebt die BVevdlferung doch hinaus in den Wald, auf die Felbflur
— bazu reichen Parfanlagen faft niemals aus, fie miiften benn {hon mebhr als gewdhn-
lihen $lmfang baben. Sm allgemeinen barf man wobl {agen (fiehe audy ,Stddtebaun”
Sabrgang 1916, Heft 1 ,Entourf zu einem Teilbebauungsplan fiir einen Vorort” von
Theodor Goede), dafp sffentliche Grinanlagen und Schrebergirten, Laubenfiedlungen
Griag zu bieten baben fiir bie in grofftadtifcher Bebauung befchniftenen und verdringten
Haushidfe und Haudgdreen. Je hisher die Vebauung, je didhter sufammengedrdngt die
Bevblferung, defto mebr ift an dffentlichen Anlagen erforderlich, um Ddiefen Mangel aus-
sugleichen, Slmgefehrt aber frefen bei niebriger Bebauung, bei teiter audeinandergezogener
Befiedlung die dffentlichen Anlagen an Vebeutung wieder juriicf, foiveit fie nicht bei ab-
geftufter BVebauung fily' den dichter befievelten Stadtteil mitbeftimmt find, Man bhat dem-
nad) 3u unterfcheiden ywifchen grd feren Erholungsgelegenheiten, namentlich Wilbern und
Gportpligen, die fitr alle ba find, und fleineren, wie Parf- und Gartenanlagen, ing-
befonbere auch Spielplidten, deren Sabl yunehmen follte mit ber Didytigteit der BVevdlferung,
und die deghalb in locferer bebauter Vorortfiedlung mebhr ober minber entbehrlich exfdyeinen,
sumal — worauf Profeflor Rud. Ebevftadt fdon gelegentlich bingewiefen hat — bie
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echte Wobnjtrafe ald licbfter Spielplag benust zu werden pilegt. Ausbudhtungen folcher
Gtragen an paffenden Stellen finmen died nur forbern. Derartige Siedlungen find dbedhalb
bis su einem gewiffen Grade im gangen zu den Freiflachen zu vedhnen, wie Camillo
Gitte {dhon in feiner Schrift itber , Gropftadtgriin® — jest bder britten Auflage feines
Budyed {iber den Eiinjtlerifden Stidbtebau einverleibt — ald felbjtverftandlich betont Hat.

Das umgefehrte Verbiltnid, in dbem Didhte der Vebauung und Grisge der Freifldchen
sueinander fteben, ermiglicht erft, billige Kleinhausdiiedlungen zu fdhaffen; denn bdiefe dbiirfen
ebenfowenig, wie mif ftidtifch ausgebauten OStfrapen, mit nuv eigentlih gropftidtifchen
Bediirfuiffenn entiprechendben Plage und Griinflachen belajtet werben. Jm iibrigen wird
per Planverfaffer auf die Erbaltung der Wilber, Erwverbung von Parfanlagen, bie Aus-
fcheibung von unbebaubaren Niederungsiviefen, fumpfigem ober beim Vergbau zu Brud)
gegangenem Geldnde, verlaflenen Gteinbriichen und RKiedgruben, auch ausgeziegeltem AUder-
fand ufw. fiir zufammenbingende Freigebiete ind Auge zu faffen haben, da auf freiem
Felde neugufchaffende Griinanlagen immer viel Geld foffen. Uuch Truppeniibungs- und
Flugplige, Renmbabnen, Kranfenbausdgdrten, Schul- und Friebbdfe baben ald Freiflachen
su gelten, wenn fie auch nidht obne weitered betvetbar finb,

Qnftatt das ganze Stadtgebiet in eine mehr ober minder grofe 3abl von BVautlafjen
ober BVaugonen, BVauftaffeln ecinguteilen, die nach allgemein-gefundbeitlichen Grundidsen,
beftenfallg unter Beriidfichtigung ded gemeinen BVobenwertes die Vebauung abftufen, der
Ortlichfeit aber nur in ungureichendem TMNafe gerecht werden und damit einem abgeftuften
Sdyematismus BVorfchub leiften, ift die Abgrengung dem Bebauungsdsvede angupafender
Baugebiete, aljo von wedgebieten anzujtreben, die unter Lmftdnden je fitr fich ibrem
eigentiimlidien Sonberjwede ent{predhend abgeftuft werben Ebnnen.

Gewidhnlich bildet auch bet der {og nannten Sonenbauorbmung die altftddti{de
‘Bebauung eine Klaffe fiir fidh), die jumeilen fich fogar an den grofen Strahlfivafen entlang
nady aufen hin, alfo aud) durch anbere BVauflaffen hindurdy fortfest. Diefer durdhaus
richtige Gedanfe bebarf nur einer weiferen Augbilbung infofern, ald die newen Bezirfe dev
Stadterweiterung in 3wedgebiete aufgefeilt werben. A ein {olhes fann fdhon in bder
Qltftadt unter gegebenen WVerhiltnifien ecin Grofgefddftsgebiet in Frage fommen:
aber auch in der Neuftadt mit Warenhdufern und Speicherbauten, 3. V. an Hafenanlagen
und Wafferwegen, Giiterbahnbdfen ufw. Dann find Induftviegebicte vorgufeben, bdie
ipre eigenen Ofraften fowobl filr den Nollfubr-, ald befonders audy fiiv den Fupgdinger-
und Fabhrradverfehr erfordern. Lnweit dev Jnbduftriegebiete werden zwedmifiq die Klein-
wobhnungs8gebiete anguordnen fein. AuBerdem find Wobhngebiete {dhlehiweg wifchen
den grofien Verfehrdjtrafen, und in befonberd bevorjugter Gegend Landhausgebicte
file offene Vauiweife notwendig. Der BVebauungsplan gliedert fich demnach in die Altftadt,
unter flmitdnden mit einem Grofgefhiftadgebiet, in dad Jnduftricgebiet, die Wohngebiete
(cinfd)l. Kieinwohnungsgebiete einerfeitd, Landhausgebiete anbererfeits). Jnnerhalb bdiefer
Gebiete wird an ben Verfehraftrafen eine hobhere, audy fiiv Gefchiftsymwede (Schauliden,
Wertftatten, Fubrhaltereien) geeignete Vebanung zuzulaffen fein, innerbalb der Wobhne
gebiete iiberdied die Rrt und ber AUusban der Wobnftrafen dem verfchicdenartigen
Wobnbediirfniffe anjupafen fein.

Die Baugebiete fonnen nidht durdy eine allgemeine BVauordbnung feftgefest werden,
ingbefondere aud) nicht ohne vorberige Aufftellung eines Bebauungdplaned. &8 muf Sache
der GBemeinde und ihrer Vobenpolitit bleiben, Vaugebiete von Fall ju Fall abzugrenzen
und aufpufchliefen, und ywar mit Hilfe von Baufagungen, die fich auf einen BVebauungs-
plan ftiigen. Ofne einen {olden iff nicht su beurteilen, weldhem Vaugwede eine beftimmte
Ortlichleit am beften upufithren ift, welche BVauweife swedmdpig dafiiv 3u wiblen, welde
Strafge ald eine Verfehrdftrafe angufeben ift, wo billig Freigebiete belaffen werden Fnnen.
Die teuerften Bebauungdpline find allemal diejenigen, bie nadh ciner vorber ald Ridytfchnur
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fite die Bebauung gegebenen Bautlaffenteilung aufgejtellt werden; meift find fie auch die
ungwedmépigften und, weil fchematifche, die Einftlerifd) am wenigften befriedigenden.

Bei neuaufsuftellenden Bebauungsplinen ift ber Gebanfe, die Baublode zwifdhen den
hisher zu bebauenden Perfehréjtrafen niedriger ju pebauen, um fo leidhter durdhfithrbar,
ald die gwifchen den Verfehrafivapen fich evftrectenden Fldchen nach aufen bin immer grisfer
ju erden pflegen, um eine Ubjtufung Ddev QWBohnbaubldcde nad) dem praftifchen Bediirfniffe
eintoandfrei zu gewdbrleiften.

Go ift jest Der Plan fitr ein neued Baugebiet ber Stadt Neutdlln befchaffen (fiehe ABD. 5).
Dazu ift eine befonbere Ortd-Bauordbnung erlafjen. @3 gelten barvin:

1. Gine viergefdhoffige und 2, eine preigefdhofiige Reihenhausbauweife, wie bie Berordnung fie nennt,
in TWabhrheit eine hohe Gruppenbhausbauiveife, ndmlich eine planmdpig in beftimmten Qbftandben durd)
Bauwide unterbrodhene, gefdlofjene Banweife. €3 find nur Borberhaufer juléffig, in bochftend 15 m
Tiefe, dabinfer 3 m tiefe Hife unb bann Gévten, die zwar gegeneinanber abgegrenst, bodh zufammen
cine von jeber Verbauung freigehaltene Flidhe bilben. 3. Eine gweigefdhoifige Gingel- unb Gruppenbaus-
bauweife. Diefe Einteilung fann man ficherlich nodh feine ibeale nennen, da fie allgemein (nicht nur
an der Gchatfenfeite von Anftofftrafen) Bouwide aud) bei hoher Bebauung porfieht, dburd) die Staub
und Lérm der Strafe in Dad JInnere Der Baubléce dbringt; die Bebauungshihe in demfelben BVaublocke
wedhfelf, wenn biefer auch an feine Werfehrsftrafie grenst, an der eine pishere Bebauung geredhtfertigt
wive; bie aweigefdhoffige Cingelr und Gruppenhausbauweife aud) nur in geringem Umfange vorgejeben
ift, und {dlieflichy die beftehenben Befiggrengen aufer adht gelaffen find, fo Daf ilmlegungen bie
awingende Folge fein werben. Zrogbem ftellt er einen Gortfdhritt dar gegenitber ber bigher dort durd)-
weg vorgefdyrieben gewejenern offenen Bauweife. Denn er {cheibet grundfdslich Berfehrsftragen und
QWohnftrafen, beanfprudyt infolgebeffen im gangen mur 209 fiiv Gtrafjenland — die Hauptverfehrs:
ftrafen find mit breifen Promenaben ausdgeftattet, die minder widhtigen 20 m breit, die TWobnftrafen
bagegen nur 85 m, indem filr dert nofwendigen tweiteren Ubftand der Baufludhten Vorgdrfen forgen.
Gtr Bffentlihe Plage und Pavfanlagen find weifere 19 % der Gefamtiliche aufgewendet.

®er Lageplan der Grofftadt gerfdllt alfo in cinen allgemeinen, die alte Stadt und bie
SHauptftvafiensiige dev Stabtermeiterung mit den neuen Baugebieten umfaffenden Gefamt-
plan und in eine gewiffe Jabl von, cingelne Vaugebiete behanbdelnden, Feilplanen. Bon
diefen Teilplinen find bie bier uns angebenben Ddie der Rieinwohnungdgediete, die mif dev
alten Stabt einerfeitd und dem Jnduftriegebiete anbererfeitd in BVegiehung zu fegen find.
Gir bie Niedberlafjung der Judujirie ift im allgemeinen Der Often der Stabt ju bevorzugen
big Giidoften, da die meiften Winde in Nordbeutfhland aus Weften obder Nordieften
fommen; je nad) Der SHauptwindridhtung witd fich pie Qage in anbderen Gegenden Des
Deut{chen RNeidhes verjdhieben. Jedenfalls muf aber wifden dem Snbuftriegebiet und der
Stadt geniigender Raum fiiv ben Rleinwobnungdbau verbleiben. Bei einer bderartigen
Qnoronung madt die BVerbindung mit Der Stadbt fowobl, alg auch mit der Arbeitdftitte,
feine allu grofen Gehwierigeiten, weil die Snbduftrie ohnehin Anfdhliiffe an die Gifenbabnen
und gutbefejtigte Fabritvafen gebraucht, die file ben Strafenbahnverfehr einguridhten find.

Bon entfcheivender Vedeutung ift auch die vechtaeitige Erbauung von mdglichft roeit
porjuftrecenden Borortdbahnen, um dem Manne, dev praufien noch ein cigenes Stitd
Sand befigt, die BVefdiftigung am Gige der Jnbduftrie und sugleich dag Wobnen auf
cigenem Grund und Boden ju ermbgliden. Diefe Babnen evfordern ebenfo, wie bie vielen
in groflen Gtidten einmimbenden Fernbabhnen eigene Bahnidrper, bie entioeber von
genitgend weiten Baubldcen eingefchlofien merben fnnen, wodurdy an Strafenland gefpart
wird, ober beiderfeitd von Gtrafen eingefafit twerden, wenn per Werfehr diefe obnebin et
forbert, BVahnddmme im Stabtgebiet werden nidht immer ju permeiden fein, obwobl fie
pas anliegende Gelinde entwerten und oft fdhwere Hinderniffe fiiv piec Entwidlung der
Gtabt bilven: wenn und wo miglich follten die Borortbahnen wenigftens im Qufengelinde
pertieft in einen Einfdynitt gelegt werden, ber von den Querftrafen zu iiberbriicen ift und
piter leicht Die Simwandlung zu einer Slntergrundbabn geftattet. Qnbererfeits ift das
Geldnde awifchen Eifenbahndammen cben egen feines geringevernt Wertes porfeilbaft fir
Snbuftriezwede zu verenden. Wafferldufe follten dagegen niemald ‘eingebaut, fdhon
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der Reinhaltung ded Waffers wegen, von Straffen begleitet werden, falls nicht gemwerbliche
3wede die Ausnugung der Uferfante erfordern,

Gtidte erweitern fid) am beften je nadh der Grunbanlage ded Stabtfernes an ben
fteablenartig ober gleidhlaufend nach aufien fithrenden Hauptjtrafer entlang ju in fich
toieder miglichft gefchlofienen Vorftadten, Todyterftddten, landlichen Vororten und Genoffen-
fdaftdjtadbten (Gartenftidfen), die um bie alte Stadt herum neue Giedlungsmittelpuntte
bilben. Derartige, alfo nicht gleihmifig im gangen HUmfreife der Stadt vorriidende,
fondern, je nady bem davin ju erfiillenden Swede, der Ortlichteit am beften angepafte Eingel-
fiedlungen an den alten Lanbdftvafien, nach Cifenbahnbifen, an Waflerldufen hin, vermdgen
am {eichteften und billigjten allen Anforderungen der Jeit su geniigen, ingbefondere auch ben
Unforderungen des Verfehrs, der von ben Anfenorten nach dem Hauptmittelpuntte hin- und
herpendelt. Ringverbindungen fegen immer fdhon eine lebhafte CEntividlung voraus, werden
alfo, wenn iiberhaupt, erft fehr viel

{piter fidh al3 nofwendig eviveifen. | ( SuSioo 4x B g ey S
(E}-'le mncrifanifc[)en @1‘0%&&1}&, 1 Gibum der Crofstadesiedinng. ) |

felbft bie neueften, baben feine
Ringftrafen. Die nidfte Stufe
per Cntwidlung witd vielmehr
Sdrdgftragen sur BVerbindung der
Bororte mit anderen Punften bdes
Gtabtranbes bringen. Dann zieht
fich bie Vebauung mwieder an biefen
entlang, um bdie Flade wifdhen
ben Vororten weiter ju fiillen, fo-
teit biefe nidht durd) die AUnlage
von Freifldchen innerhalb der BVau- | =
gebiete alg unverbaubar erfldrt wird | 7 @)

(fiehe Da8 Scdema in AbL. 6). L - —

QAuf diefem Wege ift e aud AbB. 6
miglich, vorbandene Dirfer in
die grofitidtifche Entwidlung eingubesichen, obne fie von Grund auf su perftoven; ja jeber
ber Vororte wird fid) in einer gewiffen, feinem Smwede ent{prechenden Eigenart aug.
geftalten fonnen. Da aber, wie befannt, felbftdndige QBorortgemeinden oft genug dem
Cinbringen von RKleinwohnungen Widerftand entgegenfesen, fo miiffen bdiefe bei aller
Wabrung ihrer Sonderheiten von der Mutterftadt eingemeindet oder aber mit biefer 3u
einem in ftdbtebauliher Hinficht einbeitlichen Sweckgebiete verbunden werben.

Damit vertrdgt fid) aber wieder nicht eine fhematifche Abftufung der Bautlafien.
Die BVodenwerte werden in diefen Vororten naturgemds etwas bishere fein ald im weiten
HUmtreife ber Mutterftadt, und dbem Fann die Beodlferungdbichte unbedentlich folgen, fo daf
von bden Vororten alg den Nebenmittelpuniten neue RKeeife audgehen, die rundbum die
Bevdlferungsddidhte mwieder finfen laffen. Dag entfpricdht auch dem BVeditrfnifie nach Ge-
jddftdhdufern in ben Vororten, die nidht allein auf bdie Warenhdufer ber Stadtmitte ane
gewiefen fein jollten. Wo in diefer Ridhtung einengende BVeftimmungen gelten, wie 3B
in ben Vororten Grof-BVerling, wird die Entftebung grofer Warenhdufer geradesit geyiichtet.

Demnacy ergibt fich im gangen al8 Planfyftem ein weitmafdyiges Nes von Verfehrs-
{tragen, deflen Mafchen mehr ober weniger in fich gefchlofjene Cingelficblungen und je nadh
Bedarf Gritnanlagen ausfiillen. Die heutige Grofftadt ift fein einbeitliched Maffengebilde
mebr; um einen maffiven Rern legt fidh ein nach aufen hin immer lofer mwerbender RKrany
pon BVor- und Gartenftidten, Landhaus- und Kleinfiedlungen. Ift einft der Sumwadd ber
landlichen Veoidlferung in bie Stidte gewandert, fo flrebt jest dDer Stddfer twieder aur
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RNatur juritd. An die Stelle ded Dorfes treten halbldndliche LVororte. Eine folde
®liederung veg Stadtplanes gibt auch die befrmbgliche Grunbdlage fitr die Entftehung eines
pie Cigenavt der MNeugeit ausdriidenden Stadtbilbes.

®ie Planung fiir die eingelnen KRleinmwohniungsgebiete hingt von der vorgefehenen
Qrt der BVebauung ab. 3t fie eine hohe — bdreie big fiinfgefchoifige — fo wird fie nabe
ben altftabtifchen Wierteln nicht viel anberd fein fonnen, ald die dort iibliche. FNur ijt
parauf binguwirfen, daf mbglichft feine Hofwobnungen in Seitenfliigeln und Hinterhdujern
entjteben — freiftehende Gartenbdufer oder Quergebdude find allenfalld juldffig —, ed fei
penn, baf im Vefis der Gemeinde odber von BVaugenoflenfchaften befindliche zufammens
hangende Flachen die Uuffchliehung mit Wobnbifen ermibglidhen. Fiir den Privatbau
barf aljo der Vaublod nicht 3u breit fein. Dod) wird weiter draufien, wo die Bauordnung
ober Baufasung eine efras weitrdumigere Vebauung fordert, aud) die Anlage von Jnnen-
plagen anguftveben {ein, wozu wieder breitere BVaublide notwendig find.

Porgarten empfehlen fich nicht, da fie filr den eingelnen Hausbewohner faum nugbar
find; ftatt deffen find unter Einfdhrénfung der Fahrbahnbreite in den Wobnijtrafen dffent-
lihe Griinftreifen vorzugiehen, die Dei reichlichen AUbmeffungen auch wohl zu Padhtgtivten
aufgeteilt werden fnnen. Jm itbrigen muff der BVedarf an Hausgdrten anderwirtd gedbedt
mwerden (in Laubenfiedlungen).

Anbers bei niedriger Vebauung — bder ein- bid jweigefdoffigen! Die Maffe der
T0obnungen foll zugdnglich gemacht werden durd) einfach zu befeftigende und zu ent
wéaffernde Wohnftrafen, die im allgemeinen feiner griHeven Breite ald 5 m bebdiivfen, oft
nicht einmal befondere Fuffteige erfordern, o dah die Einfdhiebung jdymaler Borgdsten
pen erforberlichen Ubftand der Vaufluchten evgdngen belfen mup. Audh {hmale Garten-
ege awifchen Tebenben Heden find oft {hon ausreichend*. Die Wobhnungen follen gefund
fein, affo nicht u dicht anmeinandergedringt, d. h. bei bem zu bevorzugenden Reihenhaus.
bau mit entfprechend tiefen Haudgdrten bedacht werden. Die Reihenhausbautweife ift nur
in Gtrafien zuldffig, bie von Nord nady Siid verlaufen, weil der Hausgrundrify meift nuv
je einen Wohnraum nacy der Strape und nach dem Hofe besw. Garten bin aufweift; an
ben von IWeft nady Oft verlaufenden Strafen ergibf fich badurch wvon felbft die Not-
wendigteit, Eingel- oder Doppelhiufer su erbauen, bew. iiberhaupt auf eine Bebauung su
vergichten (Halboffene Vautweife).

Eine gefchloflene Bawweife iff dagegen wiecder an Pligen zu fordern, wo aud) be-
fdbeivene Gefdyifteraumlichleiter nofwendig find, alfo fleine Stochwertdhdufer, efwa von
sei BVollgefhoffen und einem ausdgebauten Dadygefchof. Spielplage fiir die Kinder find
veichlich vorzufehen, miglichft fo, baf bie im Haufe befdyiftigten Miitter ab und zu einmal
nach den RKindern fehen fonnen, 3. V. im Blodinneren, wie in englifchen Gartenftidien
— die Baublbcte find dement{prechend weiter zu bemeffen — oder audy durch gelegent-
lihe Griveiterung der Wobnftrafen, die felbff gern mit jum Spiel benuht werden. Dazu
fommen Erholungdanlagen fiiv Erwadiene, moglichft im Anfchluffe an benachbarte Frei-
flachen. AL Veifpiel fei auf den Bebauungsplon der Garfenvorffadt Falfenberg bei
Berlin, einer Grindung der deut{chen Gartenftadt-Gefellfchaft, (AUbD. 7) verwiefen, wo
@in- und Sweifamilienhdufer um Wobnhofe gruppiert ober an {dhmalen Wohnftrafen und
JWobnivegen angeordnet find, wibhrend an ben von der Gemeinde verlangten, fehr reichlid
breiten Berfehrdftrafen Mebrfamilienpdufer Plag gefunben Haben. Die grunbfdsliche
Snter{heibung zwifdhen Verfehrs: und Wobnfivafe fommt bier wenigjtend im Lageplan
poll, im Aufbau im befchrintten Mape jur Geltung. Jm Gegenfas zu biefer nody im
Perden begriffenen Stedlung ift die Waldbfiedlung ber Stadt Spandau (AUbb. 8) bereits
pollftindig fertig und bewohnt.

* Nady bremifdem Gefes geniigen filr bevartige Wobnftrafen unter gewiffen Vorausfeungen
fdhon 3 m Breite, indem je 2m breite Vorgdrten einen Abftand von 7 m zivifhen den Vaufludhten herftellen.
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Fiir derartige Siedlungen eignet fid) baufig ein in {dmale Streifen aufgeteilted Ge-
ldnde, dad alfo Ffeiner — [leiber fo oft beliebten — Smlegung bedbarf, fonbern bei ent-
fprediender Strafenfitbrung obne teiteres der Vebauung sugefithrt werden
'(\ fann. fmlegungen, die foftfpielig und langwierig su fein pflegen, follten
e < iiberaupt immer auf bas geringfte notwendige Maf bejdhranks
merden; fie find feinedtvegd ald eine unbedingte Vorausdfesung

fitr ben Rieinwobnungsbau anzufehen.

WICHERN -STR,
Abb. 8. AWalbfiedlung bei Spandan A-G. AUrch. Theobor Goede

3um Shlup: die Runjt, Bebauungspline aufsuftellen, (Eht fidh nidht aqus Biidern
erlernen; fie verlangt, toie jede Runft, eine fchdpferifche Vetdtigung, die aber Einficht in die
peridelten Vorginge der Stadtwirt{dhaft, Kenntnis der gejunbdheitlichen und fozialen Anforde-
rungen vorausiest, fowie prattifde Sthung im Entwerfen erfordert. Dagu follen hiermit Winte
und Anregungen geboten mwerben.

e
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b) Mittel- und RKleinftadt
‘Bon Dr.-Jng. Hang Hedner, Stadtbaurat in Ufdhersleben

Bon weldher Art in der Mittel. und Kleinftadt vorhanbene Bebauungsplane tat-
fadlich find, foll voraudgefdhicdt werden. Man wird dann um fo finnfdlliger jum Aus-
brud bringen fonnen, wic BVebauungsplane fein follen, und iwas fie uns fagen miiffen.

Die Tiefbautommiffion betrachtet dag Anlegen von Strafen und Plagen alg
ibr verbriefted Redht. Handwerfsmihiger Strafenausbau ber Berfehréwege im Geldnde
unbd die Feftfesung von Bebauungsplinen erfcheinen ibr untrennbar miteinander verbunden.
Soldyes BVerfabren entfpricht bergebrachtem Gebraudh aus jener Jeit, in bder Stidte migigen
HUmfangd faum cin Stadtbauamt batten. Ea foll fogar beute nody gréfere Stidte
geben, bie meinen, ein Vebauungsplan bebeute nur das QAusfdhneiden von Verfehrafidchen
im Slmgriff der Stadt, deven Phlafterung, Entwdfferung und Beleudhtung. Rein begriff-
lih genommen wird ein nidt voveingenommened Gemiit von einem Bebauunggplan
Tdhledytweg aber verlangen, daf ev etwas itber Finftiges Bauen befage. BVauen ift aber
ju allen Jeiten immer eine rdumlicdhe Verridhtung gewefen. Damit beginnen fid) bie Ve~
griffe iiber bie Dimenfion der Strafen und Plige in Vebaunungsplanen {chon ju vermirren.
Filr die Tiefbaubeputation hat die Strafe nur Linge und Vreite, fie ift ibr eine
notioendige Verfehrsfldde, die nach entfprechender Ginvidytung bes Strafientorpers fertig
bergeftellt ift. Dem Stadtebauer ift die Strafie nidyt nur lang und breif, fiir ihn ift
fie aud) fo und fo viele Meter hod), ober anbders gefagt, bie Strafe, der Plag ift ihm
ein burd) bas Auge erfafbares Raumgebilve, beffen Winbe die gebauten Strafenfludten
find. Dem Stibdtebauer erfheint die Strafe erft nach ihrer vollen $imbauung alg fertig
bergeftellt. iir ibn beginnt der Gtrafienban in bem Qugenblid, in bem bdie Tiefbau-
fommiffion mit der Strafjenperftellung fertig u fein glaubt.

€3 ift natiiclich, daf swei fo gefrennte QAnjchavungen iiber den BVegriff der Strafe
audy gany verfdhiedenartige Anforderungen an einen Bebauungsplan frellen. Der
Tiefbautommiffion und dem Verfehraregler ift er ein Wegeney im Gelidnde, das der Land-
mefjer vorfdriftdmifig und verfebratechnifch tidhtig au Papier bringt. Der Landmeffer
ftebt aber beruflich dem Geldnde ebenfo nabe, wie er bem BVauen ferne fteht. So un-
miglich) e beshalb ift, der Geldndeeigenheiten wegen, ohne Landmeffer einen Bebauungs-
plan aufjuftellen, ebenfowenig fann bem DVermeffungsame diefe Wrbeit in unferem ermweiferten
Sinn allein diberlaffen bleiben, weil ibm ein Vebauungsplan nur ein planimetrifches
TWegenes ift.

Und in der Taf find in Mittel- und Rleinftidten Vebauungdpléne nihts weiter. It
dag Wegene durdy die Vefchlitffe ber ftadtifden KRbrperidhaften formlich feftgelegt, dann
fann man nach Erfiillung einiger weiterer GFsemlichfeiten den Strafen entlang® baven. Der
eine baut fo bodh, alg es die Polizei erlaubt, fein Nadhbar viel niedriger, der Dritte baut
wieber hdher, und an jebem Haus fann fich ein Architelt individuell qusleben. Bald wird
in ein und derfelben Strafie gefhloffen, bald offen mit Brandbmauern gebaut. Dasg gibt
bann bie befannten unertriglichen neven Stadtebilder in ben IMittelftidten. Diefe pofitiven
Diflidteiten find gany nadh dem Gejes und in Befolgung aller Vorfdriften ded Ve-
bauungsplanes entftanden. Etwas muf da nidht in Orbnung fein!

Mittelftidte haben audh oft genug gute Bebauungsplane aufftellen laffen. Jhren
Berfaffer haben Eiinftlevifdie Momente geleitet, e8 bat ihm etiva eine gany gewifie Vet-
teiling der Baumaflen in der Strafe, eine Einbeitlichfeit ber Vaubldcdfe ober eine andere
beftimmte Vildbwirfung vorgefdhtvebt, Was niigt aber felbft ber befte unter ben miglichen
Stabtgrundriffer, wenn der bagu gehivige fiinftige Aufban — wie e bie Negel ift in
Mittelftddten ~— dem Jufall, dem Maurver- umd Simmermeifter fiberlaffen wird.
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Siber dem beften BVebanungsplan ift ber fchlechtefte QAufpau miglich. Dag {cheint fajt bie
Regel zu fein, benn man fann unter ungeydblten neuen Gtadtebildern fabellofe gewollte
Qeiftungen leicht aufzdblen. So ift e aud) ¢in Seidhen Der Jeit, wenn auf BVaufad)-
ausftellungen unfere Mittelftadte auf diefem Gebiet nichtd zu aeigen baben al8 bie Meifter-
ftiife aug vergangenen Jahrhunderten. Sie fdmiiden fich o mit fremben Febern oder
frellen zwar neugeitliche vorbildlidye Gtadtgrundriffe ous, aber ofme ben bdazugehirigen
QAufbau, der verbeimlicht wird, weil ev miflungen ift.

®en Snternehmern davaud einen BVorwurf zu fonftruieven tvdre ungeredht. Vom
Simmermeifter verfange man ein gut paffendes 3apfenloch, aud) danm, wenn ev fich Avchie
teft beipt, nicht aber finftlevifchen Otddteaufbau. Den Gdulbigen fann man fdhon eher
in der Stabdbtverwaltung erfennen, die diefe Dinge gehen lift, wie fie eben geben, ob-
gleich ibr allein bie Mittel jur ADbDilfe ur Verfiigung ftehen. ®en neugebauten TMittel-
ftidbten witd Hundert Jabre fpdter gewif fein Denfmalpfleger erfteben — Dbarin liegt
bag Tragifche in der beute geitbten Gepflogenbeit im Stidteban, weil bag bden Stiddten
burh uné Hingugefiigte fpiteren Generationen filv unfere RQultur einen Mafijtab geben
tird. Mit welchem Feingefithl hat man dagegen im 18. Jahrhundert 3. B. unter BVerlic-
fidhtigung ganger Strafenbilder Hiufer su bauen verjtanden, mit wiepiel Taft bat einer
fich pem Nachbar in der Strafientvand beigeordriet. Uer heute ein Haud an die Strafe
frellt, fann riicfichtslos feine baulichen Beditrfniffe innerhalb polizeilicher Grengen befrie-
digen und Dat fich weder um den Mafiftab der Strafie, noh um dad Sichunterordnen im
Gefamtbilde ju fiimmern.

Gines erfcheint nunmebr eriiefen, der Grundrif- und der Aufrip einer Stabt-
ereiterung miiffen poneinander untrennbave Mafnahimen {ein, fo wie der Grund- und
Aufrip beim Haugbau efiva. Auch beim Stragenbau vermag nicht einer - den Grundrif
unb ein anberer ben einbeitlih mit erbachten Aufriff su geben, ofme Dbie tiinftlerifche
Dihe dev dann fertig auggebauten Straje minbeftens su gefdbrden ober zu vernidyten.
Obte. auf dad biftorifdhe Gebiet zu fommen: tpir bewunbdern beute unfer anbevem frane
ybfifche Plige, bdie vollfommen rhythmifd) und von wunberooller GEinbeitlichfeit find.
Napoleon L (e dort Vauplige miv verfaufen, wenn ber Kdufer bie Generalfafjabe um
ven Plag mit in den Kauf nahm. Kaufoertrige und amtlide, mitperfaufte Fafjaden find
ung niedergegeichnet und gebaut erbalten geblicben. Diefes @enie bat damals fdon rvichtig
erfannt, daf Stadtebau in erfter Linie eine Organifationsfrage ift.

$ind um eine foldje Hanbdelt es fich in der Tat.

@inen Generalbebauungdplan muf man in der Mittel- und RKieinftadt nicht
unbebingt mit dem Projeftieven von Strafen und Pligen beginnen. Eine vorbereitende
Mapnahme fiix die IMbglichfeit ciner in allen Teilen befriedigenden Bebauung befteht
pielmebr in Der Billighaltung des Vodens. Mit Boraugficht und Vorfiht find
im Lmgriff der Gtadt Grunbditiicfe ju ermerben. Nicht etwa pedhalb allein, tveil, um mit
Goethe zu {prechen, ,Das befte Jeidhen einer guten IBivt{chaft ift, daf bie Otadt fortfahre,
Grundftiicte zu faufen”. Diefe vorbereitenden Sdhritte forbern vielmehr befonbers fiinit-
ferifch wertvollen Gtidtebau. Daf damit bie Gtadt preigmitbeftimmend im Grunditiics-
marf wird, oder aug mapigem Wertzuwacyd die Strafen pflaftern fann und biefe Koften
ben Anliegern erfpart, verjteht fich am Ranbde und wird hier nur nebenbet vermerft. Sidy-
barer Grfolg aber tritt zu jolchem Vorgehen bei beginnenber Bebauung. Dan verfaufe
fite fiinftige Vaubldde auf ftidtifhen Gebieten — wie einft Napoleon tat — einfclief-
fidh Generalfaffaden mit dem vechtSverbindlichen Bwang, fo gu bauen. WBeil pem Grund-
eigentum ber Stadt unverdienter Wertzuwad)s nidht anbaftet, wird ed billiger fein, und
ber Réufer nimmt mit billigerem Vauland gern eine Auflage an in beyug auf bas Aus-
feben feined Haufes, auf bag er ja meiftend fowiefo faum Bert legt, wie bie Strafen-
bilber geigen.
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Die farblofe Erilirung des Einfprudsredhts durch ben Magiftrat in begug auf
bie Faffabe beim Verfauf von ftabtifdemn Voauland bringt wenig Nugen, weil der Gine
fpruch reidhlich fpdt midglich ift, ndmlich dann erff, wenn dag Haus durd) Dritte fertig
projeftiert ift.

Ginen grofen Einflup auf Faffabengeftaltung tdnnte die Stadt obder ihre Sparfaffe
audy alé Geberin erfter und yweiter Hypothefen ausiiben. Jubeffen witd bavon
merfwiirdigerieife faum Gebrauch gemadyt, obgleich man fiir diefelbe Belethung viel fdhinere
und bamit wertoollere Hiufer haben fonnte. Der Magftadb der RKaffen verfagt in biefer
Begiehung febr sum Schadben der Stitdte.

Auf eigenem Grund und VBoden fann die Stadt jedbiveded vorgefapte Programm
in begug auf bag Geficht cines Vaubloces burdyfithren. Der BVebauungsplan auf foldem
Bebiete geftaltet fich su cinem fommunalpolitifdhen 2t erjten Ranges, wenn er it der
vornehmften Aufgabe einer Stadtverwaltung, dem Lanberwerb, beginnt, im Durdyfiihren
einer gewollten Vanaufgabe dann fortfabrt, um, nady Generationen nod), mit dem vorzu-
bebaltenden Wiederfauf ober mit dem Erbbauredyt reiche Friidhte su ernten.

Gerabde in ber Mittelftadt iff bdiefer Weg nod) miglich, rwo Land nod) su Haben
ift, wo bder befannte Ring von Gpetulationdgrundftiifen um die Stadt, vergleichbar mit
ber atemberaubenden Ningmauer mittelalterlicher Stadte, nody nicht eriffiert.

Ynd wenn dann die Stadt o verfahrt, dann verbleibt ringgum frogdem noch Land
genug, Dritten gehirig, iiber dad fich der Vaulinienplan erftreckt,

Dort erfdyeint heute die Bebamung o gut wie vogelfrei, IWie fchon angedeutet bes-
balb, weil die Vebauungspline im Grundrifi (von Gefeses mwegen) fecfen geblieben find, und
iiber bie Vebauung nichts fagen. Polizeiverordnungen geber nur obere Grenjen an, inner-
balb deven fidy jeber mit feinem Haud nad)y Belieben gebdrden fann. Ao bdie Polizet
brei Gtodwerfe julafit, fann in jeder Hibhe big zu diefem Hichftmap gebaut werden, two
gefchlofiene Vaumweife erlaubt ift, fann jeder einen unbebauten Gtreifen. Vauftelle ywifchen
ven Héufern liegen lafjen.

Wer nod) nicht davon iibersengt fein follte, daf unfere Bebauungspline wirtiamer
Ergdnzungen bediivfen, der wolle durch bie nddhftbefte neue Strafe einer Mittelftadt wan-
bern, und bie fdgeblattartige Gtrafenfilhouctte, die Liicfen pwifchen den Hdufern, bdie
nadten Brandmauern werden ibn griindlich eines Befleren belebren.

Die gemeinfen Planerginungen mitffen sum  Iiel den Sdug der Strafens
filbouette und die Einbheit des Vaublodes haben. Bieifellod lafjen fih zwangs-
laufig bie Vaumafjen cines Vlodes genau o generell im Aufrif erfaffen, wie eé DHeute
fdpon im Grundrif im hertommlichen BVebouungsplan der Fall . Damit ift fein Neu-
land entbecit.  fmgefebrt wire e8 ein leichtes, aug bem biftorifchen Gtadbteban in gabl-
reichen Fdllen 3u beweifen, daf immer dann, wenn ftabtebaulich Vorbildliches evreicht
worden iff, ber BVebauungsplan tatfichlich auch den Aufrif umfaft hat. Diefes Eine
begichen beg Aufbaues in dDen BVebauungadplan fann, wie fchon gefaat, mitteld General-
fafladen gefdeben. JIn Dreufen Laft fich beren Durchfithrung mitteld § 4 desd Ver-
unftaltungégefeses erswingen. Aus fdyonbeitlichen Griinden fann man in Dreufren fitr
gewifle Baubliscte wenigftens jedermann jwingen, fich beim Vauen an ein vorgefaftes
OGchaubild zu halten. Man durchfudht freilich bdie preuifdhen BVerunftaltungs-Ortagefese
vergeblich nadh folden BVeftimmungen — ed {dyeint demnach in bejug auf Vebauung alles
in Orbnung u fein —, wie denn von diefem gittlichen Paragraphen faft in feinem Falle
der migliche Gebrauch gemacht wird, obgleich er der Ausgangspuntt jeglichen eitgeméfen
Gtibdtebaues fein fonnte.

Greift man nidht jur Generalfafjade, fo mag ein Ortgftatut, in Vreufen
wieder auf Grund ded fchon erwibnten Paragraphen, mit wenigen Seilen bdas filr einen
Teilbebauungsplan Notwendige befagen. Fir Heffen enthilt § 78 der Aus-
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fithrungsoevordrung um § 59 bed Gefeges vom 30. April 1881 in vorbilblicher Weife,
was fitr Mittelftddte not tut. Die gefeglichen Grfordernifle fiir vaumtiinftlerijhen Stidte-
bau find bort in wenigen Jeilen reftlod erfitllt.

Die gut geleitete {dch{ifdhe Stadt verfahrt gang dhnlich auf Grund des einfchldgigen
Lanbedgefeses.

Goviel Teilbebauungdpline, foviel Ortéftatute. Dabei follen Ortdftatute fiir bad
Bauen in beyug auf die Strafenhihe Teine suldffigen oberen Grengen angeben, fondern
fie mitffen durchroegs befagen, wie weit man gehen mufp. Man fann audy nidht, wie eé
in Ortaftatuten durdyvegs ber Fall ijt, fiir Dugende von Gtrafen in den verfchiebeniten
Bierteln den Aufbau auf ein paar Drudfeiten im Tafdjenformat feftlegen; es erforbert
vielmehr jeber Vebauungsplan feine ihm eigentiimliche Planergiingung burdh ein furzes
Ortéftatut. So beftimmt bann die Stadtvermaltung durd) Ortdgefes — nicht die Poligei —
pag Beficht der Stadt. Preupifthe Stidte {eien in bdiefem Sufammenbang auch bier
gebithrend vor bem fiinftigen Wohnungsgefes in der jesigen Form gewarnt.

®any befonders ift Stidtebau in Mittelftidten aud) eine Per{onenfrage. Wihrend
in Heineren Gtibten die fidy ergebende Arbeit immer mebrere Hvhere Verwaltungdbeamte
erfordert Bat, iiberlief man bdag Stadtbauamt oft einem FTedynifer obne Schulung und
baber ohne Wutoritdt in diefen widtigften Fragen. Wober {oll da bdie tinftlerijhe Er-
fdheinung der Stadt in Anfebung bdiefer Rrifteverteilung su erhoffen fein? Etwa vom
Suriften, wenn er Bebauungspline bringt? In Stédten, die gar nidyt fo fein finb, twird
¢in Vauamt obhne gehbriged Anfeben audy leicht dag Werfzeug der Intereffenten, und manch
ein Bebauungdplan ift nicht nadh FHinftlevifhen Grundidgen aufgeftellt, wenn er 3. V. von
¢inem , filhrenden Gaftwivt” infpiviert ift. Weil Mittelftiidte fich nicht einmal jedes Qabr
einen Hodbau leiften fonnen, fo ift fiir den Stadtbaumeifter, den beamteten Qrchiteften der
Stadt, der Schmwerpuntt feiner Vetdtigung oben angedeutet. Freilih muf ev fich bie dau
erforbeslichen Renntniffe erft nad) feiner Fachausbildbung miihjam sufammenfuchen, Denn
eine braudbare Schulerziebung auf diefen Gebieten iff fo gut wie faum pothandben. Sn
PBebauungspline hineingelegte Ardhiteftenriume vermwirtlichen fich ebert nicht obhne gefeglichen
Halt. Eine Neuovientierung in den Architettenjdhulen in beyug auf diefe Fragen wird ein
mwabrer Segen fein.

Gin weiterer fundbamentaler Gefidtdpuntt, der bag Gefiige eined Bebauungsplanes
beftimmt, ift der wirt{dyaftliche. Betradhen wiv daraufhin bad porhanbene MNaterial.
Wit haben im BVebauungsplan eine rechtdverbindlid prganifierte Raum-
anfdavung erfannt.

3n diefer Grfenntnis verbleibt nod) einiges iiber bie befonders betonte Organifation
3ut fagen, die mit ber WirtfhaftlichTeit eined Vebauungsplanes viel gemeinfam bat. Gerabe
ber Heineren Gtadt, in der ed ja im Gegenfas zur Grofiftadt faum viel andered in Dder
Strafe 3u feben gibt al8 die Hiufer an dber Strage, ift die ®emengelage von Baufen fiir
bie per{djicdenften Smwede in begug auf das Ausfehen vom Hbel.

Rehmen wir einmal ein Dusend pon Gebiuden nebeneinanber und unterfudien, was
fie binter ibren Faffabenfdhiivzen wverbergen: Landwirt{dhaft, Fabrifbetriebe,
Miethdufer, alled durdheinander. TWer vermbchte wohl diefe Bielheiten nebeneinanber
finftlerif einbeitlich su geftalten? Derart witven AUnbau bdulden bie Bebauungspldne
burchaus, weil fie jeder inbividuellen Eigenfdaft bar find. Und bod) ift ein Bebauungs-
plan fiic ein grofes Uvbeitermohnbaudviertel eine gany anbdere Gadje alg ein Plan fitr
Miethaufer oder auch fitv ein BVillenviertel an einem landfdhaftlich fchdnen Puntt ober
¢ine induftrielle Siedlung. Bon einem Vebauungsplan in der mittleren Stadt fcblechtiveg
fann man durdyausd nicht fprechen, wenn man nicht fofort feine Iwedbeftimmung bingu-
fitgt und diefe im Plan, erfennbar durch die BVaublodaujteilung ober Befriebigung vere
langter Bedfirfniffe, sum Ausdrud bringt.
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Man hat lange eit geglaubt, das fhine BVauen liegt im Geftalten befriebigender
Fajfaden. Golde miiffen zum Bauen im angebeuteten Sinne {elbftverftindlidhe Begleit-
erfdpeinungen fein. Das cigentlihe Vauen, dag Geftalten im Grofen, beginnt, wie man
fiept, im Organifieren des Vebauungsdplanes.

3n Anfehung der bisher verfolgten fundamentalen DBorausfegungen fiix BVebauungs-
pléne eriibrigt ed fid)y beinabe fitr die Pline felbft noch Rezepte anzufiihren. Wie man
Bebauunggplane zeidhnen foll, befagt 3. V. vag Mufterblatt fiiv Bebauungspline aud der
Planfammer ded preufiijhen WMinifteriums fite Sffentliche Urbeiten, dag im Buchhandel
u baben ift. Nach der hier vovgetragenen Auffaffung bedeutet diefes Mufterblatt eines
Bebauungdplans iibrigend nod) feinen Bebauungsplan, Der BVegriff der Strafe ift
eben aud) dem Gefeggeber nody ganz unflar. Soll man dann bier nodh befonderd betonen,
bafy Gtrafien in Rleinwobnungsoierteln der Mittelftadt, die tdglidh etwa ein Mildhwagen
ober ab und zu ein Kobhlenwagen befibrt, {dhmal fein Esnnen, daf fie billige Befeftigung
verfragen? Ober ift e8 nidht felbitoerftdndlich, baf} cine Strafie immer gerabe fein twird,
wenn fie nidyt einen triftigen Grund hat gefritmmt 3 fein, und daf ibre RKeitmmung
aug Mode meift Torbeit ift? Ehenfo felbftoerftindlid) ift fiir das Urbeiterbaus bdas
Giértchen mit dem RKieinviebftall, fiir das Snbuiftrieviertel die Gleisftrafe, fiic dag Villen-
vievtel bdie TWeitrdumigkeit in landfchaftlich fchismer Lage. Ober foll man denn befonders
barauf binteifen, dap BVebauungaplane bdie Grunbdftiidggrengen beobadyten {ollen und wivt-
{haftlidy brauchbare BVauplige ausfchneiden miiffen 2

Widytiger evdheint fchon der Himwveis, daf die Mittelftadt faum Not hat, neue Be-
bauunggpline aufyuftellen. &8 wird vollauf geniigen und cine erdriicfende Arbeit auf Sabre
binaus fich ergeben, wenn die vorhanbenen Pliane dburdhgefeben und nad neugeitlichen
Gefichtdpuntten umgearbeitet mwerben.

Wer fich nur in foldhen zulest genannten Celbftoerftandlichfeiten erginge, befaft fich
nod) nidht mit Dev fulfuvellen Forfentividlung der fidhtbaren Gtadt, ebenfowenig wie e der
Qrdhiteft fut, der die eingelne Faffade als Objett fitr fih bebanbelt. Die Allgemeinpeit
wird in besug auf bie Vegriffauslegung eines Bebauungsplaned nod) umlernen mitflen,
bann werden wir der bier angedeuteten Forderung unferer Seit einen erheblicdhen Sdhritt
ndber fommen und ber {dhbnen und ecinbeitlichen Stadtentwidlung eine Redhytagrundlage

verfchaffen.
%

c) Landblides Siedlungswejen
L. in Sudujtriebesirfen

Bon Dr.-Jng. Hermann Heder in Diiffeldorf

Der BVebauungsplan mufy wirtjhaftlich-vedhtliche Grundlagen fiiv die Wobnungs-
produftion bieten. @r oll baviiber binausgehend eine Grundlage fein il technifch-Eiinft-
lerifche Entwidlung — auch in (Gndlidhen Qnbduftriegebieten, in Denen die Gegenfise aivifchen
einft und jest Hart und unvermittelt nebeneinanber fteben. Wir miiffen die Entwidlung
bed CGicdlungswefens und der Induftvie in Parallele betrachten, wenn wir sur Frage
Gtellung nehmen wollen, welche Rolle der BVebauungsplan in ldndlidhen Jnduftriegebieten
alg fitnftlevijdh-technifche Grundlage fiie die Wohnungsproduttion fpielf.

Landliche Siedlung und Fnduftrie find urfpriinglich Gegenfise Ge.
werblide Entwidlung entftammt nidht der Llmwelt der Landwirtfdaft mit ihrer zerftreuten
Giedlungdweife. Sie entftand da, wo die Menfdyen bidyter beifammen toobnen, wo cine
wirt{daftlihe Gliederung durch Arbeitsteilung cinfest. In den RKidftern, in der Stadt
entoidelt fidhy gewerblidhes Leben. Die , Runft auf dem Lande* entftammt meift ftadtifcher
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Unregung. Jabrhundecte lang bleibt die Stadt mit ibrer Dichten Siedlungsiveife, dem
Siberfdup an Arbeitsfriften und bdeven Arbeitsteilung ber WMittelpuntt der gewerblichen
Enfividlung. IWoh! entftanden in ldndlicher Umgebung gewerbliche BVetriebe, die iveniger von
per Menfdhenbhand, ald von Nafurfdhigen und RNaturkriften abbangen. Mithlen, Eifen-
pammer, Favbeveien fiedeln fichy lingd ber Béadye und Flitfle an. Solde Nieber-
faffungen haben jedod) nie grofen RNadiud ®ie vorhandene Kraftmenge und
pamit auch die Ausbehnungsfibigteit der induftriellen Siedlung ift drtlicdy begrenst.

Mit vem RKoblenbergbau falt diefe Beengung bes Siedlungdradius. Rraftanlagen
pon unbegrenyter Leiftungsfabigleit dnnen nunmebr auf fleinfter Grundflécde ge-
fhaffen werben. KRlumpentweife fann fich Snbuftviefiedlung an Jnbuftriefiedlung {chliefen.
®er Kohlenbergbau entwidelt dag Trandportwefen mit feinen billigen Farifen, dasd bie
Reaft der Steinfohle jeder Gegend sufiihrt und Snbduftriefiedlungen allenthalben mbglid)
madht, Glekerifdher Strom, der felbft der fleinften Hittte in beliebigem Smfange sur Bere
fiigung ftebt, wird sum SNddchen fitr alled. €3 fallen die Sehranten, welche das getverb-
fiche Unfiedblungdwefen frither befchrantten: Nicht nur die Kedfte und Robftoffe ber Natur
werben beweglich, — auch der Menfd) (57t fich mehr und mebr von’ der Sdyolle und folgt dem
Grwerb, deffen Quellen das gewerbliche Siedlungswefen unausgefest verfchiedbt,

Sunadft ftarfte vie neugeitlidhe Entwidlung das Stabdbtewefen. Der
pon Dorf zu Dorf gehende Frachtoerfehr auf der Landitrafe pirt auf. Blithende Ort-
fchaften bleiben in ber Entwidlung auriif.  Siftorifhe Siedlungen verfinfen wirtfdhaftlich
in @ornrdschenfdhlaf. Die bisher {dhon gewerblich titigen Stddte ald Mittelpuntte desd
Sinternehmungsaeifted und Kapitals erhalten untereinander Vahnverbindbung gum Frangport
von Robftoffen, TWaven, Lebensmitteln, gur Heranziehung dev Landesbewohner ald gewerb-
fiche QArbeitdfrafte. Dad wadfende RKapital ftrdme dem ftavtifchen Giedlungdmwefen 3u,
perteuert dag Siedlungsland unb (Eht Mietstafernen aus dem BVoden wadyjen. 2Alg Mittel-
puntte ded Handels, als Sig ber Behisrden, weldhe die wachfende Gteuerfraft ber Stibte
begritften, al Mittelpuntte bes BVildbungdwefens batten bie OStiidte uniichft einen ftarfen
Entwidlungsvorfprung, wihrend fih das Land vielfac) gegen bie Gortfchritte Der Deugeit
und die Snbuftrialifierung webrte. Eine viefige Vinnenwanderung feste ein. Die Stddte
wudfen mebr und mebr. Natiirlidhe, wirtjchaftliche, vechtliche, polifijche Grengen, welche
frither die Verdidytung dev Jnduftries und TBohnfiedlung bebinberten, fallen. Gewerbliche
Entwidlung mit fteigendem Woblftand erzeugt in den Stidten die technifch-hygienifche
wirt{haftlichen Vorausfegungen weiteren Stadtemwachstums; fie filbrt au weifever Vet
bichtung der Sieblungsmweife.

SQunddyft gliedert fich die gewerblidye Entwictlung den Stidten an, weldhe mif einem
Beftand an alten Hiufern, an dffentlichen Einridtungen auf Menfchenzuwadyé eingeridytet
waten. Dann aber erfafite fie audh fleine, geeignet liegende Orte und gibt ibrer Sied-
[ung8weife einen halbftddtifden Chavafter. Sie fiihrte jum Entftehen neuer
Siedvlungen auf dbem Lanbde, welde ihren BVewohnern vielfach) nichytd pon den WBor-
teilen (andlidyer TWobnweife bieten, fondern nur die Nadyteile ftddtijhen Wefend — ohne
diefe durd) die Unnehmlichleiten ftadtifcher Wohnweife wett zu maden. Starf dringt
bie Gntwidlung von der Grofftadt jur Kicinftadt, jum Lande suriicf, Der
in der Stadt entftehende Kampf um den Wobnungsfpielvaum verteuert Das Wobhnen, die
Lebengbaltung und damit die gewerblichen Produftiondfojten. Darum fucht dad getverb-
liche Ceben immer wicder nach newem unoverdorbenen Neuland und findet allentbalben auf
pem Lande Untniipfungdpunite dafitr. Jnduftrie entftebt aus lindlihen RKieinbetricben.
Giinftige Entwidungdbedingungen, billiged Bauland, billige Qrbeitstrifte veranlafien das
Grofitapital sur Jnbduftriefiedlung auf dem Lande. Jnbujirie entjteht aus dem Wunjde
von Grunbdbefigern, ibre Tervaing gut ju verwwerten; fie entfteht aug dem Beftreben lind-
liher Bilvgetmeifter, die Steuerfraft in dev Gemeinde ju hHeben. Sie entvicelt fich auf
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bem Lanbe, weil man bort geringete Gfeuern sablen will. Jede Inbduftricanfiedlung auf
bem Lande hat ihre eigene Gefchichte, in der nicht mur wirtjhaftliche Vorginge, jondern
ebenfo febr Perfinlichfeiten eine bedeutfame Rolle fpielen. Deshalb [4Ht {idh das,
wasd diefe Siedblungsgefdhidhte auf dem Gebicte ded Siedlungswefens an
Gutem und Sdhlechtem gebradhyt bat, nidht mit gleichem Mage meffen,
und e laffen fidh die Aufgaben, vor die wir mit weiterer Entwidlung
bed [dndliden Siedlungswefens in Induftriegebieten geftellt werden,
nidt nad) einem Sdhema beurteilen, Qudh) bei der BVeurteilung der Frage der
Bebauungspline miiffen wir auf die briliche Entwidlungdgefdid te uriidgreifen.
Durdy praftifches Crfaffen des rtlich Begebenen miiffen wir tweiter fireben. Dag gilt
nidt nur in wirtfdaftlid-rechtlicher Hinficht, mit der fidh das vorangehende RKapitel
biefed Sammelwerfed befafit, fondern in aleichem Mafe von den Eiinftlevifch-tedinifchen
Fragen.

Die Finftlerifdy-tedhnifchen Grundlagen fiiv die praftifche BVautitigheit auf dem Lande
waren, ebe dbie Indufivie fam, einfadfter Natur. Der tinftlerifdy Gebilbete fieht bei der
Betradytung ded Landes in erfter Linie dag berrliche Grbe der Vergangenbeit an RKirdyen,
Sdlbflern und {dhdnen Ortgbildern. Er fiebt, wie dbie Matur den Vauwerfen deg Menjchen
einen prichtigen Rabmen gibt. Der Bauer und Dorfhandwerfer bagegen fab ficher felten
fo weit, faum mit folchem $iberblict. Grunbdlage fitr die Anfiedlung auf dem Lande waren
vor dem Ginbringen der gewerblidhen Entwidlung bie nddyjtliegenben prafifchen Gefichts-
punfte: Der Vauer gab nidht gerne von feinem Grundbefig ab. Stirferen Suzug, bet
bem man eine BVejdhrénfung des Nabrunggipielraumes, Stenern und Laffen fiivdhtet, Dielt
man nach Miglichfeit fern.. Dem Dorfbaubandwerfer feblt meift Betricbstapital, Wiffen,
Riounen und Leiftungsfibigeit. BVeide feben einerfeitd nur bag llernichftliegende, das
ZTraditionelle. Niichtern prafeifher Sinn und OGparfamfeit find jedoch auch andererfeits
bie Hebel, bie alle Tradition {Hnell qus den QUngeln beben! Dag Durdhdringen des Landes
mit gewerblidhem Leben war und ift audh beute noch ein ftetiger vielgeftaltiger Rampf der
Sntereflen!

Jn grofen Sitgen fpiegelt die Entwidlung der Baugefesgebung ibn und wider. Ein
ridytiged Bild befommen twic jeboch erft banm, wenn wir ung miglichft vielfeitis mit dem
Berlauf drelicdher Siedlungsdgefchidhte befaffen. Bald treffen wir bierbei auf
ftérrifchen Wibderftand, bald auf fdhlaue Profitfucht, bald auf gefunden Menfchenverfrand,
bald auf Vorniertheit, bald auf ein (4ffiges Sicygehenlaffen, bald auf frarren Buveairs
fratismug. Obder fie alle fangen miteinander in thythmusfofem Reigen! Derfelbe Bauer,
ber gegent ben Juzug der Jndufirie fampft, weil fie thm die Candarbeiter nimmt, wird oft
gum begeijterten Greunbde der Jnbuftrie, wenn er dabei fein Land im Preife fteigen fieht;
- e8 vorteilhaft verfaufen fann, um in der Stadt von jeiner NRente 31 leben.

Dod) gany abgefeben von foldyen Perfonlichteitsfragen ftellt bas landliche Siedlings-
wefen im Jnduftriegebict aud) {hwierige tedhnifch-wirtfchaftlich-rechtliche Gingelfragen. Als
ein {dhwered Hemmnid des ldndlidhen Siedblungswefens in den Jubuftriegebieten gilt die
riidjtdndige Vauredt-Entwidlung, die meift au fpdt mit ibren Veftrebungen fam.
Buniichft machte fich vollfommener Mangel an ordnenden DBeftimmungen fihlbar. Induftrie
und Wobnungsanlagen wurden wifd durdeinander gewiivfelt. Fiir dad dffentliche Iobhl
gefchab nichtd. Dann fegte eine fdharfe Baugefesgebung ein, die in bdem Beftreben, bdie
bffentlichen Intereffen su wabren, ebenfalls oft itber dag el binausichop. Léndliche
DBauordbnungen waren oft nur ein fehematifcher AbElatfh fadtifcher Bauorbnungen,
die man fiiv allberdbrt bielt. Lindliche BVebau ungspline waren oft finnlos {hematifche
Nacheichnungen grofitidtifcher BVorbilder. Suriftifcher Formalismus {hdbigte dag Sied-
lungémwefen oft mebr al3 abfebbar. Die Notwendigfeit, Bebmumgspline aufsuftellen, fand
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swar fteigendes Verftdndnis, fie wurbe jedoch oft mifverftanden und frellenweife geradbeyu
migbraudyt u wobnungs. und fiedlungsfeindlichen Sweden.

Gine ille von tedhnifd-wivtfhaftlichen Eingelfragen fpielen bei ber Aufjtellung ber
Bebauungspldne in ldndlichen Induftriegebieten eine entfcheidbende Rolle. Vefigt die Ge-
meinde TWegeflidchen? Land fitr Bffentliche Swedfe? Sind bdie landwirtfdhaftlichen Grund.
ftiicfe gut aufgefchlofien und bebauungsfihig? Ober liegen fie in ungeordneter Gemenglage?
3t e mbglich, grofaiigig ordnend durdhzugreifen, ober muf man ftichweife weiter entwideln?
3ft TWafferverforgung, ift BVorflut vorbanden? Dag find Fragen, die immer wieder auf-
tauchen und jededmal ju anderer Ldjung ded BVebauungsplanes, nicht nur in wirtidaftlid)
recdhtlicher, fondern aud) in tedhynifd-Fianftlerifder Hin{idt veranlaffen. Un-
geordnete Grundftiictateilung fithrte vielfach nicht nur zu wirtjdafelich-redytlich-hHygienifchen
IMifsftanden, fondern audy ju Hinftleri{h minderwertiger Siedlungdweife. — Schematifche
Reuorbnung der Parzellenverhdltnifie [dft Siedlungen von langmweiliger HaplichLeit entftehen.

Su befonderen Mifftinden fiihrte ed, daf nidht nuv in den Stiddten, fondern aud) auf
pem Lanbe die Bodenivertiteigerung die treibende Kraft der Enfwidlung wurbe. Geriffene
Gpefulanten maden fidhy breit. Denn rajdh fann bier verdient werden. Sdhiirfer al3
anberstoo trefen bier Wertver{chicbungen auf. An die Stelle der landbwirtfdhaft-
[idhen NMusungséwerte treten die Werte der Lage. Grunbitiice, die vorher villig
werflos twaren, alte Sandldcher und Wegeeden werben wegen ihrer Nithe am BVabnhof
ober am Fabriftor sum Gegenftand bded BVodenwuderd und verderben die Preife im all-
gemeinen. Grundftiidslagen an Verfehrawegen, die big vor furgem landwivtfchaftlich gering-
wertig waven, weil fie gevtreten twurben, foften nunmehr al8  Bauftelle” dad Viclfacdhe des
frucdhtbaren , SHinterlandes”, Faft alle TWerte geftalten fich in wenigen Jabren um. Greift
reditzeitiq und ftarf in biefe Entwidlung eine Hinftlerifh orbnendbe Hand unter Wabrung
ded difentlichen TWobles cin, fo fann auch diefe an und fiir fih nidht erfreuliche Entwidhung
aur Grunblage eined einmwandfreien Bau- und Siedlungdwefens werderr. Meift fehlte aber
diefe Hand. Wiiftes Durdheinander war die Folgeerfdeinung.

Aber {hliehlid hat durdh all diefed hindburd bder gefunde Sinn besd
Deut{den neue Ridtlinien gefunden. Der Grundgedanfe, daf bie neugeitliche
indbuftrielle Entwidlung feine beftimmte Siedlungsform bedingt, fondern daf fie
bie tedhnifch-wirt{chaftlichen Hilfsmittel fowobl zu didhter wie ju weitrdumiger Sied-
Iungdweife lefert, dringt mehr und mehr durd: Das Jufammendringen induijtrieller
Anlagen auf enggefdioflfenem Raum toird durch die neugeitlichen Mitfel der Technif
ermbglicht, aber nicht evyoungen. Vielmehr ermibglidhen Verfehrd- und Trandportmittel,
Telephon und Auto eine weitgehende Degentralifation. nd bdiefelben tedhnifchen Hilfs-
mittel bed Verfehréweiens, welde ju einer dichten LWohnbebauung fiihren, ermbglichen auch
ein Auflodern der Befiedlungsroeife. Hielt man oor dem RKriege die bidte BVebauung
im Sntereffe ber rationellen Verteilung eined Eriftenyminimums an die breiten Maffen ded
Wolted fiir erwiinfdyt, fo bat fih mit dem RKriege diefe AUuffafjung griindlidy gedndert
sugunften der BVevorsugung einer weitrdumigen Sieblungsart.

Subuftrie und neugeitliche Tedhnit laffen, inbem fie dbem wivtfhaftlichen Vebitrfnid
folgen, Raumformen entftehen, die man feither nicht fannte, bie das fiinftlerifthe Raum-
geflibl sundchft ald ungerwobnt abmweift, ald hiflid begeichnet. Jn ber rohen Beftalt, in
der fie fich breit madyten, verdienfen viele induftrielle Anlagen ficherlich feine andere BVe-
seichnung.  Almiblidh bat der Riinftler gelernt, diefe Neuerfdheinungen zu meiftern. Der
Snbuftriebau wirtd eine Aufgabe der Baufunft. Mandye Hinftlerifdy anfehnliche Anlage
ift in den legfen Jabren entftanden.

Die Snduftrie verdringt vielfady die land{haftlihe Schidnbeit aqus dem engeren Gebiet,
bag fie fiiv ibre Swede benitigt, jie lapt aber jugleich die Vertfehrsmittel entfteben,
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bie e8 dem rbeiter und Angeftellten ermiglichen, an Stellen 3u wobnen, bie ftdrendem
Cinflup der Induftvie entritct find. Die Induftrie ermirbt Dermbgen, von dem fie Feile
vem OSiedlungswefen der Arbeiter zufitbren fann und foll. Der Induftricarbeiter erhdlt o
viel Barlohn, dafi er Erfparnifie machen und jum Grwerb eines Cigentums {dyreiten fann,
viel leidyter al8 der BVauerntnedht, dev diber geringeren Barlohn verfiigt. — Sn der Inbduftrie,
unter den Befigern, den BVeamten, den Arbeifern ift eine Fiille fortfchrittlicher Algemein-
bilbung vorhanden, welche den Fortfdyritten des Siedlungdwefens audy in Hinftlerifdyer
Hinficht legten Endes forderlich fein muf. Lnd von befonderer BVebeutung ift e8, dbap mit
bem fteigenden Woblftand der Jnduftriegegenden meift dle Steuerfraft ded Gemein.
wefend fteigt und bdiefes in die Lage verfest, fiiv Bebauungsdplan und Siedlungsmefen bie
erforderlichen finangiellen Opfer yu bringen.

Sdyon vor dem RKriege festen allentbalben mit ver Grfenntnis der Migftande im ldnd-
lihen Siedlungswefen der Inbduftriegebiete Mahnabhmen sur AH hilfe ein. Die
Grofinduftrie baut Wobnungdanlagen, die infichtlich ibrer BVebauungspline mufter
giiltig find. Denfen wir nur an dag Wirfen der Firma Kru pp in der Smgegend von
Gffen. Grbdhte Aufmertiamteit wendete den Fragen ded Wobnungs- und Siedlungdmefens
in bem Jnduftriegebiet die Staatsverwaltung und Celbftvermaltung ju. Die
Baugefeggebung gebt neue TWege. Bebauungspline werden forgfiltiger bearbeitet, unbd
ipre Durdhfithrung im fiinftlerifden Sinne wird durch DMapnahmen der Bodenpolitit
gefdrbert. Durd) Aufftellung von Generalfiedlungdplanen fudt man grofaiigige
Ordnung in Lindliche Snduftriefiedlungen zu bringen. Man forgt dafiir, baf bas Bntereffe
ber Eingelgemeinben nicdht fiber dad bder Algemeinbeit tritt, daf auf dem Gebiete der
Stever-, Edullaften ufiv. ein wedmifiger QUuégleic) Derbeigefiibrt wird, dap TWaffer-
verforgung und Borflutverhdltniffe einbeitlich geregelt werden, dbaf Kanile, BVabhnen, Auto-
ftraBen fo projeftiert werden, wie e8 das Gemeintoobl erforbert. Manabmen jur Firbe
rung bed Baugewerbes verbinden fich mit denen jur Grberung deg Kleinwohnungg-
wefend, bed Heimat{duges. Durd Neugeftaltung ded Beleibungsmefens ftrdme
RKapital dem lindlichen Kicinwobnungdwefen des Heinen WMannesd in groferem Smfange zu.
Die Crfenntnig brad) fih Vabn, daf in [dndliden Onbuftriegebieten nidt
wirt{daftlidher Raubbau getrieben werbden barf — nadh amerifanifdem
Mufter —, fonbern dap der wirtidaftlihe Gewinn, den bdie Onbuftrie bringt, audy im
JInduftriegebiet felbft in Form guter und {ddner Siedlungémweife zu bleibenbem
wirtfhaftlichen Niederfhlag fommen mup, daf bdied ein Jiel des Bebauungsplanes
fein muf.

Diefe Ertenntnis iff durch den Krieq, der den Faben ber Entwidlung abjufdneiden
drobt, defien gliicliches GEnde wir jedod) erfiveben, nod ver{chirft. Die Erndhrungs-
{ dwierigfeiten zeigen, dbah Sndufirie und Randwirt{daft aud auf dem
®ebiet ber Siedblungspolitif Hand in Hand gehen mitffen, bdaf e
erwiinfdt iff, einer miglicht grofen 3abl von Indufiriearbeitern nidyt nur eine gute
Wobhnung, fondern audh ein Stit Land ju geben, daf die Siedlungsdtunit, weldhe Heimat-
gefithl erwectt, su den Grunbdlagen unferes Voltstums und fetned ftaatlichen Gefiiges gebirt.

Der BVerwirtlidung ded alg richtig Erfannten wird auf dem Gebiete ded Bebauungs-
planes aud) nach dem Rriege mand) Hemmnid ermwachfen. Wir miiffen damit rechnen,
baf unfer Volf durd) den Krieg einen Teil feined Woblftandes einblit, dbaf das BVauen
teuer mwird, daff wir sum Primitiven juritcebren miiffen. TWenn wir dabei bas auf-
fdllig progenbafte Bauen abftreifen und ftatt defen Berinnerlihung und Gemiit jur Gel-
fung bringen, o bebeutet die Ritdtehr jum Cinfaden nur Gewinn, &8 ift eine widtige
ufgabe der Bebauungdpline, audy nady dem Kriege dafiir zu forgen, bap durdy gute
Gruppierung und Anordnung einfacdher Bauten dem veutfden Siedlungdmwefen dasd behaglich-
Wobnlide ald eigen bleibt.
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Manche Hemmniffe werben fich evgeben aud wirtfchafelichen Griinden. Wir miiffen
rechnen mit den GErgebnifien friiberer Entwidlung, namentlich auf dem Gebiete der Voben-
befigverteilung, die in mancher Hinficht unbeilvoll ift und {iberrounden werben mup. LWebder
saghafte Suriidhaltung nodh {hematifched Durdhgreifen, fonbern gefchickted und aielficheres
Qnpaffen an bdie jest nodh) nicht {iberfehbave Entwidlung wird dben Erfolg bringen. Und
bazu braucht man geeignete Fachleute, wie ed der preupifche Minifter der dffentlichen Av-
beiten in feinem Grlaf vom 26. Mary 1917 iiber bie Firdberung von Kleinhausdfiedlungen
sum Ausdbrud bringt* Mige unfere Jeit der Neuorientierung ed ald widtige Grundlage
pesd Giedlungswefend immer mebr erfennen laffen, baf {ich Technifer mit fozialem, iwirt-
fdaftlichem, fiinftlerifchem Verftdndnig — bie bei aller RKenntnid und Hodbadyfung der
Gefetse nicht an deren Vuchftaben fleben — den Fragen der Vebauungdpldne und Des
Gieblungswefensd in JInduftriebezivfen widmen.

Die tiinftlevifd-tedhnifche Frage ded ldndlidhen Siedlungsmwefens
wat por bem Kriege in erfter Linie eine Verfonlichteitdfrage. Sie ift
ed aud) nad) dem Kriege.

L

IL in rein landivirtidhaftliden Gegenben

Bon P. Fifder, Geh. Baurat im Minifterium ber Sffentlichen Arbeiten zu BVexlin

Dagd [anbliche Siedlungsdwefen in vein landwirtidaftlihen Gegenbden
umfapt in erfter Linie die Vauernfolonifation, iwie foldhe im Often ded preupifchen
Staates bdurcd) bdie Kbniglihe Unfiedlungsfommiffion in Pofen und Weftpreufen, durd
bie Oftpreupifche Lanbdgefellichaft in Kinigsberg i. Pr., durch die Pommerfche Landbgefell-
{haft in Gtettin, durcdh die Landgefellfchajt ,CEigene Scholle” in Frantfurt a. O., durch
die Shlefifche Landgefellfchaft in Vreslau und durd) bdie Landgefelifchaft , Sadfenland”
in Halle a. S., endlich auch durch die Landbanf in BVerlin befrieben wird. Gleichzeitig
mit Den Vauernftellen werden aber von allen mit der inneren RKolonifation befaften Ver-
waltungen und Gefellfchaften auch Urbeiterftellen audgelegt, und zwar entweber im
Gemenge mit den BVauernhdfen ober ausfcdlieplich ald AWrbeiterfolonien.

NRach einer von mir Fivglid ermittelten Veftandsdaufnahme find in den fechs
DProvingen: Oftpreufen, Weftpreufen, Pofen, Pommern, BVrandbenburg, Schlefien big jum
Ausbruch ded KNrieged 1914 im gangen 29052 Unfiedlerftellen, die su rund 174000 Kipfen
gerechnet werden fonnen, begriindet, dbavon {ind Stellen unter 2,5 ha, die man alg Arbeiter-
ftellen anfprecdhen fann, 6014 (=rund 18000 RKbpfe), {o dap dad Verbdltnis der RKlein-
jiedlerftellen sur Gefamtzabl im Often der Monardyie 20 % betrigt.

Die Technif ded lindlichen Vefiedlungswefens hat ed vor allen Dingen mit der Auf-
teilung von Ldnderefen zu fun, darum fann bier weniger von BVebauungsplinen, ald von
Parzellierungs- oder Aufteilungsplanen die Nede fein. Nicht die Wohnungs-,
fonbern die Wirtfdhaftdfrage ift die Hauptiacbe, der Hausbau und bdie Ermwdgung, wie
perfelbe angelegt und gruppiert werben foll, fritt guviid gegeniiber bder Frage, in weldher
Grishe und Lage und von weldher BVobenbefchaffenbeit miiflen die Stellen audgelegt werben,
um wirtjhaftlich befteben zu Eonnen.

Bei der (andlichen Siedlung miiflen alfo felbjtindige landwirt{chaftliche Gebilbe, bie neue
Wohnijtdtten erbalten, gefdhaffen werden, und zwar durcdh uffeilung eined griferen
felbitindigen landwivtfchaftlichen Organigmusd, mag er nun eine — mehrere Gutdhife um-

* Giehe oben KRap. T, Die Bauorbnung, S. 109§, D. H.
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faffende — Vegiiterung von Taufenden von WMorgen oder ein BVauerngut von twenigen
Morgen fein. Jmmer {ind die von dem friiberen BVetricbe berrithrenben Subehdreile, infonbder-
beit die vorhanbdenen Gebiude, nach Lage und Bebeutung bet der Geftaltung desd neuen Orea-
lanes mit ju berficfichtigen, und die Falle, in denen auf jungfraulichem Geldnde ldndliche
Giedlungen gany neu angelegt werben fonnen, wie bei Stabdterweiterungen vber bei Anlage
von Induftriedirfern, find verbdltnismagig felten.

DBejtimmend fiir den Anfteilungsdplan jind die Greng- und Gelindegeftaltung, bdag
vorbandene Wegenes, der Verlauf ber vorhandenen Griben und fonftigen Waiferldufe,
bie BVefchaffenbheit des Vodens QUetertlaffen, TWald, Iiefe, Moor), bdas Borhanbdenfein
von Parte und Wafferflachen.

Gtr die Auslegung der neuen Stellen aber Fommt in Betracht, wie bdie alten Gebdude
und fonftigen Jubehirftitcfe ded Guted am swedmdfigiten veviwertet werden fonnen, wie grof
bie Stellen gemadht werden miiffen, je nachvem fie als Reftgiiter, Bauernhisfe, Bitdner oder
Urbeiterjtellen zu verwerten find, und wie nicht blof fiiv den BVerkebr, fonbdern fitr die Lanb-
bewirt{chaftung die giinftigite Lage der Hofftellen an bden vorhandenen oder e anzulegenden
Wegen zu wdihlen ift. Ein neues Dorf ift ein felbftindiger Rbrper, der genmteinfamer
Ginvichtungen bedarf. €8 find Lanbereien fiir die Gemeinde, fiir bdie RKirdhe und fiir bdie
Sdyule, e find BVauftellen fiir legtere beiden und fiir anbeve Gffentliche Anlagen, IWobhn-
ftitten fiiv Hanbwerfer, Raufleute, Gewerbetreibende vorzufehen. Die Negelung der Hffent-
lich-rechtlichen Verhiltniffe der neuen Gemeinde und ihrer Begiehungen 3u den Nachbar-
gemeindert, bdie Verfehroerbindungen zu den nichitgelegenen Gtidten, Marfforten und
Babnftationen, der AUnfchluf an Sdyienenwege, Kunft- und Wafferftrafien, alle bdiefe
Fragen miiffen gepriift und nadh ihrer giinftigften Lofung beritctfichtigt werden, bevor an
die architeftonifdh Fiinftlerifche Aufgabe, wie bder QAufbau ded Dorfes su geftalten fei,
herangetrefen werden fann. Von Dder richtigen Beurteilung und Lofung diefer Vorfragen
ift mebr ober mindber Das Gebeiben ber gangen Anfiedlung ober jum mindeften der giinjtige
Berlauf deg Befieblungdvorganges abhingig.

Die Landfdhaft ift die Grunblage der Siedlung, aber beim Aufteilungsverfabren find
gewiffe fchon in die Canbidaft eingefiigte Stitcfe porhanben, denen die newe KRolonie
fich angliedern und anpaffen mup.  Fiir die Wufenwivtung einer folden Dorfgritndung
liegt die TWurgel in der Form ber Dorfitraffe und ihrer Nebenwege und Jufabreen. Dag
Verhdltnis des Haufes oder bei linblichen Giedlungen beffer — der durch dag eingelne
Gebhisft gebildeten Hauggruppe zur Strafe ifft — im Gegenfa su der ftraffen BVegiehung
ver gefchlofienen Hiuferreibe in der Stadt — ein durchaus lockeres.

Je nachdem bdie Lofung ber pben begeichneten Borfragen ed erfordert, finnen bei der
Planung neuwer Dorfer alle Formen jur Anwendung gebradyt werden, die fich in der
biftorifchen Entwictlung berausgebilbet baben, némlich: 1. Einzelbfe, 2. Haufen- oder
Gruppendiscfer, 3. Gtrafen- ober Reibendirfer, 4. gefchloffene Unlagen.

Im allgemeinen wird angujtreben fein, die Hife miglichft aneinanbder 3u riicfen unbd
um Dben Rern, ber {ich als alte Gutshoflage mit den iwieder verwendbaren Baulich-
teiten, mit feinen BVaumgruppen, Gartens, Park., Wafferflachen vorfindet, fongentrijch
anguorbuen, damif der Gegenfas swifdhen Flur und Giedlung miglichft ftarf jum Anus-
oruct fommt,

Bemebr e8 gelingt, unter voller DBeriidfihtigung der wirt{Gafelidhen MNotmendig-
feiten ein gefchlnffenes Dorfbild herporzubringen, auf um {o gréBever Hhe wird plan-
tehnifch und finftlerifeh die gefundene L8fung jteben. RKeinesfalls aber bdiirfen bei ber
Bemeffung der Grundftiice dem malerifchen Neiz ded Dorfbildes su Liebe Opfer an der
vichtigen wirtfchaftlichen Ausnugbarfeit und Lage der Hofitellen gebracht werden, und o
ift wohl su beadhten, daf bei [andlidhen Giedlungen dag Griin der Gérten und An-

pflangungen ein BVindeglied bildet, bad wenn o8 auch bei ber erfren Anlage nodh fehlt,
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fich immer nach Furzer Beit einftellt und fiir den duferen Gharatter ded Dorfbildes oft
mebr wie die BVaulichfeiten beftimmend ift,

Audy die Eingelhofe fonnen durch den Laubgiirtel, in den fie eingebettet werben,
fih binnen furpem der Landfchaft veftlod einfilgen. Dag gerade ift dad charafteriftifde
Merfmal der ldndlichen Siedlung, daf ed fich hierbei nicht blof um die menfhliche Wobn-
ftitte unb ibre Vegiehung zur Lmgebung bandelt, fondern, dah jum LWobnbaufe nod
Stallung, Scheune, Schuppen, Jaun, Hof und Garten gebdren, und daf die buntbewegte
Gruppe biefer Teile durd) Baum, Vufd und Staude zu einem harmonifden Bilbe zu-
fammengefait wird, bad fitr fich eine Einbeit bildet und alg ein organifhes Glied fich
in bie Landfdhaft einpaft, wibrend cin an diefelbe Stelle nady ftadtifhen Grundfésen ge-
bauted Haud aud feiner HUmgebung hevausfallt, wie ein ungefiiger Rlog bdafteht und das
Auge beleidigt. Die Umgebung unferer Stddte bietet iiberreichliche Gelegenbeit, foldhe
Digharmonie ju beobachten.

Die BVerwertung der alten Hofgebdude ift fiiv die Geftaltung ded neuen
Dorfplaned im mobdernen Aufteilungdoerfabren beftimmend. Uird ein RNeftgut gebildet,
{o {cheidet bierfiir ein grofer Feil der BVaulichfeiten aug, und die Aufgabe veveinfadht fich.
Wo irgend ber mangelbafte Juftand der Linterhaltung ed rechtfertigen ldpt, wird man zum
Ubbruch von Gebduden {dhreiten und fich hierburdh weiteren Spieltaum ver{haffen. Jm
allgemeinen witd aber doch eine mebr ober weniger grofe 3abl von Gtiillen, Scheunen,
Gpeichern, Wobnbéujern und Fabrifanlagen, da fie erbebliche IWerte barfrellen, wieder
verwenbet werden milffen, und ibre rvidhtige Vermertung bildet oft eine {hwierige Aufgabe.
SHierbei mup nicht blof ihre Bauart, fondern gany befonderd ibre Lage in Vetracht ge-
gogen mwerden, ba bdie neuen BVauernjtellen, bie AUnteile der grofivirtichaftlihen Gebdude
{ibernehbmen follen, sugdnglich fein unbd geniigend SHofraum erbalten miiffen, damit bdie
feblenben Bauten Plag finden. Am beften wird die Verwertung immer da gelingen, wo
bie Gutdgebdude nach ihrem urfpriinglichen Swed, alfo die Scheunen alg Scheunen, bdie
Stille alg Stiille, die Wohnbdufer zum Wobhnen wieder vermwendet werden fnnen. Smmer-
bin find TMNigbilbungen hierbei oft unvermeidlich. BVefoubere Schwierigleiten madyt die Ver-
werfung maffiver mebritddiger Speidher, wabhrend Gutshiufer leicht fiir bifentliche Smwede
(©chule ober Pfarre) und Fabrifanlagen filr gemeinfhaftlihen Betrieb (Genofjenfdhafts-
DBrennereien) verwenbdet werden fbnnen.

Dad Wegenes einer aufputeilenden BVegiiterung pfleat feftsuliegen. Die grofen
DBertehrdftrafen pflegen in unmittelbarer Nihe bdegd alten Gutshofed zufammengulaufen
ober voriiberaufiibren. Da liegt e nabe, vor allen Dingen an diefen bereits befeftigten
Wegen bie neuen Hife anguordnen, und fo entfteht die Form der modernen Siedlung, bdie
fih alg die typifdhe beraudgebildet Hat, ndmlih dbag Strafen- ober RNeihendorf.
Qemehr e8 gelingt, bierbei die neuen Hife aneinanber zu riiden und dem durch die alte
Gutslage gebilbeten Kerne zu ndbhern, defto mebr erbilt dag neue Dorf den Charakter ciner
gefdloffenen Anlage. Diefer fann dadurd) gefteigert werden, daf an den Strafen-
iiberfdhreitungen ober in Verbindung mit Gutdpart oder Dorfteid) angerartige Ausweitungen
der Dorfftrafe vorgefeben und mit miglichft dicht geftellten Hifen umgeben werben. Hier
ift bann audy der Plag fiir Kirche und Pfarrbaus und fiir die in jeder RKolonie vorzu-
febenden gewerblicdhen, faufmdnnifden und Handwerflicdhen TWobnftdtten, su denen in erfter
Linie der RKrug gebisrt, wiihrend der Plag fiir die Schule fo zu wablen ift, daf audh die
entlegneren Hofftellen bepliglich der Ringe ded Schuliveged BVeriidfichtigung finden.

Jede ldndliche Neufiedlung bietet Entwidlungdmbglichteiten, die bei der erften
Planung nod) nicht erfannt werden fonnen. Darum wiirde ed fehlerhaft fein, gerabe im
Snnern ded Dorfed, an der Dorfaue, am Unger, iiber jede Bauftelle von vornberein zu
verfiigen. Nidyt blof fiir dffentliche Anlagen, Armenbaus, Sprige, Wafferwerf und bdgl.
mufp Plag fein, o8 miiffen fid aud) nadytriglich Fleine Gewerbetreibende mitten in ber
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AUnfiedlung, wo fie am leichteften ihr Brot finben, anbauen Fonnen. Wenn der gange Kern
gleih von einigen grofen Hifen in Anfprudy genommen iff, wird ein eigentlicher Dorf-
darafter fich fpiter nur {dhwer entiwiceln.

Die Kirche gehbrt mitten ind Dorf, womit nidht etwa gefagt fein {oll, dag fie auf
bie Mitte ded Dorfplaged gefest werden muf. Lehteres ift nur unfer der Boraudfesung,
baf3 ber Anger eine ungewdhnlihe Grofe erbalten bat, su empfeblen. Aber unter den
Dorfgebduden, in unmittelbarer BVegichung su thnen, foll das ®otteshaus eine beberr{cdhende
Lage einnehmen; der ihm jufommende Charatter fchlichter TWiirde, mit dem bdie RKirdhe in
Geftalt und Stellung die Lmgebung fiberragen oll, wird wiel beffer gefunden und empfunden
werben, wenn fie mitfen unter bie Vauernhiufer gefest wird, ald wenn fie in vornehmer
Suriidgesogenbeit auf dem fogen. landfchaftlich bervorragendften Punfte” in einfamer
Pradyt prangt. Die alten Gutdparts mit ihren Laubmaflen verfiibren wegen bes land-
{daftlichen Reized befondersd hHisufig yur Wahl der Kirchbauftelle und doch pflegt dag BVau-
wert in diefer HUmgebung viel eher den Eindrud einer Schlofapelle ald den eined Gemeinde-
Gottedhaufed hervoryurufen.

Die Kolonten Friedrich ded Grofen, deven Planméfigteit und reicher
Erfabrungdidhag viel griindlidher erfor{dht und fitr jede Rolonifationgtitigheit sum Mufter
genommen twerden follte, zeigen ingelbdfe, Reibendbrfer und gefdhloffene Anlagen. IWo
ber Gtaat den Aufbau der Gehifte felbft in die Hand nahm, find die gefhloffenen QAnlagen
mit beftimmtem Planfhema bevorsugt. Dies beftand davin, daf abfeits von der
Vertehrdftrafe, durdy Fiirzere Anfhlufifiicfe mit ihnen verbunden, an breit angelegter
Dorfitrafe, die fich in der Mitte 3u einem meift geometrifdy angeorbneten Plage, dem
Dorfanger, ertveiterte, die Hiufer und Hofe in RNeih und Glicd aufgebaut twurden, doch
fo, daf die fhmalen Seiten cbenfalls Haugreiben erbielten. Die gange Anlage erbielt
badburch einen gefchloffenen wobnlichen Charafter. Nicht durch malerifchen Aufpug der
Eingelbdufer, die foldyen Aufwand ihrem Chavatter nach gar nicht verlangen, {ondern durdy
bie Gefamtanlage wurde eine einbeitliche TWirfung erzielt, die Dorfaue war rdumlich von
ber Aufenwelt abge{dloflen. Sebr viel trug hiersu bei die Art der Anpflangung der vier-
und mehrfacdyen Baumreiben, die nidht in gleichmdipigem Abftande, {ondern in unmittelbaver
Begiehung 31 den Haujern und ihren Eingdngen gefest wurden.

Eg ift eine {driftliche Uuperung Griedrich deg Grofen an bden Kammerpréfidenten
von Dombardt aud dem Jafhre 1776 befannt, daf die neuen Rolonien alg ganze Dirfer
gefonbert von bem ,groben und butfen Volfe” angelegt mwerben follten, bamit fie alg
Mufter fiie fleifiige und ordentliche Wirt{chaft fich von ibrer Slmgebung abheben.
Smeifellod hat die Gefdhloffenpeit der Anlage fchon bei ber Uusfiihrung den
Borzug, dafi die gleichseitige Durdfithring der Vauten wefentlidh erleichtert wird, wenn
fie mglidft nabe beifammen fegen. Uber audh fiir die Entwidlung ded Gemeindelebens,
fiir den gegenfeitigen Wetteifer in Ordnung, Reinlichfeit und Fleif bei der Wirt{hafts-
filprung, filr den gegenfeitigen Schug in Krantheit, Gefabr und Brand, fiir bie Pflege
genoffenfchaftlichen Sufammenarbeitens, filv die Abkirsung ber Wege zur Schule, jur
Rirdye, gum Gemeindevorfteber, jum Kaufmann, filr den Doftyerfehr und in mannigftfacher
anbever Hinfidyt freht die miglichft gefchloflene Ortslage auf einer hisheren Gtufe wie bdie
AUnlage pon Eingelbsfen. Dennoc) werden leGtere filr entlegene Léndereien fich nie gany
vermeiden laffen.

Die ywedmipigiten Durdidhnittdgrifen von (Endlichen Siedlungsftellen find:
60 Morgen fiir Vauernfrellen, 30 Morgen fiiv Halbbauern, 12—15 Morgen fitr Stellen
mit Nebengewerbe (Rrug, Handwerfer), 4—10 WMorgen fiis landliche QArbeiter, '/z big
2 Morgen fitr Urbeiter in ftadtifhem Gererbebetrieh.

Diefe ver{dhiedenen Grifentlaffen werden in [Endlichen Siedlungen mbglichft im Ge-
menge ausaulegen fein, dodh fo, daf die fleineren Stellen mebr in die glinftigere Gefchifts-
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lage und nad) ber Mitte bingebracht werden, Auch in den Friderizianifchen Kolonien iff
ver Grundfag zu erfennen, bie griferen Gtellen mit den Heineven au untermifchen.

bgefehen von derjenigen rbeiferanfiedlung, die einen notwendigen Veftandteil der
DBauernfolonifation bildet, bei der fie etiva 20 9 bder Stellen ausmadien foll, fommen in
landwirt{daftlidhen Gegenden audh) reine WUrbeiteriiedlungen vor, und zwar
find biefe in erreichbarver Nibe von Stadten und bei land- und forftwirt{haftlichen BVetrieben
su Ddenfen. Dag Charatteriftifche foldher [dndlichen Rieinfiedlungen bilbet immer
die Landzulage von mindeftens /» Morgen Grishe mit den ju ihrer Bewirtihaftung not-
wendigen Bejtandteilen, Stall, Vorratdraum, Hof und Garten im Gegenfag zu den vein
jtadtifchen Kleinfiedlungen, die mur die Wobnungserjtellung im Auge haben. Wdbrend bei
ver ftadtifchen. Kleinfiedlung dag Neibenbaus ald die ywedmifigfte Hausform exfeheint,
ift bei ber ldndlichen bad Ein- unb Jweifamilienhaus, dag Eingelhaus, miglichft mit einer
Heinen Mietwohnung, al§ ber giinftigite Haustyp su empfehlen. Fitr folde Siedlungen
tann nur die gefchloffene Dorflage nach dem Mufter der Friderizianifdhen Rolonien in
Grage fommen, gumal da gu ihrer Anlage meift nur Grundftiicfe von gevinger Qugbehnung
gur Berwendbung gelangen. Grundfdglich diivfte hierbei zu vermeiden fein, fie unmittelbar
an die Hauptoerfehrsjtvafe zu legen, wenn auch die leicht erveichbare Nédhe derfelben
eriviinfeht ift. Der Augbau und die Vefeftigung der Wege fann auf bas allergeringte
Maf befdhviintt bleiben, da von einem Wagenverfehr im Innern der Kolonie fo gut wie
gar feine MNede ift. Ebenfo find Koften fiir gemeinjhaftlihe Anlagen wie LWafjerleitung,
RKRanalifation, Beleuchtung, Gag- und RKraftzuleitung in linblichen Arbeiterfiedlungen
aufper Betradyt u laffen. Im dibrigen tnnen diejelben Grundfige, wie fie in bem Abfdynitte
itber die Vebauungspline des (Andlichen Siedlungsdwefens in Induftriebegivfen RKapitel II,
2cl befprochen find, sur Unwendung fommen,
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3.

Die Bauberatung

Bon Dipl-Ing. Mar Sonnen, Leiter der Weftfalifhen Bauberatungsfrelle
in Miinfter 1. IB.

L. Die Anfgaben

Die ver{dhieden geartefen drilichen Verhiltniffe haben in der Einvichtungsform bei
ben eingelnen Vauberatungsitellen flave Linterfdheidungen verurfadht. Die Einridytungs-
form und die Art ber Stelle wirkten fodann wieder beftimmend auf die Wbgrenzung des
Rufgabentreifed der verfdiicdenen Baubevatungsftellen. Gs ijt deshald fdhwer, faft un-
miglid), iiber bie Uufgaben der BVauberatung allgemein giiltige Grunbdfise aufsuftellen.

Dte Aufgaben der Vauberatung fcheiden fich in swei Kreife: einmal die allgemeine
Werbetdtigteit, die dahin jielt, das gefamte Vau- und Wohnungswefen durdh auf-
tlavende und anvegende Veeinfluffung auf einen Finftlerifd und tednifcd hisheren Stand
au beben, und die Cinzelavbeit in praftifdhen Baufdllen, die die Hinflerifdh
unbd tedynifth einwandfreie Lifung der eingelnen BVauaufgaben zum Jiele Hat.

Betradhptet man zundchjt die allgemeine Werbearbeit, fo evgibt fich, dah die
DBauberatungsijtellen {ich durch bdiefe Tdtigleit 3. T Delfend und mitwirfend den BVau-
{chulen, Technifchen Hochfchulen und fury allen Einrichtungen, die fich der Ausbildbung und
Firderung der auf bem Gebiete ded Bauwejens titigen Kriifte widmen, an die Seite frellen.
€8 erhebt fich naturnotwendig fofort bie Frage: Geniigen denn alle die iibrigen diefen
Stoeden dienenden Einvidhtungen nicht den an fie billigerweife su ftellenden Anforderungen?
Wenn man fiir die vergangene Ieit diefe Frage bebauerlichermweife verneinend beantworten
mup, fo finnte man, nadhydem nunmehr der frifche Wind in den lesten Jabren mand
oiirred Reig hinweggefegt hat, und auf unferen Vaufdhulen lebendige frifdhe Krifte wirfen,
vielleicht der Meinung fein, die BVauberatung fonne diefen Jweig ihrer FTiitigeit aufgeben.
Dag ift nod) nidt mbglich, die Verhiiltnifje beweifen fogar die fteigende MNotmwendigteit,
burch aufflivenbe und belehrende Fdtigleit einzugreifen. Golange nod) bas bauende
Publitum nicht beffer fiber bauliche Dinge unterrichtet ift, als ed bisher der Fall ift, fo-
lange vor allem der Fitel , Architett” nod) fiir die Wllgemeinheit dag ivrefithrende AUnshinge-
1hild ift audh) fiiv Den bautechnifdh und fiinftlerijch nicht vorgebildeten BVarbier, Schneibder
ober Schubmacher, der mit feinen erfpavten Grofden ein BVaugefdhaft alg Mittel sur Gr-
werbung der auch heute dabei immer noch erhofiten Millionen Ffauft; folange noch jeber
Lebrling nady gewiffer Seichnevarbeit bei irgendeinem, vielleidhyt chenfowenig vorgebildeten
Bauunternehmer fich den frolzen Titel Avchiteft zulegen daxf, werden i ouch trog
vorsiiglicher Baufdhulen auf die Aufldrungs- und Lehrarbeit der Vauberatungsitellen nicht
verzichten fdnnen.

Diefe allgemeine Tdtigleit wird in erfter Cinie fetd darin befteben miiffen, jundchf
ber Allgemeinheit Verftindnis fitr den Wert avchitettonifdy einwandfreier Schpfungen 3u
geben. Gie bient bamif, wad nidyt iiberfeben erben follte, mittelbar dem Worteil bder
Privatarchitetten. Neben bdiefer Ginwirfung auf dad Publifum wird die Beeinfluffung
ber Bauunternehmer und Bauhandwerfer ftehen. Man wird weiterhin durch Handwerts-
und Hanbelgfammern mittelbar mit den Meiftern zu arbeiten Haben, um durch allgemeine
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Aufilarung auch die Kleinarbeit der Hanbwerfer s beeinfluffen, eine Aufgabe, der bei
dem Slbermiegen der AUbdnbderungdarbeit an eingereichten Enimwiicfen bigher durdh bdie Bau-
beratungsftellen vielfady nidyt genitgende BVeadhtung gefdentt wurbe,

QNeber: diefer allgemeinen auffldrenben Thtigheit, bie sunddyft nur davauf zielt, jowob!
betm Publifum wie bei ben Handwerfern Sinn und Verftdndnis fiiv ben Wert architef-
tonifdyen Schaffend und den Wert deg bauberatenden Eingreifens s weden und zu ftirfen,
cine Tdtigleit, die su gutem Erfolge bid zu einem gemwiffen ®Grabe ber reflamemipigen
Geftaltung nicht cntgeben fannm, fteht eine Reibe von widptigen, allgemeinen technifchen
Aufgaben, deven die BVauberatung fich unbedingt annehmen mufz. E§ find vor allem bdie
grofien, allgemeinen GFragen ded gefamten Gieblungémefensd, Fragen und
QAUufgaben ded BVebauungsplaned und bder Bauordbnungen sundcdhit. Denn eine nachbaltige
Beeinfluffung und Hebung ded Baumwefens ift nur miglich bei entfbredyender Geftaltung
ber BVebauunggpline. Stdbdtebaulide Tatigleit, die unter Umftinden bei dem Fehlen ge-
cigneter Rrifte heute hdufig noch iiber ben Rahmen bder allgemeinen Auftlirvung und bder
Beratung im Eingelfall binaud und big gur Aufftellung von Bebauung@plinen geben muf,
ift bei weitem widtiger alg bdie Gingelarbeit bei einem Bau, bdenn der Eingelbau ver-
unftaltet unfere Ortfhaften weit weniger alg bie Maffe fhlechter Schivpfungen. Alle die
Lebensfragen ded Siedlungsdmwefend auf tednijdr-wirtfaftlichem Gebiete, die Einteilung in
Baugonen, bdie Lrennung von Wobn- und DBertehrjtrafen, in Verbindung damit bie
ftatiftifhen Aufftellungen {iber die Geftaltung der Bobenpreife und die Verwertung diefer
Unterlagen bei Planung des Ortdgefiiges, die Sdaffung von RKleingdvten, Ausbau, Ab-
meffungen, Querfdhnitte und Wufbauten der Otrafen, Grundftiidsgeftaltungen und Plag-
anlagen, Verfehrafragen und Sdyaffung von Grilnanlagen, mweiterhin der Erlaf ent-
fpredyender Ortsjtatute gegen Verunftaltung und der Ausbau der Baupolizeivorfdriften
unter BVerlitfichtigung der BVediirfniffe des Rleinwohnungéivefens, dag alled find Fragen,
benen die Vauberatung fidh in der Hauptiadhe su widmen bat. &4 find fitr diefe fed)-
nifd-wirtidaftlihen Fragen bHeute nod Teine anderen Stellen vorhanbden. &2 ift aud
dbem Wefen der BVauberatung ent{prechend, bap feine befonberen Stellen fiir diefe Auf-
gaben bes Giedlungdmefens ervichtet werben. &8 hiefe die Bauberatung threr vornehmften
unb widytigiten Aufgaben entileiden, wollte man bdie Fragen ded Siedlungsmwefens ihrem
Arbeitdberciche entsiehen.

Diefen fiedlungdtedynifdhen Aufgaben bder Bauberatung veiht fich dann eine
Fillle von allgemeinen tedhnifdhen Aufgaben an. HUm nur wenige u nennen, fet
auf bie Frage der Werwendung von Erfagbauftoffen hingewiefen. Alle die baulichen
Fragen, die mit dem Streben nadh Berbilligung ded BVauens gufammenbingen, die G-
forfhung und Vermendung neuer Vauftoffe, die Unwendung neuer BVauarten und Arbeits-
verfabren, vor allem auch bdie Hinftlerifche Geftaltung neuer BVauftoffe gebdrt in diefen
Reeid.  Eine andere wirtjhaftlicy wie {dhsnbeitlich hochbedeutende Frage — befonbders fiir
e Beif nadh bem RKriege — ift die allgemeine Bereinheitlidung der Baumafe,
bie in frilberen Jabrhunderten durd) die féraffe, in den Jiinften vorhanbene Vauiiber-
lieferung gegeben twar, und die ben Handwerfadmeiftern, bdie fo in ber Lage waven, Fenfter
und Fiiven in ftillen Seiten auf BVorrat zu fdaffen, eine bebeutfame wirtfhafeliche Gr-
leidhterung war. Die wirtfhaftlichen Notwendigheiten soingent und auch Heute wieder 3u
joldhen Gepritten, die audh dfthetifd poraligliche Folgen haben: man wird fdhwerlich einen
befferen Trger fitr diefe Beftrebungen finden Bnnen ald die Bauberatung, die durch eine,
wo fie nod) nicht befreht, leicht herguftellende Berbindung mit dem Hanbdivert bdiefe Auf-
gaben leidter alg andere Stellen mit meift minder weitgehenden Einflupmsglichleiten su
[Bfen imftande {ein wird. SHand in HSand mit biefen Beftrebungen muf die Schaffung
beftimmter BVautypen fiir das RKileinwohnungswefen geben. &3 ift audy in Sufunft
nicht 3u ermarten, baf eé gelingen wird, flir bie vielen eineren Bauaufgaben, befonders
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in [adndltden Beyirfen, die Arbeit ded tiidytigen rdhitetten su beanfpruchen. Ein grofer
Teil aller Vauaufgaben wird wie in fritheren Sabrbunberten nur dem feinen [dnblichen
Meifter gufallen. Ehedem war cine fefte und gefunde tlberlieferung, bie bdem Eeinen
Meifter fiir diefe Aufgaben eine beftimmee eimvandfreie Form vorfchrieb, vorhanden. Die
Ergebniffe waren deghalb gut. Die Hmwélzung in ber QAugbilbung deg Nadyrwoudhies, das
aunddhft nicht einwanbdfreie, fonbern ftarf vermirrende Ginwirfen’ unferer BVaufdhulen, wie
audy die in ben legten Jahrsehnten erfchrecfend gefteigerte Sucht des ldnbdlichen Bauberrn,
eé in der Palaftdhnlichleit feines Heinen Baues dem ftddtifchen Bauberrn gleidh su fun,
bat ung bdie gefundbe Grunbdlage entzogen. Heute entbehrt bag Gdhaffen der [§nblichen
Meifter faft ausnahmslod ber praftifchen und Hinftlerifhen Slberlieferung. Nur bdie aud
aus wirtfdaftliden Crivdgungen notwenbdige Bereinbeitlihung der BVautyven Fann bier
Wandel {haffen. Die Lebendbedingungen ded Heinen Manned, vor allem auf dem Lanbe,
finb — wenn aud) gegeniiber frither verdndert — innerbalb der gleichen Befellfchaftétlaffe
nody ebenfo einbeitlich wie friiber. Eine Vereinheitlihung bder Bauten ift besbalb beute
nidyt nur miglich, fondern fogar dringend nofwenbig,.

Cin grofes Urbeitdgebiet, auf dem bigher nur wenige Sdyritte gefan find, ift fobann
bie Veeinfluffung des Hausgerdted, befonders fiir den feinen Mann, Hier bat
bie Vauberatung nod) Vedeutended u leiften. Engfte Fiblungnabme mit Sandwvert und
Mobelinduftrie wird zu diefem Jmwede notwendig fein, vor allem auch Anfdbluf an die
wirtihaftlichen Stellen, die der BVefdaffung des notendigen Haudgerdtes fiir die Kriegs-
gefrauten al8 RKredittrdger oder fonffivie dienen wollen. @erabe auf bdiefem Bebiete wird
eine umfaffende uftldrungs- und BVelehrungstitigleit bei den DBerbraudern notivendig
fein, weil die Hemmungen, die ciner Befferung der DBerhiltnifie entgegenfteben, leiten
Enbeg immer auf den villigen Mangel an Befdymact bei den Réufern jurticfgeben. Eine
mwandfreie Einbeitdmisbel find Deute nod) feine von der Daiffe begehrte Ware, und bie
Radyfrage regelt audh auf diefem Gebiete dags AUngebot. Wie Verhandlungen ergaben, ift
bet ben Herftellern durdhausd Verftindnis fiir die Notwendigleit einer Beflerung der BVerbhalt-
niffe vorhanben, die Verftandnislofigleit des groften Teiled des faufenden Dublitums it die
Utfache, dafp die Herfteller heute nod) geswungen find, bdie baplichen und durch die Llber-
labung mit Glitterfram unfoliven Gebraudydgegenftinde berguftellen. SHier muf die Bau-
beratung alg8 Dionter einer neuen Seit mit allen Mitteln der QAufldrungsd- und Belehrungs-
arbeit eingreifen, handelt e8 fich doch um ein Gebiet, dag mit dem Bauen auf bad engfte
verfniipft ift.

AUlle biefe allgemeinen Aufgaben werden aber nur einem Teil der Bauberatungsftellen
gufallen. Die Avt der Stelle, ob ed fih um eine freie oder amtliche, um eine Brtlidhe ober
Beyirtsftelle handelt, wird fiir den Lmfang der Aufgaben mafgebend fein. Die freien
Bauberatungsftellen, vor allem die mit einem fiber einen griferen Beairf reichenden Ar-
beitdfeld, werben fich allen biefen Aufgaben widbmen miiffen, fiiv anbere Stellen, vor allem
fiir die fommunalen Bauberatungsitellen, bdenen durd) bebdrdliche Mafnahmen unab-
bingig von Dder eigenen Werbearbeit eine beftimmte Einwirfung in den einzelnen Fillen
gefidbert ift, tird ein Teil der allgemeinen Aufgaben ber Vauberatung entbehrlich fein;
fiiv biefe Gtellen wird u. $1. iiberhaupt nur die Arbeit der Beeinfluffung ded Eingelbaues
in Betradyt fommen. Solche Stellen gibt e8 urzeit in bden Otiben bereits in grofier
3ahl. €8 bleibt aber eine offene Frage, ob diefe in ihren Aufgaben auf die bauberatende
Ttigeit im Eingelfalle befchrintten Stellen wirflid) geeignet find, nadpaltige Wirfungen
su erzielen. Gie werben wobl fmftanbde fein, Auswiichfe ju vermeiben, e8 {deint aber aum
minbejten fehr fraglich, ob fie an der Befundung des gefamten Vauwefend ftarfen Unteil
nehmen fdnnen.

Der zweite RKreis der Aufgaben der Bauberatung umfapt die Dafnahmen zur
Beeinflufung der Cofungen eingelner praftifdher Bauaufgaben. Diefer Rueis
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von Aufgaben witd allen Stellen, ob freien ober amflichen, vb Prelichen pder Begirtsftellen,
gemeinfam fein. Die Tdtigheit witd alle Vauten vom fleinften, fdheinbar unbedeutenditen
big gum bebeutendften umfaffen miiffen. Sie wird davauf gielen miiffen, mit allen zu
Bebote ftehenden Mitteln eine avchiteffonifd) einwandfreie Geftaltung zu evreichen. &3
bedarf feiner ndberen Begriindbung, daf die wirtfdaftliche und praftifche Lofung, 3. B.
Grundriffragen, mindeftend die gleiche Veadhtung und Bearbeitung verdient wie die {chn-
beitliche. Bauberatungsitellen, die nur rvein dufjerlich arbeiten und in einer eimwandfreien
fdbbnpeitlichen Lofung der AuBenanfichten ibr Endaiel feben, haben nur geringe Dafeing-
berechtigung, da ihr Wirken in vielen Fdllen nur al cine den wirt{chaftlichen Fortfchritt
hemmende Velaftung empfunden werden wird.

Die BVevatung im Eingelfalle witd audy jundchjt das 3iel haben miiffen, dem BVau-
pevrn flav ju madhen, dbaf bei nur einigermafen bebeutenden Vauaufgaben die Wrbeit des
tiihtigen Avchiteften nicht entbehrt werben fann. Sie witd im giinjtigiten Falle fich
barauf befchréinfen fonnen, dem Vauberrn die Mangel und Febler {einer Pline zu be-
aeichnen, ihn gewiffermafen auf die jeweiligen avchiteftonifchen Gonderforderungen, die fein
Bauvorhaben an den Planverfertiger frellt, hinguweifen und ihn zu diberzengen, daf aur
einwanbdfreien Lofung bdie Wrbeit ded tiichtigen Privatavchiteften nicht entbehrt werden Fann.
®elingt die Einwirfung in diefem Sinne mit dem Grfolge, dafy mit der Durcharbeitung
ein tiidhtiger Privatarchiteft betraut wird, fo hat die Vauberatungsftelle ibrer vornehmiten
Plicht entfprechend den beften Erfolg erzielt.

E3 bedarf wobl faum der Erwibhnung, daf der BVauberater bei diefer vermittelnden
Stellung awifhen Vauberrn und Architeftenfchaft fein Anfeben und feine SachlichFeit
burd) eigene Privatarbeit innerhalb feines Wirtungsfreifes nicht {toren darf. g wird bei
diefer Vermittlungstatigleit auch wobl faum angingig fein, dem Bauberrn einen beftimmten
Uvchiteften fiiv bie Weiterbearbeitung in Vor{dlag au bringen; su leicht Fnnte dann der
Sdhein der Vegiinftigung eines eingelnen Architetten das Anfehen des BVauberaters fhmalern.
Wenn der Vauberater dem Vauberrn am Drfe nicht gleichzeitig mebreve Architeften be-
nennen fann, witd er ihn zweds BVenenning eined Architeften am beften an die Architeften-
verbiinbe verweifen. Aber audh bei diefem Verfabren werben fidh leicht nody Sdywierig-
feiten ergeben, weil die Jugehbrigheit zu irgend einem ber Avchiteftenverbinde durdhaus
teinen Wertmeffer fiiv die Leiftungen bdes Avchiteften gibt. Die BVauberatung muf deg-
balb auch ftets dann noch eine Cinwirfung bebalten, wenn der BVauberr bie Bearbeitung
feiner Pline auch einem Prioatarchiteffen iibergab,

Obgleid) der Fall, daf durd) Vermittlung der Bauberatung die Arbeit einem Avchi-
teften ufillt, baufiger eintritt, af¢ man aud den bedaucrlichen Anfeindungen von {eiten
ver Privatarchiteften entnehmen follte, wird doch fehr hiufig die Muglichteit, die Aufgabe
unmittelbar an einen fiichtigen vchitefren zu bringen, feblen. Der hiufig vollftindige
TNangel an Verftindnig fiir die Arbeit beg Architetten beim Vauberrn, in lindlichen Ber-
biltniffen vielfacd) auch dag Feblen entfprechender architeffonifch gefchulter Rrdfte, ftehen
diefer Miglichfeit in der Mebhrzabl der Veratungsfille entgegen. €3 laft fich deshalb, um
st gutem Ergebnis ju fommen, nidht vermeiden, daf die BVauberatungsftelle zu eingereichten
Plinen Abdnderungsvor{hlige aufitellt.

Die Bearbeitung von Abdnderungsvoridhligen verlangt vom Vauberater neben
fiinftlerifdher BVegabung und praftifhen Crfabrungen vor allem eine grofe Anpafjungs-
fabigleit an gegebene Werhiltniffe. Mbglichit weitgebende Suviickftellung bder eigenen
tiinftlevifchen Gedanfen gegenitber brauchbaven Vorfdhligen ded Planverfertigers ift eine
nicyt tmmer leicht ju erfiillende Pflicht ded Vauberaters. Wo die praftifche und FHinjt-
lerifche Geftaltung des eingereichten Entvurfes brauchbar — wenn audh nicht audgeseihnet —
ift, wird der BVauberater fich darvauf befchrinfen mitflern, dag vorgefdhlagene Gebilde der
Umgebung ober bem Gtrajenbilde einwandfrei angupaffen.
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Jede vorliegende praftifhe Aufgabe bedarf befonderer Wertung bezliglich der Not-
wendigleit und Mibglichleit bed bauberatenden Eingreifens. & wire dedhalb 3wectlos,
eine Reihe von Fdllen hier angufithren; die vielfachen BVerffentlichungen der legten Jabhre
baben ja iiber Eingelaufgaben der Vauberatung reichen Stoff geliefert.

II. Die Mittel

Es ift nicht die Uufgabe diefer Ausfiihrungen, itber die Technif der Baubera-
tung im eingelnen Falle gu Handeln. Davitber befteht eine gute QAusdarbeitung des fritheren
langjtbrigen Vauberaters des Nbeinifchen RKleigwohnungsoereing, Dr.-3ng. Hecer*. Eg
follen im Folgenben nur fury einige Arbeits- und Cinwirfungsmoglichteiten allgemein be-
banbdelt mwerden.

Fiir die allgemeine Werbetdtigteit der BVauberatung werden vor allem auf-
flivende Bortrige, Verbifentlichungen und AYusftellungen geeignete Mittel sur Crreidhung
der geftecten iele fein. Vor allem mitffen wir dahin fommen, dah audh) die Tages-
prefie den Aufgaben des Vau- und Siedlungdwefens weitergehende Beachtung fchentt,
alg 8 bisher gefdhah. Eine ftetd wicderfehrende Beeinfluffung durdy die Tagedpreffe, die
mit entfprechenden Auffésen durc) die Vauberatung u verforgen ift, vermag die Stellung
ver Bauberatung erbeblich zu ftdrfen. Die Veranftaltung von bifentlichen Lichtbilber-
vortrdgen und Ausftellungen, an fich vorziigliche TWerbemittel, werden aud) nur dbann eine
nachhaltige und weitreichendbe Wirkung erzielen fonnen, wenn die Tagesprefe ausgiebig davauf
binweift und in haufiger wieberfebrenden Aufjagen die Probleme erlduternd behanbdelt. Die
bisherige $ibung ber Bauberatungsftellen, in cinem Fadyblatt oder in bejonderen Berichten
die Aufgaben, Arbeiten und Ergebniffe der Vauberatung 3u bebanbdeln, bat war den
unperfennbaven Wert, bie Fachiwelt zu beeinfluflen, fie geniigt allein aber nicht, da der Kreid
ver Lefer zu gering ift.

Die Beeinfluffung der Vaubandwerter und Unternebmer wird neben
Bortrigen und Aufidgen in Fachblittern vor allem audh die Heraudgabe technifch-wivt-
fdaftlicher und tedynifch-fiinfrlerifcher Schriften notwendig machen. Neben den auftltvenden
Odyriften werben pwedmifiy Sommlungen und BVerbffentlichungen von muftergiiltigen
GEntwiitfen und Ausfiiprungen ftehen. BVon grofem Werte find fodann Augbildbungs-
turfe fiivr Baubandwerfer, wie fie ald , Meifterfurfe” verfdiedentlich fchon veranftaltet
wurden. Diefe Vevanftaltungen bieten neben der Miglichieit, dem Handwerfgmeifter bes
ftimmte technifche Renntniffe und Hinftlerifhe Anfchauungen 3u vermitteln, vor allem bie
nicht bodh genug u {dhiigende Gelegenheit, durch perfinliche Fiiblungnabme mit ben
Meiftern swifchen Handmwerf und Bauberatung ein gewifjed BVertrauensds und Ans-
taufdhverhaltnis gu fdhaffen. Leider jeigt die Grfabrung, daf man in jolchen Rurfen den
griften Teil ber Jeit hiufig dem Jwede opfern muf, den Teilnehmern zundchft einmal
die Begiehungen swifdhen Seihnung und WirklichEeit geniigend fenntlich und fafibar zu
madhen, um jo fiie weitere Gemeinfchaftsarbeit das ndtige Berftindigungsmittel u {chaffen,
ein 3iel, dag ja in den erffen Stunden technifcher Ausbilbung ded Hanbdiverfes {chon
ereicht fein follte. Hauptaufgabe diefer Meifterfurfe wird ftets fein miiffen, die Aus-
filbrung der Eingelbeiten, 3. B. der Gefimfe und Dadhfiife und der vielen Heinen Eingel-
teile am Bau, die trog guter Pianung bei mangelbafter Ausfiihrung die Gefamtwirung
jebr nadteilig beeinfluffen fonnen, su heben. Solden hanbwertlihen Fragen muf bdie
gange AUrbeit gewidmet werden, ihre Widbtigeit muf an erfter Gtelle ftets betont werden,
um allein fchon der meift bei den BVefuchern folcher Kurfe pundchft vorhandenen Anficht,

* Neugeitlidhe Baupflege; ein Handbud) fiir die Bauberatung und die bifentliche Fovderung der
DBauweife. Heraudgegeben von Dr. 3. Altenvath. IV. Die Tedhnit der Bauberatung von Dr.-Sug.
Hermann Heder, Diifjelborf, S. 407 ff.
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baf fie durch ben Vefud) ded Kurfus sum fertigen Wrchiteften geftempelt werden, enfgegen
3u wirfen.

Der perjonlichen Fiiblungnahme gwifden dem BVaubandwerk, dem Bauunternehmertum
und der Vauberatung dienen vor allem audy) die Bauberatungdtage, Veranftaltungen
in ben verfdhiedenen fleineren Orten ded Vauberatungebezirfed, bei denen an Hand der im
Orte vorliegenden einjelnen BVauaufgaben alle einfdhldgigen Fragen mit den Meiftern in
Rede und Wiberrede untd in fEzzenbafter, zeidnerifder Darftellung behandelt werden
tonnen. Wohl Tein anderes Mittel fann bie Bauberatungsbeftrebungen fo frdern wie
die Beranftaltung foldher Bauberatungstage.

Die oben a8 eine der widitigften allgemeinen Aufgaben begeichnete Thtigheit der Vau-
beratung auf dem Gebiete Ded Siedlungswefend wird vor allem engfte Fiblung mit
ben fommunalen und ben Auffichtabehirden notwenbdig machen. LUnentbehrlich ift daneben
gemeinfdhaftliche Arbeit mit den verfchiebenen Triigern der Siedlunggbetvegung, den Sied-
lungsgefellidhaften, den Rleinwohnungsvereinen, den Vaugenoffenfchaften und -gefellfchaften.
&8 ift felbfroerftindlich, bafs die Vauberatungsftelle iiber alle Neuerungen auf dem weit-
vergiveigten Gebiete unterrichtet fein muf; fie mup aber nidht nur iiber alle neweren Gr-
fabrungen unterrichtet fein, fie muf aud) dbanadh ftreben, von allen geplanten Neufdydpfungen
redytyeitis Nadricht ju erhalten, um fretd, nod) bevor endgiiltige Feftftellungen erfolgten,
beratend und belfend eingreifen ju fonmen. G2 ift dedbhalb febr widhtig, dap die Vau-
beratung aud) mit den geldgebenden Stellen engfte Fiiblung hat unbd unter Lmftdnden durch
ben bdufig allein wirtiamen Drud bdes Geldgebers die Geftaltung von neuen Schbpfungen
im Sinne einer gefunden BVautweife beeinfluft.

Prattifhe Eingelfdlle werben haufig die Unzulinglidyleit cined beftehenden BV eb auungs-
planed dartun. Dann gilt ed fiir die Vauberatung, dabin zu wirfen, daf eine Abdnbe-
rung erfolgf. it immer with ben maBgebenden Gtellen ohne Vorlegung eines ent-
fpredhenden neuen Ctiggenvorfdhlages, an bdem man bdie Vorteile erbrtern fann, die Not-
wendigleit einer UAbdnberung ded meift mit evheblichen Koften einmal aufgefteliten Planes
erfichtlich gemacht werden Esnnen. So miiffen u. SL lediglih aus Werbegritnden umfang-
reiche tedynifche Urbeiten geleiftet twerben, fitv bie faum eine anbere Stelle, vor allem feine
private Criverbsitelle, in Vetradyt fommen wird,

Umfangreide Sufammenftellungen von baupolizeilihen Verfligungen und vor allem
von Grfabrungen fiber ihre Wirtfungen werden den Vauberater in den Stand fehen, ver-
mittelnd awifdhen bauendem Publifum und Polizeibehrde manche Hirte zu
milbern und Abdnderungen von allzu beengenden Vor{dhriften 3u erveichen obder wenigftens in
eingelnen praftijhen Fillen ihre Wirfung durch Erreichung einer Digpendgemdbrung auf-
gubeben. Durd) diefe Tdtigleit fann die Bauberatung fich in vielen Fallen eine befonberg
weitgehende Einmirfungsmiglichfeit verfdaffen.

Die oben bereitd ermvdhnte Verbindbung mit ben Handwertéfammern {dhafft eine
Reibe von Miglichteiten, auch die Kleinarbeit der Hanbdwerfer entfprechend ju beeinfluffen.
Befonbers die Verhiltniffe nacdh dem RKriege werben fiir diefe Arbeit die Tege ebnen.
Die teilmeife beute {don durdygefiifrte genoffenfhaftliiche Sufammenfaffung Der
eingelnen Rleinbetriebe wird weiteren LUmfang annehmen. Obne bdiefe Sufammenfchliifie
witd dag Handwert gegeniiber den durd) den Krieg geldlich gany erheblich geftarften Grof-
unternebmern nicht wetthewerbdfibig bleiben. K Deshalb wird audh ber Feine Meifter fich
dagu bequemen miiffen, nady allgemeinen, grofiziigigeren Richtlinien, die von den Ver-
bianden aufgeftellt werden, su arbeiten. &8 ftebt zu ermarten, dap bie Bufammenfafjung
per Rleinbetriebe auch cine ftdrfere Bereinbeitlichung der Arbeitdoorginge und vor allem
ber bearbeiteten Gtiife ergeben wivd. ©o fann bei entfprechender QLerbinbung mit bden
Handwerfdfammern ober unmittelbar mit den Handwertégenoffenihaften die Bauberatung
leicht eine febr weitreichende und in ihren Folgen febr bebeutjame Einwirfung gewinnen.
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Diefe Cinwirfung wird fidh auf alle am Bau beteiligten Handwerfe ausbehnen laffen, or
allem auf bdie am Ausbau beteiligten Handwerter, auf Tijchler, Schreiner, Klempner und
QUnftreicher, deven Urbeiten auf Haltbarfeit und Gufere Wirfung des BVaues von grofem
Einflup find.

&3 ift {o der BVauberatung Gelegenbeit geboten, auf alle Sweige ded Vawwefens bis
gur Mibelerftellung eine Einwirfung ju gewinnen. Sn diefen Arbeiten mup demnddf das
Sehwergemicht der Vauberatung liegen, denn filr Grundrif- und Ausbaugeftaltung, foweit
pagu bie vein jeichnerifche Ucrbeit in Vetraht fommt, find mehr ober minber bemwdbree
Cinbeitdformen bereitd tweit verbreitet. Die weitere Ansgeftaltung am Bau, bdie ftoffgeredte
Bevarbeitung dev eingelnen BVauteile, vor allem die einwandfreie Formgebung und Aug-
geftaltung der Eingelbeiten, die jum Gegenftand zeichnerifher Entwurfdarbeit ded Ardhi-
teften gu machen bei ben ovielen fleinen Bauaufgaben mit RNitcficht auf den erbeblichen
Arbeitd- und infolgedeffen auch Koftenaufiwand nicdht [obhnen riirde, bebarf ber weit-
gebendften Pflege, denn erft die Summe ber gut gebilveten Eingelbeiten ergibt bas ein
wandfreie Gefamtbild, dag bie alten Vauten ald wabre Jeugen eciner auferordentlich Hodh-
ftebenben Handwerfstunft und bieten.

QNur dburdy eine in ber vorbegeichneten Richtung mbgliche, unmittelbave Veeinfluffung
bed Baubandwertes laffen fich die Erfolge der Bauberatung fteigern. €8 mwird erbeb-
ligen Schwierigteiten begegnen, ven Einflup der Bauberatungsdftellen auf die Ausfithrung
ber eingeliten vorgefchlagenen Pline, etwa durdy eine L berwadung der VBauten, 3u
erweitern.  Der Arbeitdumfang wiirbe damit die GBrenge ded Moglichen iiber[hreiten. &8
ift bedbalb ber allgemeinen Beeinfluffung ded Vaubandwerfed im Sinne einer {oliden und
bochwertigen Handierfstunit gripte Beadytung und Bedeutung zu fdenfen. Daneben
mufy dbas mandyerortd in Eingelfdllen mit Erfolg angewandte BVerfabren, die Ortdpolizei-
behdrben jur BVeauffichtigung der Ausfiibrung gewiffermapen alg brtlihe Bertrauensfele
aifchenguichalten, mweiter audgebaut werben, Die Gefabren und Schwierigleiten bdiefes
DBerfahrens, bie bei ungefchidter Cinmwirfung ded BVaupolijeibeamten febr grof fein Lnnen,
nitigen aber yu grofer Vorficht. Ardhiteltur (dht fich nun einmal nidht mit dem Polizei-
fntippel madyen.

$lberbaupt verlangt die BVauberatund bei ihrer Augitbung viel3Tatt und Gefdhid, {oll
ver Erfolg, wag leicht gefchehen Tann, nidht in bad Gegenteil bded Erjtrebten umfclagen.
Dedhalb hat man von jeber mit Recht betont, daf die Bauberatung in erfter Linie Per-
fonlidhteitdfrage ift. Widptiger alg alle Fragen der Drganifation ift die Frage nad
ben Fibigteiten und der Perfénlichleit bed3 Bauberaterd. EinTgefhidter BVauberater
wird, audh bei unmjulinglicher Organifation ber von ihm vertretenen Otelle, reihe Ein-
wirfunggmibglichleiten fih su {haffen wiffen, wibrend der Erfolg einer noch fo gut organi-
jierten Gtelle bei ungecigneter perfénlicher Avt des BVauberaterd ftetd gering bleiben mwird.
€3 follte deghalb per Audbildbung und Vorbereitung der Bauberater fitr ihre Tatigleit
mehr BVeachtung gefchentt werden. TWenn aud) die prafeifche Arbeit bed BVauberaters ein
jorgiames Gideinfithlen in die Eingelumftdnde der praftifdhen Aufgaben in erfter Linie
verlangt, fo birgt bad Urbeitdgebiet ded BVauberaters dodh eine fo grofe Fiille von allge-
meinten Fragen, bdaf eine Gonberausbilbung bder Bauberater durdh in beftimmeen Ieit-
abftiinden gu veranftaltende Bauberaterfurfe die Bauberatung erbeblich fordern fnnte.
Dag gefamte Gebiet, vor allem Fragen ded planvollen BVorgebens, miiften dabei bebandelt
werben.

Fiir bie BVervanftaltung foldher KRurfe fame woblnur eine yentrale Stelle in Ve
tracht, der burch bie Werbindung mit den eingelnen Brefichen Stellen ein reiched Erfabrungs-
material jur Verfitgung fteht. Eine deravtige Sfelle, die fitv die gefamte BVewegung von
auferordentlichem erte wdre, vor allem in der Seif nach dem RKriege, o eine Fiille von
neuen Fragen an bie BVauberatung berantreten wird, fehlt bigher villig. Der ,Haupt-
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aug{dup fiir Bauberatung” in der Jentralftelle fiiv Bolfsdwobhlfabrt in
Berlin, der fidh unter giinftigen Umftdnden zu einer derartigen Jentralftelle vielleicht hatte
enfvicteln fonnen, hat nicht die Verbindung zu den Srtlihen Sfellen, die au rveicher Arbeit
einer devartigen Stelle notwendig ift. Uudy liegt in dem Umftand, daf in feiner Gefchafts-
ftelfe der erfahrene BVaubevater, wie iiberhaupt der Tecdhnifer, feblt, {dhon begriindet, daf
feine cinige 3eit lang bemerfbare Titigeit fih im wefentlichen nur auf Organifa-
tiondfragen befdhrintte. Was uns nof tut, ift eine zentrale Stelle, die die eingelnen ted-
nifchen Erfabrungen aud allen Gebiefen zu fammeln und durch Weitergabe an bdie Brilichen
Otellen zu verwerfen und zu verbreiten bitte. Einer {olden Gtelle wiirde wedmdfig
bann auch bie Sondberausbildbung der Baubervater ju itberfragen fein. Iladhbem der Deutfcdhe
Bund Heimat{hus wdbrend bder RKriegsjeit, ausgehend von den WUrbeiten fiir Oft-
preugen, fidh in eingebender und gliclicher Art ber Fragen des Siedlungdwefend ange-
nommen bat, fcheint e dag Gegebene zu fein, dap er feiner weitversweigten Organifation
die Sufammenfafjung bder gefamten BVauberatungsbeftvebungen einfiigt. Die Verbinbung
mit den meiften in Betvacht fommenden brtlidhen Stellen ift bheute beim Bunde ja fdhon
vorhanben. Die Vereinigung der friiheren theorvetifdhen Arbeiten ded Hauptaus{dhuffes fiir
Bauberatung mit den bedeutenden praftifchen Arbeiten des Deutihen BVunbes Heimatichus
fénnte ben Voben fiir ein gedeibliches Wirfen der Jentralftelle bilden™.

QNur der Ausdtaufd) und die den jeweiligen drtlichen Verbdltniffen angepahte Ver-
wevtung der in den beftehenden Bauberatungsdftellen gemadyten tedhnifchen Evfabhrungen fann
neue Stellen vor ungiinjtigen Verfuchen und Erfabrungen, die ftetd zum Schaden bder
gefamten Veftrebungen find, bewabhren. Ebenfo verhdlt ed {ich mit der Vermwertung der
andermwiivtd beiiglich ded planmdfigen Vorgehens in den Eingelfillen gemadhten Erfabrungen.
Die in den eingelnen Gegenden mit verjhicdenen Formen der Drganifation der BVaubera-
fungsftellen gemadhten Crfabrungen follten aber mif Riickficht auf den bedeutenden Unfeil,
den die Perfnlichfeit deg BVauberaterd am Crfolg ober Miferfolg nimmt, nidht ald unbe-
vingte RNidht{chnur fitr die Einvidhtungsform neuer Stellen genommen werden. Die jwed-
mifpigite Organifation wird ftetd gany aud den vorliegenden brtlichen Verbiltniflen Heraus
au entivickeln fein™,

Der in den erften Jabhren der BVauberatungsbeftrebungen in langen Auffdsen und
vielen Reden gefithrte Streit, ob bdie BVauberatung mit der Baupolizei, mit dem Hodh-
bauamt, mit bem Stabferweiferunggamt oder mift {onft irgendweldhen Stellen zu
verbinben fei, ijt deshalb auch, o wertvoll er fiir die Verbreitung der Erfabrungen eingelner
Stellen in der erften 3eit war, an fich unfruchtbar. Aug den oben aufgezdblten Aufgaben
der BVauberatung ergibt fich, daf der Vaubevater neben dem Avchiteften Stadtebauer, daf
er big zu einem gewiffen Grade Volfdwivt{chaftler, daf er Jeichner, RKiinftler, Nebuer und

* Qngwifden ift im preufifdhen Minifterium der Hifentlichen Arbeiten ein ,BVeivat fliir Stddtebau
und ftadtifches Wohn- und Siedlungsdmwefen” gebildet, ber fiir PreuPen vielleidht geeignet
ift, alg gentrale Gtelle bie oben bejeidhneten Qufgaben der Jentralftelle ju itbernehmen.

*4

Tatjacdhlich zeigen ja auch die bisher bejtehenden Vauberatungsjtellen villig verjhiedene Organi:
fationgformen, Neben den ftaatlichen GStellen, wie wir fie in Sadijen und Wiiritemberg
finden, find am hdufigiten wobhl die tommunalen, bie meift dburd) einfade Griveiterung ded Aufgaben-
freifed Der Stabt- und Gemeindebaudmter gefdhaffen find. Daneben ftehen in eingelnen Lanbesteilen,
wie 3. B, in Rpeinland und Weftfalen, die provingiellen Stellen, bie ben provingiellen Woh-
nunggveveinen und den Lanbedverfidherungsdnjtalien angefdloffen find. Daneben frefen bann nod
eingelne freie Gtellen, bie von Avdpiteftenvereinen und von Hodhfchulen gebildet werden. Die Organi-
jationsform diefer Gfellen ift ftetd ben Grilihen BVebingungen angepafit. GEine Vejdhrintung der ju
Bervatenden with nur bei der wiivttembergifden Stelle dburdgefithrt. AWdbrend allgemein jeder
am Bauen Jnferefjierte, ob Vauherr, Hanbiverfer ober Ardhitett bdie Veratung in AUnjprud) nehmen
fann, dient bdie wiirttembergifhe Stelle nur dbem BVaugewerbe, dem Handwerfer undb Avdhitetten, und
lehnt Die Vevatung des bauenden Publitums ab.
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Diplomat fein muf. Ebenfo wic ¢ unfer Lmftinden fchwer jein fann, alle diefe Eigen-
idhaften in einer Perfon ju finden, wird als Tvdger der BVauberatungsftelle biufig fhwer
eine Stelle gu finden fein, in der Siedlungswejen, Stiidtebau, Handwertstunft, Aschitektur
und prattifches Bawwefen beveitd verbunden find. Wenn man auch immer davon aus-
geben muf, daf alle diefe Gebiete in der BVauberatung zufammengezogen fein miiffen, fo
ftebt doch wobl Faum etwas im FWege, die eingelnen Gebiete der Vauberatung unter Lm-
ftdnben von mehreven, miteinander engoerbundenen Gtellen bearbeiten gu laffen. So Ednnte
ficherlich in grivfeven ftidtifchen Verwaltungen eine Trenmung in der Bearbeitung der Auf-
gaben der BVauberatung infofern vorgenommen werden, alg 3. B. dem Stadtermeites
vungsamt ftidtebauliche und Siedlungsfragen und dem Hodhbauame £ rifche und
praftifche Eingelfragen jufielen. Die meift vorhandene enge BVerbindbung wif :
eriweiterungdamt und Hochbauamt wird die Vermeidbung wvon DBerfchleppungen durch die
AUrbeitteilung leicht evmbglichen. Giinftiger ift zweifellos die WBerbinbung aller Gebiete
in einer Hand, wenn die entfprechende Perfon fiir die Erledigung diefer Aufgabe ge-
funben werben fann. 3 bleibt jo fiir diefen Fall bei befonbers wichtigen und fchtoierigen
Uufgaben immer dic IMglichEeit, einen befonbderen {adyverftindigen Veirat 3u beanfpruchen.
Fiiv eine einbeitliche Baubevatungsitelle, in der obne eine Arbeitdteilung nach der vor-
erwibnten Ant alle obengenannten Gebiete bearbeitef werden, witd ed fich immer empfehlen,
al Tvdger Dev gefamten Einrichtung miglichft mebrere auf den eingelnen Gebieten fdtige
Gtellen zu wihlen und fie fiir die Baubevatungdarbeit dburdy eine entfprechende Organifation
gufammengufchliefen. Wenn fich bie Vauberatung auf mebrere perartige Trdger ftist,
wird naturgemd ibr Cinflufgebiet weiterreichend fein, ald wenn fie einer einzigen Gtelle
angegliedert twird.

Siber bie Grage, ob die Vauberatung von einer BVehBrde oder von einer befonderen
freien Gtelle ausgeiibt werden {oll, find eingehende Ausfiihrungen bereits in fritheren
Safren gemacht worden. Die Meinungen find fehr geteilt. &8 wird auf bie Hrefichen
DBerbiltniffe anfommen, vov allem audh auf den Charatter ded au beeinfluffenden Publifums,
ob bdie Dbebdrdliche oder freie Stelle dag Begebene ift. ady Den. obenftehenden Aus-
fithrungen fdheint es aber falfd), ben Standpuntt dabin feftzulegen, wie es bigher hiufig
gefdheben ift, daf nur das eine oder das andere in Vetradht fommen Hnne. Der bereits
evivdbnte Enterfchied in dem LUmfange der Aufgaben (EHt ein Nebeneinanderivivken -von
dutlichen bepordlicdhen Stellen und freien Vegivksftellen durchaug zu. s liegt in Der Art
ver fiiv die Brflihen GOtellen in BVetradyt fommenden Fréger: Baupolizei, Hodbauamt
und Gtabterieiterungdamst, begriindet, daf fiiv eine freie Bauberatungsftelle, die ihre rbeit
auf einen weiteren Vezivt alg den eingelnen Ort ausdehnt, befonders. fiir das grofe Gebiet
der allgemeinen QAufgaben nody veichliche Gelegenheit su wirffamer Tdtigleit neben den
brtlichen Vauberatungsftellen, denen in der Hauptfache doch mur bdie Beeinfluffung des
Cingelbaues gufillt, verbleibt. Die Vauberatung dev Vaupolizei, des Hochbauamtes und
beg Gtadbfeveiferungsdamtes wird legten Ended doch nur eine gewife RKunftpolizei {ein,
beren Tiitigleit vorwiegend negativ ift und faft nur in der Verbiitung von QAuswiidyfen
beftehen witd. Die titige BVeratung, die fich auf alle Eingelheiten ded BVaues audh in
jeinem inneren Gefiige erftvectt, mithin die BVeeinflufjung und Hebung des gejamten BVau-
wefens, vor allem audh die Rldrung der gréferen allgemeinen BVau- und Gieblungsfragen,
wird awedmipig ftetd von freien Stellen ju bearbeiten jein.

Als Triger folcdher freien Stellen werden die verjchiedenjten - Einvichtungen in
Betracht fommen Fonnen.  Sunddhft muf man an bdie Geldbgeber, vor allem an die Ver-
feiber bffentlicher Gelder, wie 3. B. bie Landedverfiherungsanitalten denfen. Gieblungs-
gefellfhaften jeder Fovm und RKleinwohnungsvercine, Handiverfs- und Landiirtjhafts-
tammern, Landwirt{daftliche Vereine und Architettenverbinde werden weiferhin alg geeignete
Trviger fiir die BVauberatung in Betvacht fommen. Mit {olchen, vormwiegend wirt{chaftlichen
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Jnterefer dienenden Stellen werden auf dem Gebiet bder Bauberatung der Heimatfcdhus,
Technifche Hochfchulen und Baugeweridjdulen fich ywedmipig su gemeinfchaftlicher Arbeit
verbinden. o allein wird dem Libeviviegen {dhbnbeitlicher Grundfise bei der Bearbeitung
eingelner Aufgaben gefteuert werden fdnnen, und die praftifhe Léfung mit den fddnbeit-
lichen Forverungen in Eintlang gebracht werden.

Golange und iweder bdad Verunftaltungdgefes file die fddnbeitlichen Fragen, nod)
irgend ein anderes Gefes fiir die praftijhen wirt{chaftlichen Tragen die Handhabe zu
fbarfem polizeilichem Eingreifen gibt, wird eine freie Stelle, pic allerdingd {ebr ftarf auf
behordlicge Forberung angewiefen ift, ftetd grofeven Erfolg beim Publifum haben alg eine
bebbrdliche.

Bejonderer Beachtung und Regelung bedarf in der Organifation ber Vauberatungs-
jtellen Dag Verhdltnid zu dem Privatarchiteftenftand. Der tiihtige Privat-
avchitelt, der ald Bauanwalt {einem Vauberrn ur Geite ftebt, ift, an fich betvadptet, ja
ber befte und ber gegebene Vauberater. Nur die vorliegenden Berbiltnijfe, vor allem ber
Suftand, daf die Planungdarbeit ded AUrchiteften audy von unguveichend gefchulten und
ungeniigend praftifch erfabrenen, fogenannten Avchitetten und von $lnternebmern ausgeiibt
wirb, und die beim bauenben Publifum weit verbreitete AUbneigung gegen bie MMitwirfung
cines Ardhiteften zwingen bagu, die Vauberatung daywifdhen zu {dyalten. Die BVau-
beratung ift unb bleibt legten Enbed cin MNotbehelf; peshalb ift auch von Anfang an ald
oberfte Aufgabe der Bauberatung begeihnet worben, fidh fo bald ol mibglidy entbehrelich
su maden. Wenn die Vauberatung bisdher in ber allgemeinen Auffldrungdarbeit aud
fchon viel geleiftet bat und fidhtbare Grfolge Ddiefer Einwirfung in der erhihten Be-
anfpruchung der Privatardhitetten vielevortsd su beobachten find, fo find wir von dem Suftand,
baf die Bauberatung fich ibr eigened Grab gefdhaufelt hat, dodh nody unenblid) weit entfernt.

Tie die BVerbindung mit dem Privatarchitettenftand in den einelnen Bauberatungs-
ftellen u {chaffen ift, muf auch nach) den drtlichen Verhiltniffen entjchieben werden. 3n
®egenden und Orten, in denen viele Privatarchitetten anféfjig find, fann man u. £ mit
gutem Grfolg, wie ed in einelnen Gtellen bereitd gefcheben ift, eine Reibe von Privat-
architebten zur SRitarbeit in einzelnen praftifdhen Fallen berangiehen, ja man fann fogar
— i ¢8 3. B. im Rheinland hiufiger gefhah — die einjelnen Bauberatungsarbeiten
unter ben Stab von Architetten, der fich sur WMitwirfung in ber Bauberatung bereit er-
flarte, verteilen. SMbglich ift diefe Beanfpruchung der Privatardhiteften aber nur, wo
infolge ber grofen Bahl von Berufsgenofien der einelne gewidbnt ift, aud) weniger [ohnenbe
Qrbeiten mit Sorgfalt und Liebe burdhsuarbeiten. Die fo durch die Vauberatung berbei-
gefiihrte Verbindung wifdhen BVauherrn und Privatavdhitelten, die an fih durchaud Dden
Sielen ber BVauberatung entfpricht, fann aber auch leicht zu erheblichen Sdymierigleifen
filbren, weil Der an der BVauberatung nicht beteiligte Feil ber Privatavchiteftenfdaft mit
Redyt darin eine Beeintrddhtigung feiner Erwerbsmbglichleiten fehen wird.

QBo aber nur wenige Privatardhitelten find, ift diefe Art ber $ibertragung ber Bau-
beratung auf die Privatarchitetten dedhalb nicht gangbar, weil fid) dbadurch eine Monopol-
ftellung der mwenigen Rvdfte herausbilden iwiivde, und frifden jungen Kedften u. . die
Sddaffung eines Wrbeitdfeldes unmbglich gemadht wird. Da es aber ftets wiinfdyendiert
ift, dap der Privatavdhiteftenftand in der Bauberatung vertrefen iff, wird in {oldhen Fallen
fih am beften wofl die Form fo withlen laffen, bdaf in cinem der Organe der Bau-
beratunasftelle, ettoa in einem bei jeder Bauberatungsjtelle ywedmipigen Sadyverftind igens
beivat, ein ober mehrere Vevireter Desd Privatarchiteftenftandes, die am beften von den
Verbinden der Privatardhitelten benannt werden, die IMiglichfeit einer Einwirtung auf
bic Bauberatung erlangen.

Aud den oben ausgefiibrten Aufgaben der BVauberatung ergibt fidh, dap der Privat-
acchiteft natilrlich niemal8 duvd) die Tdtigleit der BVauberatung ausgefdaltet werben darf.
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Wenn auf der einen Seite in jebem eingelnen Falle, wo bie Hbertragung der Arbeit an’
einen Privatavchitetten erveichbar {eheint, diefe Léfung von der Bauberatung erftrebt werden
muf, fo mup doch bdie tbertragung der Bauberatungdarbeiten auf eingelne Privatarchiteften
mit auferordentlicher Vorfiht gejcheben. 3u leicht fann durd) bdiefe Lbung bdie jeweilige
Bauberatungsftelle in den Strubel der innerbalb bdes Privatarchiteftenftanded vielerortd
febr regen Gegenjise hineingeriffen werden und durdh den BVerluft ihrer ohnfeitigen Stellung
cinent grofen Teil ibrer Einwirfungdmiglichfeiten verlieren. Genaue Beobadhtung und
Wertung der in den eingelnen Orten und Gegenden obwaltenben Hmftinde ift dedhalb
wie in allen Organifationsfragen — vor allem bei der Negelung ded Verbiltniffes zu den
Privatarchiteften notwendig.
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4.
Reecinhaus und grofes Mietdhausd (»Mietstaferne”)
Von Geh. Baurat Dr.-Jng. Karl Shmidt in ®rvedben

Ginleitung

Die Frage, welde BVauform, Rleinhaus ober ,Mictdtaferne’, bie gwed-
mépigere und wirtfdhaftlid vorteilpaftere jei, fonnte fitv Sachoerftindige wie Laien fo
{ange gweifelhaft fein, als nict cinmandfreie wiffenfchaftliche Unterfuchungen bieritber vor-
fagen. &8 ift bas febr grofie Verbienft in erfter Linie bes Riniglichen BVaurates Prof.
®r.-3ng. Weif in Charlottenburg, in feiner Gtraudpreidaufgabe ,Kbnnen bie in ben
heutigen gropftabtifhen Wohnoerhiltniffen liegenden Minge! und Schiden behoben werben?”
(Garl Heymanné Verlag, Berlin) diefe Frage fiiv alle RKreife, die ibr obne Vorurteil
gegenitberftehen, ent{chieden und Den ipeifoerbreiteten Srrfum, daf das Eigenbaus nuv auf
QBoben, ber hHischftens etwa 2 Mart foftet, denfbar fei, endgiiltig wiberlegt su baben. Die
Ergebniffe bed vom Schugverband fiir deutfchen Grundbefis in BVerlin neuerdingd aus-
gefchriebenen TWettbewerbd — ogl. pie Doftorfdhrift des erjten Preidtriigers, Regierungs-
paumeifter Dr. Heinvidy Serind, ®ie bauliche Vobenausnugung bei perfchiedener
Befdhopyabhl, Weitrdumigteit und Haugform”, Miindpen 1914, BVerlag” von Ernft Rein-
farbt -— beftdtigen im {ibrigen die von Weify bereitd friiher evmittelten Feftftellungen,
wonad) und zroar bei Veriidfidhtigung dev dem grofen Mietshaufe anpaftenden Nebenfoften

wie Mietausfille, Hausvertaltung, grdfere und Bftere Inftandfesungen, Treppen-
beleudptung — bdas Eigenbhausd Dder Mictdtafernenwohnung bei gleider
Rusfladhe wirtfdhaftlid auf Feinen Fall nadfteht. Aber felbft wenn nady
gewiefen wére, dafs das grohe Mietdhaus wirtjdaftlicher fei ald der Kleinhausbau, miifte
aus woblerwogenen Griinden ber Boltdwohlfahrt der leptere bod), wo audy immer
angéngig, bevorzugt werden; benn wag bebeutet diefe Vevoraugung Desd RKleinbausbaues
anbers, ald die Verminberung der Wohnbdichtigteit, was anders al8 eine Gejundung und
Reaftigung unfered Nadywoudfes, die Erhaltung und Rrdftigung einer an Geift und Kivper
gejunben, werttdtigen Bepslferung, wag anders alg die Erhaltung der Wolfatvaft iiber-
haupt? Taé nodh vor faum einem Sabrzehnt nur wenigen fiberzeugend tlar war, ift heute
in feiner Wucht und Grdpe Gemeingut aller um dag YWobl der Nation Veforgten: bdie
L3fung bev Wobhnungsdfrage ift mebr alg je eine Jrage ber Stirfung, ber Crbaltung
unjerer Raffe!

$lnb doch, fo flar und einfeuchtend alle diefe bie ethifdhe, {oziale und wirt{daft
(iche $lberlegenbeit eg Rleinhausbaues gegentiber dem SNaffenmietshaufe parlegenben Griinde
find, Guiinde, bdie im nachfolgenden cine weitere BVeleuchtung und Kldrung erfabren {ollen,
{o wentg werben twir bei dem Worwiegen zablreicher, entgegenftehenber privatwirtfchaftlicher
Jntereffen, ben oftmal8 diberfriebenen Qnforderungen beftehender BVauordbnungen und feft-
gelegter hoher Bobenpreife, fowie der Rurifichtigteit und Neigung vieler in grofftadbtifchen
Anfchauungen befangener Gemeinden, bie pen Rleinhausbau nod) immer alg eine minder-
wertige Baumweife anfehen und bas grofe Mietshaus beglinftigen, auf einen durchfchlagenben
@rfolg Der Gefundung fo bald rechnen Eonmen. Wenn o8 unddft noch audfidytslod
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erfcheint, die Wobltat des Einfamilienhaufes in feinen mannigfaltigen Geftaltungen
alg ber beften und erftrebensmwerteften Wohnungsform allgemein jur Geltung zu bringen,
o ift boch jebe Verminderung der Dichtgedrdngten Bauweife, wie fie ins-
befonbere in bem vielgefchoffigen eingebauten Maffenmietshaufe unferer Groffddte ibren
topifhen Ausbruct findet, alg ein Jeichen yunehmender Berbeflerung der Wohntweife mit
Genugtuung und Dant zu begriifen. In dem Mafe, wie ecine planmapige Auftldrungs-
arbeit der Architeftenfchaft, die fich fefiher fo gut wie gar nidht um die Lojung audy volfs-
wirtichaftlicher Probleme und Wobnungsrefornen gefiimmert hat, neuerdings Sand in
Hand geht mit der wiffenchaftlichen Forfhung auf diefemt Gebiete und den Beftrebungen
von Gtaatd- wie Gemeindevermaltungen ur Fbrberung einer verbefferten Wobmweife, um
pamit auf Belebung desd Wobhlbehagens, der rbeitdfreude und der Leiffungsfabigteit der
Bevdlterung hinguwirfen, in demfelben Mafe wird auch bie sunehmende Erfenntnis von
ben wobnlichen und wirtfdaftlichen Vorsitgen, die ber Kleinhausbau gegeniiber bem grofer
Mietshaus in Anfpruch nimme, in erhishtem Mafe 3u feiner Frberung und Wertichigung
beitragen und ben Gemeindeverwaltungen dagu pethelfen, vor allem und vechtseitig fich Deg
erforberlichen billigen Vaulanded ald der erften und widbtigiten Forderung zur BVefdaffung
einer billigen und gwedmdipigen Wobngelegenheit fiitv bie minberbemittelte BVevilferung u
verfihern und biefed Geliinde ber Spefulation zu entzichen.

Gejdyichtliches

Nidyts vermag, wo aud) immer im Bauwefen ed gilt, irvegeleitete Anjhanungen ju
befampfen, erfolgreicher uns jur Geite 3u fteben alg ber Nadyiveis grisferer Wirtfchafts
lihfeit! RKein BVeweis, aud) nicht der {fibergengendfte, einer gefchmacioolleren ober technifch
einandfreien Vauausfiibrung vermag fich bei der Allgemeinbeit der bauenden Bevdlferung
erfolgreich burchsufesen, wenn ibm nicht diefes Moment einer billigeven Qusfiibrung zur
Seite ftebt.

Die grofie und danfenswerte Vewegung ded Heimatidhuses, welche nichts" andeves
beyedt, al8 auf bie Erhaltung beyw. Wiederherftellung der Grundlagen aller Kultur — pes
Heimatgefithld —, im weiteren Sinne auf die Fiinftlerifche Craiebung unferes Volfed jum
Gefchmact hinguwirfen und dbamit eine Steigerung der wirtjhaftlichen Kraft unferes BVolfes
auf dem Weltmarkt herbeizufithren, miifite — foll fie auf allen Gebicten unfeved KQulturlebens
eine frudytbare werben guvbrberft bei ber Vaufunft, der fitbrenden aller Riinfte einfegen.

Wenn eé mit befonberer Freude und Genugtuung begriift werden barf, daf unter den
berufenen Rvdften gum Schuse diefer idealen Giiter alle Kreife der Bepdlferung tatfedftig
am Werfe find, und Pierbei auf wirtfhaftlichem Gebiete Erfolge evaielt werden fonnfen,
bie weit fiber die Grwartungen Dhinaudgeben, fo ift dies nicht zum wenigften dem Lm-
ftanbe pupufchreiben, daf die einfichtdoollen Fiibrer diefer, audh) die Wohnungsfiicjorge ein-
{chlieenden BVewegung bei den baulichen Geftaltungsfragen niemald das Moment der
Wict{dyaftlichleit und der Liberlieferung aus dem QAuge [ieffen und bdie gefesgebenden
RKbrperfchaften der deutichen Bunbdedftaaten von deven bedeutungsvollen Werten u {iber-
seugen verftanden bhaben.

$nd wenn weiter in der vom Sdyugverband fiiv deut{chen Grundbejis hevausgegebenen
erften. Preigfchrift jur Lofung der Wobnungsfrage alg eine Hauptforderung mit geltend
gemadyt wird, bei der Geftaltung der Vauplanungen auf die brefiche Slberlieferung fomwie
indbefonbere auf bie flimatifchen Verhiltnifle, die Gerwobnbeiten der Bevdlferung und bdie
bobenjtandigen Bauftoffe gebiihrend Riidtficht yu nebmen, fo beftitigt dag nur, was auf
Grund umfaffendver Erfabrungen pag RKRinigl. Sadfifde Fmangminifterium in feiner
bereitd unterm 22, Mai 1903 an die Landbaudmeer ergangenen Berordbnung jur Fdvderung
ciner ebenfo gefchmactoollen wie fparfamen Vauausfiibrung von RKleinwobnungen befonen
ju mitffen fitr angezeigf fanb.

13*
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 Bebingt durd) altiiberlieferte Bewobnpeiten, durdh tlimatifhe Beriltnifie und bobenftdnbige
Bauftoffe haben fi, fo beiht es in biefer Werorbmung fehr sutreffend, ,in den verjchiebenen Lanb-
gebieten aquch verfdhieene Bauweifen entwidelf. Sehr jum Nadytell nicht nur einfader Formfhsnbeit,
fonbern aucy Des wirflichen BVediirfniffed find biefe beredytigten @Eigentiimlidfeiten einer gebanfenlofen
Nadyabmung gemichen, und pat fidh bie fhablonenbafte Bauweife leider aud bei Staatdgebduden
pielfach eingebitrgert.”

Ginige Jabre frither und zwar ausd Anfaf der gemeinfamen, vom Berband deutfdyer
Upchiteften- und Jngenieur-Vereine geleiteten Arbeiten gur AUufnahme der fypifdhen Formen
bes deut{chen Bauernhaujes jdhried @abriel v. Seidl vem Verfaffer mit Hinblid auf
bie bepauerliche Tatfache der Sunahme mehrgefchoffiger Iietghausbauten auch in den Vov-
prten unferer Gtidfe und auf dem Qande: ,Der wirtfhaftliche prateifdre Ginn ded deutfchen
Bauern Hat fich zu Teiner Jeif zu einer mebrgefchoffigen Baumweife verjtanben. TBann
it man cinfeben, daf die Mietstaferne, wie fie ein dfthetifches Englit€ filr die
Eigenart und Schinbeit unfever Dorfldhaften und fleineven Stiidte ift, died audh) in wirt-
jdyaftlicher Hinficht fein mu?’ Und um Ddiefelbe Jeit erhob Altmeifter Dr. Henrici-
QAachen warnend feine Stimme und betonte, daf ftbevall Da, wo Uuge und Gemiit durdh
pas Dteuartige ciner Erfcheinung m dem Beftand des Alten verlest werde, ed fih nady-
weifen laffe, Dap Ddiefer perunftaltende Vau mit weit weniger Mitteln hitte errichtet werden
und dabei fih und feiner Umgebung mehr zur Sierdbe hitte geveichen fonnen, wenn den
purd) Natur und Kunft gebotenen und fiberlieferten ormen entfprochen worben wdre.
QBaren 8 big dahin faft nur immer Kiinftler, die inftinftio und feinfiihlend der sunchmenden
Einfitbrung ded WMaffenmietdhaufed fid entgegenftellten, fo mebrten fih febr bald auch bdie
Gtimmen aud dem Lager dev Wirt{chaftapolitifer, allen vovan Drof. Dr. Rubdolf Eber-
ftabt, bie auf die BVerfehrtheit der jeither cingefchlagenen Wobnungspolitit im allgemeinen
und auf die nofwendige BVevorgugung des Rleinhaugbaued im befonderen aufmertfam’ ju
machen nicht evmiideten.

Qllein zuv volljtindigen RKidrung dev gegeniiberftebenden Anfchauungen, ob RKleinhaus
ober Mafjenmictdhaus, bedurfte es, was in der Folgeseit — dant dem erwachenben Qnterefie
fiie Wirtfchaftdfragen und Wohnungsfitrforge aud) in Dder Quchitettenfdhaft und bei den
beutfen Hochfcdhulen — audh gefdhab, vorerft noch umfaffenderer praftifcher Berfuche fite
pie Erprobung bder Ridhtigleit dev empfoblenen DVevorzugung des Rleinbausbaues und der
sur Befeitigung der auf bem Gebiete des Wohnungdwefens fitr die minderbemittelte Be-
pBlferung angevegten SNapnabmen {iberhaupt.

Qiefien 3 B. indbefondere bereits die fiiv die Sadifde Forftvermaltung in den
Jabren 1902—1908 geplanten und erridhteten Kleinmwohnungsbauten in der Form von Ein-,
Swei,, Drei- und Bievfamilienhdufern - tie bie bieviiber vorfiegende ftatiftifhe Ju-
fommenjtellung lebrt (fiehe Tabelle &. 197) —, die technifche und wirtichaftliche Siber-
[egenbeit beg Einfamilienbaufes, und ywar in der Gorm ded Einfamilien-Doppelwohns
haufesd, gegeniiber den {ibrigen feitber eingefithrten Bauformen erfennen, fo jeigten bie
gelegentlidh der Jnternationalen Hygieneausftellung 1911 in ®regden durd) den Sddfi-
fdhen Heimatihusp fiiv den Berband fachfijcher Induftrieller auf demfelben Baugelinde
und zu gletcher Jeit ervichteten Qleinwohnungsbauten mit umfaffender Klarbeit, mwelche
ethifche, fotalobifabreliche, technifche und wirtfchaftliche Perte bei der AWabl beifpiels-
weife Des Einfamilien-Doppelwohnhaufed, das in ber Golgeeit neben demt Einfamilien-
Reihenhaufe bei einer tein {anblichen Giedlung vor allen anberen Bauformen nunmebr
bevorjugt wurbe, erfchloffen u werdben vermidgen. ®af; bei den bier in Frage ftehenden
Bergleichssiffern der Bobenwert forie pie Fabrloften fiiv die Bemohner file Fabrten nach
ber Gtadt ausgefchaltet wurden, darf, weil fiiv bie Beurteilung des Gefamtergebnifiesd in
biefen Fdllen nicht wefentlich von Belang, hietbei bemerft werben™
¥ Bei Ginvechnung ded Arealivertes, welder mit burdidnittlidy 1,0—1,50 fite 1 gm in Anfas pu
bringen mwive, wilrbe fich bie TMieteinbeit in Spalte 7 um 0,20—0,30 Dart erhdbhen.
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Qufammenitellung itber BVautojten, Nusflachen und Mietdwerte von in den lehfen
Sahren errichteten Kicinwohnungsbanten fiir Forfthilfsbeamte, Land- und Waldarbeiter
———— — ; S— S e —
| | 2 Sn den
| ! | (‘5?1_“‘“1‘- Gefamit- 1 qm Nug- ’“2wh.1naeu mefmutfuhe.t
| ‘ f Toften nusflace fladye an m |mift enthalfene
N |l Rored (obrie Vau: an Wobrn- Wohn- WVetrige fiiv
e Beyeidynung | bm!t'| I"?‘?:"vqf‘ b | paum fiie | raum Toftet Ju’u:‘:.anInqim
| I *fpen | eine Gamilie] bemnach |Be evginfung [ein{dL Waffer
| | [eitung ufm.
s || Sabr| Mart qm i Mart Mark | Mark
: -1 " b bhanb
! Einfamifienbdufer
| 1
1| Kottenhaibe . . . . . . H 1903| 8§ 481,00 77,18 109,89 1142
2 || Borftendorf . . . . . .| 1904f 552203 58,57 94,28 578
3| Muba . . ... .- L1904 721200 65,76 109,67 548 1004
4 || Hlerdborf. - . v ?19€]5i: 6 050,25 65,00 93,18 4,65 877
5 ®avtha . . . . . . . .|[1908] 735966 92,83 79,28 3,96 1015
6 || Dresben . . PR “ l%h' 7 809,50 86,00 90,69 4,41 1690
7 || Deutidheinfiedel . s ‘ 1908 || f 9081,61 96,73 93,68 4,70 972
8 || (Einfamilienwobnbaus ‘I f :
der Hygieneaudfrellung || i
[ in ©vegben) . . . . . i1911|i 4 400,00 72,60 57,72 3,33 209,52
Bweifamilienbdufer
9 [| Rautentrans. . - . . . [1912] 979527 | 29141 53,60 2,70 477
10 | Tannenbergdthal. . . '1‘313. 9 678,04 291,41 54,00 2,60 349
11 || ®Gridlna - . . . . . ,|19f}4 || 9 971,00 2% 92,24 52,97 2,71 300 (rb.)
12 || Kottenbaibe . . . 1904 11607 62 269,00 86,00 4,10 1634
13 || (Smufumxlzenwof)nbaufs | 11
I Dber b!)gteneauﬁfte[llmg | | |
| in Dvedben) . | 911‘ 8 500,00 23¢ 72,60 53,22 2,93 386,36
14 | Reipig-Oberholz . . . .| 913‘ 11.000,00 | 271,00 78,57 383 300 (v0)
I Dreifamilienbdufer
|
| I [ £ 2T = N "
15 || Bab Gljter . | 1904] 1284952 % 65,66 64,70 3,26 1789
) 1
16 || Breitenbrunn . e ﬁ 1904 “ 19 332,43 3% 57,00 118,00 S P S A
17 [ Gtetubach . - . . . . .| 1904 | 176148 4 13520 | 636 1983
I 1
18 i Spedtshaufen . . . - . ‘ 1807 189415 3 68,00 103,00 5,10 2069
|
[ Bierfamilienhdufer
| HEEE :
19 || Mitoenthal . . . . . . [1912] 2129406 { % 55,77 94,00 4,60 1987
20 || VBrunndibra (Holzhaus) : 1912i: 19 246,33 434 68,63 70,07 2,80 1040
21 || ®riina |1908 | 14 490,11 4 % 46,25 77,90 £,00 1 460
22 || Gobanngeorgenftadt . . ‘;iSUBL 23714,03 = 44831 122,00 6,00 2 669
Ou e @rofftidbten Dresdben, Leipzig, Chemnis, Plaven und den dazu gehdvigen Voverien

peredhnet fidy die Mieteinbeit fiir 1 qm Nusfliche durdfdnittlidh auf 7—8 Mart.
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Michyt uninterefant indeffen war folgender BVorgang. Auf einem nahe dem Babhnhof eines Ge-
birgsborfes in Augfidhyt genommenen Bauplag folite 1903 eine Wobhnungsgelegenbeit fiiv 3 Hilfdbeamte
gefhaffen werben. Die nady friihever Anfdhauung hieriiber audgearbeitete und veranfdhlagte bauamt-
liche Plonung cines dreigefdoffigen Mietshanfes forberte hierfilv einen BGefamtausfithrungsbetrag von
32500 M Gine von ber minifteviellen Siberpriifungsfrelle Hieriiber bearbeitete und dem gegenilber:
geftellfe Planung eineg Neihenhaufes mif bret nebeneinander angeordneten felbjtindigen Kieinwohnungen
aber von berfelben nugbaven Gefamtiliche lief unter Ginftellung Dderfelben vom Bauamte begifferten
Ginpeitdpreife cinen Anjhlagswert von nur 18300 Mart evveichen. Die Banaugfithrung felbft exforderte
fogar nur 17650 Mart. Jn einer bem Thema ,Sleinmwobnungdbau und Bodenreform” gewibmeten
Folge vor Anfjdgen im Heft 7—8 der ,Mitteilungen” des Sadfifden Hetmatfdhuges 1909 wird bei-
foieldweife filv bie Fabrifftadt Falfenftein i. V. ber Nadweig geliefert, dafi felbft bei Hobhen DBoben-
preifen (10—12 Marf) bie Kivinbamweife gegenilber dem grofjen SMietahaufe ald bie wirt{haftlich vorteil-
Dafteve ju evachten ift.

Was lehren unsd bdiefe WVeifpiele?

Sweifellog und eimwandsfrel unddft das eine, daf

1. bei IWohnungsbauten in lindlichen BVerhaltniffen gur Erfiillung derelben Programm-
forberungen, Deyw. berfelben nugbaren Wohnfldche, in bem mehrgefdhoffigen Miets-
Daufe in der NRegel mehr tubijche Maffen bei Hiherem Einbeitdpreife aufgemwendet
werden miiffen alg in dem nicdrigen Kleinhausbau, und daf

2. bie Mietanforderungen fite Kleimvohnungen um fo hsher ausfallen, je mebr bie
in Grage fommenden Gebdube in ihrer duperen Erfdheinung ftabtifchen Chavalter
annebmen, und je hdber badurch die Werte fiir WAnliegerleiffungen und Neben-
anfagen in Rechnung su ftellen find.
Die Unterfuchungen lehrten aber auch, dap die Schlichtheit und Natiirlichteit im Grund-
wnd Aufrif, weldhe die BVauten friiherer Jeit fo vorteilhaft audjeihneten, aud heute nod)
cinen beftimmenden Ginfluf auf die Verringerung bdes RKoftenaufivandes fiitr Bau- und
MNebenauslagen augiiben, und dbaf es als ein {dwer ju verantwortenber Febler 3u evadyten
ift, bem UWohnungsbeditefnis filr die minderbemittelte Vevdlferung in [indlichen BVerhalt-
niffen anders abjubelfen, ald im niedeven RKleinhausbau. AWenn dabei, wie e beifpiels-
weife bei den TWohnungsbauten der {dchfijchen Forftoermwaltung gefdheben ift, oon ben
crfherenden BVeftimmungen der faft iiberall auf dag grope Mietdhaus sugefchnittenen
Bauordbnungen abgefeben und in Anfehnung an die heimifhe Vauweife frithever Jeit auf
erleichternbe Beftimmungen, wie fie die Verordbnungen des RKinigl Gadyfifchen Finang-
minifteciums vom 22. Mai 1903 und vom 20. QAuguft 1914 vorfehen, bei dber BVauaus-
fiihrung folcher Wobnungen gebiihrend Riicficht genommen, und wenn weiter babei auf
bie Bereitftellung von BVaupligen im Hinterland ober an ausgebauten Gtaatéftrafen {elbit
mebr al8 bigher Vebacht genommten twird, fo bditrffe auf eine gang erhebliche Erfparnis
peim BVau von Kleinwohnungen fiir unfere minberbemittelte BVevilterung geredhnet werden
tonnern.

Nicht minder lehrreich find die vorerwidbnten Beifpiele aber nod) in andever Ve
siebung! Erfabrungdgemdf find fich viele Gemeinden bey Miglichteit der WUbdnderung be-
ftehender und den Jeitverhiltniffen nicht mehr Nechnung tragender ortsbaugefeglicher Be-
fimmungen nicht bewufit. Audh herefht vielfach nodhy Unflarheit dariiber, wie nad) dem
iesigen Gtande der Technif und ver Stivtebaufunit unter tunlichfter Wabrung der Gidyer-
beit, Gefundbeit und Annehmlichieit Erleichterungen vpon den auf Durdhfchnittsverhiltnifie
berechneten alfgemeinen lanbes- ober ovtdgefeslichen Bauvor{dhriften gerwdbhrt werden fnnen,
und unfer welhen Vorausjesungen auf deren minifterielle Genehmigung gevedhnet werben
varf. ®ag Sadyfifche Minifterium Ded Innern hat aus bdiefen Ermwdgungen bevaus daher
QUnlaf genommen, alle diejenigen der Forberung des Kieimwohnungsbaues dienenden Map-
nabmen jufammenzuftellen, weldhe ben Gemeinden eine AUnregung jur Forderung bdes Klein-
wohnungsbaued durch ywedentiprechende brtliche Vauvorfdhrifen und eine wefjentliche
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Erleidbterung durdh finansielle Mapnahmen zu bieten vermdgen. Wenn bdiefe Erleichte-
rungen grundbfdslich nur @in- und Sweifomilienbdufern, die eine befchréntte Tiefe von
nur etiva 10 m bHaben und lebiglich Wobnzweden bdienen, zugute fommen follen, fo
perfentnt bag Minifterium durchaud nidht, dafi die Entwidlung der Bobenpreife und andeve
$imftanbde in den Grofftddten und vielfach auch in anberen grdfeven Gemeindben bie BVe-
friebigung bes WVediirfniffed an RKleinwobhnungen durd) Herftellung von Ein- und Jwei-
familienbdufern er{hweren ober auch gany cusfchlicpen. In foldjen Fdllen werben, ivie
¢ in Dber Bieritber crgangenen Werotbnung vom 10. MNovember 1913 u. 909 b. II. K
beifit, auch fiir die ju Kleimvobnungdzweden evrichteten Mebrfamilienhdufer erleichternbe
Bauvorfdhriften ind WUuge zu fajfen fein, die jedoch von Fall su Fall eine befonbere
DPriifung erfordern und die Cvleichterungen im allgemeinen nur dann gewdbren bdiirfen,
wenn fich died durc) Defonbere Brtliche Verhdltniffe rvechtfertigen lift.

&8 biivfte au weit fiihren, auf alle die bier in Vetradht fommenden baulihen Er-
(eichterungen, die fich ebenforwobl auf bie jwedmdfigere Anlage und Aufteilung der Wobhn-
oiertel, die wirt{daftlidere Geftaltung der Vaubldce, die Verringerung der Strafenbreiten
und feitlichen Housabftinde, wie auf bdie vermehrte Wiebergulaffung ber Holzfacdywerts-
winbe und Holztreppen, die Verminberung der Mauerftirten, Gefdofhihen und Balten-
lagen, jowie auf die vereinfadhte AUnlage von Wajdhtiichen, Strafencinfricdigungen 2c. be-
sieben, im eingelnen einzugeben.

Daf diefe Vereinfachung in der Vaumweife, die dodh nichts andeves bedeutet als eine
Wieberanndherung an die friihere, durd) Jabrbunbderte hindurch bewdbrte, gany befonders
anch den EHinftlerifchen Forderungen ber Gegenwart in begug auf Einbeitlichfeit, Shlicht-
Deit und Natitelichleit, Swedmdigleit und Gtirfung bes Heimatgedantend entgegenfommt,
ift eine weifere erfreuliche und vom CGtandpunft des Oeimatfchused nur zu begriifende
Grrungenfchaft. Wie gany anders mutet beifpieldmweife die in Abb. 1 bavgeftellte, nadh
diefen neuerlichen Unfchauungen durchgebildete Kleintwohnungsd-RKolonie ald eine verlingerte,
am BVergabhang bingefithrte Dorfiivae an, gegenitber der friiberen (AL, 2), wo man
glaubte, durdh dad Aufeinandertiivmen von Gefdhoffen bei Anlage durdy Verfehre-
viidfichten angeblich Debingter breiter Gtrafien eine Verbilligung der Wobnungémieten
ait erreichen.

®erabe diefes Veifpiel (AUBD. 1), wie o viele anbeve neuerdings in Sachfen ervichtete
Siedlungen, betveift, daf dem TWohnungsbediivfnis durchaus nicht immer dburdy Erfchliepung
von Geldnde in groferer Ausdehnung entfprodhen zu mwerden braucht, fondbern daf fe nacdh
pen drilichen Verbiltniffen audh die Auffchliefung leiner, nur eine ober eingelne Stragen
umfaffender Geldnde, oft fogar nur die Errichtung eingelner Gebdube in verfchiedenen Orta-
{agen genfigen tvird, um den vorhanbenen oder gu evivartenden Vebarf an Kleinwohnungen,
wenn auch vielleiht nicht auf die Dauer, {o doch im AUnfang ju deden.

$Ind wenn, wie bie Gegenitberftellung der ftatiftifchen Sablenwverte auf obiger Tabelle
crfennen [aft, die Mieteinbeiten fiir die wirtfchaftlich-vorteilhaftefte und ben fozial-wobhl-
fabrtlichen Snteveffen der Vewnhner am beften entfprechende Vauform ded Einfamilien-
Doppelwobhnbhaufesd fidh auffallend niedriger ftellen ald bdie gleichen AUnfpritdyen
dienenben RKieinwobnungen in den Drei- oder Wierfamilienhdufern tn bdevfelben
Begend unb etiva nur die Hilfte der fiir die Majfenmiethdufer in den Gropftadten
und deren Vororten in Vetradyt fommenden WMietdwerte (7—8 Marf), fo ift dies fros
folibefter BVauausfiibrung in der Hauptfache dodh nur den gang erbeblichen Verbilligungen
in ben Koften fitr Nebenanlagen, Unliegerleiffungen und Vaugrund fowie dem LUmftanbde
it banfen, daf fich in dem Typ ded Einfamilien-Doppelwobhnhaufesd die Vorteile
bed felbftanbigen Eigenbeims mit der Wirtfchaftlichleit und AUnnehmlichieit Der aneinander-
gereibten BVauweife in gliicdlicher Weife verbinben. Jn den vom Sadhfifchen Heimatichus
berauggegebenen illuffrierten und mit zablreichen Werechnungen verfehenen Schriften:
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Léndliche und ftidtijche Rleinwobnungen”, , Klcimwohnungen fite mittlere und Grofitaote
in gefdhloffener Vaumweife fowie ,Behbftanlagen und linbdliche Kleimwohnungen” Verlag
5. 0. Keller, Dregden, 1912) wie in ben gablreichen AUbbandlungen iiber dad gleiche Thema

'fff“'.!.tt |
‘I}!“ IR i

AL, 1. Neuere Siedlungdanlage in Gommern bei Dredden
(Berldngerung einer alfen Dorfitvafe)

ﬂ]llll lﬂilllfm'

in ben ,,‘J.‘httetiungen“ bed genannten Landedvereins find — foweit {adifde Berbalmifie
in Frage tommen — ausfithrliche Bevehnungen und Betrachtungen hinfichtlich der fiir die
cingelnen Bauformen in Rechnung zu ziehenden Geéfamtioften niedergelegt, und ywar, worauf
¢8 gany befonders anfommt, unter Veviidfichtigung gleidher Nugfladen, gleidher

Qb 2. Gin Borftadibild aus dem Jahre 1900

Ausfithrungdzeiten, gleicher Ausfrattungen und gleidher Oredlagen, toie
8 audh von Jnteveffe fein wird, hierbei die gutadytlichen Huferungen der erfren Uutorititen
Deutfchlands auf dem Gebiete des Siedlungsivefensd fennent zu levnen, pte erftattet tourden,
alg ¢8 fidh fite die Vebauung eines groferen BVaublods in bev C.Ttabe Leipgigé bereits im
Jabre 1909 um die bebeutfame Frage, ob grofes Mietdhaus odber Keinhausban b anbelte,

\

5




4. Rieinhaus und grofies Mietshaus 201

Abb. 3a. Blocaufteilung Abb, 3b. Aufteilung desfelben Blods mit niederen Retbhen-

mit mebrgefdoffigen Mietdhdufern haufern und derfelben Anzahl von RKieinwohnungen
(genebmigte Lageplanung) (vergebeng geltend gemadhter Abdnberunadvorithiag)

ob die ortsbaugefeslich empfohlene Planung (Abb. 3a) nicht beffer durdy die zeitgemafen
Unfpritchen entfprechendere (Abb. 3b) su erfegen fei? ag dbamald die befannten Sach-
verftindigen, wie Dr-Ing. Stiibben, Dr.-Jng. Ludwig Hoffmann, Hermann
Muthefiug, Goede, v. Wagner-Um, Pitger und Dr-Sng. BVetterlein-
Darmftadt itber bie fozialwoblfabrtlicdhen und ethifchen, bautedhnifchen, wirtfehaftlichen und
jchinbeitlichen Werte der RKleinbawweife gegeniiber dem grofen WMietshaufe ausfpracdhen, bat
fich durch bdie {pdteren, aud)y auf die Siedlungdverhiltniffe in anderen Grofftddten fich
erftredenben Erfabrungen nidht nur alg ridtig berausgefrellt, die Grwartungen {iber bie
wirtfaftliche $lberlegenbeit des RKleinhausbaues gegenitber dem Maffenmietdhaufe find
jelbftverftandlich immer nur unter der Vorausiesung billigen Vaulandes — in Bielem
fogar nody fiberfyoffen worden.

Die Kleinhausbauten im allgemeinen

Wiabrend nun dag Einfamilien-Doppelwobnbaus vermidge feiner Eigenart
fih mebr flir Gingelfieblungen, wie bei bden mehrermidbnien Kleinwobnungsbauten ber
{adbfifchen Forftvervaltung, ober aber an Stelle von Reihenhausbauten an oftweftgerichteten
Gtrafen eignen ioird, diirfte vag Einfamilien-Neihenhaus ald die in wittfdhaftlicher
Hinficdht jene BVauform nod) iiberragende in Frage fommen, wenn Siedlungen von RKlein-
wobnungen in BVetracht fommen, fiir welde in unferen Stddten und deven BVorovten higher
bag mebrgefdiofiige Mietghaus in gefchlofiener BVaumweife allgemein beliebt und bauordnungs-
gemdf vorgefeben war. Der HUmftand, daf bei dem Einfamilien-Doppelivohnhaus und
mebr noch beim Einfamilien-Neihenhaus die feitlichen Hausabftinde eingefchrintt bLezw.
ginglidy audge{dyaltet werden, und daf eine grisfere Wandnusung fowie ein groferer wirme-
wittihaftlicher BVorteil gegeniiber dem freiftehenden Eingelbaus erreicht wird, flaffen im
Bufammenhang mit der gevingeven baulichen, meift von den Vewohuern {elbft beforaten
Unterhaltung, ber griferen Lebengdauer und ben geringeren Mictausfillen diefe Bauformen
unbedingt alg die wirtfhaftlich vorteilhafteren erjcheinen, jumal die Koften fiir BVerwaltung,
Reinigung, Hinftlihe Veleudytung und filr allgemeine Abgaben gany erheblidh niebrigere
alg diejenigen im grofen Mictdhaufe zu fein pflegen. 3u Ddiefem tedhnifch- und ver-
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wuitungéxwirtfcbaftlid)en Worteile gefellt fich vor allem aber noch die Sberlegenbeit
ves Rleinhausbaued gegeniiber dem Mebrfamilienhaud in wobnlider und movalifder
Bejichung! TWidhrend in pem mebrgefchofiigen grofen Mietshaufe RKeller und Boden,
$Hof und Garten rdumlich voneinanber getrennt und in feinem unmittelbaren 3ufammen-
hang mit den Wohnrdumen ftehend fich angeordnet finben und nuv finben fonnen, biefet
fich fite bie Bewohner ded Qleinhausbaues und bicr ingbefondere Ded felbftinbigen Ein-
famiiiemvebnbaufeé — gleichviel in mwelder Gorm — Ddie unfdydgbare Qnnehmlichieit der
unmittelbaren und bequemeren Verbindbung per TWohn- und Wirtfchaftérdume mif Keller
und Boven, Hof und Barten. Dazu bie bid in die duferften IWintel ded Daches gebotene
grivfere QAusnuhungdfahigtett und vor alfem die Mbglichteit, in Dder Bepirt{haftung ded
®artchens nidht nur eine den Gamilienmitgliedern gebotene, niigliche und gejunde Neben-
befchiftigung, fondern auch den Vorteil einer billigeren Qebendunterhaltung ju gewinnen.
Tritt hiersu, wie ed bet den Qleinwohnungen fiiv landwirtfdhaftliche und forjtliche Arbeiter-
familien ald Notwendigleit und neuerdings aud fitr Rleintobrungen in den Jnouftrie-
begivten alg wiinjchendmert erachtet wird, dDie Moglichfeit Der Rieinvtehhalfung,
fo erfabrt damit nidht nur bie Cebensfreude und Die QAnbinglichfeit der Vewohner am
peimatlichen Boden, fonbern aud) die Qebengunterhaltung {elbft eine wefentliche Kriftigung
und Fodrdberung.

Mehr ald die Hilfte aller (anbwirtfchaftlichen Betriebe in Gadyfen beftebt nady dev
Berufdzdbhlung vom Jahre 1907 aus Rleinbetrichen unter 1 ha. Sein anberer Gtaat in
Deut{dland weift eine Ghnlich hope 3abl von Pargellen- oder Sergmwirtichaften auf. €8
ift ein Qeichen von Gefundung, wenn Qrbeiter und Rleingemwerbetreibende den BVefis eirer
Gdolle Land erftreben, fo daf fie auch in der Natur titig fein fonnen.

Hep in feinen eingehenden SInferfudhungen {ibev die Pargellenwirtichaften in Sachien
hebt Dieriiber hevoor, Dap alfe feine an Ort und Stelle gemacyten Beobachtungen gezeigt
Haben, baf in movalifcher Hinficht der fleine ®runbbefiy von bedeutendem Werte fei. Al
gemein Habe bei den Roloniften das ausdgeprigte Bewuftjein ihrer gefidherten Qebensftellung
beobachtet werben fonnen. Sie werden durdh ihren Betrieb mehr ald die [anblofe Arbeiter-
pevdlierung an ihre eigene Hiuslicyteit gefefjelt, fie waren infolgedeffen weniger vergniigungs-
unb genupfiichtia, ibr guted Familtenleben wurde allgemein geviipme, auch die Befchaftaleute,
die Rleinbefiger ju ihren Kunden 3dblen, lobten die Ehrlichteit derfelben™

Diefe BVorzitge nicht nur feftyubalten, fondern nad) Miglichteit noch su evmweitern, dagi
briingt in ber gegendrtigen ernften Jeit die Erfenntnis von der Notwendigleit der Startung
unferer Voltdtraft, bder Grhaltung unferer Raffe. ®ie ftaatderhaltende Liebe gur Heimat
und gum BVaterland findet ihre fraftigen TWurgeln pornehmlich borf, wo eine zufriedene
Bepbdlferung eine Scholle deutfchen Bovend ibr Eigen nennt, 1o unter dem verebelnden
Ginflup der Natur dad @emiitsleben erftarfen und ju Taten begeiftert twerden fann, wie
it died in fo mwunberbarer QWeife in diefem furdytbaven Rriege erlebt haben. Wo aud
immer angdngtg und mit den wirt{chaftlichen Berhiltnifien veveinbar, follte der Firderung
ber mweitrdumigen Siedlung bdaber nady Miglichleit Vorjchub geleiftet werden, felbft wenn
per Nachweid von Deren wirt{chaftlicher $iberlegenbeit gegeniiber Dev feitherigen gedrdngten
Bauweife nicht voll und gang zu erbringen wire.

®ie Grundrifdurchbilbung des RKiecinhanjes

TWenn ed fih nun darum hanbelt, die ywedmdpigiten @rundrifformen fiie Klein-
wohnungsbauten folder Bauweife feftsuftellen, fo it man vorerft in jedem Falle su
untecfcheiden Haben, weldhe Gormen, durd) die @ewohnheiten der Bevdllerung,
purd) Elimatifde Berhaltniffe und podenftandige BVauftoffe bedingt,

« Hey, Die Parzellenwirtfdaften in Gadyfen. Tilbingen 1903. f. &. 191, 192, 196.
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am empfeblendiwerteften erfdeinen miiffen. &g fann daber nur bagu gerafen werben (e
bied dbie Verordnung bed RKRinigl Sddhiifchen Finangminifteriums vom 22. Mai 1903 von
jeinen Vaubeamten auch fordert), die einfdylagenden Brilichen Werhiltniffe und namentlich
dltere bewdbree Kleinwobnungsbauten der jeweiligen Gegend su ftudieren unbd barnach erft
und unter Mitarbeit der Fiinftigen BVewobner in die DPlanung felbft eingutreten.

Jm allgemeinen darf
bebauptet werden, daf der
3ug von Often nad
Weften eine Steigerung
in ber perfeinerten Wobn-
weife auch unferer Arbei-
terbevdlferung mit fidhy ge-
bracht und in den rhei-
nifdweftfili{den
Jnduftriebesivfen — o8
braudyt bierbei nur an bie
audgezeidyneten und vor-
bilblichert Giedlungen der
Kruppjchen Werke evinnert
au mwerden — ben bidchften

Stand feither erveicht hat. | i —‘T'lﬁmﬁa
QAuch dariiber befteht : aTa g AR (LT

=0 i < . i Porplals.

fein 3wetfel, bdaf bdie ] : A5t qm E

voltdtiimlichen  Gewobn- i aso2n] JEd s Lﬁ._
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auf bie Grundrifigeftaltung (=R ] < -

namentlich bei der UAnlage SCSERE TR T i = 5” X

ber ,guten Gtube” foivie i e i

bei ber Riichenfrage im e 425 Shei-2.25 —fe—206—

allgemeinen jumeift fo feft
wurzeln, daf felbft bdic
beften und 3wedmipigiten
Beifpiele einer empfehlens-
werteren  Jleuerung ver-

Grageschioss.

A:A00.

fagen. Go pflegt beifpiels- A B s e J
¥ 3 - » T 4 2 2 " A0 e
weife eine Hausfrau, bie 2 4
aug dem Dienftmddchen- 2Abb. 4. Jweifamilien-Arbeiterwobnhaus in,Mittelfhmicdeberg f. G.
5 Grbaut 1913, (Archit. Geb. Vauvat! Canzlen)]
ftande bervorgegangen ift, Gefauttioften einfdl. Nebenanlagen 10202 Mart

nicht von der Anorbnung

ber fogenannten ,gquten Gtube”, in der cine in der Negel im Abzablungsbazar ermwor-
bene Plitjchgarnitur ihr iiberfliiffiges Dafein friftet, abjugeben, wie ebenfo die ,TWobn-
fliche” iiberall bovt ein Heimatrecht zu befigen fcheint, two eine urpriingliche {lawifche
Befievelung diefer Wohmeife bas Geprige gegeben hat. Sadhfen und Fhitringen
wie dag ndrdlidhe Vapern ;3. B. fteben noch gang unter dem Banne der A ohntiichen-
anlage; biev gilf es, die legtere, gleichviel ob ed fich um RKleinhaus- oder Maffenmietshaug-
bauten bHanbelt, ju veredeln und verbeffernd tweiter dafiir einjutreten, paf bie im Etagen-
mietdhauje {ibliche Anlage dunfler Vorplige und Mittelginge, fowie bdie Suriictlegung detr
AUborte von der Umfaffungsmauer vermieden werden. Welche Geftaltung in Sadyfen bie alg
bie wirtfchaftlichiten und swedmafpigften Lofungen evfannten Rleinhausbauten und oar undcit
ves Cinfamilien-Doppelivohnhaujes gefunden haben, jeigen beifpielsweife die AbD. 4 und 5,
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®ie Gefamtloften filr BVau und Nebenanlagen einfchlieplich der IWafferverforgung bei den in ben
Jahren 1903 big 1913 evfteliten Doppelbdufern, beven Grundriffe fih gegebenenfalld aud) zur Anlage
felbftdnbiger Ginfamilienbdufer eignen mwiirben, baben tm allgemeinen 10000 Marf nidyt {tberfdhritten;
basé erft in ber Rriegdzeit erbaute Doppelwohnbaud in Oberholy (ADLD. 6), bei dem verfuchdmweife und
aur wefentlichen Grfparung von bebauter Grunbriffliche bie AUborte am oberen Pobeft ber Treppen
Anorbnung gefunben haben, erforderfe dagegen wegen ber wefentlichen Wertenuerung der Vauloften und
ingbefondere der Anfubr von BVaumaterialien cinen Gefamtaufiwand von rund 11000 FNart, Von der
frilber allgemein beliebten Vauform ded Vierfamilienhaufesd (ALL, 7) ift bie Sachfifdhe Forftverivaltung,

=

T pm———

Erbaut1915. Grdgeschoss. Dachgast/ioss. 5{35:’;‘5:_”"““"" ;

THafstab A:400, fud L L ! 5 J

s © & ) 20M

ALL. 7. Bierfamilien-Waldarbeiterwobnhaus in Mittelfhmiedeberg i. &.
Erbaut 1913 (%, Conbbauamt ChHemnif)

weil diefe Vauart in Anbetradyt ber Forbevung einev bequemen Jugdnglidyteit der Schuppen-, Stall-,
Boben- und Rellevrdume je filv bie eingelnen Familien nicht bie gleidhen Vorteile wie dag iwveifamilien-
Doppelwobnbaus zu bieten vermag, neuerbings juriidgetreten, obwobl diefe Form in all dben Sonber-
fallen ald awedmdgig gelten fann, wo ed fich wm Kieinwobnungen obhne die Forderung von Stallungen
file Rleinvieh und von Sduppenrdumen hanbelf.

Sierbei foll nicht verfeblt werden, auf eine vielfadh in AUufnabme gefommene Neuerung, ndmlid)
bie Grftellung von {iber Geldnde angeordneten Whafdhaufern (AL, 1) binguweifen. Jn diefem wvor-
liegenben Falle einer neuen, am Vergabbang fih binziebenden Dorffivage mit Kleinwobnungsbauten
wurbe burd) bie AUnlage der Wafdhtitchen nicht im RKellergefdhof;, fondern ald AUn- und Iwifhenbanten
in Hibe des Exbgeidhofies nidht nur eine fonft um 1*/: m tiefer u legenbe Schleufenfithbrung vermicden,
fonbern burd) bie Hibenftaffelung ber Bautdrper audy eine gefilligere Aufenerfdheinung ber Gefami:
anlage Derbeigeflibre.
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Sinfidtlich ves Einfamilien-RNeihenhaujesd gehen pie Meinungen wobl fait
aller Sadyoerftdndigen {ibereinftimmend babin, bap diefe BVauform ald die fitr Grop-
fieblungen geeignetffe und wirt{chaftlich oovteilbaftefte angufprechen ift. TFiir fie gilt in
noch weit hherem Mage das oben fitr dag Einfamilien-Doppelivohnhaus bereitd ®efagte.
Aueh hier hanvelt es {ih nicht cigentlich um eine Neuerung: bie Vauform bdes niebrigen
Reibenbaufes, dag unferen fleineren und mittleren beutfhen Gtédten ovornehmlich das
®eprage gegeben und alg ein gefchichtliches Grbteil aufsufafien ift, befist {o augenfdyeinliche
bautedhnifche, wirtjchaftliche und ftiivtebau-tinjtlerijche DWorteile, dap der Verwunberung
nidyt genug Ausdrudt gegeben werden fann daritber, wie man den Boden der Lberlieferung
su verlaffen und dem Evfordernié ded wirklichen Bebiirfuniffes fo ploslid) u entfagen ver-
modyte. Welchen Fiinftleriichen Wert wir mit der oft ohne Not erfolgten Preidgabe ded
niedrigen Reihenhaufes jugunften bes vielgefchoifigen Mietshaufes verloven haben, erfehen
wir au unferem BVedauern bei den baulichen Qeuerungen namentlich an und nabe den
Marttplagen unferer Klein- und Mittelftidte, wo fiir die biftorifch gewordenen Kulfur- unbd
Seimatbilber mit dem Wegfall der niederen Reibenbdiufer audy bev Mafftab fiiv bdie
Monumentalbauten bder Rirchen und RNathdufer unmwiderbringlid) verloren gegangen ift,
obne auch nur den Vorteil billigerer Mieten pafiiv eingetaujcht zu haben.

Qm itbrigen gibt ed zurzeit twobl feine Rleinwohnungéfiedlung, die nidht auf die
Bevorgugung beg niederen Neibenhausbaues Rickficht ndhme. Sebr begeichnend und in
wirtfdaftlicher Beaiehung befonders wertooll find pie Sinterfuchungen und Erfabrungen,
bie neuerdingé mit der weiteren Erridtung von Einfamilien-Reibenhdufern in der Garten-
ftadbt Hellerau gemadyt worden find, feitbem ed durd) den Grlaf des Kinigl. Sldfifchen
Minifteriums ded Innern vom 10. November 1913 méglich geworden ift, in dem Vor-
orfe einer Grofiftadt felbftindbige, mit allen GErrungenfdhaften der Neugeit ausgeftattete
Biergimmer-Eigenbheime ju bauen, bdie cinjdhlieplich ver Arbeiterfabriarte nacd) der Stabdt
nicht mebr fofen alg die billigfte, neuberzuftellende Qrbeitertoobnung in der Grofftadt.

Die neueven, nad) den Diinen von Avdhitelt Profefjor Teffenomw wibrend der RKeiegsjahre 1914
big 1916 erridhteten Ginfamilien-Reibenpiufer fbwanten in ibrer Grunbdrifgeftaliung awifden Den
Typen Ia Form 2 und 4 (ABD. 8), je nachbem auf eine grifere TWeitvdumigleit und Breite ded Haufesd
Bebacht genommen wird, Danad) betrdgt beifpielatoeife filv Den Typ la Form 2:

Der Preis als Mietdwohnung einfdhl. TWafferleitungs:, M- und
Sdyornfieinfegeraeld. © o S R G c S @ e Mart 379.-
AH Reinertrag aud dem Gavten . . . . .« . oo dom
daber Jabresfoften . . . Marf 369,
®er Preid alé Eigenhaus bei 500 Mart Anzahlung einfchl. Waffer-
leitunggd-, SNUl- und Sdyornfteinfegergeld, ausfhl. Neparaturen . Mart 325—
A6 Reinerfrag aud dem Garfen . . o . - - .o e ey » 10—
baher Jahresfoften . . . Mark 315,
Dag Haud enthdlt 38,0 qm Flacdhe an nubbaren QWobhn- und ShHlafrdumen, aufjerbem
Reller [8,5 qm], Wafdyfiiche (11,5 gm] und Bobenrdume.
i denfelben Typ Form 4 berechien fid) bie vorverfidhtlichen TWerte wie folgt:
Der Preié alg Mietswohnung einfdl QRafferleitungd:, M- und

Sdyornfteinfegergeld. - . . . . A e wEe e R I Marf 469,—
A6 Neinertrag aud bem Gavten . . - - o oo se-wphl 10—
baber Jabresfoften . . . TMarf 459,

Der Preid ald Eigenhaus einfdl Wafferleitungs-, Mitl- unbd
Sdhornfieinfegergeld bei 600 Mart Angahlung ausfchl. Repavaturen Mart 400,
A6 Refnertrag aug dem Gavten . . . - . . oo 0w oo e e R e _1‘0,7———
baber Jabredfoften . . . Mart 390,—
Nady bem rteil dber Sadverftindigen der K. QAmeghauptmannfdaft Dresben-Neuftadt als Bau-

poligetbebBrde finb die Hitufer burdhaud folid gebaut, fie haben eleftrifdye Lidhtanlage pom RKeller
pig aum Boben, Basd in ber Kiche, Doppelfenfter im gangen Saufe mit einer befonberd wertopllen
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Liiftung durch boppelte RKipplitgel, auferdem in febem 3immer einen Entlitftungstanal, jebes 3immer
ift von ber Riide aug heizbar, in ber Gtube im Grbgefchofi ftebt ein gemiitlicher KRadhelofen mif um.
laufender Sigbant, bder mit Waflerjpiilung verjehene AUbort befinbet fich im Obergefhof in ber Ndbhe
ver Sdhlafsimmer, und Wafferleitung tm Keller-, Erd- und Obergefchop.

S der hievitber pon Percival Booth bearbeiteten Sdyrift: ,Der Erlap des Kinigl.
Giacfifden Mintfteriumd ded Jnnern vom 10. Ttovember 1913 iiber Erleichterungen im
Rleinwobnungsbau in jeiner BVedeutung fiir die Wohnungsfiivjorge nach bem Kriege”
(Rommiffiongverlag von V. ®. Teubner, Leipzig) wird auf bdie wirtfchaftlich-bautechnifchen
und praffifchen BVorzlige diefer neugewonneren Typen von Ginfamilien-Reibenhausbauten
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QUbb. 9. Reibenbaudgruppe mit 6 Einfamilienhdufern
(Avehitett Geh. Baurat Dr. K. Sdhymibt)

fowie darauf nod) befonderé Dhingewiefen, wie dem QAvbeiter der Grofftabt und feiner
Gramilie, fowie auch dem ledigen, invalid getwordenen, aber noch jelbftindigen Offizier Hier
ein teines befriedigennes Heim auf eigenem Grund und Boben und inmitten einer idylifcdhen
Landfdhaft fiir denfelben Preig geboten werben fann, ben er fiir die Grmietung einer
gleichgrofien, aber weniger Annehmlichieiten bietenden AWohnung im Mehrfamilienhaus dev
®rofftadt anlegen mitte. €8 barf bierbei noch Befonders darauf hingewiefen werben, dap
bie foiale Mifhung der Vevdlferungschichten, wie fie beifpielgmweife und gliiclichermeife
in ©resden befteht, auch in der Gartenftadt Hellerau gewabrt ift.

Ginen libecaud (ehreeidhen Beitvag fiir die wirtfdaftlide Beurteilung ‘verfdiedener Formen
von Kletnwobnungsbauten lieferte unldngft ein Vaufall tn Rohlmilble bei Schandau, wofelbft bie
®roffirma Eb. Reffel ald Programmforberung eine Sieblung von aundchft 25 Avbeiterwobhnungen,
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ie gur Hilfte aug 3 und 4 Réumen beftehend, und weiter den Wunfch ftellfe, auch bas Mebrfamiliens
haus berildfidhtigt su feben. Bei ber Vervedhynung der fiiv 1 qm nusbarer Wohnflade aufzutwvendenden
Bautoften ergab fich unter Sugrunbelegung der Ausfdhreibungsergebnifje

bei bem Ginfamilien-Reihenhaus ber Vetrag von . . . . . Mart 71,27

Bierfamilien-Wobnbhaus 7 S i o » 88,84

v Biergebnfamilien-Wobnhaus . e e » 89,26,

Davaug evgibt fich die auffallende Tatfache, baf bei bem Ginfamilien-Reihenhaus (ALL. 9) bie
Herjtellungétoften fiiv 1 qm nugbaver Wobnflade 17,57 Mart billiger find al8 bei dem BVierfamilien-
Wohnhaus und 17,90 Mark niedriger alg bei dem Haug fitr 14 Familien oder aber, twenn bie Miet-
einbeif, bie bas Verhiltnid 3wifdhen Miete und ermieteter Gefamtnusflide an IWobn- und SchHlaf-
stmmern angibt, sugrunde gelegt und bevedhnet ivird, welcher Preid file 1 qm nusbarer Wobnfliche
tatfdchlich al8 Miete su yablen ift, fo ergibt fidh

bet bem BVievgehnfamilienhaus . . . . . . . . . . . . oo« MMart 446
P L (T I T e e s S e e e o444
Ginfamilien-Rethenbag -« .*. . .0 v oo i a0,

Diefe Werte wiltben fich nodh um ein Weniges jugunften bes Cinfamilienbaufes verfchieben, wenn
filv bie beiben Mebrfamilienbdufer bdie baugefeglich vorgefchricbenen, in vorliegendem Falle wegen Gr-
bauung eines Gonberwafdhbhaufes aber entbebrlichen Wafdrdume mit in die Vevechnung einbezogen
worben wdren. Daff der im iibrigen niebrige Geldndewert bei diefen im Hinterland ervichteten Vau-
topen aufer Anfay geblicben ift, und baf famtlidhe bier berechnete Werte auf die gleichzeitige Bau-
ausfiihrung und auf bemfelben Geldnde wie unter Einjtellung vor dem RKriege bevedhneter Preife fich
begiehen, foll ju erwdbnen bierbei nidht unterlaffen werben (vgl. bieriiber ben Auffas itber ,Inbduftrie
und Arbeiterwobnung” von Dr.-3Ing. Unglaub, Regierungsbaumeifter, in Heft 8, Bbd. 4 der ,Mit-
teilungen” bed Sdadfijden Heimatfhuges).

€3 eritbrigt fidh, in biefem Jufammenbange nod) davauf binguweifen, daf filv die neuefte aller
jadfifden Kriegerfieblungen, und zwar die in Marfile eberg-Leipgig geplante, neben dem Reibhenhaufe
in ber Hauptfache dag Ginfamilien-Doppelivohnhaus nach den Entwiirfen Profefior S8 ggé in Dresben
sur Annahme gelangte, eine Vauform, welde in ihrer fiir bie BVewirt{haftung von 25003000 qm
Gavtenland geeigneten gerdumigeren Durdibilbung eine volle HUnterfellerung {owie bie MMBglichfeit Dev
Ginmietung einer gweiten Familie je im Obergefdiof der beiben Teile vorfieht,

Dasg grofze Mietshans

QUug den feithevigen Ausfiihrungen und Anvegungen fiiv die qué nationalen Gritnden
ber Erhaltung und Otdrfung unfever BVolfstraft wiinfhensiwerte Vevorzugung der minder-
dichten Wobnweife gegeniiber ber feither allgemein iiblichen gedrdngten foll und fann nidht
etiva auf eine Geringfchdsung bed mebrge{choffigen grofen Mietshaufes gefchlofien werden,
einer Bauform, bie wiv iiberall da nicht miffen finnen, wo, purch die Verfehrsverhiltnifie
und durd)y bhohe Vobenpreife bebingt, eine andere Vawweife fdon aus wirtfchafelichen
Griinben als gdnglich ausgefdloffen gelten muf. Wllein in jolchen Féllen gilt es, wie
vieg in vorbildblicher und Anerfennung verdienender Weife neuerdings ingbefonbere durch
gemeinniigige Baugenoffenfdaften gefchieht, vevedelnd und beffernd auf bdie Geftaltung der
Grund. und Aufriffe hinguwivfen und bdicjenigen Schiden zu befeitigen, die — iwie bdie
Unlage duntler Mittelgénge, die Juriidlegung der Aborte gegen bdie Umfaffungdmauern,
die mangelnbe Miglichkeit einer Querdurdhlitftung, fowie die Anordnung von mebhr alg
el Wobhnungen in einem Gefchofi — nur zu febr den bebaglichen und gefundbettlichen
Wert einer Kleinwohnung ftirten*.

€8 wiitbe, alg iiber den Nabhmen bdiefer Aufgabe hinausgehend, 3t teif fiibren, im
cingelnen auf bie gevabe in lehter Jeit sur BVeredelung ber Rleinmwobhnungen im Maffen-
mietdhaufe ber Grvofftadt Dierbei evzielten Erfolge einjugehen; indeffen fei e8 geftatfet,
wenigitens auf einige derfelben, weil fiic bie Beurteilung der Vergleichderte fiir ben
RKleinhaus- und Maffenmietdhausban von Wert, aufmerffam zu macden.

* Q-lnberetfeifé barf auf Den vorbildlidhen Wert ber Anlage eined befonderen Spitlvaumes neben
ber Riidye, wie foldhe in ben Kruppichen Kolonten {dhon ldngft eingeflibrt und neuerbings allgemein in
Aufnahme gefommen find, hingewiefen werben.

14




210 Grfter Abfchnitt, Kapitel 11: Riinftlerifh-technifche Grunblagen

Bon Vauunternehmern wird otelfach behauptet, bafi bie AUnlage unmittelbar beleudhteter
Borpldge bei ber Gigenart einev Reeimvohnung im 3ug einer gefdhloffenen, mebrgefdhoffigen Bau-
teife nur unter evheblidhen, nidt erfrdglidhen finangiellen Opfern mbglich fei, und daf ausd benfelben
Befiirdytungen hevaus bdie Furitdlegung dev Aborte gegen die Simfaffungsémauer aweds
@Bewinnung eined nupbaren Fenftervlages geboten fei. Dad ift purdhaus nidyt der Fall! Bei gefdhidter
Grundrifdurdbildung fann beiben Forberungen — tvie bie Veredhrnungen und Ausfithrungen von Baurat
Qo in ben ,Mitteilungen” ded Sidfifchen Heimatichuges, 1. BWand,. 1. Jabrg., unter Hinweid auf
bie bier beigegebenen Gntwurfszeidhnungen (A6, 10) erfennen laffen — obne nennenswerten Mehr-
aufwand von bebauter Flide entfprochen, und ber Rleinwobnung ein Gepriige gegeben werben, bad
fie tn réumbicher Durchbilbung der Eingelvdume derjenigen beifpieldeife im Ginfamilien-Doppelwobn-
paus burchaus ebenbiivtig ur Seite ftellt.

Bon dbemfelben BVerfaffer ift ded weiteren barauf hingemwiefen worden, bap dad Gebeimnid einer
wirt{dhafelich vorteilpafteren Durchbilbung von Grund- und Aufrif beim mebrgefdoffigen grofjen
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Aph, 10, Dreiviumige Kicinwohnungen
Se givel in efnem Gefdof eined eingebauten $Haufes fiegend. BVeboute Flihe jebes Haufes 13><10,5 m
(®te in Klammern ftebenden Jablen pebeuten die Fldchen der Riume in denTunteren Gefdofien)

Mictshaufe im Vaublod der ®rofiftabt unter anbevem davin zu juchen jei, ben Gebdubeanfichten ohne
Grhshung bed fubifdhen Subaltd an umbautem Raum eine perhaltnidmifhig grofe AUbwid-
fung su geben, um ber Eigenart bes Reeinwohnungsbaug, welder der unmittelbaren Belidfung
und Beliiftung vieler fleiner Rdume und Ddaber der AUnorbnung zabhlveicher Fenfter bebarf, beffer zu
entjprechen. Gang befonbers fritt diefes WVebiirfnid bei den Eldfungen in einem mif Kieinwohnungs-
bauten in gefchloffency BVauweife beftellten Baublode ein. Die Verfliimmerungen fowohl Der wvey-
winfelten Wohnungen als aud) der Wirtfhaftshvfe in diefen luft- und lidtbeengten Blodwinteln find
pinlinglich befannt, ebenfo ber itberflitfjige mifverftandene Avchitefturaufwand an Kuppel- und Giebel-
aufbauten, dev bie in der Negel mit perbrochenen Gcfen verfehenen ftidtifdhen Mifgeburten frint.
Quchitett Iob, Mund in Miindhen hat beveits gelegentlich bev Jufernationalen SHygieneausftellung
Dregben 1911 an ber Hand von BVeifpiel und Gegenbeifpiel auf eine wirtfdaftlichere und fdhdnheit-
lichere L8fung foldher Ectbauten (Abb. 11) hingewiefen und feftgeftellf, Daf in Dem einen Falle (Lofung
mit einfpringendent Wintel) bet einer {ibevbauten Flddhe von 382,40 gqm und 346,60 qm Hof-, Einfabre-
unb Borgartenflicdhe, einem AUnlagewert von 101623 Mart und einem Mieterfrdgnid von jahrlidy
6828 Mart fich eine BVerzinfung von 6,72% ergibt, wéhrend in bem anberen Falle der Veibebaltung
ber vollen Gdfldche, b. i der feithber allgemein fiblichen BVawmveife, — unter Einftellung berfelben wie
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vorher berechneten Ginbeits{ite — bei 482,65 qm itberbauter Flicdhe und 246,35 qm Hof- und Gartenflacdhe
cin Gefamtbetrag von 125082 Mart mit einer jabrlichen Miete von 8232 Mart, fomit eine Verzinfung
von nur 6,589% fidh evgibf.

Unpriinglich geplanfe Bebauung.
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AbL. 11. Vauanlage bed Vereinsd sur Verbefferung der Wobhnungdverbidltnifie in Milndyen

an der Rofenheimer Strafe
(Architelt JIoh. Mund)

Nodh infeveffanter und lehrreidher hierfiiv ift ein Veifpiel aud Dredden. Hier hanbelfe ed fih um dbie
Bebauung eined breiectfdrmigen, neben ber Staatseifenbabn gelegenen BVaubloctd mit Kieinwobnungen,
wofilt ber genehmigte BVebauungdplan eine Randbebauung vorfdried. Dem Avchiteften Theobor
Ridterin Lojdwis ift es gelungen, itberzeugend den Nacheid zu fithren, baff bie Durdfithrung des
Bauvorhabens nach der ortdgefeslich genehmigfen Vebauungsplanung nur mit fehr erheblichen BVeein-
tritdhtigungen ber Swedmifigteit der RKletnwobnungen mdglich und eine wivt{haftlich vorteilhaftere
und gefdnnadvollere Lojung beffer in der Wabl einer Vauform zu evblicfen fei, welde, wie Abb, 12
evfennen [Gft, die Fiiglidyfeit einer weit grofeven AUbwicdlung der Gebdubefronten und dbamif eine

AUbfiche und zuldssige Bebauuing. Busgefiifie Bebauung.

2585,00 qul
1285,00 #
1100, 00 gmt

‘Bouland 238500 qm
fed. "ﬁ'fﬂ(.;jﬂ 1708 00
FHoffidife 677,00 qm

A0, 12

awedmihigere Geftaltung dev eingelnen Wobnungen, aud) in bezug auf eine beffere Velihtung und
Durdliiftung derjelben, zu biefen imjtande fei. Sn ber Tat bHaben fich bdiefe Grwartungen erfilllt:
wibhrend die juldfjige BVebauung einen fubifdhen Nauminbalt ded Gefamtbautbrpers mit 26986 cbm
erforbert unb eine Ghaujeitenldnge von nur 235 m ergeben bdtfe, biefef Der audgefiihrte Vau den
febr evbeblichen Vorteil cines fubifhen Rauminhalfes von nur 20303 cbm bei 308 m Schaufeitenlinge.
Dabet darf die gefamte Vaugruppe audh beziiglich ihrer inneven gefdhmadvollen und bebaglidhen Durdy-
bilbung alg efne zeitgemdfien Anforberungen im vollen Mafe entfprechende unb ftidbtebautiinftlerifd
intereffante Liéfung bezeichnet werden.

14*




Grfter Abfchnitt, Kapitel II: Kiinftlevifd-technifhe Grunblagen

b
b

Sdhlupbetracdhfungen

®er Wunfdh, aeitgemdfen ftadtebautiinfilevifchen AUnfchanungen und bdem Ddringenden
Grforbernid der Wobhnungsfiivforge, indbefondere audy filr unfere Friegdbefchiibigten Mit-
biirger, bei ber RAufftellung von BVebauungsplédnen und baugefeslicher Vorfdyriften gerecht
au werden, evfiillt erfreulidherveife jest weitefte Kreife.

®af hierbei mebr ald fe an die weitrdumige VBebauung von Stadteriveiterungs-
gebieten gebacht, und ber Forberung auf Erftellung von Eigenbeimen Dbabei mehr Raum
gegeben wird, ift, wie die neuerdings fich mehrenden Griinbungen von Vaugenofjenichaften
fiiv Reiegerfieblungen beweifen, eine erfreuliche Ericheinung. Nun erfordert aber bie Durd)-
fiihrung ber bautechnifchen Erleichterungen von Kleimwohnungdbauten, obhne welde, wie wir
gefeben haben, eine erfpriefliche, wirt{chaftlich erfolgreiche Grftellung foldhper nicht mibglich
ift, ebenfo bdie fichere Beurteilung der Frage, weldye Vauform fitr jeben eingelnen Fall
bie gebotene fei, unerl&flich ein Hand in Hand gehen mit der Aufftellung
oon BVebauungsdpladnen und der Hierzu gehdrigen baugefeglidhen Vor-
fdriften, und died um fo mebr, ald nadh dem Rriege pweifellod mit einem erhdhten
Bedbarf an Kleinwohnungen ju rechnen ift, und algdann mwenigftend die Grundlagen einer
wirtjhaftlidh vorteilbaften und bautechnifch ywedmdfigen Er{dhliefung der in BVeveitjhaft
ftehenden Geldnde — fei e fliv bie Aufteifung von gangen Wobhnungsvierteln, fei ed nur
fiiv die Unlage eingelner Strafen — vedhfzeitig gebofen fein middhten.

Wenn aud foldhen Erwdgungen daber beifpieldweife dag Kinigl. Sadfifdye Minifte-
vium bed Snnern mit Vevordbnung vom 20, Auguft 1915 Nu. 462 II K. die RKreid-
pauptmannfchaften ded Canbed anweift, auf die Gemeinben in bdiefem Sinme einguivten,
bamit biefe, felbftverftindlich unter Anpaffung an die jeweiligen Brtlichen Verhdlinifie und
unter f{chonender Veriikfichtigung der jur Verfligung ftehenben Avbeitstrifte, ber Herbei-
siebung folcher notwendiger gefeslicher Lnterlagen fich nicht Linger enthalten, vielmehr fiiv
bie ehebaldigfte praftifhe Vermertung diefer Vorfdhlige und Anvegungen eintveten, fo
fommt bdiefe Mabnung bei den Gemeindeverivaltungen, die fich erfabrungdgemdf dev Er-
fenntnis von der Dringlichfeit und Notwendigfeit diefer neben der Vefdaffung
billigen Vaulandesd widtigiten Mafnabmen in der Regel verfchliehen, ficherlich nod
aur vechten Jeit. TWenn meiter feftfteht, daf die weitriumige Bebauung um o wirtfchaftlicher
fid) ftellt, je niedriger ber Pureid bed Robgeldnbes iff, und wenn weiter ald erwiefen gelfen
fann, baf von allen Vauformen ald die wirt{dhaftlich vorteilhaftefte und wedmifigfte die-
jenige ped GEinfamilien-Reihenhaufed wie des Einfamilien-Doppelwohnbhaufes angufpredhen
find, fo wird man, obne dedhalb bie {dhon aud Griinden ecined gefdhmadvollen Gefamt-
aufbaued einer Giedelungdanlage empfehlendwerte Sulaffung audy andberer Bauformen ein-
sufchréinfen, feinen Wugenblicf im Jweifel fein, welde Mafnabmen — vom Standpuntt
per Ardhiteften aus betrachtet — zur Erreichung der Aufgabe, wie ber minderbemit-
telten BVevdlberung die billigfte und gwedmifhigite Wobngelegenbheit
verfdhafft werdben fann, su ergreifen find.
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Wohnungshygtene
Bon Profeffor Dr. €. Flitgge in BVerlin

Sdyddigungen der Gefunbdbeit durd) die Wohnung will man am hiufigiten beobachtet
baben in ben modernen Mietsfafernen der Grofiftadt. Die Annabme (iegt nabe, dap,
wenn man die {fibermdige Haufung von Gebiuden und Menjhen auf engem Raum, ivie
fie filr bie modberne Grofftadt daratteriftiih ift, vermeidet, und ftatt Deffen eine aug-
einanbergesogene Siedlung von Kleinhdufern anftrebt, ed leichter gelingen wird, allen Forde-
rungen ber Hygiene gereht ju werben und aud) der minderbemittelten Benblferung Be-
{funbheitd{chabigungen durch die Wobnung fernzubalten.

&2 ift die Uufgabe der folgenden Ctizze, darzulegen, wie von rein bygienifchen Ge-
ficht8puntten aus bie beiden fich jest gegeniiberftehenden Giedlungs#formen zu bewerten find,
unb infoietveit in diefer Vesiehung tatfadlihy der Kleinhausbau dem bigherigen grof-
ftadtifdhen Mietdhaus iiberlegen ift.

Eine Befprechung der gefundheitd{chidlichen Einflitffe der Wobnungen bHat baupt=
fadlich folgende Punbte u beriicfichtigen: 1. feucdhpte Wobhnungen; 2. abnorme Wiirme-
verhdltniffe Ded Haufes; 3. bie Luftbefhaffenbeit der TWobnungen; 4. die Belichtung der
Réume; 5. die Wafferverforgung und Abwéferbefeitigung; 6. die BVerbreitung fibertrag-
barer Rranfheiten durc) die Wobhnung; 7. die Entwishnung vom Freien; 8. Febler bder
Benusung der Wobnung.

1. Feudhte Wohnungen

Feuchte Wobhnungen gelten alg gefundheitsfchavlich, weil fie Storungen der Wairme-
regulierung und al8 deven Folge rheumatifche Affeftionen und Nierenleiden begiinftigen.
QAuf den feudhten Winden und Gegenftinden wuchern ferner leicht Schimmelpilze, welche
mobrigen Gerud) liefern und die Luft daburch ungeeignet ur Atmung maden. — $m
abnorme Feudytigleit der Wobnungen ju verbiiten, ift vor allem ein wafferbichter Abfchlup
oer Mauern gegen den BVaugrund erforderlich, tveil fonft vom Grundwafier ober von feudhten
oberflachlichen Bobenfchichten ber eine Durchfeuchtung der Manern eintreten fann. Ub-
gefeben bievoon ift felbft fiir fleine Einfamilienhdufer Lnterbaltung und Ginbau eines
Wirt{chaftstellers wiinfdensdmwert, weil in der Tiefe von 1 m und mehr der Voben abge-
glichenere Temperaturen aufiveift, die Den unteven Teil ded Haufed im Winter vor ftdrferer
QAbtiihlung, im Sommer vor Erivdrmung fcbiigen. Legt man die Soble bed Erdgefchoffes
gu oberfldchlich, o FIhlt fich legtered im Fritbjabr und Winter fo ftarf ab, baf ed zum
Niederfchlagen von Wafferdampf und infolgedeffen trop Abdichtung der Fundamentmauern
gu abnormer Feudtigleit der Erdgefchofiraume fomme. Dagegen follten Keller ald Wobhn-
viume nur uliffig fein, wenn bdie Fenfrer nach Siiven gerichtet find und der Fufboden
nicht mehr alg 0,5 m unter Tevrain reicht. Sind auBerdem Richtgraben und Jentralbeizungen
vorhanden, o fonnen gefunde und behagliche Wohnungen entftehen.

Bei Neubauten rithrt die Feudtigleit der Wobnungen von dem beim BVau vertendeten
Whaffer her, das erft nadh 6—12 Wodhen verbunftet ju fein pflegt. Uudy langere Jeit
fiach bem BVau jeigen verfdyiedenfre Wobnungen abrorme Feuchtigteit, wenn die Temperatur
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einer ober einiger Unpemwinde fo niedrig, und die Quft des Wobnraums fo veidh an
Wafferdampf wird, dafs wieberholt Kondenfation von Wafferbampf erfolgen mup. AUm
biufigiten fommt died guftande durd) mifbrauchliche Benugung der Wohnung und Entwid-
fung iibermafiger Mengen von Wafferdampf beim Rochen und Waichen obne entfprechende
Ciiftung. Durch einfadhye Vorvidhtungen aur Qiiftung der Niume [ft fich in den meiften
Fitllen diefe Entwiclung von abnormer Feudytigteit der IWobnung verbiiten.

2. Abnorme Wirmeverhiltniffe ded Hanfes

In (dngeren Higeperioden deg Hohfommers fommt ed in den gropftidtijhen Wob-
nungen oft u fo hoben Temperaturen, daf eine merfliche Crfchwerung der Wirmeabgabe
{eitens ber Vewobhner die Folge ift. Bei empfindlichen Erwachfenent, RKranten und Re-
fonvalefsenten ftellen fich ald Folgeerfdheinungen Qppetitmangel, Erfhlaffung, {dhlechter
Shlaf ufv. ein; bei Sduglingen, die noch nicht felbfténdig durch) AWabl der Kleidung,
Nahrung ufw. ihre Warmeregulierung unterftitgen fonnen, fritt unter fmitdnden Dedbroh-
fiche und £80(idhe Wirmeftauung auf. uferdem erfolgt rajdhes Verderben bder Speifen,
namentlich auch der Sduglingsmilch. Wir fehen, daf unter pen Hinjtlich gendbrten Siug-
lingen ein erbeblicher Anteil in Deifen Gommern einer pldglichen Steigerung beveits be-
jtandener Verdauungsftdrungen rafch erliegt, fei ¢8, bap unter folchen LUmftdnden befonbders
leicht infantiler Higfhlag eintritt, oder daf der Genuf ciner an Bafterien und Vatterien-
giften reicdhen Milch das tddlidhe Ende herbeifiihre.

GHir die fomit fehr verbdngnigvollen hohen Temperatuven in den Wobhnrdwmen it,
abgefehert von den dureh die Fenfter einfallenden Gonnenftrahlen, gegen bie im Sommer
purch upenjaloufien, Marfifen und bgl. Schuty gervdbhrt werden muf, Dauptfdchlich bie
Gonnenbeftrablung der Hausminde und des Daches mafigebend. An der Aufenfliiche der
Sausmauern erreicht die Temperatur an bheifien Sommertagen 40—50°, verfdhieden je nad
Himmelgrichtung, Einfalldwintel der Strablen, Dauer ber Beftrablung, Farbe der Wand ufw.
®ie aufgenommene Wirme wird allmdhlich durd pie Mauern big an die JInnenfldche
fortgeleitet, je nad) deren Dide in 4- 8 Gtunden, und dabei entfprechend abgefchwidt.

Von grofer BVedeutung fiir die Erwdrmung der FBohnrdume ift die Grise und Hihe
per Siufer. Maffive Haufer von 48—62 cm Wanbdide bilben enorme Warmelpeicher,
balten bie Wdrme lange und reagieren wenig auf IWind, erwdvmen fich aber andererfeits
[angfam und {dhiien dadurc) gegen Hige, wenn nur eingelne beife Tage auftveten, begw.
im Anfang heifer Perioden. RKleine Hiufer, namentlich folche aus Gadywerf mit Mauern
von 121/; big 25 cm Dicke, werben rafcher und jtdvier burchhist, fithlen aber fchnell wieber
aud und fnnen audh in Eilteren MNéchten wifchen beifen Tagen durdh reichliche Liiftung
peruntergefithlt werben.

®ie Warme der eingelnen Stodwerfe ift von zwe entgegengefegten Einflitfien ab-
hangig: von dem fiihlenden Einfluf Deg Erdbobens, der fich im Reller ftart, beutlich im
Erdgeldhofs, etwag nod) im erjten Stod geltend macht, und pweitens von der Hife des
®aches, dag die ftartite Sonnenbeftrablung erfdhrt und die erbalfene LWarme auf die dar-
unter gelegenen Gtocfverfe weiterleitet. Qn einfrbctigen Haufern fommt die Vobenkithle
mertlich sur Wirfung, und die Dachhige wird erheblich gemildert. Qn yweiftdctigen Haufern
wird bag oberffe Gefhofs nur noch wenig von bdem fithlenden Erdboben beeinflufpt; bei
3 big 5 und mebr Gtocwerten fommt die Dachhige in den oberenn Gefchoffen gany unwer-
mindert zur Wirfung.

®ie IWarme der oberen Stochverfe fann nocdy eine erhebliche Steigerung erfabren duveh
innere Warmequellen, Sind zahlreiche fleine Haushaltungen mit wenig Réumen und
viel Vewobhnern in einem Haufe jujammengehiuft, dann beirten die vielen RKiichenfamine
und bie Wirmeentwictlung durcd) die Vewohner und bderen Hausdhalt eine bebeufende
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GErivdrmung der oberen Stochverte, {o war, daf bier Wobnungstemperaturen von 30—
in jebem beifen Gommer beobachtet werden fdnnen.

®ie ungiinftigften Warmeverhéltniffe finden fich vemnach in grofen, zablreiche Eingel-
wobnungen entbaltenden Miethinfern; Erwachiene werden hier {chwer Dbeldjtigt, tinftlid
gendphrte Siuglinge aber gevadesu mit todlicher Keantheit bedroht, Dad lehren ung nidht
nuv ablreiche Gingelbeobachtungen, fondern e8 [ift fid audy ftatiftifch die Steigerung ber
Sduglingsfterblichfeit in den hichften Stoctwerfen der Mietdhiujer nachmweifen.

Qn Kleinbdufern liegen namentlich fiir die minderbemittelte Bevdlterung die Erwdr-
mungdverhiltniffe im Hocdhfommer viel giinftiger. Hier macht fich der Fiihlende BVoben-
cinfluf noch deutlich geltend; hier befteht feine Hidufung innerer Warmequellen. Oft dpe
fih unfdwer Schut gegen die Sonnenbeftrablung an Ddent exponierten Wanbdflddyer Her-
ftellen. Die leichtere Bauweife ermbglidt nadtd und am Ende ber Hieperioden eine wirf-
fame Liiftung, und bdiefe ift gegeniiber Den viel weniger Wirme fpeichernden, bditnneren
Mauern nidht {o madytlod, wie gegenitber den grofen Steinmaffen der Mietdhdufer. Ve~
jonberd widptig fiir die Verbiitung deg infantilen Higidhlages ift ferner nach vielfachen
GErfabrungen das Hevausdbringen deg Kindes in den fiihleren Vor- und Nachmittagsftunben
ing Greie, wo die bewegte Luft eine wobhltitige AUbLihlung des Kirpers herbeifiibrt. Aus
ben oberen Stociverfen der grofen Mietshiufer die Sduglinge ing Freie gu fchaffen, erfordert
aber jebegmal fo viel Miihe und Jeit, dafy die Miitter diefe Mapnabmen aufs duferfte
Defchrinten, und auferdem befindet fich in der Nibe bes Haufed meift fein Flek, wo dag
Rind in wirklich freiev, bewegter Luft gebalten werben fonnte.

Qi begegnen bier alfo einem piveifellofen bygienifchen Vorteil bed Kleinhaunfes
gegenitber ben grofftadtijchen Mietstafernen, der nicht gering eingefchist werden darf, da ef
fich doch um eine exhebliche AUnzabl von Menfchenleben hanbelt, die in heifen Sommern
pen exjeffiven Temperaturen der grofftidtifhen Wobnungen jum Opfer fallen. Ein Aus-
gleich durch bauliche Underungen an der Mietsfaferne ift faum mbglid). Die Jfolierung
ve8 Daches fann gebejjert, RKitchenfamine dnnen mit Jjolier{hicht verfehen, Gagheizung
ver Rildhenherde eingefiihre werden — ed bleiben immer nody zablreiche innere Wirmequellen
befteben, bie Speidherung der IWarme durdy die Steinmafien bleibt grof, die Stagnation
per Luft und Wdrme in den Hifen und Hauferfompleren macht fich fortgefest geltend,
bag Herausgelangen ing Freie ift nad) wie vor erfchwert — fury, dag Rieinhaus in
weitrdumigerer Vebauung ift in diefer Begiehung unbedingt dad evheblich beffere.

Jm Winter seigt besiiglich der Fdrmeregulierung das RKleinhaus nicht bdie gleiche
{Iberlegenbeit {iber dag Mietdhaus wie im Sommer. Sentvalbeizungen mit ihren hygienifchen
und wirtjhaftlichen Vorgligen fommen fiiv billige Kleinhdufer fogar — abgefehen von ber
noch nicht hinveichend bewdbreen Kachelofenzentralbeizung — gany in Fovtfall, Aber bei bem
Wergleidh wifchen grofem Mietshaug und Kleinhaus ift su beritdfichtigen, dba TWobhnungen
fiiv SMinberbemittelte auch im evfteren nicht mit Rentralheizung verfeben zu fein pilegen.
Die Beheizung mit Ofen erfordert allerdingd im RKleinhaus, namentlich wenn ed freiftebt,
mehr Brennmaterial alg in grofen Mictétafernen. — Jm fibrigen find im RKleinhaug und
Mietshaus eiferne RNegulier- und Manteldfen fiiv fleine Wohnungen gut geeignet; demnitchit
fleine Rachelsfen mit Warmerdhre. Gebr bewdbhrt hat fich die Einfithrung der ,TWohn-
fiiche”, Dei Der die Herdfewerung jugleich eine Ermdrmung ded Wobhnraums [eiftet.

Slm der Rauch- und Rufentwicklung, bdie bei dem Vetrieb zablveicher Herbe unbd
Ofen aud) in weitrdumigen Siedlungen hohe Grade erveichen fann, tunlichft vorzubengen,
empfiehlt fidh audgedehntefte AUnwendung von Heizgas. Lnbedingt ift bdiefed fiir die
Herde fleiner Wobnungen in Form der Gasautomaten jeder anbderen Heizung vorzugiehen.
Die Abftufung der Wirmeerzeugung entfprechend dem wedbfelnden augenblictlichen BVedarf
gelingt durch fein andered Seizverfabren in dbnlich leichter und vollfommener Weife. Bei
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billiger Lieferung von Heizgag ift {ogar Heizung aller Wobhnvdume bdurd) Gasddfen in
Grivéigung su ziehen, sumal legtere jest mit audreichenden Sicherungen gegen Erplofionen
perfeben werben. Der Fortfall der BVefhaffung von Vrennmaterial und der Avbeits-
leiftung Dei ber BVebdienung der Ofen, ferner dad Feblen der biufigen bei allen anbderen
Ofen unvermeidlichen Wirmeitberjchitffe und daneben die Freibaltung dev Luft im Fueien
und im Houfe von Raucdh und Nup laffen die Gasheizung ald bdie empfehlendwertere
erfcheinen, {elbft wenn bie Koffen die andbever Heizavten etwas itbevtreffen. — Stebt Heizgas
nicht yur Verfitgung, fo find zur Herd- und Wobntiichenbeizung die in vielen Gegenden
eingebiirgerten Grubetfen gut verwertbar,

Anyuftreben ift vom hygienijdhen Standpuntt eine Gewdhnung der minderbemittelten
Beoblferung an eine Simmerwirme von nicht mebr als 18 big 20°. Leiber befteht vielfach
bie iible Angewobnbeit, erft bei wefentlich hisheren Temperaturgraben den Wnfenthalt im
LWobhnraum behaglich zu finden.

3. ®ie Luft der Wobnrdume

®ie Luft im Wohnraum wird dadurd) verdndert, daf die Vewohner Wdrme und
Wafferdampf produgieven, Sauerftoff verbrauchen, Koblenfduve und anbeve gagfivmige
Stoffe ausfdeiden und unfer mftinden den Lbertritt von Staub und Krantheitderregern
in bie Luft veranlaffen. Auch durch bdie BVeleudhtung, durcdh) Kochen und {onjtige wirt-
{haftliche Hantierungen werben nebenbei TWirme, LWafferdampf, riehende Bafe beyw.
Gtaub geliefert.

QP@arme und Waiferdampf fonmen fich in dicht bewolhnten Réaumen, indbejondeve
wenn dbort auch gefocht oder Wdfche getvodnet wird, fo ftart anfammeln, daf ernjtliche
Befunbdheitsftorungen zuftande fommen. Gelbft bet méfigeren Temperatuven macht fich
ferner ecine Empfindlichfeit bei ftirferen Anfammbungen von Wafferdbampf bemertbar;
reichlicher TWafferdampf verurfacht Veflemmung und Lnbehagen und madt die Haut und
bie Leibivdfche feucht; die Vewohner werden empfindlich gegen bewegte Luft und fperven
fich gegen jebe Riiftung worfidhtig ab. Die Folge ift, daf fie fih) Erfiltungen zuziehen,
fobald fie einmal aus der Stubenluft Herausfommen, und daf fie ihre fo erworbenen
Ratarrhe ober rheumatijchen AUffebtionen dag ganze Jabr hHindurd) nidht mehr lodwerden,

Besiiglich der hemifden Verdnderung der Luft in den Wobnungen muf sundcdft
Betont erden, daf der Sauerfioffoorvat in der Luft au grofy ifi, al8 baf fein Gebalt
purch Den Werbraudh felbft in der {fiberfiillteften Wobnung mertlich herabgeminbert werden
tonnfe. Roblenfdure wittt in den ffirfeven KRongentrationen ald Gift; von etwa 2% ab
trefen afg erftes nzeichen lebhaftere Atembewegungen auf. Ein {o Hoher Gebalt wird
aber unter praftifthen Verhiltniffen in der TWohnungsluft niemald gefunden. Audh in
bicht Defesten Verjammlungdriumen, Schulzimmern, Kafernenfdlafftuben ufw. wird ge-
fegentlich bichiteng 1% RKoblenfdure beobadhtet, und diefer Gebalt Gufert noch Feinerlet
PWirvkung auf den Menfden.

Grerner fommen bdie viedhenbden gadfdrmigen Subftangen in Vetradyt, die
vielfac) in bewohnten Réumen angetroffen werden. Durdy Jerjepungsvorginge auf dev
Haut und den Schleimbiuten desd Menfchen entftehen flichtige, iibelviehende Stoffe, be-
fonders deutlich wabrnehmbar bei Menfchen mit farvivfen Jdhnen ober Schweipfithen ober
Rarginombranten ufw. Sn den Wobnungen gefellen fich oft noch viehender RKiichendunft,
3. B. beim Kochen von Kobl, oder Wbortluft, Kanalgafe und dgl. hingu. Die mit folden
Geriichen erfiillte Cuft fann bei Ddemjenigen, ber Den Raum befritt, Efelgefithl, $1belfeit,
Snterdriifung Der Atmung ausldfen. Eine Defondere Giftwirfung der mit der Atmung
unbd Hautausdiinftung den Korper verlaffenden menfdhlichen AUus{deidungen Hat fich nidy
nachweifen laffen. Die efelervegende Wirfung fommt nuv dburd) BVermittlung ded Gerudy-
finnes und durch die an die Geruchempfindurng gefniipften Vorftellungen guftande; Menjdyen,
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bei benen dburd) Sdynupfen, finftlihen BVerfdlufp der MNafe ober angeborened IUnvermidgen

g viechen die GeruchSempfindung feblt, reagicven in Feiner Weife. Jm dibrigen pflegt die

EmpfindlichTeit gegen foldhe Beriiche fehr verfdhieden zu fein. Mande Menfhen Haben

grofen BVedarf an ufuhe  frifdec’ Luft; fie atmen tiefer und {chlafen insbefondere

rubiger, tenn forfwibrend Luftsufubr von aufen Dergeftellt ift. Jn ben RKreifen bder

Minderbemittelten ift die Empfindlichteit geringer; fie find meiftend an gewiffe Gertiche,
P die von unveinlichen WMenfdhen und RKleidern auggeben, von Jugend auf gewdbnt; und
namentlich, wenn fie tagsiiber in freier Quft leben, fheint s ibnen nichtd anzubaben, twenn
fle nachtd in Rédumen mit ftarf verbrauchter, riedhender Luft verweilen mitffen. Dah aber
bie pon Gerficdhen freie Luft fifr alle Menfden die beffere und fiiv viele die eingig braudhe
bare ift, daran ift nicht gu yweifeln; und wir mitffen, fdhon im QOntereffe ber empfindlicheren
RKulturmenfchen, allgemein die Menfhen dagu zu eryiehen perfuchen, baf fie riedhende
WBeimengungen der Luft und die Lnveinlichleit, aus ber diefe meift entfteben, alg beldjtigend
empfinden, und daf ein veiner Kbrper, reine Kleidung, reine Wobrtung und reine Luft
thnen Behagen ausdlsit.

Fiir die Verhiitung beldftigender Beimengungen dev Wobnungsluft Fomme punddhft
bie tunlidhfte BVermeidbung der Entwidlung von TWirme, Wafferdampf und riechenden
Gafert in der Wobnung in BVefradt. Didhte Bewohnung unterftiist die Verfdhlechterung
ber Luft in hohem Grade; je weniger Menfdhen auf den gleichen Raum an der Produt-
tion von Warme, Wafferbampf und Geriichen fich beteiligen, um {o Deffer bleibt bie
Luft. — 3ft eine Cinfdyranfung der Produttion nicht miglich, {o fann Liiftung bHelfen.
Bentrale Anlagen und fompliztertere Ginvidytungen jum Abfaugen der verunveinigten Luft
find fiir Wobnungen bder minberbemittelten DBevblferung twenig geeignet. Hier fommt nur
einfache Liiftung mit Hilfe der Fenfter in Frage. Audhy diefe muf miglichft einfach in
Bang gefest werben fnnen und darf nidht durdy Jug beldftigen ober die Bewohnbarkeit
bes Jimmers irgendivie ftéren. Die unteren mit Vorbéngen ver{ebenen, oft mit Blumen-
tépfen und bdgl. verftellten Fenfter werben von ben Berwohnern nidht gern gedffnet, {chon
weil baburdh ein Einbli von aufen ing Jimmer gewdbrt wird. Dad ridtigite find Vor=
vidhtungen, die ein Offnen, am beffen Herabtlappen, der obeven Fenfterfdheiben ermbg-
lichen und mit einem einfachen Hanbgriff bedient werben: der Luftftrom itk dann nicht
ftorend, und infolgedefien wird von diefer Avt dey Liiftung baufig und fiiv lingere Dauer
Gebrauch gemadyt. TWeiteres Offnen der Fenfter ift gelegentlich angepeigt Dei ftdrferer
Anfammlung von Wirme und Feuchtigleit; bei ftavfen Geriichen fiiv furge Seit fogar
Durchzugliiftung durdh Offnen von Fenftern bezw. Aufentiir.

3n grofftadtifchen Mietshiufern ift s oft fchiver, sum Criag ber Wobnungsluft ein-
wandfreie Aufenluft suzufiibren; die Luft in Hifen und Gaffen enthilt vielfad) dhnlich
fehlimme Beviiche wie die Jnnenluft, ferner ift fie su wenig bewegt, um reichlich uzuftromen,
und dbag gleichzeitige Eindbringen von allerlei Larm hindert, namentlich gur Nadytzeit, jebe
bauernde Lifftung. In der Kleinhausfiedlung ift e8 dagegen leicht, reine Luft 3u befdhaffen,
und ibre Jufubr ift aud) nadhts ungeftért, fo vaf die warmen Sommernddhte dadurch
viel erftriglicher werben.

Sdlieflid) fann bdie Luft bdes Wobnraums nod) durch die Bewohnung mit Staub
und Batterien perunreinigt werden. Sm allgemeinen geht bdie Babl ber in der Luft
gefunbenen lebengfibigen Keime der Staubmenge pavallel; bei frifch aufgewivbelfem Staub
fann fie enorm grof fein. BVom bygienifdhen Standpuntt Lommen aber nicht alle beliebigen,
fondern nur die franfheiterregenden BVatterien in BVetracdht, die an bie QAnwwefenbeit eines
RKranfen gebunbden find. Die von bdiefem in feinen Grtreten ausgefchiedenen Erreger werden
allerdings in der Hauptfache durdy BVeviihrungen auf Gefunde {iberfragen, nur bei einigen
RKrantheiten durch die Einatmungsluft; und zwar fann letere die Erreger entiweber
in Form von trodenem Staub (Tuberfelbazillen) enthalten, obder in Form von Tadpfchen,
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bie mit Huftenftdfen bes Kranten verfchleudert werben (Snfluenga, Keuchhuften, Dipbtherie 2c.).
AUm gefabelihften iff die in nddfter Nébhe ded buftenden Kvanfen mit Trdpfden erfitllte
Quft; pie Luft in einiger Entfernung vom Qranfen begw. cinige Jeit nach demt Huften ift
{chon burch Abfegen der Trdpfhen wieber frei pon Keimen geworden. In Phthififermwohnungen
ift auperdbem bev Uufenthalt gefdhrlidh, jolange grober Gtaub aufgewivbelt wird, 5. B.
wibrend der trocenen Neinigung des Raumg, deg Kopfens von Mébeln und Kieidern zc.

®ie iiblidhe Litftung vermag bieran nichtd zu peffern; nur ftarfe Sugliiftung Tonnte
voritbergehend die Luft pon Staub und Keimen befreien. @eringere Wolhndichtigleit und
mebr Bewegungsfreiheit ber Bemwohner beffert wobl die Verbiltniffe, aber nicht in geniigen-
pem Grabe. Dev hauptfachlichfte Schus gegen Ddie Einatmung von Keimen muf viel-
mebr darin beftehen, Daf der $lbergang der Erreger in Trdpfchen- und Gtaubform in die
Quft fo viel ald mbglich verbiitet wird. Der Kranfe foll beim Huften die Verftremung
pon Trdpfchen vermeiden, phehifijdhes Sputum foll nicht antvodnen und zu Staub zer-
rieben werden, und Aufwirbeln von trodenem Staub foll tunfichft unterbleiben. Werben
diefe Vorfdriften nidt eingebalten, fo fdhiigen aud grofpe Réaume und gute Liiftungs-
anlagen nicht gegen die Keimoerbreitung. Selbft veine Landluft” iff in diefer BVegichung
obne Einflup.

4, Die Velihtung der Wobnrdume

Von ben verfhiedenen Strahlenarten deg Lidyts fommen im Wobhnraum im wefent-
lichen nur die wom Wuge aufgenommenen Helligteitéftrahlen in BVetvadt. Diefe
miiffen in jolhem Mafe vorhanden fein, bafp feinere Arbeiten nicht allein unmittelbar am
Genfter, fondern mbglichft auch big in die Mitte ded Naumes obne nftrengung ded RAuges
miglich find. Uuperdem ift Helligleit des AWobnvaums fiir unfere Stimmung und Arbeits-
freudigfeit von grifrer WVebeutung; und diefer giinftige ppchijche Eiffett fommt namentlich
pann juftande, wenn die Helligfeit im RNaum zeitweife niht nur durch diffufes Licht,
fondern aucdh durd) einfallende S onnenfivablen bewirft oird. Soviel ald miglich ver-
meidet man daber mit Recht fitr IWohnrdume veine Nordlage, fondern richtet die Fenfter
tunlichft nach Siiden, Siidoften, Siibweft.

IMit Unrecdht wird béufig aud) nod) auf die bafterientdtende Kraft bingewiefen, weldye
bie Gonne gegeniiber den in cinem Wohnraum befindlichen Watterien und RKrantheits-
erregern entfalten foll. Gind namlich wirflich Krantheitderveger in Form von GSputum,
infigierter Wifche, RKleibern u. dergl. im Qimmer vorhanden, {o findet man biefe bod
{cherlich da, too bie Sonne gerade pinfcheint, und feinedfalls ausjclieplich ober audy nur
vorwiegend an jolchen Stellen; und felbft an friiftig befonnten Objetten bleibt die Abtdtung
purdhaus zweifelbaft, weil fie durch geringfte Vebefung vereitelt wird. Die berechtigte
Treude an der Sonne und an DHellen Ndumen hat offenbar zu ftart fibertriebenen DBor-
ftellungen von ihrer bafterientdtenben RKraft gefithrt.

Ubgefehen von den Helligteitsftrablen dufpert bas Licht beim Menjchen noch befondeve
Wirfungen von der Hauf ausg, und ywar burd) Vermittlung der furzwelligen
violetten ober ulfravioletten Strablen; die AUtmung und Verbrennung in ben (Geweben
witd gefteigert, Fermentwirfungen gefsrbert, Mustelleiftungen und Wadhdtum angeregt.
®ie in diefer TWeife wirffamen Strahlen werben aber {chon durch bdie Blagfenfter bes
TWohnraums zum griften Teil puriictgehalten. Sn ber Wobhnung fonnte der Vewobhner
bichftens beim ufenthalt am offenen Fenfter gelegentlich einen Feil biefer Strablen auf-
fangen, und bdieg nuv filv die begrenste Teit, wo die Sonne auf dem gebffneten Fenjter
ftebt. Gine nennendiwerte giinjtige Beeinfluffung veé allgemeinen Kirperzuftandes auf
biefem TWege ift daber im Wobhnvaum nidt zu enwarten.

Den aufgefteliten Forberungen bejiiglich der Lichtzufudr jucht man beim Vau Dder
Sifer dadurch zu entfprechen, daf in den Vauorduungen ber Abftand pom gegen-
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fiberliegenden Hauje mindeftens gleich der Haushishe, und die lichtgebende Fenfter-
flade eined Jimmerd auf mindeftens /12 der Fupbodenfldche feftgefest wird. Damit ijt
aber feinedivegd eine audreichende Velidhtung gewdbrleiftet. Soll divefted Himmeldlicht bis
in einige Tiefe ded Jimmerd gelangen, {o mup der Haudabftand erheblich grifer fein; und
bie lidhtgebende Fenfterflache ift je nach der Hihenlage und Form von febr ungleihem
Wert. &8 follten daber vor bem Vau in jebem Eingelfall an einer dem BVauplan bei-
gefitgten Profilfizze die BVelidhtungsverhiltnifle genauer gepriift werden.

Geniigende Lichtzufubr zu allen RNédumen ift im Kleinbaus leichter alg im grofftidtifchen
Mietdhaud. Vet erftevem fallen dunfle Hof- und Kellerroohnungen, in welde die Sonne
gar nicht, Himmelslicht gang ungeniigend ecinfdllt, vollfommen fort. 3 muf allerdings
anerfannt iwerden, dap auch in ben grofjtadtifchen Neubauten o lichtlofe und lichtarme
Wobhnungen, wie fie frither hiufig gefunden wurden, nicht mehr jugelaffen werben.

5. Wafjerverjorgung und Abwifferbejeitigung

Fiir jebe Giedlung ift die Verjorgung mit einem von Kranfheitdervegern freien, wobhl-
fchmectenden unbd nicht zu barten FWafjer ein wichtiged Erfordernid, bas vor der AWabl
ves Bauterraing forgfiltig erwogen werben follte. AWenn e8 irgend angebt, ift zentrale
Wafjerverforgung auch fiir fleinere Siedlungen zu tdblen; nidyt nur, weil man dann mebr
Quswabhl und beffere Ausficht auf ein durchaus geeigneted Waffer hat, fondern aud wegen
ber Urbeitderfparnid filr bdie Vewobhner und der midtigen Forderung ibhrer Reinlichfeit.
Die Entnabme aug Waflervorrdten, in weldhe BVerunreinigungen der WVobdenoberflache ge-
langen fonnen, Vaden, Fliifjen, Teichen, ift ju widervaten. Uucdh) Quellen find faft ftets
verdichtig und bebiivfen befonberer fachminnifcher Veurteilung. Grundwaffer ift der zum
Bezug geeignetfte und am biufigiten gewdhlte Waffervorrat.

Gind [ofale Entnahmeanlagen nicht zu umgehen, {o find eiferne Rihrenbrunnen,
erforderlichenfalls gegen Froftgefabr dburdy Aufftelhing im RKeller gefchiigt, am meiften zu
empfehlen und ben Schachtbrunnen vorjuziehen. — Jentrale AUnlagen fiihren dag Waffer
big in Die eingelnen QMdume und eritbrigen den miibfamen Transport; allerdingéd bebarf
bad gugeleitefe und dann auch in veichlicher Menge verbrauchte Wafler auch befonbderer
Anlagen, um e§ wieder zu befeitigen. Die zentrale Wafferverforgung erheifdht fomit auch
gentrale Cinvidtungen zur Entfernung der Abwdifer. BVeidbe find in der Gropftadt felbit-
verftdndlich; unb in Ddiefer Vegiehung find bie ftddtifchen Wohnungen vielen Idndlichen
Cieblungen iiberlegen. Dem CStidter wird reichlichftes vorvtreffliches Iaffer jugefithrt, und
unterirdifche KRandle fiibren ed, beladben mit allem Sdhmug der Wobhnung, der Wifche,
bed RKirperd . aud ber Otabt beraus, fo daf feine Jerfesung der Ubfallftoffe, feine
Geruchgbeldftigung und feine RKrantheitdverbreitung entftehben fann. JIn den [dndlichen
Gieblungen machen bagegen bdie hHoben RKoften eine Wbwaflerbefeitigung durch Schwemms
fandle unmdglich, und die Diingung ded Gartens- und ded Acferlanded erforbert die Auf-
fpeicherung eined Teils der WUbfallftoffe. Hier ift ed daber viel {chiverer, ben Forberungen
der Hygiene gerecht zu werden.

WBom hygienifhen Standpuntt qusd miiffen in diefer Vegiehung den weitrdumigen Klein-
baugjiedlungen zweifellos gewifje Kongeffionen gemacht werben. Wir diirfen bier nicht die
radifale Vefeitigung der Abfallftoffe verlangen, wie in den Stabten. AUber anbererfeitd follen
auch webder iibertragbare RKranfheiten verbreitet, noch ffarfe Geruchbeldftigungen geduldet
werden. JIn dDen meiften Fdallen wird ed dasd richtigte fein, eined der bewdbrten ,Trenn-
{pfteme” 3u vermwenden, und das Mleteorivaffer von den Ddchern, Strafen und freien Pldgen
oberirbifdy absufiibren, wabhrend die Fatalien in einwandfreien Gruben gefammelt, die Haus.
wiffer, besw. die tberlaufivdffer von Gruben, und bdie Hofivdffer der Befeitigung durdh
untevirdifdhe enge Randle odber, bei griferem unbebautem Terrain und {onft geeigneten
Berhiltniffen, durd) Faulfammern und Lntergrundberviefelung iiberlaffen werden. — Offene
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Rinnfteine fiiv ABfife von Wbortgruben und fiir Hauswiffer, Anfammbingen von Haus-
baltsreften u. bgl. auf dbem Grunbdftiic diirfen nidht geduldet werden; Wbortgruben miiffen
gut bebect, Diinger- und Kompofthaufen mit einer gewiffen Einfriedigung verfehen fein,
und auferhald ber Dbeftimmten Depotd muf die Vobenoberfldche ded Grundftitctd fauber
und abfolut frei von menfdlichen Fafalien gebhalten werden. Anbernfalld wiirde, wie ed
3 B. in manden Induftriebesivien mit rafder ftidtifher Hiaufung von Menfdhen und
Héaufern, aber Beibehaltung der ldndlichen Behandlung der AUbfallftoffe, mebrach zutage
getreten iff, bie Werbreitung gewiffer iibertragbaver KRrantheifen, 3. BV. ded Typhug, der
Rubr 2. in bohem Mafe gefsrbert werben, und iibele Gertiche wiirden bdie gerithmte
Reinbeit der [dndlichen Luft ing Gegenteil verfehren.

6. ®Die Verbreitung itbertragbarer Krantheiten durd) die Wohnung

Die $iberfragung von Krantheitsfeimen vom Kranfen auf ben Gefunden vollzieht fich
am bdufigiten innerhalb ber Wobnung., Gelegentlich fann fich der Gefunde durdh) ben
Werfehr mit Kranfen audy auferhald der Wobnung anftecfen, 3. B. an der Urbeitdftatte,
in der Sdhule, im Vabnwagen 2¢.  Ferner erfolgt hier und da eine Seudyenverbreitung
burdy Gegenftinbde, wie Kleider, Nabrungsmittel u. dgl. AUber in ber Hauptfadhe fommt
voch bie Lbertragung in bder TWobnung bdurch andauernden intimen Verfebr mit dem
Rranfen zuftande.  Am meiften gefdbrdet find daber die Mitbewvobner, vor allem Pfleger,
Wertvandte, demnddhft die BVewohner ded gleidhen Haujes, MNacdhbarn und gelegentliche
Befucher.

Big ju einem gewiffen Grade fann die Vejdaffenheit dber Wobhnung bdie
Slbertragungsdhancen beeinfluffen. — Relativ belanglos ift bag Verhalten der Erreger
auf Teilen der Wobnung, Die Vorftellung, daf auf Winbden, Fufpbdben ufio. die
Grreger unter Lmftindben wachfen, und bdaf die Wobnung felbft su einer , BVrutftdtte” fiiv
bie Quanfheitdfeime werdben fénnte, ift nidht richtig. Die pathogenen Vafterien (indbefondere
Tuberfelbazillen) twuchern auBerhalb bed RKranfen fo gut wie niemald. Aud ibhre ver-
fchieden gute Ronfervierung in den YWobnungen {pielt feine erhebliche Nolle. In duntlen,
Hiplen, feuchten Rdumen bewabhren pathogene Vafterien wobl etivad linger ihr Leben ald
in bellen, trodfenen, warmen; aber auf biefe verlingerte Haltbarfeit fommt ed fiir die
Jnfeftionddancen nur wenig an. — Dagegen beglinjtigt zweifellod grofie Wohnbdiditig-
feit unb Gnge, {omwiec dad Feblen der IMbglichfeit zur Abfondberung bded RKranfen, zur
HUnfhadlihmachung feiner Grfrete und zur Reinlichfeit, alfo eine Wobnungsbefdaffenbeit,
ie fie namentlidhy bei ungiinftiger wittidaftlicher Lage die Regel ift, die Sibertragung auf
Qnfaffen der gleichen Wobnung. Wohl fann ausnahmsweife auch unter drmlichen Ver-
haltniffen dburdh verftindbiged BVenehmen ded Kranfen und feiner Umgebung die Infeftiong-
gefabr ftarf herabgebritcft werden. Unberverfeitd {dhwillt biefe in grofen RNiumen und bei
glinftigfter fozialer Lage bedbeutend an, wenn ein unverniinftiger intimer BVerfehr wifden
Rranfen und Gefunben unterbalten wird. Aber im allgemeinen erleichtert grifere Wobn-
bichtigfeit obne Frage die Uudbreitung fibertragbaver Krantheiten innerhalb der Familie.

Qn dem gleidhen Sinne begiinftigt die BVefiedblungddidhite, d. h. dbagd 3ufammen-
brangen gablveider Menfdhen in einem Haufe, Gebiudbefompler und Wohnoiertel, die BVer-
breitung von Krvantheitserregern auf Nadybarn und LUmiwohner; und aud) hier wird {chledhte
fosiale Lage der Vevblferung die Libertragung fordbern. Diefe Vegiinftigung twird be-
fonberd bann hervortreten, wenn ¢ fidh um Erfranfungen handelt, bei denen — mwie 3. V.
bet ber Phthife — ber weitaus grifere Teil der Kvanfen frei verfehrt und nidht durd
Bettldgerigeit u einer Einfdranfung ded Werfehrd gezwungen ift.

Jm gangen find aber dboc) die Wobnungsbefdhaffenheit und die Vefiedlungsart bei der
Qerbreitung von Rontagien weniger beteiligt, ald man friiher angenommen hat. €8 bhat
fich aud der Statiftif der meldepflichtigen Rvantheiten nidht entnebmen Ilaffen, baff bdie
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gropitidtifde Hiufung zablreicher Menjchen einen o {dadlien Effelt auf bie Aug-
breitung ber iibertragbaren Rrantheiten ausiibt, wie man ed eigentlich bitte erwarten follen.
Mit der ftirferen Anfammlung von Menjden in Stédten und Mietshiufern pilegt eben
die Vefeitigung der Abfallftoffe, bdie Wafferverforgung, namentlich aber bie Organifation
gur Auffindbung der erfren KRrantheitsfille und au threr Jfolierung im Kranfenbaus ent-
fprechend vollfommener 3u werden, und daburch werben bie infolge ber Menfchenhdufung
gefteigerten Jnfeftiondchancen fo bebeutend herabgedriicft, bah ein Cinfluf ber ftddtifchen
beyw. lindlichen Wohnweife wenig mebr Dervortritt.

7. Die Enttwdhnung vom Frefen

Aufenthalt im Freien fdeint nad gablreichen Beobachtungen der menfehlichen
Gefundheit forderlicher zu fein, ald dauernber Uufenthalt im gefchlofienen Wobnraum.
Bum Feil beruht bied auf dem Verbalten der Luft, die im Freien anbere Cigenfdhaften
aufweift alé tm Wobhnraum. Sn ber frefen Luft lindlidher Siedlungen fehlen meift die
fiblen Geriiche, bie im TWobnraum die Ruft verunveinigen. Jn engen Strafen unbd in bden
Hisfen der Gropftadt enthilt allerdings auch bie Aufenluft riedyende Gafe und auferbem
grofie Mengen Raudy und Ruf, {o daff faum von einer beffeven dhemifdyen Vefdhaffenbeit
ver Aufenluft gegentiber der Wohnungslufe gefprochen werben fann. Gelbft bie Stadt-
luft im Freien iff aber wenigftens augdgeseichnet durdy) ein Freifein von Reimen fiber-
tragbarer Ruantheiten, wibrend die Luft des Wobnraums gelegentlich Qnfeftionen ver
anlaffen Eann.

In ber chemifhen Vefdhaffenheit und bdem DBatteriengehalt liegen indes nicht bie
eigentlich bebeutunggoollen bygienifdyen Unterfhiede zwifchen ber Luft im Freien unbd der
Wobnungsluft. Vielmehr ift die erftere der legteren vor allem dadburdy {tberlegen, baf fie
fiy in freter lebbhaften BVewegung befindet und badburd) gewifie Wirfungen auf den
Kivper audiibt. Selbft bei fogenannter Windftille bewegt fich die Aupenluft immer nod
mit einer Gefdhwinbdigleit, die mindeftens 100 fach grofer ift al8 bie Luftbewegung im
Wohnraum, Eine Eigentiimlichfeit der bewegten Luft im Freien ift ferner bie Hnregel-
mdpigleit bdiefer BVewegung. Fortwibrend wedhfeln Perioden griperer Gefchwindigheit mit
ftarfen Verlangfamungen und Paufen.

Die ftivtere Luftbewegung beeinfluft sundchft bie Enfiwdvmung  bdes menfchlichen
RKorpers. In mittleven Temperaturlagen, wie fie fiir uns bauptfachlich in Betracht Fommen,
erfolgt burch bewegte Luft eine mefbar energifdyere 2btiihlung ber Kirperoberfldche, die
fteigernd auf den Rraftwedifel wirft und befonders willfommen ift, wenn durd) Mustel-
titigleit veichlich) Wirme entwidkelt wird. Aud) wenn vorher burdy Aufenthalt in warmer
vubender Jimmer{uft die Haut abnorm warm, blutreich und feucht getworden war, fo bap
beutlidy Unbehagen empfunden wurde, geht im ®egenfa bagu in der bewegten Luft die
Entwdrmung febr leidyt von fratten, obne daf eine Attivitit der Haut und reidhliche
Wafferbampfabgabe ndtig ift. Hievaus refultiert bdas Gefiihl ber Erfrifdhung in ber
bewegten Aufenluft. — Jft die Temperatur einigermafien niebrig, fo freigert die bemwegte Luft
die refpiratorifdhen Funitionen erheblich und rvegt aufervem gevabezu yu Kérperbewegungen
an; unwillfitelidhy wird Luft empfunden, die Musfeln in Tiitigteit ju fegen. Wibrend in
ber ftagnierenden Jimmerluft Esrperliche Sibungen bald erlahmen, weil eben die Haut byper-
dmifd) und feucht wird, und Hnbebagen und Erichlaffung fidhy einftellen, fonnen im Frefen
Musgtelattionen viel linger fortgefest werden, obne daf Siberiirmung verfpiict witd, und
bementjprechend fomme hier bie befannte giinftige Riidwirfung energifcher RKirperiibungen
auf Hery und Atmung viel ausgiebiger uftande. Luft im Freien und Rirperbewegung
ergingen fich gleichfam und gebdren zufammen,

Auferbem fdyeint bewegte Aupenluft dben Appetit anguregen; nidyt allein durdy eine
Cteigerung ded Rraftwedifels, bie erft bei filbleren Temperaturen erbeblich witd, fonbern
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wie bejonbere WVerfuche und mandhe alltdgliche Erfahrungen vermuten laffen, ausgehend
von cinem befondeven, von ber gefroffenen Haut audgeldften Reiz.

Gine weitere Neiywirfung der bewegten Quft erftvectt fich auf biejenigen $Hautnerven,
von benen ber Fiillungdzuftand dev Vlutgefdpe abbingt. BVei Wind {ehen wir an den
nadt getragenen Otellen dev Saut, Geficht und Hinden, bdaf fie sundchft ecblafjen, dag
Onamie der Haut eintritt; aber nur fiiw febr furze Qeit: bald vitet fich die Haut, offenbar
weil die abgefiiblten DNerven vajomotorifche Jentven zur Wiedevermveiterung per Haut an-
geregt haben. Diefe Reattion yiederholt fich beim Aufenthalt im Iind forfgefest, tweil
chent Der IBind in feiner Gefdywinbdigleit fart wedpfelt, und weil infolgedeffent immer twieder
friftige Ralteveize mit Nadylapperioven abwedhjeln. Die Gefdfnerven ber Haut werden
baburd) geiibt, erforberlichenfalld prompt mit Gefaferiveiterung gu reagieren und unsd fo
gegen Rélteempfindbung zu {chiigen; diefe Reaftion hindert vermutlich dag Suftandefommen
von Gridltungéfvantheiten, Deven erfte Shrfache in einer fithlbaven btiblung der
Saut ju juchen ift. Je haufiger Teile der Saut unbetleivet der Windwirfung ausdgefest
und an ein prompfed Reagieren Der ®efafmerven gerwdhnt werben, um o grifer toird bie
Qbhartung” gegen Erfdltungen

Qlfe biefe Wirtungen der Luft im Freien, die abtiihlende und erfrijchende, bie Appetit
anvegenbe und abhdvtenbe, madyen fih aber nur ba geltend, wo wirflich , freie” Luft vor-
banden ift. Schon in breiten jtabtijchen Otraffen beobachtet man ftarfe Qnderungen in
Ridytung und Stéirfe der Luftberwegung; inmitfen gedrdngter Héaufermaflen gelangt immer
nur ein fjebr fleiner Vrudhteil der im Greien vorbandenen Luftbemwegung zuv Wirtung, und
in engen Gaffen unb rings umbauten Géctert und Hifen fommt ed wobl geitweife su drtlich
begrenten zugartigen Strémungen, aber nie yu dev friftigen, den gangen Kirper umipielenden
Cuftbewegung, wie fie im Greien fich Davbiefet.

Auper der Luft Gupert im Freien noch die Sonmnenftrahlung einen gfinftigen
Einfluf auf Den Kbrper. Gerade bie furymwelligen Strahlen, die im TWohnraum fo gut wie
gar nidyt gur Geltung fommen, entfalten Hiev ibre michtigen, von ber Deftrablten Haut
audgehenden Ullgemeinwirfungen: Gteigerung deg Stoffwechiels, Qbfinfen besd Blutdruds,
Wertiefung und Verlangfamung der Atmung. ®er Gonnenftrablung ift auferdem auf Grund
febr zablreicher BVeobachtungen eine eigentiimliche, nod) nidht gany aufgeflirte, Heil-
wirfung gegeniiber mandhen Erfranfungen, ingbefonbere gegeniiber tuberfuldien Herden,
suzu{chreiben.

®er Aufenthalt im Freien, in bewegter Luft und gelegentlich in Sonne, ift demnad
in ber Tat von grofer Hygienifcher Bebeutung, und wir werben fordern miiffen, daf jedem
Menfchen Gelegenheit geboten wird, leicht und oft ing Freie zu gelangen. Dorthin miiffen
im SHodfommer die Sduglinge in den fithleren Tagesftunben gebracht werden fonnen; dort
in ber beweaten Luft und unter den wobltitigen Sonnenftrablen mufy die Heranmwachiende
Sugend fich fo viel alg miglich aufbalten, fich tummeln, KRivperiibungen und Spiele
befreiben; dort muf die Ausbilbung der Rirpermusfulatur evfolgen, die in ber Enge und
in der feuchptwarmen Luft der Wohnung unmdglich ift; dort fellt fih eine fraffe Kirper-
paltung her, Hery und AUtmung enfivicfeln fich frdftig, eine gute Blutverforgung gibt ein
gefunbes Uusfehen, der WUppetit wird rege. Durch reichliches Qebent im Freien wird am
beften der Ronftitutiondverfchlechterung vorgebeugt, die fich bei Menjchen, bie Dauernd im
gefchloffenen. Raum leben, durd) bie Blafle Gefichtsfarbe, bie fchlaffe Mustulatur, bdie
jlechte KRirperhaltung und ben Qpypetitmangel gu erfennen gibt, und die wefentlich auf
dbie Entbehrung der RKirperbewegung im Greten uriicfaufiibren ift.

In diefer WVeziehung befteht offenbar ein groper Lnterfdhied awifchen Dem grof-
ftavtifchen Mietdhaus und dem Kleinhausd. Die Vefiebelungddichte, nicht nur
auf bad cimyelne Haus, fondern auch auf ein griberes Vaugeldnbde beyogen, bie ftavte
Ausnugung des BVaugrunds und dad Feblen geeigneter freier Plise bebeutet einen febt
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fithlbaren Nachteil dber Grofiftadt. Erft auf weiten Wegen ift ,basd Freie” erreichbar; bie
Strafe ift bed ftavfen Vertehrd wegen fiir Spiele der Kinber und fiir erfrifdhende Spazier-
génge ungeeignet. Lnferbricht ein Eleiner Plag die unendlidhe Steinmaie, o biefet er nicht
biefelben giinftigen Luft- und Lidhtverhdltnifle wie im Freien; und wenn trogdem {eine
Benugung verfucht wird, o ift er doch hdchftens imftande, einem febr fleinen BVrudhteil
ber umwohnenven BVevdlferung zu geniigen. Ein grofies Hindbernis filr dag Herausbringen
ber fleineren Rinber ift audy die Hohe der Haufer und die 3abl der Stodwerfe. Miiffen
Kinder und Kinberwagen jebedmal erft 3—4 Treppen herunter- unbd heraufgebradht werben,
fo witd basd Herausdfommen ind Freie felbftverftindlich au einem feltenen Ereignis.

Bei fleinen Hdaufern ift dad Hinaud- und Hineingelangen fo bequem, bdbaf ed fich
ungiblige Male an einem Tage vollziehen fann; irgend ein Plagchen zur Erholung, wo
wirflid) freie Cuft und gelegentlich Sonnenfdhein vorhanden ift, iff felbft bei gefchloffener
DBauweife it Form von NReibenbdujern leicht zu finben; die verfehrdarme Strahe fann
per Jugend ald Gpielplat bienen, wenn fein befferer Plag vorhanden fein f{ollte. Meift
fann an jedem Haufe ein Hofraum ober fleiner Garten angelegt werben, und obne u
grofen Verluft an foftbarem Vauterrain loffen fih gripere freie Plase ausfpaven.

Darauf berubht ein ungemein wichtiger LUnterfdhied zwifchen bder bigher iiblichen grof-
jtadtifchen BVawweife und der RKleinhausfiedlung; und bdiefe Differeny fann nicht durch
bauliche Vervollfommnung ded Mietdhaufed ausgeglichen werben, fondern nur dburd) griindlide
Jinderung der ganzen Vauweife und mbglidhjte Anndbherung an bdic qus-
{hlicpliche Vebauung mit fleinen Hiufern

8., Die BVenugung der Wobhnung

Die gefundheitlichen Nachteile der Wobnung geben zum Teil unbeftritten von bder
Wobnungganlage aud. Diefe fann zu iibermdfiger Injolation, ungeniigender Velichtung,
abnormer Feuchtigteit, mangelbafter Liiftung fiibren; jdlechte Einvichtungen sur Vefeitigung
ver Abfallftoffe fonnen die WVerbreitung fibertragbaver Keantheiten forbern, die Vefiedlungs-
pichte fann Gnfwdbnung vom Freien vevanlaffen. AUber {elbft wenn in allen diefen Be-
astebungen AUnlage und BVau feinerlei Tabel verdienen, fo ift ed dod) miglidh, dah bdurd
fhledhte Wobhnfitten und falfde Benugung der Wobnung allerlei BGejundbeits-
fdhdden entftehen. Sind 3. B. guf belichtete Plage am Fenfter eined Wobnraums vor-
handen, o fdnnen fie burd) Verbingen der oberen Scheiben verduntelt oder burd) ungeeignete
Mibelaufftellung unbenusbar gemadyt werden; oder vorhandene Litftungdanlagen werben
nicht entfprechend in Gang gefest; ober urfpriinglich trodene Riume werden durch unfinnige
Waflerbampfhdufung beim KRochen und Wafchen allmdbhlich feudht; oder gut geeignete nabe
Rinderjpielpldge werden aus JIndoleny nidht baufig genug aufgefucht. E8 ijt teine Frage,
paf in {ehr zablveichen Fillen von bygienijcher Schadigung durch die Wobnung nicht
Bau und Anlage die Schuld tragen, fondern bie migbrdudliche Benugung.

Bor allem ift ju bdiefer bie Siberfitllung der Wobhn- und Schlafrdume mit
Wenfchen zu vechnen; ferner die BVermabrlofung und bie Hnveinlichfeit. Angeblich un-
gefunde YWobhnungen laffen oft jebe Gefunbheits{chddigung vermifjen, fobald nur Slberfiillung
vermieden und fiiv Reinlichfeit geforgt ift. Das fommt in der Grofitadt ebenfo zur BVe-
pbachtung wie auf dem Lanbe; und man wird fic) bier wie dovt biiten miiffen, alle Wobn-
{haden, Demen man begegnet, alé unvermeidliche Folge ber TWohnungdanlage und Sied-
lungsart angufehen.

flm den aud falfher Venusung der Wobnung und namentlih) aus der $iberfitliung
der RNdume entftehbenden Schiden entgegenguwirfen, miiffen fliv jede vt der Siedlung
getiffe Mindeftnormen aufgejtellt, und beven Veadtung muf durd) eine Wohnungs-
infpettion fontrolliert werben. Jn Deutfchland pflegt man fiir minderbemittelte Familien
von mittlerer Ropfaabl (2 Erwachfene und 3 Kinber) an einer Minbeftaahl pon 3 Raumen,
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einet Wobntiihe und 2 Schlafrdumen (auperdem Ubort und Raum filr Speifeaufbewah-
vung) feftsubalten, und al Minbdeftmap ded Luftraums fiir jeben Ermwadhfenen 10 cbm,
fiiv jebes Rind unter 10 Jabren 5 cbm zu fordern*. Diefe legteren Jablen geftatten indes
nod) eine berfiillung ber Wobnumngen, die weit iiber bie Hygienifh suldffige Grenze
binaudgeht. Bei ihrer Uufftellung ift eben lediglich mit den Verbdltniffen der mobdernen
Grofftadt und ben enormen Mietdpreifen, iwelche bier fiir Fleine Wobnungen gezahlt
werden, gevechnet. Fiir weitrdumige RKleinbausfiedlungen, bei denen die unmdpige Spefu-
lation ber Miet8hausbefiger in bejug auf die fleinen Wobnungen in Fortfall fommen muf,
find bie Minbeft{age ent{chieden hisher zu normieren.

Ullerbingg ift ju bervitdfidhtigen, daff eine erbeblidhe Vermehrung der Ndume, wie fie
5 B. in England gebrduchlich iff, bei unfever anfpruchsloferen Urbeiterbepdlterung leicht
sur Aufnahme von Aftermietern fithren wiirde, Audy eine zu bedeutende Wergriferung
per Mindeffgrunbdfldche ift oft uneriiin{ht, weil dann mehr Einridhtungsgegenijtinde nitig
werben, und die Reinhaltung mehr Jeit und Mithe foftet. Aber immerhin follte bei Klein-
haugftedlungen unter ein Mindeftmafy von 10 gm Grundflache und 30 cbm Luftraum fiiv
ben KRopf der Familie nicht heruntergegangen werdben. Gerabde die berfiillung der Ioh-
nungen ijt fiir bie Verbreitung iibertragbaver KRrantheiten, fpesiell der Tuberfulofe, filr die
Unfommiung von Wirme, Waijferdampf und iibelen Geriichen in bder Wobnungsluft, unbd
fitr bie Ausbilbung einer minderwertigen Kirperfonftitution befonders gefdbrlich; und wenn
audh audgiebiger Aufenthalt im Freien mandhe der von ber {tberfiillten Wobnung aqus-
gehenden Schdben wieber audgleihen fann, o follte man fich davauf doch nicht verlaffen,
fonbern gevabe in ber Kleinhaugfiedlung bie billigere Vaugelegenbeit benugen, um bdem
bedeutfamen Nachteil der su dichten Vewobnung energifch entgegenzuarbeiten.

Grft durd) weiter ald bisher geftecdte bygienifche Forberungen und durd) Rontroll-
einvichtungen, bie deven Erfiillung gewdbrleiffen, werden bie weitriumigen Kleinhausfied-
(ungen auch nach diefer Nichtung hin ben gropftadti{chen Mietdwohnungen hygienifch iiber-
legen twerben.

Literatur. BVon facdhmebizinifhen Sdriften ber legfen Jahre feien genannt: Kaup, im
Sanbwdrterbud) der {ozialen Hygiene von Grofjabn und Kaup, 1912, — Wernide, Die Wobnung,
in Moffe und Tugenbreid), Krantheit und foziale Lage, 1912, — Krufe, tber ben Einfluf des ftabtifdyen
Lebend auf bie Voltdgefundheit, 1898. — Flilgge, Grofiftadtwobnungen und Kieinbausdfieblungen,
1916. — Grunbdrifj ber Hpgiene, 8, Aufl., 1915,

® Pgl. oben RKap. I, Nr. 7. D, H.
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6.

Strafenban und Strapenleitungen
Bon Dr.-Ing. ATthoff in Erfurt, surgeit im Felde

Die AUnlage und Planung ber Strafien vollyog fidh im legten Vievtel des 19. SJabr-
bunberts in erfter Linie unter bem Gefidhtdpuntte ded Verfehrsd. Died wird und ver-
ftandlich, wenn twir unsd gany fury die Gefhichte bed fradtifhen Verfehrd vor Augen fiibren.

Die Grofftidte ded Mittelalterd waren nad) unferm Vegriffe Kleinftidte. 8 batte
beifpieldweife Hamburg um 1600 efwa 19000 Einwobner, Franffurt a. M. um 1400
efwa 10000, Litbect yu Enbe ded 16. IJahrhunbdertd rund 20000, Dredden um 1500 5000,
Qtitrnberg 1449 20 000 Seelen; BVerlin hatte 1700 nod) feine 50000 Einwobner. Wenn
audy im Laufe der folgenden Jabrhunberte einige Stidte von bevorjugter geographifcher
ober politijher BVedveutung ausd bdiefen fleinen Jablen beraudgewadfen find, im grofen
gangen dndert fih bad BVild bis sum Veginn bded 19. Jabrbundertd nur wenig. Sn
Preugen batte nur eine Stadt, Verlin, am Sdluffe ded 18. Jabrbundertd mebr ald
100000 Ginwobner; gwei, Vredlau und Konigsberg, mehr ald 50000 Ginwobhner.

Dabei war ber BVerfehr relativ um ein Vielfacdhes geringer. Sowohl im Hanbels-
verfehr alg audy im gefelligen Verfehr frug ber eingelne viel weniger zum Verfebraleben
ber Gtrafie bei, al8 e8 heute ber Fall ift. Der Perfonenwagenverfebr befdrintte fich bei
ben verhdltnidmdhig Feinen Entfernungen innerhalb der Gtibte auf wenige Fabryeuge fiic
ben Verfehr ber ftddtifdhen Vewohner untereinanber und auf die wenigen Landbdrofdfen
und Perfonenpoften von auferbald. Ubnlidh war e8 mit dem Laftwagenverfehr, dem bdie
DBorausfegungen — Eifenbahnen, Fabrifen, BVautitigheit — feblten, die feine beutige
®rdfe bervorgebracht haben.

Diefer Vertehrdguftand blieh big etwa in die Mitte des 19. Jahrhunderts. Um diefe
3eit traten eine Reibe von Ereigniffen ein, bie eine vollfténdbige Lmbilbung ded Wirt-
{daftd- und damit ded Verfehralebens im Gefolge batten. &8 ift fhwer zu jagen, welder
Er{dheinung der Anftop und die Sauptwirfung bei der Lmbilbung bed Verfehralebensd au-
sufchreiben ift. Die Entdedung der Goldfelder in Auftralien und RKalifornien, die Vere
mehrung der Silberprodultion bradyten dem Marfte die fiiv den Handel unerldflidien Geld-
werte. Die Erfindbung der Eifenbabnen ermdglicdhte erft den Hanbel in feiner jesigen Form,
Die Entwidlung ded Koblen- und Eifenbergbaues fidrderte wieder ben weiteren BVau von
Cifenbabnien; ber gunehmende Reidhtum des eingelnen dringte nady BVetitigung und {dyuf
cine Reibe von Fabrifen aller Ave, die wiederum den Voden{dhigen und der Entwidlung
ver Verfehromittel ihre Dafeindmiglichleit verbanfen. Die Auffindung der Kalilager und
ber Nadhweid ihrer Bebeutung fliv die Landwirtfchaft widre ohne grofen Wert gewefen
und geblieben, wenn nidt gleidhseitis geeignete Trandportmittel entftanden wiren, die dem
Bauer biefe Produtte u mapigen Fradt{dgen sugefiibrt batten. SGo fonnfe man beliebig
fortfabren, immer feben wir ein Jneinandergreifen der verfchiedenen Induftrien und Ver-
fehrémittel, bie cine pon ber anberen abhdngig, die cine auf der anberen aufbauend.

€3 braudyt nidyt weiter bewiefen su werden, bdap bdiefe gewaltige wirt{daftlihe Lm.
wilyung aud) im Bertehrsieben ber Stddte ungeheure Wirfungen nadh fidy ziehen mufte.
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®ie Nachfrage nad)y Arbeitsfraften in Hanbel und Induftrie feigt; die Bevdlferungdziffer
ver Gtidte madht fprunghafte Fortjchritte bei gleichzeitiger Abnahme der landwirtichaftlic
Befdaftigten; die Wobhnbidytigkeit in ben Stiidten nimme erfdhredend ju. QAn den Kern
ber Otadt lagern fih die Aufenviertel; der Verfehraftrom durdy die Snnenftabt {chwillt
an, er widft naturgemdH weit {dhneller ald die Vevdlferungdsiffer. Dagu fommt die Ein-
fiihrung ber Strafenbabn, der Autoomnibufle, der Qutomobile und manched andere mebr.
®er Unteil ded eingelnen an dev Belaftung der Strafe nimmt gu.

Die wirtfdaftliche Entwidlung fepte mit einer Stirfe ein, die Bevblterungsyiffer ftieg
mit einer Gdhnelligeit, und die technifhen Verbefferungen ber Berfehramittel folgten fich
in einer ®idyte, fiir bdie bidlang fein Mafpftab vorhanden war. Jebe Stadt muf bden
Mafftab fiic ibre sufiinftigen Einridtungen aud der Vergangenbeit fuchen; biefer Maf-
ftab verfagte aber mit einem Male villig. Otiidte, die jabrbunbertelang auf derfelben
Gntwidlungsftufe ftehengeblicben waren, wudfen auf einmal in' Jabryebnten ju Grof-
ftadten empor. Strafien, die bislang bem geringen Berfehre der BVilrger und ber wenigen
Fabraeuge reichlich Raum boten, foliten nun ploglid immer neue Perfehromittel und
Menfdhenftrdme aufnehmen. &3 war eine Naturnofwendigteit, daf fih daraud falfche
Begriffe und falfche Mafnahmen entwideln muften.

®et eine Gedanfe beherrfcht von nun an alle MNafnahmen und Entjchliifie: die
Verkehra{dwierigleiten, die in den engen Strafen der Innenjtddte pliglic eintraten, {ollten
fih nicht wiederholen. Man legt wahllod fhmell neue Fludhtlinien durd) bie wintligen
®affen der Altftadt und baut neue Strafgen von moglicdft grofer Breite, die WMillionen-
perfebr aufnebmen fonnfen. So entfteben pie grofen Pflafterflddhen Dder
adtziger und neungiger Jahre al8 unmittelbare Golgen der Verfehrs-
itberfchiung, filr die die {prungbafte Berfehrgentwicdlung der fiebziger und adtsiger
Sabre ben Anfiop gab. Diefer Verfebraitber{chiisung find auch riicfichtalod alle dfthetifhen
Grunbfdge aundchft sum Opfer gebrachyt worben. :

$iber bic Wirfungen diefer Mafnabmen auf die Wohnungdfrage in wirtidaft-
licher Begiebung blieb man gundchft im untlaven. PMan wupte wobl, daf diefe breifen
Gtrafen, meift mit beftem Material befeitigt, febr feuer waven; ed lag aber unddyit fein
®rund yor, fich baritber den Kopf zu zerbrechen. Gdyuld davan war in Preupen in
erfter Qinie dad Fludhtliniengefes von 1875 Durd biefes Gefes wurbe den Stidten
bag Nedyt und die Miglichleit gegeben, bie Roften neuer Strafien von bden AUnliegern
wicder eingusiehen. Fiir bie Stidte bebeutete dad ®ejes cine gemaltige finangielle Ent-
laftung, dem toirtichaftlichen Gtrafenbau ift e8 gewif nidt bienlich gemwefen. Bei ben
Gtabtodtern fiel ein Gebanfe veg, der in ihren Gnt{dliflen fonft nidt ohne ausidhlag-
gebenbe Bedeutung ift, die Sorge um den Gtabtfadel und neue Steuern. Daf man fiir
bie Gtadt ,fdbbne” breite Strafen {dhaffen fonnte, obne einen Pfennig dafiic auszugeben,
ar ein Anfporn von grofier Kraft und ein burchfchlagender Grund fitv den Referenten.
&3 fommt noch eind bingw. Die Bobenpreife in und bei ben Stédten batten eine ftart
fteigende Richtung, die Stodwerfahl der Gebiudbe wurbe von Jabr au Jabr gefteigert,
ein Fraftiger Auf{dhlag durd) Strafenbaufoften fiel dabei weniger in die Augen und weniger
ing Gewicdht, Man mag nodhy anbere Griinde anfithren fénnen, die Haupturfaden fitr bdie
wenig erfrenliche Nichtung im Strafenbau im legten Bievtel ded 19. Jabrbunbdertd find
durdy vorftehende Darlegungen gefenngeichnet.

®ie Entwidlung der Kanalifation falt jiemlid mit dem Auffdmwung der
peutfhen Induftrie und ded deutfchen Handeld und pamif der Grofftadtbildbung sufammen,
Allerdingd Hatten die groperen Otddte aud fehon vorber eine unterirbifche Entwifferung,
bie in der Regel mit einem naben Flupfyftem in Verbindung {tand und Ddorthin ibren
QULuE batte. Sn diefe Entwifjerungsfanile wurben pie Strafenwifier und ein Feil der
Pauswifier geleitet. Dagegen waren die Abvrte in ber Regel nicht ange{hloffen. Die
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Fdtalien wurben landrirt{daftliy audgenust, fei ed unmittelbar durdh) die Bewobner oder
burd) Elnternehmer, bie die Stoffe ald Dung auf nabe gelegene Giiter bradten. Sn mannig-
fady verbefferter Form finbet fich diefes Gruben- vder Tonnenfyftem nodh in verfchiedenen
Mittelftadten unb in bden meiften Kleinftidten. &8 fann auf die verfchicdenen Abarten
bier nicht eingegangen werben,

Mit dem Wadyfen bder Stabdt erreichen die Ffalienmengen eine folhe Gridfe und
bie Wege aus ber Stadt cine {oldye Lénge, dap die Abfubr auf Schwierigleiten ftispt.
Dad Gruben- und Tonnenjyftem enthdlt auferdem im bdidythebauten IWobnviertel eine An-
5abl bygienifcher BVebenfen, die fidy aucdh durdy die {harffte Liberwadyung nur {chwer be-
feitigen laffen. @8 folgte baraus die Qlotwendigteit, {amtlihe Filalien in einem Robr-
foftem aur Abfiibrung zu bringen, Mit dem Nobrfoftem ift in der Regel eine Kldranlage
perbunden. Fiir Jndbuftriewdfier macht fih das befonders notwendig. Die verfchiedenen
RKidrmdglichfeiten bdiirften a8 befannt voraudsufegen fein; jedenfalls fonnen fie hier nicht
mweiter bebanbdelf werben.

3n bygienifcher Begiebung find die Fortjdyritte in der Entwédferungstechnit von une
{agbarem Werte, wirtfchaftlich madyte aber bdie Abwéffervegelung den Stédten mit une
geniigenden Vorflutern die gréften Schwierigleiten. Entwifferungs- und RKidranlagen
bilben {dyon fiir Mittelftidte Millionenprojefte. Dasd Fludhtliniengefes gibt audh bier die
Miglichleit, die Koften auf die Anbauer abzuwilzen, dody fann bie Cingiebung nur febr
langfam vor fid) geben, ba die Abfluffandle fiir lange Seit ausreichen mitffen und meift
fdhon filr grofpe nidht aufgefdloffene Gebiete mitgebaut werden miiffen.

Bei der Wafferleitung legen die BVerhdltniffe in wirtfdaftlicher DBeziebung
dbnlich.

8 ift nun eine Grage, bie nidyt gans einwandfrei ju beantworten ift, inwieteit die
plogliche, fprungbafte Entwidlung der Stddte in der legten Hilfte ded 19. Jahrbunderts
audy pu Feblfchdgungen und damit su fehlerhaften Anlagen der Kanalifation gefiibrt hat.
Dafp fie ftattgefunden baben, ift natiielid) und audy vielerortd nachweidbar. Einen durch-
{blagenben BVeweid fann man {dhon daraus entnehmen, daf bdie Qnliegerbeitrige fiir
Ranalifation bei Stadten von ziemlid) gleichen Verbiltnifien fich teilweife wie 1:5 ftellen.

Um den wirt{daftlichen Einfluf der gefamten Strapenbautofen auf
bie Wobnverhdltniffe far zu iiberfeben, ift e notwendig, die Avt ber Beitrags.
erthebung fury su ecliutern. Dad preufifhe Fludptliniengefes {agt, dap die Gemeinden
ein Ortdftatut erlaffen bdiicfen, auf Grund deffen fie jamtlidhe Strafenbaufoften ber neuen
OStrafgen auf bdie Anlieger umlegen diicfen. Ju den Strafenbaufoften gebbren: 1, bie
Freilegung, 2. der Stvafenbau felbft, 3. RKRanalifation, 4. Wafferleitung, 5. Beleudhtung.

Die Erhebung ber Koften wird von den eingelnen Stidfen gang verfdhicden durdh-
gefithre. Die Strafen werden nady den Plénen der Stadt von Lnternehmern gebaut ober
von ber Stadt felbft audgefiibrt. Die fich bei der Schlufirechnung ergebenden Gefamt-
foften twerben in ber Regel nady bder Frontldnge bder anliegenden Grunditiide verfeilt,
wobei fidy bie Stiibte dadurdy finangiell fidhern, daf fie die Vauerlaubnis erft erteilen,
wenn bie Straenbaufoften bezablt find. Die Mebhraabl der Stédte gebt in der Veitrags-
erbebung etiwad freier vor, fie vedynet nicht jede Strafe eingeln ab, fonbern erhebt Gi.
fabrungs{dge, die fih nach der Breite der Strage abjtufen. Snnerbalb diefer allgemeinen
Grundjige fennen die Ortdftatute der eingelnen Stidte wieder eine Neibe von Abweicdhungen.

Die Strafenbautoften macben fich, auf die Wobnung umgerechriet, um fo weniger
fiiblbar, je mehr Stodwerfe ein Wohngebdubde hat. Nehmen wir ein praftijhes Beifpiel,
wobei al8 Strafenbaufoften mittlere Paufdalfdge eingefiihre feien.

€in Grundftiic von 30 m Tiefe mit einer Strafenfront von 20 m foll vievgefdhoffig bebaut werben.
Der Grundpreis beg Bobensd betrdgt 30 Mart fitv den qm, die Strafe ift 15,00 m breit. Die Paufchal-
Jdge betragen flir bag laufende m Front:
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Steafenbaulcn o o S SRS S 140 Mart
Kanalifation « « -« o0 )]
ORAMELTEIURG . o oo s lav wmie i maee e sy D
Beleuhting < -« v 2 0 o000 s e 6

Dag Haus foftef efwa:
1. Bauloften:

300 qm bebaute Flade. . . . . . . . 300 x 250 Marf = 75000 Mart
2, Grunb und V|oben -~ . . - . .. o 600 30 , =18000
93 000 YRart
3. Gtrafenbaufoften:
a) Freilegung . . . . oo s 20 x 7,5 X 30 WMart = 4500 WMaxt
b) Gtrafenbau . . . . . - o .o 00140 . = 280
c) Ranalifation . . . - . . . . . A 20, ="l ",
d) Wafferleitung . . . . . . . . dee. WL RS 160
¢) Beleudhtung . . - .« « - . - 2056t e =T A0,
7 980 Mart

Die Bertenerung der Wobnung durd) die Strafenbautoften betrigt demnad) rund 842 %.

RNun nebmen wir auf einem Grunditiid derfelben Gréfe ein freiftehenbdes sweigefchoffiges Ein-
familienpausg an mit 100 gm Grundflédye, Vodenpreid 3,00 Mart fitlv bad qm. Dann befragen:

PeAautofen: i AT e e S 100 3 130 Mact = 13 000 Mart

I  Boban ¢ . prilige e, 106000k 300 s 1800 §
14 800 9Mart

3. Gtvapenbauloften .« wv v v s e e rund 4000

Die Gteigerung ber Gefamtfojten duvdh die Strafenbaufoften und bamit der TWobnungdmiete
betrdgt rund 27 %.
®er: Bobenpreis fteigerte fich dburch die Strafenbautoften
m erften Fall um efwa 13,00 Mart = 43%
» BORRN . b 880 .. =270

Su biefen Bffentlichen Veitrdgen fommen nod evhebliche Roften aus den Haugan{dliiffen
und der Snftallation fitr Kanalifation und Wafferleitung. Sch habe in der Jeit{dyrift fitv
Trandportwefen und Strapenbau (Sahrg. 1913 Nv. 13 u. 14) an einem Haufe der Garten-
ftadt Erfurt nadygericfen, daf ein Wohnhaus im Bauwerte von efwa 5000 Mart durdy
Ranalifation und TWafferleitung indgefamt mit rund 1000 Mart belaftet wurbde.

Das find erfdhrecliche Sablen, bie aber leidber im grofen gamgen ber Wirtlichteit ent-
fprechen. Gie seigen obne ein tveitered IWort der Erlduterung, baf Die bigherige
Strapenbaupolifif jur Erdroffelung desd RKRleinhaufed flibren mufte, und
baf fie beim RKleinhaufe nidyt angerendet werden fann.

Bei der Querfdnittdgeftaltung der Strafen findet man big jum Enbe Ded
19. Sabrbunvertd im allgemeinen wenig Ubwedflung. Fabrbamm mit beiderfeitigem
Bitvgerfteig bildet die RNegel. Strafen von gany untergeordneter QBerfehrabedentung haben
i den BWaupldnen der 70er, 80er und 90er und audh nod) {paterer Jahre hiufig eine Fabr-
bammbreite von 10,00 m und mebr. Einige Stidte find rechtzeitig Dazu {ibevgegangen,
bie Strafjen mit Baumen su bepflangen, in anbderen find baumbepflanste ©frafien tvieber
gang felten. Daneben find vereingelt Strafen in Verbindung mit Griinanlagen {dhon frith.
seitig angelegt worden. Meift find die Ringftvafen im Juge der alten Befeftigungs-
anlagen reidhlicher audgeftattet. Mittelpromenadben mit beiderfeitigem Fabrdoamm fehren
baufig mwieder.

Die hauptfaclichften Befeftigungsdarten find: Reibenpflafter, KRopfiteinpflafter,
Afphalt, Holy, Kleinpflafter und Chauffierung. Bon diefen find® bigher Reipenpflafter,
Afphalt und Holy am meiften in den Stadtftrafen vertreten.. In legter Jeit gebt man
paufiger sum Kleinpflafter und aur Chauffierung in BVerbindung mit Teer iiber. &8 wiirde
ju weit fiibren, die Vorteile und Nadhteile der eingelnen Befeftigungdarten im eingelnen
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barsulegen, foviel nur fann gefagt werben, bdaf febr groffe Summen in feuven, foten
Phlafterflachen nuglog angelegt {ind, bie nidht nur gany unnidtig die Baulofien erhihen
und eine dauerndbe Mehrbelaftung ber WMieten im Gefolge baben, fondern aud) unerfreu-
liche, langweilige Stadtbilber und ftindige Staubflichen bilden.

Wihrend bei der Strafe felbft bie unrichtige ober unwirt{dhaftliche RAnlage leidht in
bie ugen fallt, entzieht {ih der Bau der unterirdifden Strafenleitungen
pem QUuge bed Jufchauers und damit im grofen gangen der Gffentlichen RKritif.

Bet der RKanalifation ift bie junddft su ent{cheibende {dhwerwiegende Frage, ob bder
Bau nach dem Trenn- ober Mifchiyftem erfolgen foll. Vei dem Trennfpftem tverden
Regen und Sdmugmaffer gefonbert abgefithrt. Dag Regenwafer flieht unmittelbar, das
Sdmusgwaijer nady Kldrung in den Vorfluter. Beim Trennfpftem find in allen Strahen
poppelte Leitungen notwendig. BVeim Mifdhfpftem ftellt fich dad Robhrnes bedeutend billiger,
weil alled TWaffer sufammen abflicht, dbagegen werbden die KRldranlagen durd) weit grifere
Waflermengen belaftet. Die Wabl Ded Syftems iff in erfter Linie ein wirtfchaftliches
Redyenerempel, ein Jrrtum rddt fid fdhwer.

Friir die eingelne Strape tritt bei allen Sfrapenleitungen die Frage auf, ob doppelte
ober einfache Leitungen gelegt werben follen. Bei breiten Sfvafien werben die Leitungen
an jeber Gtrafenjeite verlegt. Die IMehrioften der doppelten Leitungen werden durd) die
Minderfoften der tiivzeren Haudan{dlitffe audgeglichen. Im allgemeinen entfdheidet auch
tiber diefe Frage die Redynung, doch Iénnen aucy bautechnifhe Fragen mafgebend werden;
ingbefonbere dort, wo bie Wielheit ber Leitungen Schwierigleiten in der Interbringung
im Strafenfirper ergeben.

Ich babe verfudyt, in Lmriffen cin Bild dev ftidtifdhen Strafe am Ende ded 19. Jabr-
bunbdertd au geben. Sie ift im grofen gangen auf dbag Kleinhaugd nicht ugefchnitten
und ftebt ibm vielfacd) gevadesu feindlich gegeniiber. Sn den leten Jabrzehnten find er
folgreidhe Anfage gemacht worden, bie Kleinbausdftrafe zu {haffen. Daf man bei
ver Aufftellung dbed BVebauungsplaned und bei der AUnlage und Ausfiiprung der Strafe
arofie Erfparnifie fitr dad Rleinbaug madpen fann, ift im allgemeinen erfannt, und die
Kleinbausfiedlungen zeigen audy teiliveife die Friichte diefer Erfenntnis,

Nidyt gany fo ift e8 mit den Strafenleitungen Die Griinde find wohl mit
barin zu fuchen, daf fie fich der Bifentlichen Krifif im allgemeinen entsiehen.

®Dag RKleinhaugd tann aber vein wirtfdaftlich nur dann neben bder Miietdfaferne be-
fteben, wenn jebe unniige Belaftung fortfalt. Ich michte den Weg dasu in begug auf
ben Gtrafenbau in folgende Ceitfdge sufammenfaffen:

1. Worbedingung flir den wirtfdaftlihen Ausbau ber RKleinbausdftrafie ift ber bid ind fleinfte
burdygearbeitete Vebauungsplan. Die fiir eine BVerfehrafivafe unvermeidliden Hiheren Strafenbau-
foften find bem Rleinbaus gu erfparen, weil ed bden entfprechenden Nugen nicht daraud ziehen fanm.
®Dag RKleinhaug gebhdrt an die billige Wobnftrafe.

2. ®ie in vielen Stibdten {ibliden, {hematifdh nad) Strafenbreiten abgeftuften Paufdhalfige, beren
Gingtebung meift burdh den Swang ded BVauverbotd erfolgt, find fitv die KieinbausfiraBe ju hodh. File
fie erméfigte Siige einzufitbren, tft geredhifertigt, benn die Kleinhausfiedlung Dhat eine vielfad) geringere
TWohnbidhte. Jnfolgedeffen ift die Abnuhung der Stvafje und die Belaftung der Strafjenleitungen und
aller mit ibr in Werbindung ftehenden Anlagen bebeutend Fleiner. Ausd fozialen Griinden tdnnte man
cine Vegiinftigung ber Giedlung fitr Minderbemittelte gegeniiber bem befleren Wobhnoiertel alg
geredhtfertigt anfeben.

3. TWie beim RKleinhaug feldbft, fo ift aud) bei der KRieinhausdfivae jeder wirtfchaftlidhe BVovteil big
ing fleinfte audjunusen. Neben der Strafenbreife und -befeftigung ift den Strafenleitungen bdabei
Aufmertfamlelt zusuwenbden, wobei befonders audy fiir die Entwdfferung die Eigenarten bded Klein-
baufed zu beritcfichtigen find.

4. Fiir bte Breitenbemefiung ber Strafe ift ber Preid bed Grund und Vobend von Vebeutung.
Grundfaglich ift darvan feftsubalfen, baf aud) die Strafje bie erwiinfdyten Freiflidien vergrdfert. Da-
gegen ift bie befeftigte Gtrafenfldcdhe unter allen Imftdnden auf dad nofwendigfte Maf su
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befchriinten. Mbglichen {pdteven Verlehraforderungen ift immer durch Gritnftreifen und Borgivten
Redhnung au tragen. Gie find mbglidft einbeitlich anjulegen,

5. Gin mebr alg aweifpuriger Fabhrdamm ift in der Wobnfirafe niemald nofiwendig. €8 geniigt
bafiir, wenn BViivgerfteige vorbanden {ind, die BVreite von 4,50 m. BVei furgen Sirafen fann man
unbebentlich big jum einfpurigen Fabhrdbamm und zu einer Fabrbammbreite von 2,50 m Beruntergebern.
I diefem Falle ift einfeitiger Fabroerfehr vorzufdyreiben ober ed find Ausweiden ju {dhaffen.

6. BVon der Vreite ber Bilvgerfteige gilt finngemdf gleidyes. Eine Vreite von 1,50 m und weniger
geniiat dem BVerfehr. Ofter alg bisher wird man ju Strafien mit einfeitigem Gehweg und Strafjen
obne Blivgerfteig fibergeben mitffen.

7. Gtrafien obne Bilrgerfieis madht man wedmdfia etwa 500 m breit. Die Vorgartenmauern
erfegen bie Borbfteine.

8. Bei ber MWabl der Vefeftigung fiiv die RKieinhausdftrafe fann bdie Gewobhnbeit ber Siedlungs-
bewobuer nidht aufer adt gelaffen werben. Der Grofftédter verlangt im allgemeinen mehr von feiner
Strafie, um fich wobl zu fitblen, alg der Mittel- und KRleinftadter, &8 ift su bedenfen, daf die Strafen-
baufoften fich aud ben Unlages und Abnusungsloften sufammenfegen.

9. Reibenpflafter, Afpbhalt und Holzpflafter fdeiden filr die Kieinhausftrafe aud. Filr Sleblungen
bei der Brof- und Mittelftadt fommen RKleinpflafter, Teermafabam und Chauffierung in Frage, filv
mebr [dndliche Sieblungen geniigen oft Kies- ober Schladenftrafen.

10. ®er wirtfhaftlidhe Ausbau der Strafe fest fidh fort im Material und der Ausgeftaltung der
Strafenrinne. Wo Bordbfteine jur BVerwendbung fommen, geniigt bad {dwddere Profil, ftatt Granit
genilgt Kalf- und Kunftbordftein. Hdufig wird eine cinfadhe Plafterung der Strafenvinnen audreiden.

11. Beim Blivgerfteig fdheidet der teure Plattenbelag und Afphalt aud, an feine Stelle frift
Feermatadam, Mofaif ober eine abnlide preidwerte Vefeftigungsart. Vefonderd bei durdldffigem
Boben genitgt oft Schlacke ober Ried ober die Pflafterung cined etwa 1,00 m breiten Streifens.

12. Die finangielle BVelaftung des Kieinhaufed durd) die Strafen und AUnjdhlupleitungen ift grofer,
alg gewdbnlid) angenommen wird. Gine BVertenerung ded qm Baulanded durdh die Strafenleifungen
allein um 1,50 “Mart und mebr ift nidtd Seltenes.

13. ®ad Gparen muf mit ber BVeredhnung der Robrleitungen beginnen. Mit Riidficht auf bdie
grofen Freiflidhen fann filv die Entwdfferung ein wefentlich Cleinever Abfchluftoeffistent angenommen
werben. Die Entfernung der Strafiencinliufe fann vergrifert, burd) einfeitiged Strafengefille ober
®efille nach der Mifte die Jabl der &Einldufe weiter verringert werben ufw. Jm Cinvernehmen mit
der Gtadt eigene Ent- und BVewdfferunadpliine aufsuftellen, wird fich bezahlt machen. Sind ivie in den
neiften Stddten Paufdhalfise im Gebraud), fo mitffen in Beriidfidtigung der Gigenavten ber Kiein-
baugfiedlung geringere Sdfe angeftrebt twerben.

14, Bet Giedlungen, deren Anfhluff an bag allgemeine Entwdfferungsfyftem mit Schwierigleiten
und befonberen Koften vertniipft ift, Tann man unbebentlid) dad Gruben- oder Tonnenfhftem rwdhlen.

15. ®er wirtjdaftliche Ausbau ber Hausleitungen iff widhtig. €8 fommen in BVetradt: Ju-
fammenfaffen der Ab-, 3u- und Steigleitungen, Fortfall der Hofentwifferung, einfadever Anfdhluf
ber Dadhrinnen an die Hofleitung und mandes anbere mebr.

.
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2.

Die Verfehramittel
Bon Profefjor Richard Peterfen in Dangig

I. Verfehrsmittel und Vebauungsplan

®ie Bebeutung bder Vertehramittel fitr die Wobhnungsfrage ift am {ddarfiten erfenn.
bar dort, wo die griften Wenfdhenmafien sufammengedringt find, in ben LWeltftddten.
Will man den Sufammenhang dber BVerfehrs. und Wobnungsfrage erforfdien, den Gang
ber Gntwidlung unterfuchen 3u dem Swede, Ridytlinien fiiv die BVerfehrapolitit ju Nugen
eler  gefunben Wohnungspolitif ju finden, fo empfiehlt e8 fich, die Verbdltnifie in ben
QBeltftadten 3u betrachten, in benen diefe Entwidlung am mweiteften fortgefdhritten ift. Die
Nuganwendungen auf einfachere und Feinere Verbiltnifje find leicht au ziehen, ber um-
getebrte Weg bagegen, von Feineren Verhéltniffen auf gréfere su fobliefen, filhet, wie die
bigherige gefdhidhtliche Entwidlung seigt, leidht auf Abwege.

AWas ift eine Weltftadt? Profefor Blum beantrwortet diefe Frage in einem Auf-
fag ,Der BVerfebr, die Grundlage dev Weltftadt-Entwidlung” in der Jeit{drift des Bereing
®eutjcher Sngenieuve 1911 in folgender Weife. Weltftédte ober aucdh nur Grofitidte gibt
ed erft feit ber IMitte bed vorigen Jabrhunderts. Die Grofiftddte bed Altertums, bes
Mittelalfers und auch in der neueren Jeit bie grofen Stidte Dftafiens deden fich nidyt
mit unferem Begriff der Grofitadt. :

Sn Berlin beifpieldmweife leben gegenmwirtig rund 4 Millionen Menfchen. Was braudhen
fie sum Leben? Wobnung, Heizung, BVeleudhtung, Nabrung, Kleibung ufiw. Aled diefes
ift von vornberein am Ort bed Verbraudyes nidyt vorhanbden. Auch die ndhere Umgebung,
forveit Fubhriverf auf Landfivafen in BVetvadyt fomme, ift nidyt entfernt imftanbe, ben
Cebengbedarf der Bevblferung su decfen. Er mup oielmehr ausd einem groferen LUmtreife,
sum Teil aud weiten Entfernungen berangefdhafft mwerden.

®iefer Lebensbedarf fteht aber der Bevdlferung nidht unentgeltlich zur Verfilgung,
er muf beyablt werben. TWomit wird er begablt? IMit AUrbeit, und ywar jum weitaus
{ibermiegenben Teil mit gewerblicher Arbeit, mit ber Ummwanbdlung von Robjtoffen unbd
SHalbfabrifaten in Verbraudhdgegenftinde. Jum Teil werden bdie in Verlin erzeugten
Giiter ja an Ort unbdb Stelle verbraucht, ibr tiberfhuf aber twitd nach aufen vertauft,
fein Etld8 mup den Lebensbedarf bes grofiten Teild der BVevdlferung decten. o fiellt
fih ber Bufammbang der Dinge im grofien und gangen dar.

®amit die in BVerlin ergeugten Gebrauchdgegenftinde in der Aupenwelt verfiuflich
find, diirfen fie am Verbrauchdort nidht teuerer fein alg die bier erseugten Giiter. Im
@egenteil, die Herftellung in BVerlin muf billiger fein, denn fonft wdren bdie Gegenftinde
auf dem Weltmarft nidt wettbewerbsfibig. BVovausfegung filv billige Herftellung ift
Maffencrzengung und mweitgehende Arbeitdteilung.

WBir tonnen fomit unfere modernen Grofftddte und Weltftddte alé die Stdtten
per Erboberfldde fenngeihnen, an denen fich bie Giiterergengung sufommen-
brangt.

Was ift nun bie Vorausfesung fiiv diefe Giiterersengung?
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Audy die Robftoffe finden fich im allgemeinen nidhyt in der niiheven Umgebung, foweit
Fubrwerfoerfehr auf Candftrafen in Vetrad)t fomme. DHievaus ergibt {id) zwingend ber
Shluf, baf eine Anbiufung von 4 Millionen Menfdhen in einer Weltftadt wie im
Deutigen Grof-Berlin um bie Mitte ded vorigen Jahrhundertd an diefer Stelle ber Erb-
oberflache fiberbaupt nodh nicht miglich gewefen wére. Mibglich wurben die ®ebilbe unferer
QBeltftadte und Grofftadte evft durd) die grofe Leiftungsfibigteit der Giitervertehrdaniagen
unfever Eifenbabhnen und Wafferftrafen.

Mit der Biitererseuqung ift natiiclich der Begriff der Weltftabt nidt erihivpft. Uber
fiir unfere folgenden Grirferungen ift die Erfenntnid widtig, dafj die Grundlage ded ver-
widfelten Gebilded der Weltftadt ihre Giitererzeugung ift. Darausd folgt:

Die Vorausfegung fitir die Dafeindmiglidyfeit ber Weltftadt ift der
®Bitterverfebhr.

Hievaus erfldrt fich auch obne weiferes die iiberragende Vebeutung ber Stiidte, die
au$ ibrer natiitfichen Lage iiber dag billigite und leiftungdfibigfte Befdrberungdmittel ver
fitgen, ndmlich dbad Seefchiff, Lonbon, MNew YorE, Chicago.

Sm Begenfag dazu find 3. B. Berlin und Paris ald inftliche Shdpfungen an-
sufeben, da fie ibr Dafein nidyt in evfter Linie ibrer natiirlichen Lage, fonbern politijchen
®riinben verdanfen. Sie wurden zu TWeltftadten, weil fie ald Sig der Regierung gum
Ausgangspuntt und Mittelpuntt der Eifenbabnnege ihrer Lindber wurben. Dabdurd) er-
bielten fie in ibren Werfehrdeinrichtungen einen erheblichen Vorfprung vov anderen Stiidten,
bie ihrer natiiclidhen Cage nach vielleicht nod) geeignefer gewefen wiren, wie 3. V. Ham.
burg ober Kbln.

Sft nun ber Giiterverfebr die BVoraudjesung fiiv dad Dafein der Brofiftidte, fo ift
natiirlich ber planmifige und richtige Audbau ber Giitervervfehrdanlagen von ber
allergrfiten Vebeutung filr die weitere Entwidlung diefer Stddte.

®ie TWeltftadt lebt nicht aus fich Heraus, fondern aus ibren Vesiehungen jur Aufen.
welt. Daher miiffen bei allen baulichen Vervdnderungen ber Grofiftidte vorangeftellt werben
die RNiicdfichten auf den Fernverfehr der Wafferfirafen und Eifenbabhnen. Bu
alfererft zu beriicfichtigen {ind ftet die Giiterverfehrdaniagen, nddift ihnen fommen
bie Ginrvidhtungen fitr den Perfonenverfehr. Erft hinter diefen Einvihtungen fommt
alled anbere,

Natiiclidy ift diefe Grfenntnis nidht immer da gewefen. Sie iff aud) heute nody nicht
{iberall porbanden. Hdufig werden Giiterbabhnbidfe und bdie dagugebdrigen AUnlagen ald
pagliche und ldftige Unbingfel, ald Shmuspfleden eined fonft {dhonen Stabdtvierteld an-
gefeber. Tieberbolt ift beifpicldmweife die Frage erdrfert tworben, ob e nidt swedmdpis
fei, bie Biiterbabnbdfe aus dem Jnnern Verling zu entfernen und in dag Vorortgeldnde
3u verlegen. Gewif find die Eifenbabnanlagen Verling an vielen Stellen rvedht unbequem
und bindernd fiir die Durdhfiihrung neuer durdygehender Strafeniige. Aber Hierbei witd
leidht Slrfache und Wirfung verwedhfelt. BVisher bat man ndmlid) haufig die neuen Eifene
babnanlagen in vorhandene Vebauungspline bineingequet{cht, ftatt umgelehrt, wie ed ridytig
wire, suerft die Eifenbabnanlagen zu entwerfen und ihnen die Vebauungspline anzupafjen.

Sebr lebrreidh ift in diefer Hinfidht eine Reife nadh London. Ein ungeheuerer BVerlfehr von
Fradtfubriverfen flutet duvdh die Strafenziige ber inneren Stabt. Diefer Fubrweriverlfehr ift eine
Folge bavon, baf bie alten Conboner Hifen feinen Cifenbahnanidluf Haben, ferner bah bie Gilter-
babnbéfe nidyt febr zwectmifig {iber bas Stabtgebiet verteilt find, ferner baf ber gefamte Gifenbahn-
giiterverfebr nicht einbeitlih gevegelt ift, fonbern in Hinben verfhiedener Eifenbahngefellichaften ift.
Allein aus bder Jnanfprudynabhme ber Strafien dburdh Fradtfubriverle fann man ben Schluf siehen,
baf bie Eifenbahnanlagen Verling in bdiefer Dinfidht giinftiger angeordnet find ald dbie Eifenbabhnen
in Eonbon.

&8 banbelt fidh darum, irgend ein Fradytgut, dad von aufen fommt, an irgend einem
Haufe ber Stadt abjuladen. Liegt ber Giiterbabnbof nid)t weit von bdiefem Haufe, fo
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hat bag Fubrwerf ywifdhen Vabhnhof und Haud nur einen furgen Weg zuriidyulegen und
bebarf bagu Turger 3eit. Liegt der Vabhnbof weit von dem Haufe entfernt, fo bhat das
Fubriwerf einen ldngeven Weg, braucht mebr Jeit, e8 befinden fih alfo mebr Fubriverfe
auf ber Otvafie. Witrbe man alfo einen Giiterbabnbhof der Jnnenjtadt befeitigen, fo
wittbe die Folge eine bebeutende Mehrbelaftung der Strafen {ein.

So unbequem die Biiterbahnhife an vielen Stellen der inneren Stadt find, ibre BVer-
legung nach aufen wiivde nodh zu grdperen LUnzutrdglichfeiten fiibren.

Qus diefen Hberlegungen bdarf ber SAHluf geyogen werben, daff man bei ber Befiedlung
neuen Geldnbes yuerft und nicht julest iiberlegen Jolite, twobin der Giiterbabnbhof ju legen ift.

Wo aber ber Vau neuer Wafferftrafen ober die Erweiterung vorhanbdener Waffer-
ftrafen in (rage fommt, ba miiffen diefe Ginvidhtungen {iberfegt und feftgefest werben,
noch bepor man fidh mit ben Eifenbabnanlagen befaBt. Dasd ift ndtig, weil bie
Wafferftrafien an beffimmte Beldnbdeverhdltniffe gebunben und in ibrer Linienfiibrung nidt
fo beweglicdh find ivie dbie Eifenbabnanlagen.

Aber audy cinen Giiterbabnbof fann man nidf irgendivo hinlegen. Nidht ridtig ift
e Dbaber, wenn man bei bem Entwurf eined BVebauungsplaned mit dem Bleiftift ivgend
cine Geldndefldche umbreift und bann Jnduftriegeldnde danchen {hreibt. Died mup rwobl
ermdbnt twerben, weil e hier und da vorfommt.

Sobald bdie Inuduftrie einen gewiffen Umfang annimmt, fo erforbert fie Gleidanfhiuf
oder Wafferanfchlup, bhéufig beides. Cine gewiffe AUnzabl von Gleidanfdliiffen erfordert
aber einen PVerfchiebebahnbof, auf bem bie anfommenden Giitersiige zetlegt, bdie eingelnen
Wagen nach ihren BVeffimmungsftationen geordnet und zu neuen Jiigen jufammengeftellt
werben. Bon bier werben bie Jilge den eingelnen Giiterbahnbisfen und Entladungsftellen
yugefithre.  Jum Verfdyiebebabnbof fehren bdie leeren und aud) die twieberbelabenen Wagen
suriid, um von bier in neugebilbeten Biitersiigen iweiter u laufen. Ein grdferer Ver-
{chiebebabnbof fann {ebr leicht eine Fldche von efwa 5 km Lénge und /s km Breite be-
anfprudhen. Man fann ibn wegen feiner Grofe nidt iiberall hinlegen.

Aud bdiefen Erivterungen ziehen oir den ShHluf, der nun natiivhidh nicht nur fiir die
Weltftdadte gilt, fonbern auch filr die werdendben Gropftddte, ja fogar fiir alle
fleineren Stdbdte, die fih in fort{dhreitender Entwidlung befinden:

Buerft iiberlege man bdie Ffinftige Geftaltung der Giiterverfebrdanlagen, der Waffer-
ftraBen und Eifenbabnen, bevor man den Vebauungsplan beginnt, und nehme Niidfidt auf
tiinftige Criveiterungen. Denn von ber Geftaltung bdiefed Verlebrénesed bhingt ed ab,
weldye Gebiete ald Induftriegeldnde vorgefeben werben fonnen, welde Gebiete bauernd von
ber Bebauung frei ju balten {ind, endlich weldie Gebiete fiir Wobngwede in Frage Fommen,

Biel augenfdlliger ald die BVebiirfniffe ded Giiterverfehrd find in ben Weltftadten die
Gdyierigleiten, die bei ber Abtwidlung des inneren Perfonenverfebrs auftreten.

IMit der wadyfenden Ausdehnung ber Grofiftddbte fommt ein Jeitpunft, an bem bie
Berfebrdmittel der Strafenoberfliche, bie StraBenbabnen und Omnibuffe, fity den
inneren Perfonenverfehr nidht mehr audreichen. E8 wird nitig, fiir diefen innerftadtifchen
Derfonenverfehr Vabhnen mit erheblid) Loherer Fabrgefdhwindigleit anjulegen. Uber bei
boppelter Gefchivindigleit wird ber Vremsiveg viermal fo lang, bei bdreifadier Gefchvindig:
feit ift bie neunfadhe TWegeldnge nitig, um den Jug zum Steben zu bringen. Sdnelle
babnen fnnen daber in der Strafenoberfliche nicht mebr zugelaffen twerben, weil Ju-
fammenftdfe mit ben Strafenfubriwerfen unvermeidlid) warven. Sie miiffen pielmehr iiber ober
unter ber Erbe angelegt mwerben ol Hodbahnen ober HUntergrundbabnen Die
dlteren biefer Vabnen in Lonbdon, New Vorf und BVerlin wurben urfpringlich mit Dampf
betrieben. Bon ihnen ift die Verliner Stadtbabhn bie legte, die in eleftrijchen BVefrieb ume
gewanbelt wird. Fiir neue AUnlagen fommt nur nod) eleftrifher Betrieb in BVetradyt.
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Die Unlage der eleftrifden Hody- und fntergrundbabhnen ift zuraeit von
alfen Werfehrafragen ber AWeltftidie bie brennendfte, ba von ihrer Lifung die IMbglidhleit
einer verniinftigen Stabdfevieiterung abhingt. ®ie BVebdeutung diefer Frage wird ver-
fttndlich burdh die in der ,Einleitung” gegebene Darjtellung der Wobhndidstigleit in London,
Parig und Grof-Berlin*.  Hier ift die bort gewonnene Grfenntnis widytig, dap die bis-
perige Gnfwidlung unferev @rofftadte feine gefunde ift, daf bdie Menfchen viel 3u eng
sufammengepfercht tourben, und bap Ddie QAufgabe der nidyften Jufunft darin
liegt, unfere Stddte nidht unnitigermweife in die Hohe, fondern mdglidft
weitrdumig in bie Breite yu bauen.

Daf diefe Forderung nidyt unfinnig ift, beweijt bie Enfwidlung dber amerifanifden Stidte.
S ibnen herefdt dad Einfamilienhaus vor; faft allein MNew BVort, wo bdie Srelichen BVerbiltniffe auper
orbentlich {dhmwierig find, ift audzunehmen. Dag beweifen ferner die eng (ifden Grofftidte und gany
befonberd Sonbon, bas heute an Ginwobhnergabl beinabe doppelt fo grof ift wie Berlin.

QBerlin hatte 1 Million Einwohner um dad Jahr 1875, 2 Millionen um dag Jabhr 1895, 3 Mil-
fionen 1905 unb beinahe 4 Millionen um bdag Jahr 1915 Wenn die Entwidlung fo weiter gebt, dann
liegt allerdings ber Gedante nabe, baf es unvevmeidlidh jei, bie Menfden auf engem Raum zufamnten:
suquetichen. Aber yunddyjt ift es unwabrideinlich, daf die Entwidlung in diefer Form auf unbegrente
Qeit weitergeht. Der Bevblferungszuwadd deg ganjen Deutichen Reicheg ift natilelih begrenst und
wird aud) nidyt allein auf BVerlin entfallen. Audy ift immer wieber auf bie Tatfade hinguweifen, baff
in Conbon beveitd anndbernd die Doppelte Jabl in verbiltnigmifig viel giinftigerer Weife angefiebelt
ift. Gnbdlich wird fpdter immer nod) die Moglichieit bleiben, einen weitrdumigen Kieinhaudbau burd
cine engere BVaumweife mit grofever Gtodwerfdzabl au erfegen.

Jedenfalls ift dber Einwand, bie weitrdumige Siedlung ber Weltjtadt
fei tedhnifd) nidht mbglich, in feiner QWeife aufredt su erhalten

®emnady ift die Forderung, beifpielmeife in Berlinden weiteren Bevdlferungs-
sumwads in weitrdumiger Vaumweife, mbglidft nad der Ridytung des Ein-
familienpaufes Hin, anzufiedeln, wobl einer Grirterung wert. &g ift allerdings
tlar, Daf man nicdht von Heute auf morgen von der Verliner Mietstajerne yum Einfamilien-
paug fibergehen fann. TWenn wir aber die BVebingungen einer mweitrdumigen Befiedlungs-
form erdrtern, {o werden fidh bie Schlufifolgerungen filv eine engere Befiedlungsform obne
teitered baraud ergeben.

Sundchft seigt die AbL. 3 in ber ,Einleitung” (oben ©. 25), bafy in dem bereitd befiebelten Gebiet

fein Raum mebhr vorhanden ift fiic bie Unferbringung ber tinftigen Millionen Denfden. Jhre An-
fieblung ift nur auf dem noch unbebauten Geldnbe vingsherum miglih. Diefed aber ftebt in un-
begrenztem Mafie yur Berfiigung, aud) unter Veritcfidtigung ded Umftanded, daf grofe DWafferfladen
vorhanden find, unbd Daf man gut fun wird, von vornberein grofe Fladjen, gany befonderd bie vor-
pandenen Wiilder, von der Vebauung auszufdlichen.

Nun hat bag Haufermeer von Grof-Berlin heute bereits eine Ausbehnung erreicht, die ben im
Snnern in der Gejddftéftadt Tdtigen nicht mehr erlauben wiirbe, an den Randgebieten Der gegen:
wirtigen Bebauung zu wobnen, wenn fie den Weg wifden TWobnung und Arbeitsftitte tdglich su
Fuf uciidlegen milten. Dasd BVorhanbenfein der gegenwirtigen BVebauung ift vielmehr an bie Voraus-
fegung getniipft, dafi ein ausgebehnfed Verfehranes von febr grofer Leiftungsfdbigleit vorbanden ift,
bag bic Vevdlterung der Motwendigleit enthebt, die weiten QWege au Fuf yurlidaulegen.

®ie neuen Millionen Menfhen milffen nod) weiter aufen unfergebradyt werden, fo weit entfernt
von der Gefchdftsftadt und ben in Frage fommenben Snbuftviegebieten, daf bie Fabraeit mit den
Qertehramitteln ber Strafjenoberfldcdhe gu grof wiirde. ®abei ift aber flar, daf ed gar nidt barauf
antomme, in wieviel km Gntfernung ein neued IWohngebiet von ber Gefddfesftadt entfernt legt.
QWorauf e anfommt, find bie Minuten Fabraeit und bie Pfennige Fabrgeld.

Gine beliebig weitrdumige Befiedlung bed Aufengeldnbes ift mdg-
lich, wenn diefed Geldnbe burd) Eifenbahnenvon augreidhender Leiftungs-
fabigteit, audreidyenbder Fahrgefdmwindigieit und audreidend niebrigen
Fabhrpreifen mit ber Gefhaftsftadt verbunden wird.

* &, oben G. 22 .
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Dad vorhanbene MNeg ber BVerliner Vorortbabnen iff in AbD. 1 dargeftellt. Die Dide bev
Linien gibt dbie Gtdrfe beg BVerfehrd an, bie beigefdricbenen Jiffern bebeuten bie Anzahl der tdglich
nad) beiden Ridtungen verfebrenden Siige. Der Léngenmafiftab diefer Abbilbung ift halb fo grof wie
bei 2Abb. 3 auf &. 25. Dad bargeftellte Gebiet ift alfo viermal fo grof wie auf jener. Die gegenwdrtig
vorhanbenen Vororte liegen an den Stationen biefer Eifenbabhnlinien. Von biefen Stationen find ‘auf bem
Plan allerdingd nur einige twenige bejeidhnet, um bad Bild nidht undeutlich zu maden.

Man fieht aug diefer Darftellung, baf zwifdhen den eingelien Eifenbahnlinien nod febr viel Land
vorhanben {ft, und daf nod) ecine grofe Jabl von Eifenbabnlinien gebaut werden Fonnte, toenn man all
bad vorbanbene Land auffdhliefen wollfe. Anbererfeitd erfennt man, daf man durd) den inneren Feil,
ber von Der Ringbabn umfdloffen wicd, nur einige wenige neue Linien wird filbren ¥dnnen.
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QAueh ift folgended zu fiberlegen: Die Stadtbabn ift mit 756 3iigen tdglidh diht an ber Grenmze
ber Letftungsdfabigleit in Anfprud) genommen. LWenn nun an ben Aufenlinien, die von ber Stadtbabn
audgeben, neue Anfiedlungen entfteben, ober twenn die beftehenden Giedlungen ftart anwadfen, fo folgt
bavaus eine Verftirtung ded Verlebrs auf diefen Aufenlinien. Auf den Aufenlinien felbft fonnte man
natiiclich mebr Silge fahren laffen. Dad niigt aber nichts, wenn fie nicht itber die Stadfbabn gefiibhrt
werden. Die Stabtbabn fann aber nidht mebr Jiige aufnehmen. Alfo find aud) die BVertehraverftirfungen
auf ben Aufenlinien begrenzt.

Daraus folgt: die Sdhmwierigfeiten fiiv die Auf{dliefung desd Aupen-
geldnbdes liegen nidht im Aufengebiet felbft, fondern im JInnern der SGtadt. BVon ber
Babl und der Leiftungsfabigleit der Vabnen, die durd) bie inneve Stadt gefiibrt werden
tonnen, bingt e8 ab, in weldhem Elnfange dad Uupengeldnde dburch BVabnen fiir dbie Be-
bauung aufgefcdloffen twerden fann. &§ ift baber génglich verfebr, wenn man, wie ed
wiederholt gefcheben ift, innerftidtifhe Schnellbabnen anlegt lediglich aus Niicfichten auf
bag Verfehrabediirfnis ber inneven Stadt und obne RNildfidht auf dbag Aupengelinde.

Dasd tn AL, 1 dargeftellte Vabhnnes ift entftanden aud dem Fernbabnnesy. Urfpriinglidh ver-

tehrten bie WVorortzlige auf den Ferngleifen, fpiter, bei wadfendbem Verfebr, wurben neben ben Ferne
gleifen befonbere Worortgleife ecingebaut. Der grofte Teil bed in AL, 1 bargeftellten Vahnnened
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befteht bereitd aud Gleifen, die unabhiinglg von den Fernbabhnen befrieben mwerben. 2ber immerbin ltegen
bie Gleife unmittelbar neben Den Ferngleifen, bag Geliinde bev Gifenbabupermwaléung ift nabesu woll
audgeniist und innerbalb der bebauten @ebiete meift nur unter gany aufierorbentlich bohen Kojten ver-
breiterungsfihig. Da nun die Aniforberungen an bie Eifenbahnen fortgefest fteigen, wird fiiv jebe Linie
cined Tages ber Jeitpuntt fommen, an dem bie porhanbenen Unlagen nidht mebr quéreihen und Er-
mweiterungen borgensmmen werben miiffen.

®ann entjteht die widhtige Frage: Wer Hdt den BVorrang? Die Fernbabn ober
bie Bororthahn? Diefe Frage fann nur dabin beantwortet werden, bafi, fo widtig die
Bebiirfniffe bed innerftddtifhen und bes Vorortoerfehré audy fein migen, bodh) nodh
widtiger bie Ridfichten auf den Fernverfebr find, denn auf den Begichungen gur Aufen-
welt berubt dad gange Dafein der Weltjtadt.

Daraus ergibt fidh folgende Rangorbnung der BVahnanlagen:

®ag erfte, wie vorber entwicelt, find die Wafferfirafen und Eifenbahnen file
ben Gitterverfehr. DHieraud ergibt fih, mwelhe Geldndefldchen fite Jnbuftriegebiete,
weldhe fiic Freiflichen, welche fiir TWohngebiete in Ausfid)t genommen mwerden Fdnnen.
®ann muf folgen die Pritfung der Hinftigen Erweiterungénotwendigleiten und Miglich-
feiten der Fernbabnen fiir den Perfonenverfehr. Darvauf folgt bdie Berteilung
ber BVorortbabhnen fiir den Perfonenverfehr. Erft nadhdem bdie bierfiir tiinftig
bendtigten TWege burd) die inneve Stabt feftgelegt find, follte man an pie QAusteilung der
cigentlicdhen innerftadtifhen Schnellbahnen (Hod- und SIntergrunbbabnen) geben,
die fitr die Auffdiiepung ded upengeldnded nur geringere Bedeutung haben. Hievnadh
waven fobann bie Griveiferungen Ded Strafienbabhnnegesd ju entiverfen.

Nadydem diefed alles gefdheben ift, wird man in ber Lage fein, bie Bebauungs-
pléne der cingelnen BVovorte fo zu geftalten, daf fie den fiinftigen AUnforberungen
geniigen erben.

QUuch bet den Strafenbabhnen tommt ed darauf an, mdglichft bobe Fabrgefchivin-
bigfeit au eryielen. 3u bdiefem Jwed ift ed gut, Der Strafenbabn einen befonderen Streifen
im Gtrafenférper suzumweifen, der von dem anderen Strafenverfehr freigebalten und nur
in grdperen Abftinden gefreupt wird. Die Strafenyilge, die tiinftig Strafenbabnen auf-
nehmen follen, miiffen baber von vorneberein in aqusreidyender WBreite vorgefeben mwerben.
QBidhtig ift ferner bie Anordnung dber Querfirafen. Die Halteftellen der Strafenbabnen
diicfen nidht u dicht aufeinanber folgen. Vel neu ju entwerfenden Bebauungsplinen wird
man gquf tun, den Dalteftellenabftand nicht unter 200 m zu nehmen. Das bebeutet, dap
bie verfebrareidheren Querftrafien, die die Strafenbahn Freugen, mindeftend biefen AUbftand
baben miiffen, wibrend bie dagwifdhen liegenden verfehrédrmeren Querftraen bdie Haupt-
ftrafie nicht Freuzen follten, fonbevn gegencinanber ju perfegen find.

®ie bier entwidelten Gedanfenginge baben erft in allerneuefter Jeit Einflup auf die
Geftaltung neuer Vebauungspline gewonnen. Namentlich Dder Wettbewerh um einen
®eneralbebauungsplan von Grof-Berlin im Jahre 1910 und die in den folgenden
Jahren veranfialteten Stadtebauausftellungen in Verlin und Diiffeldorf haben
weiteren Kreifen die Augen gedffnet fiber die grofen, zum Feil nicht vieber gut 3u
madyenben Ungutrdglichfeiten, die an vielen Orten dadurd entftanden find, dbaf man einen
Bebauungsplan aufftellte, obne an bie Verfehramittel der ufunft u benfen. Gpiter
ftebt man vor der Unmdglichleit, biefe Verfehramittel in jwedmapiger Weife in den BVe-
bauungdplan einjufiigen.

QWag nun fiiv die neuen BVororte pon Weltftddten gilt, das bat natiiclich audy eine
gewifie Bedeutung filr neue Anfiedlungen auf dem Lanbde. Golange die Siedlungen
Fein bleiben, frefen bie Gchdden aus einer Vernachldffigung der Verfehramittel nod) nidyt
febt in bie Qugen. Aber wir erleben ed an vielen Orfen, dbaf aus FHeinen Sieblungen
Stabte werden, aud) unfere Welttidte waren einjtmald Heine Siedlungen. Sn ben beutigen
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Weltftéibten freten bie grofen Gdbivierigleiten fiir die Durdfithbrung bder Sdhnellbabnen
gerabe in ben Stadtteilen auf, bie ben Rern ber urfpriinglichen Siedlung bilben. Gegen-
wirtig wadyfen die Sieblungen viel {dhneller ald in fritheren Jahrbunderfen. Man benke
beifpieldweife an bdie Anbéufung von Grofiftidten, die in den legten jwanaig Jabren im
theini{ch-weftfdlifchen RKoblenvevier entftanben iff. :

Alfo auch fiir fleine Siedlungen ift bas widtigfte nidht die Verbindbung mit dem
Strafenneg einer Deftebenden Nadhbar{haft. Dad erfte ift die Lage ded Hinftigen Giiter-
babnbofes, ber ja bei fleinen Giedlungen meiftend mit dem Perfonenbabnbhof ufammen:
fallen wird. Das zweite ift die Llberlegung, nad) welther Ridhtung Strafenbahnverbine
bungen EHinftig notwendig werben fdnnten, wenn fie auch zurzeit nod) nidht in Frage fommen
follten. Dementfprechend ift die Vreite der bierflir vorgefehenen Strapenyiige mbglichft fo
veichlich su bemeffen, daf tiinftig eine Strapenbabn auf cigenem Vabhnfbrper durchgefiibre
werden fann, Sobald Jnduftrie in Frage Lomme, ift von vorneherein zu iiberlegen, telched
®eldnde binfihtlich feiner Lage zur Gifenbabn fiic Snbduftrie befondberd geeignet ift, ferner
weldyes Gelinde fiir Wobnywede vorgefehen mwerben fann, und erft nadhbem bdiefesd itberlegt
ift, barf man davan geben, unfer Veriidfidhtigung bded vorbandenen IWegenesed den BVe-
bauungdplan zu entwerfen.

II. Befonderheifen des gropftadtifdhen Perfonenverfehrs

AULL, 2 gibt eine Darjtellung von ber Didytigleit Ded innerftidtifthen BVerfehré auf ben Schnell-
babnen, Stvafienbabnen und Omnibuffen in Verlin, Nidht enthalfen ift in diefem Plan der BVorort-
verlebr. Diefe Darftellung gibt nur ein angendberted Bild, benn eine genaue Wiebergabe ift {iberhaupt
nidt miglid). Die Dide ber Linien bebeutet die WUnzabl Derjonen in WMillionen, bie jihrid auf
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jeben km Wegelinge zu vednen finb. Die Darftellung tourbe in Dder TWeife getwvonnen, daf Dder
Qertehr Der eingelnen Berfehrslinien ermiftelt wurbe, bann wurben biefe Verlebrdzahlen burch bie
Pinienldnge in km Ddivibiert. Dabei wurbe angenommen, baf bie jugebenben Fabrgifte fihy gleich-
méfiig auf bie gange Linienlinge perteilen. o mehreve Linfen ben gleihen Strafenzug benugen,
yurben bie erhalfenen Terte adbierf. Die gemadhfe Annahme ift allerdings feblerhaft, aber
mangel@ genauever ftatiftifcher Sinterlagen ergibt fich Doy ein brauchbared Bild, aud dem gewiffe
Sdluffolgerungen gegogen terben Fdnnen, Ddie fite bie grundfigliche Anordnung grofftidtijher Ber-
fehrdanlagen widytig find.

Beifpieldweife ift aus Abb. 2 ju erfennen, daf ber Verfehrizug der Leipzigerfirafe in Verlin file
jeben km QWegeldnge im Jabre 1904 au bewerten war mit jdbrlih 8 Millionen Fabrgdften flir die
Gtrafienbabnen, 4 Millionen Fabradften filr bie Omnibuffe, insgefamt alfo mit jabelich 12 Millionen
Faprgiften fiir jeben km Gtrafenlinge. Die Stadtbabn hat jabelich fitr jeben km 5,6 Nillionen Fahr-
géfte, wihrend der Verfehr der Ringbahn im Norden auf 1,33 WMillionen finkf.

Man fieht aus diefer Darftellung, daf die Hauptverfehrdlinien rabial bie inneve
Gefdysftsftadt durchfchneiben, daf im Bergleidhy mit ihnen die Ringlinien nuv einen febr
gevingen Verfebr aufweifen. Daraus ergibt fich die Schlupfolgerung, baf die Haupt-
abern bed Schnellbahnneges rabdial durd) die Gefdhdftaftadt su filhren finb, und bap
vingfdrmige BVerbindbungen exft beim weiteren Ausbau notwendig werden. Aus der Dide
per Linien erfennt man ferner, in weldhen Stadtgegenden der porhandene BVerfehr ausgreichen
wiirbe, um bdie Anlagefoften einer Schnellbabn su verzinfen.

Beifpieldmweife wiivde der Berfehr ber Verliner Stadtbabn (vgl. QA6b. 2) audreichen, um ein An-
lagetapital von eta 6 Millionen Mart fiiv dad km mit ettva 5% au verinfen, wenn man im Durd-
fdnitt 13 Plennige Fabrgeld von jedem Fabrgaft cinnimmt. Man fieht aud AUbb. 2, daf innerhald
cined gewiflen Bereidhed ded Stadtgebietes genug Qertehr vorbanden ift, um auch eine {ebr feueve
fintergrunbbabn zu vedtfertigen. QAnbererfeitd fiebt man aber, daf beifpieldweife auferhald ber Ring-
badn ber BVerlehr an feiner Stelle grof genug ift, wm eine berartige Sintergrundbahn verzinfen zu tnnen.

Die Bertehrazablen der IWeltftddte erveichen {dhmwindelnde Hihen.

Sm Sabre 1907 Hatte Grof-Berlin mit 32 Millionen Ginwohnern auf ben Eifenbabnen, Strafen-
babnen und Omnibuffen einen jdbrlichen Verlehr von rund 1 Milliarbe Fabrgdften, wihrend Lonbon mit
reihlidh 7,2 Millionen Einwohnern 2% SRilliarden Fabrgdfte auf bffentlichen Verfebrémitteln aufju-
weifen Hatte. Dad madht in BVerlin und London jabrlich efwa 300 Fabrten auf den Kopf bev Je-
vBlferung aus. Sn Ttew Pork, Ehicage, Philadelphia fteigt biefe Siffer auf efiva 400. Die Hchfte
Siffer, etwa 500 Fabrten jabrlich auf den Kopf, bat Bojton.

In Grof-Berlin entfallt etwa die Hilfte ded Verlehrd auf die Strapenbabnen, /s auf
bie Stadt{hnellbabren, /s auf die Borortsbahnen, '/s auf die Omnibuffe und nur /oo auf
pen Gernverfebr. bnlich find die BVerbiltniffe in den anderen Weltftddten, nur tritt gany
deutlich zutage, daf mit dem Anwachfen der Stitdte ein immer groferer Teil des Gefamt-
verfebrs auf die Stadtidhnellbahnen entfilt. In Berlin werden noch %/s bed Wer-
febrs mit Verfehramitteln der Strafenoberfliche befbrdert, */s mit ifenbabnen, bie von
ver Gtrafienoberfldche abgefondert find. Jn Lonbon verteilt fid) bev Werfehr bereitd je ur
Hélfte auf die Verfehramittel der Strafenoberfldde unb gur anbderen Hdlfte auf die davon
getrennten Eifenbabnen,

Der grofftadtijhe BVertehr wichft erheblicy fhmeller ald bdie Einwobnerzabl.

Qm Sabre 1905 3. BV. wurben in Verlin 630 Millionen Fahrgafte befordert, im Jabre 1906 ba-
gegen 690 Willionen. Der BVerfehrdzuwadyd in einem Jahre twar beinabe ebenfo grof wie ber gefamte
Gtrafenbabnverfehr der Stadt Kbn, der im Jabre 1905 65 Mt Mionen Fabrgdfte evveidhte. Demgemdf
dnbern fich audh die Jiffern der jahrlihen Fabren auf ben Kopf der Vevdlterung von Jabr zu Jabr.
Gie bewegten {ich 1905 big 1910 in ben deutihen Stidfen von 200 000 big 600000 Gimvobnern efwa
awifhen 80 und 200 Fabren auf den Kopf.

Den Hauptteil diefes gropftddtifdhen Perfonenverfehrs bilben bdie Fabrten von der
Wobhnung sur Arbeitdftatte. Der BVerfehr verteilt fich baber nicht gleichmitpig iiber
bie Tagesftunden.
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Abb. 3 und 4, enfnommen aud ,Die Groffe Verliner Strafenbabhn 1871 bid 19024, Jul. Springer,
Berlin, geigen bie Shwantungen ded Stunbdenverfehrd von gwei Linien der Grofen BVerliner Strafen-
babn. SHier fieht man deutlidh, wie morgend die Leute jur Arbeit firdmen, man fieht die Mittagdpaufe
und bie Riidfebr von der Arbeit am Ubend. Jn AUBL. 3 ift ber Verfehr nad) beiben Ridhtungen
giemlich gleichmdfig. Jn 2AbL. 4 Dagegen ftehen den Hauptitrimen ded Morgen-, und AUbendbverfehrd
Leerfabrien in der entgegengefesten Ridhtung gegeniiber.

Mit bem AUnwadhfen der Stidbte wird diefed BVild nody fdhdrfer. Vei den grdferen
Entfernungen erforbert die viermalige Fabrt tdglich zu viel Jeit, man [ift die Mittags-
paufe wegfallen und erfest fie durch einen fleinen Jmbif in der Nidbe ber AUrbeits-
ftitte. Die burdygebende WUrbeitdzeit, die naturgemdp mit dem Unwachfen bder
Grofftadte immer gréfere BVebeutung befommt, hat nun einen auferordentlich ungilinftigen
Ginflup auf bdie Jnanfprucdhnabme der Verfebrsmittel.

Dasd toird deutlich aud ber AbL. 5, die die
Sdywanfungen ded Verfehrd von Lonbon an

einem QWerftag 1903 wiebergibt. Auf den Eifen- 2 8 ""T“—:_*!_"Tj
babnen, Strafenbabnen und Omnibuffen werden E "‘J,.;iwlaﬁ.mi:;;;’“;.ri
wihrend bed griften Teiled Ded Taged in Dber aus Eisenbahn- Strassenbabn | | |
Ridytung nach ber Stabt ftiindlidh etiva 40000 Der- e C e}
fonen befdrbert. Jn den Morgenftunden von 8 bid ] P A 2 S B
10 ${hr aber wddhft der Verkehr nad) der Stadbt ju _;‘ A )
einer fteilen Welle an, bie ftiindlich 160000 Per- NN R \g"
fonen bringt. On ber umgefebrien Ridhtung aus t *3-@51 sl
ber Gtabt nadh) ben Vororfen fteigt ber Vertehr I f‘:\x |

in Der 2benbftunbe von 6 bid 7 ibr auf reidlidh 3.\\ 5 1 |
170000 Perfonen. Morgens gur Arbeit und abends i[5 s
von ber Urbeit ift alio wibrend furyer Jeif dDev = -rH-'—

WBerlehr viermal {o ftarf wie in ben {ibrigen Tages-
ftundben. Dag lnglinftige liegt darin, dbaf Dbdie ABD, 5

Leiftungsfibigleit ber Verfehrdanlagen einiger-

mafjen biefen Wertehrdwellen angepafit werben mufl. Daraus folgt, daff bie CLeiftung3fdbigleit der
Bahnen wibrend ded griften Teilds ded Taged nidht audgenut wird, Lehfen Enbed fteigert bdasd
nafiitlih bie Fabrpreife.

Die Verfehré{chmwantungen oollziehen fich mit verhiiltnidmipig grofer Regelmifigleit. Sie
miiffen von den eingelnen BVahnunternehmungen forgfdltis beobadhtet werden, damit man nad
MiglichLeit bem Verfehrabediiefnid geniigt, andererfeits nidht unniig leere Wagen {pazieren
fabren [dft, benn diefe erhdhen unnitig die Vetriebdausgaben und damit die Fabhrpreife.

PBon der Cntwidlung ded Perfonenverfebrd oon Grof-BVerlin geben folgende
Bablen ¢in Bild:
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In diefer Jeit ift die Cinwohnersahl Grop-BVerling von einer Million auf vier Millionen
geftiegen. 1875 gab 8 nur Pferdebabhnen und Omnibuffe. 1882 wurbe die Stadtbahn erdffnet.
In den Jabren 1897 big 1902 gefchab die Smmwandlung der Pferbebabhnen in eleftrifden
WBetrieh. 1902 wurbe bdie erfte Teilftrecte der Hod)- und Lntergrundbabn erdffnet. In
dpen lesten Sabren wurden aud) bie Pferbeomnibuffe in erbeblichem Emfange durdh Kraft-
wagen erfest. Durch ben RKuieg hat bie bidherige Entwidlung der BVerfehramittel natiivlid
eine Stbrung erfabren, deren Grofe fich aber beute nody nicht {iberfehen lapt.

Grfennbar ift aud biefen Sablen jedenfalls, baf mit ber perbefferten BVerfehragelegen-
beit ein Steigen Ded Verlehrs und ded Verfehrabediirfniffed Hand in Hand geht.

®ie Begichungen awifdhen BVerfehrabediirfnis und Verfebragelegenbeit laffen fidy aud
bem verwidelten BVerliner Werfehrnesy fitr eine eingelne Linte nidyt leicht beraudziehen.
Gin lebrreiches Veifpiel bietet aber ber Ortdverfebr in Barmen-Elberfeld.

Diefe Stiibte erftreden fidh 10 km lang

1846/ \& in bem meift nur tvenige bundert Meter
:?‘3?:‘}2 N N N\\J breiten Flufital ber TWupper, an beffen
91/az NN SHingen awei Eifenbabnlinien enflang laufen.
92/93 RN N ®er Verlebr widelt fich daher jum weitaus
93/96 RN ariéften Teile in ber Ldngdrichtung ded Taled
94/95 N ab, er wurbe big zum Jabhre 1895 Haupt-
o fihlih burdh eine Pferdebahn bedient.
;;:i \}% \t\ 2Abb, 6 aeigt, baf in ben legten 8 Jahren
1802 3 biefed Plerdebabhnbetriebes siemliches Gleidh-
1899 W N getidht beftand zwifdhen Verfehrigelegen-
1900 N = Peit und Verfebr. Im Jabre 1896 wurde
:gg; VAN N N auf ber. Girafienbabn eleftrifther Vetried
N 4 eingefliprt. 1897 trat ein Ginbeitdfahrpreid

::gz W{;V A von 10 Pfennigen fiir belicbige Entfernungen
1005 e 65 % an Gtelle b“__ fritberen nacy Den Gntfer-
1906 Ry = L Y, 7% nungen gejmmlten‘ ﬁ‘}gbmprmfe mit Dber
99 1,3 IWirfung, bah bereitd im Jabre 1898 Dber

S s s N o o e Pertehr fih verdoppelt hatte Dad An-
Millionen beforaerte fiasende: fteigen ber Verfehralinie in ALD. 6 zeigt,

Abb, 6 baf fie fid im Jabhre 1900 wieber dem

Guftande ndbert, wo ber Werlehr mit ber
Bertehragelegenbeit im Gleichgewidht ift. Die im Jahre 1901 erdffnete erfte Zeilftrede ber Schwebebahn gibt
bem BVerfehr erneuten Auffdywung, ebenfo bie Erdffnung ber Sdywebebabn Shlupftrede nad Barmen im
Sabre 1903. Durc) die fchneller fahrenbe Schwebebahn wurbe ber Strafenbahn ein Teil der Fabrten
auf ldngere Entfernung genommen. Bon 1901 big 1904 zeigt bemnacdh Dev Gtrafenbafhnverfebr einen
Riidgang, bann bat fich bie Verteilung e Berfehrs auf Sdnellbahn unb Strafenbabn vollzogen.
Qon 1904 ab nimmt auf beiben Bahnen der BVerfehr iweiter zu, bdie Schwebebahn DHat infolge ber
gréferen Gefdhwindigleit ben grifeven Leil bed Gefamtverfehrd an fidh gezogen. Der Gefamtvertehr
aber ift im Sabre 1910 filnfmal fo grof wie im Jabre 1895.

Sn der bisherigen Verfehrsentividlung Berling Ept fidh aud ben Gefamtsiffern nodh
fein ngeichen dafiic erfennen, daff in naber Jeit ein Gleidhgewidht zwifdhen Verfebr
und Bertehrégelegenheit gu erwarten ift. Man darf aber feinedfalld aus der big-
perigen Gntwidlung den Schluf zichen, daf fie in dhnlicher @Weife immer weiter gehen
werde.  Ein Sttigungssuftand ift fiir eingelne Linien bereitd vorhanben und wiirde el
bas gampe Verfehranes erfaffen, fobald die bisherige ftiirmifche Bevdlterungdaunabme um
Stillftand fdme.
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Il Wirtfdhaftliches

Die wichtigften Forderungen, die an die Verfebrémittel filr ben Ort= und Vorort.
verfebr geftellt werden, find neben BVefriebsficherheit und audrveidhender Leiftungsfabhigteit
por allem furze Fabrvzeit und billige Fabrpreife. Bei gevingen Entfernungen,
efiva bi3 5 km, geniigen die Verfehrdmittel der SfraBenoberfliche, Stragenbabnen und
Omnibuffe. Gobald ber Verfehr cine Grife erveicht, daf cine Strafenbahn Ilebensfibig
wird, ift der Omnibug im allgemeinen nicht mebr wettbewerbsfibig. Héaufig ift er aber
alg BVorldufer der Sfrafenbabn ywedmipig.

Der Omnibud fommt in Betradht entweber bei gany fleinem Verfehr, bei dem bie
Gtrafienbabn nod) unwivtfdhaftlich fein wiirde, anbererfeits aber ald Erginzung der Strafens
babn i der Weltftadt bei gany grofem Verfebr. So Dat der Omnibusdverfehr in Berlin,
Paris und gans befonders in London grofe Vedeutung. &3 ift aber bemerfenswert, dap
in dDiefen YWeltftidbten die Strafenbabnen weit in die Vororte hinausfithren, die Omnibus-
linien aber fidh auf bag innere Gtabdfgebiet befdrinfen. Dad bdngt damit zujammen,
baf im Gtadbtinnern die Strafien vielfach febr {hmal und winfelig find, fo baf ausd polizei-
lichen Griinben Strafenbabnen niht zugelaffen werben, 3. B. in der AUltftadt von Wien,
einem erheblichen Teil von Varid, einem grofen Teil der Gefdhaftéftadt von London, in
Berlin in dem OOfrvafenfreus Lnter den Linben und Friedbridftrafe. Hier biefen Dbdie
Oummnibufle, da Gtrafenbabhiien nicht zugelaffen find, eine wertvolle Ergingung der Ver-
fehrébesiehbungen. Ferner ift bemerfengivert, baf bie Omnibuslinien fich im algemeinen
befdhriinfern auf bie Sfrafen mit gutem Pflafter, meift Afphalt- sder Holzpflafter.

NReuerdingd with aud) der friibere Dferbebetried in immer griferem Umfange durd)
Motorbefrieh erfet. Am vorteilbafteffen ift der BVenginmotor. Lnter befonbderen Ver-
baltniffen fonn aud) der Gleftromotor swedmdpia fein, der den Strom aud einer im 3uge
ber Gtrafe verlegten Oberleitung entnimmt. Dagegen fommt eleftrifcher Affumulatorven-
betrieb faum in Frage, weil die Fahrzeuge hierbei viel {hiverer werben algd beim Venzinmotor.

Mit der Einfitbrung bed RKraftwagens wicdhft die Fahrgefchwindigfeit und bie Wege-
finge. AWo gute Strafen vorbanben find, wird bei fleinem Werfehr der RKraftomnibus
biufig dad zwedmdipigfte Verfehrsmittel {ein, o 3. B. sur Verbindbung fleiner [dndlider
Vorvorte mit benachbarten Stadfen. Vorausfegung ift aber eine verhdltnidmipig glatte
und haltbave Strafenoberfliche.

Nicht gang einfach ift bei den Verfehrémitteln bdie Frage der nofwendigen Fabhe-
preife. Die Fabrgeldeinnahmen miiffen ausreichen, um neben den BVetriebsausgaben und
Riictlagen, ingbefondere filr Erneuerungen und RKapitaltilgung, auch nodh eine angemeffene
DBerzinfung ded Anlagefapitals zu decten. iber den BVegriff einer angemeffenen Ver-
sinfung geben naturgemdp die Meinungen der AUftiondive und bder Fabrgdfte audeinanbder.
Alg nofwendig toird man bei fommunalen Straffenbabnen wobl den Jinsfup der
bierfiiv audgegebenen Schuldbverjdyreibungen, bei privaten Lnfernehmungen etwa 19% diber
pem durchichnittlichen Vanfsinsfup, annehmen nnen.

Die folgenden ahlen geben einen iberblicf iiber die Grifenverbdltniffe, um die s
fich handelt. Gie find Durchfchnittdmerte, die ausd einer gangen Neibe von Strafenbabhnen
genommen find. Die Verbiltnifje der eingelnen Lnternehmungen find aber fehr verfchieden,
und g gibt eine gamze Unzabl von internehmungen, auf die man die folgenben Jablen
nicht anwenden fonnte. Das Unlagefapital einer grofen Jahl deutfdher Strafenbabnen
betrdgt ywifchen 200000 und 400000 Mart fite den km BVabnldnge; in biefen Preis ijt
alleg eingefchloffen, mwas sur Strafenbabn gebort. &8 gibt aber audy Strapenbabnen,
deren Unlagefapital noch nicht 100000 Marvk fiiv dag km erreicht, ausnabmsweife fteigt
¢ andererfeits auf beinahe 600000 TMark filr den km.

Fiir bdie Hihe ber WUnlagefoften ift in bobem Mape von Einfluf die Art bed
Pflaffers, in dbem bie Bleife verlegt find. Jn ben Grofftddten find beifpieldmeife bdie
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®leife vielfach in Ufphaltpflajter verlegt. Das ift hinfichtlich Anlage und nterbaltungs-
foften aufierorbentlich teuer. Ferner {ind diefe Gleife infolge ber harten BVetonunterlage
dufserft gerdufchooll. Die Ubficht, mit Afphalt ein gerdufdylofes Pflafter ju erielen, wird
purch den Ginbau von Strafenbabngleifen griindlich zunidyte gemacht.

Bei Neubauten follte man eine derartige feblevhafte Unlage von vorneherein ver-
meiden und, wic {dhon vorber gefagt, wenn ivgend miglich), bem Gtrafenbahngleid einen
befonberen Gtreifen in ber Gtrafe geben, der eine richtige Eifenbahnunterbettung ulife
und gegebenenfalls mit Rafen itberdectt werden fann, der alfo von den anbeven Strapen-
fubrwerfen nicht benugt werden darf. Wo dag nicht mdglich ift, {olite man das Ctragen-
babngleis ftets in Reienpflafter aud pavallelepipedifhen Steinen auf Schotterunterlage
perlegen. Der BVetrieb wird erheblich leifer, die Anlagefoften find geringer, vor allen
Dingen find aber nachtrigliche Ausbeflerungen mit geringeren Stérungen deg Strafenverfehrs
mbglich, und die Snterhaltungsfoften halten fich in er{dhwinglichen Grengen. Auch wenn
bie Fabrbahndece fonft aus Afphalt beftebt, ift ed befier, den von ben Gtrafenbabhngleifen
in Anfpruch genommenen Streifen nicht mit Afphalt, fondern mit Neibenpflafter audzufiillen.

Fiir die Beziehungen, die zwifdhen den Fahrgeldeinnahmen und Dden Betriebd-
auggaben beftchen, ift der Smftand widhtig, daf bie Fabrgeldeinnahmen von der 3ahl
ber befdrderten Fabrgdfte unmittelbar abbingig find, bie Betriebdausgaben aber nidht.
®enn die Fabrgifte werden ja nicht eingeln befdrdert. Auch find ihre Fabrten verjdyicden
fang, aber Eiivzer ald die Wegeldnge, die der Wagen juriidiegt. Fiiv genauere Rechnungen
besieht man die Betricbsausgaben am ywedmidigiten auf die gefahrenen Wagentilometer.

Sur Grlduterung:

I Sug aug 2 Wagen, dev 10 km weit fdhrt, leijtet 20 Wagen-km. ®ipidiert man bie gefamten
japrlidhen BVetrichsausdgaben und Riicklagen durd) bie Japl Der jahrlich gefabrenen Wagen:-km, {o be-
tomme man die ,Betricbdaudgaben fitr einen TWagen-km”. Diefe befrugen vor dem Kriege bei vielen
peutihen Strafenbabnen ywifthen 25 und 30 Pfennig, fanfen bei eingelnen allerdings unter 20 Pfennig,
ftiegen aber bei eingelnen audy iiber 35 Pfennig.

®ie Summe der Betriebdausgaben und Riiclagen wadhft bei ben Otvapenbahnen
evfabrungsgemifs in gleichem WVerhdltnis wie die gefabrenen Wagen-km. Dasd heiht: die
voppelte 3ahl von Wagen-km erfordert den doppelten Vetrag an Vetriebsausgaben und
Riiclagen. TWabrend alfo die Betriebsausgaben und RNiicklagen mit der Befriebdleiftung
wadhfen, iff der fiir die RKapitalverzinfung erforderliche Vetrag unverdnderlich.

Gitr die Vesiebunaen awifdhen ber Vetriebsleiftung, den Audgaben und ben Einnahmen gibt
folgendesd Veifpiel einen AUnbalt:

QUngenommen fei ein Gtrafenbahrnes von 20 km Ldnge, dag 300000 Mart fiiv den km, aljo im
garzen 6 Millionen Mart erfordert bat. 5% 3infen erfordern einen jdhrlichen fiberiduf von
300000 Markt. Die BVetriebsdaudgaben und Ritcflagen migen 30 Pfennig fiiv dben Wagen-km betragen.

flm 5% Werzinfung au evaielen, iff aldbann erforderlich

bei einer Ginnabme ¢ine BVetriehsleiftung
von Pf./TWagen-km von Millionen Wagen-km
35 6
40 3
45 2
50 1,5

Man fieht hievaus, daf bie fiir eine beftimmte Verzinfung erforderliche ,Einnabme/
IWagen-km* mit der Steigerung der BVetriehgleiftung fintt. Diefe Begiebung ift deshalb
nicht gang einfach, weil die ,Einnahme/Wagen-km* fich ausd zwei Fattoren sufammenfest,
aug dem Tavif und ber Wagenbefesung. Man fann {dreiben: , Einnahme/Wagen-km*
=, Ginnahme/Fabrgaft” mal ,Fabrgdfte/Wagen-km".

Fiir die Rentabilitdt ded Unternehmensd ift alfo der durdhfdhnittliche Tarif, bdas ift
bie gefamte Fabrgelbeinnabme dividiert durd) die Sabl ber befdrderten Perfonen, allein
nicht mapgebend. Genau die gleihe Bebeutung wie der Tavif bhat bdie burchidnittliche
YBagenbefesung, ausgedritctt dburch bdie 3iffer ,Fabrgdfte/Wagen-km".
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Bei pielen beut{chen Strafenbabnen werden auf jeden Wagen-km 3wifchen 2,5 und
4,5 Gabrgifte beforbert. Wenn bdiefe Jiffer auch bei den verfchiedenen Strafenbabnen
ver{dyieden iff, {o ift fie bod) fiir eine beftimmte Strajjenbabn ziemlidy unverdnbderlich,
{olange fidh) ibre BVetriebsverhiltnifie nicht dndern.

Mit Hilfe von seichnerifhen Darftellungen, die bhier nidht gegeben werden Fonnen,
befommt man den beften Einblicf in die BVebeutung geplanter Tarifinderungen.

Gegenwirtig gebt beifpielmeife dag Beftreben famelicher Strafenbabngefelfdhaften
babin, die durch den RKrieg gefteigerten Betviebéaudgaben durch eine Erbdbung der Fabrs
geldeinnahmen aussugleichen. Grundfdglich ift gewih nichts dagegen einumwenden, denn
toenn alle anberen Preife fteigen, wire eé unbillig, su verlangen, dap bdie Gtragenbabhn-
fabrpreife allein ftehen Bletben follten. ber wenn in vielen Fallen das DBerlangen geftellt
wurbe, die Fabrpreife um 50 % zu erbben, o titrde die BVewilligung diefer Forderung
hie undb da ein gang gewaltiges Gefchent an bdie Gtrafenbabngefellfhaft bebeuten.

Da die Verhiltniffe bei den eingelnen Strafjenbabnen febr verfchieden liegen, fo lagt
fih die Frage, welche Tariferhshung unter den gegenwirtigen Lmftinden angemefien {ei,
iiberhaupt nicht allgemein, fondern nur von Fall ju Fall beantworten.

Der durdhfthnittliche Fahrpreid betrug vor bem RKriege bei einer grofen 3abl deutfher Strafen-
babnen zivifhen 9 und 11 Pfennig. An verfdiedenen Orfen beftand ein Ginbeitatarif von 10 Pfennig
fiiv belicbige Entfernungen, ber durd) ermiifigte Monatszeitfarten vielfadh auf ettiva 9 Pfennig Herab-
gedriictt wurbe. Grfegt man den Einbeitdtarif durd) einen Gtredentavif, der mit 10 DPfennig beginnt
und fitr gréfere Entfernungen auf 15, 20 Pfennig ufw. feigt, fo wird ber Durd){hnittdfabrpreisd
fepr leiht je nad) ben eingefiibrten Cntfernungdgrenzen um 1 Pfennig fteigen, faum aber um
2 Pfennig.

Sollte eine folhe Gteigerung fo ndtig fein, wiivde fie allerdings bei unjerem Mitnafoftem voraudfegen,
dafj ber Mindeftfabrpreid auf 15 Pfennig gefest wird. Sofern man aber bazu gendtigt wiirbe, wdre
bie Gegenforberung billig, ben Preid der Jeiffarten entfprechend hevabjufesen. Hierbei wire aber
wiederum zu beriidfidtigen, bafj bie Hevabfesung eine ftarfe Sunahme ber Benugung jur Folge baben
wiitbe. MaBgebend bleibt julest immer die Ginnabme/Wagen-km = dem Produtt aué Wagenbefesung
und Durdhfdnittdfabrpreid.

Bei ben meiften Gtvafenbabnen wadyfen die Vetriebsausgaben und Niidlagen, die
Fahrgelbeinnahme und ber jur RKapitalversinfung verflighare $lberfchuf im gleichen Ber-
haltnig wie die BVetriebsleiftung. Dag beifit: jolange die Lohne fih nicht dndern, find bei
boppelter Betricbgleiftung die anberen Ierte aud) doppelt fo grof. Die Abmweichungen,
bie in der Prarid von diefer Regel auftreten, find im allgemeinen gering.

Qnderd liegt e8 bei ben Stabtfhnellbabnen. Bei ihnen fann man die Vetriehs-
auggaben und Ritctlagen gerlegen in einen Teil, der von der Betriebsleiftung abhingig ift,
dabin gehdrt 3. B. der Jugbienft, und in cinen anbderen Teil, der von der BVetriehsleiftung
unabbingig ift, bahin gebirt 3. B. ein Teil bes Stationsdienftes. Die Stationen miifjen
mit Beamten befest fein, die Halfeftellen und Tunnel einer Lnfergrundbabn mitffen be-
leuchtet fein und erfordern demgemif Roften, aud) wenn feine 3tige fahren.

Uudh ift der Bedarf fiiv die Kapitalversinfung an fich und fein Verbiltnis su den
DBetriebgausgaben viel grofer. Die Veyiehungen swifhen Verfebr, RKapital, Betriehs-
ausgaben undb Cinnabmen {ind daber mit den Verbdltniffen der Strafenbabnen nicht obhne
mweiteres ju vergleichen. Die Anlagetoften diefer BVabnen {hwanten zwifdhen etwa 1,2 Mil-
lionen Mart fiir den km (Schrwebebahn Barmen-Elberfeld) und 12 Millionen Mart fiir
ben km (Berliner Lntergrundbabn jwifhen Spittelmarft und Wleranderplas).

Bei den neuejten Stadtidhnellbabnen ift dasg finangielle Grgebnid unbefriedigend, bda
ibre Fabrpreife durd) ben Wettbewerb der Strafenbabnen tiefer hHerabgedriickt werden, alg
bie Riidficht auf angemefene BVerpinfung erlauben wiivde. Die Siverlequng der richtigen

Wagengrivpe ift daher bei neuen Stadtichnellbabhnen gang befonderd widtig.
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Bei ben neueren Gtabtbabnprojetten in Verlin fonnte bie Sdhwebebahn fogar einen 10-Plennig-
GEinpeitdtarif anbiefen auf Grund devartiger fiberfegungen. Die Gchwebebabn ift bidher nur in Barmens
Glberfeld jur Ausfiihrung gefommen und dort nod) niht in einer Fovm, bie pur Nadhabmung reizt.
®ie neueren Projefte in Verlin geigfen bie grofen Voraiige bdiefer neuen Sodybabhnbauweife. Leider
find fie gefdheitert am TWiberftand der Verliner Stadtversrbuetenverfammiung, die im Gtabtinneven nuy
nod Sintevgrundbabnen sulaffen wollte. Vei ben neuen jest im Bau befinblichen Sintergrunbbabnen in
Berlin und vorher in Hamburg ift man dem von der Schivebebahn gegebenen BVeifpiel gefolgt und zu
erheblich grifeven TWagen fibergegangen, ald bigher vertvenbdet wurben.

Die grofe BVedeutung niedriger Fahrpreife fiir die BVefiedlung ded Vorort-
geldndes braucht fa nicht weiter evdrtert zu werden.

®asd befte Beifpiel bietet Dag fiaatliche Gifenbahnnes dber Stadt- und Ringbabhn und dber
Borortlinien von BVerlin, deffen billigen Fabrpreifen der bliihendbe RKrang der Berliner BVororte
iiberhaupt fein Dafein verdbanft. Allerdingd find diefe Fahrpreife fo niedrig, daf von einer Verzinfung
bed Unlagelapitald nicht bie Rede fein fann,

Damit wire um Schluf noch einer Auffafiung begegnet, die man in den Lages-
seitungen baufig findet, nimlich dbem Vorfhlage, man {folle die Fabrpreife der Hffentlichen
QBerfehramittel nur Herunterfesen, dadburch werde fich der WVerkehr gewaltig heben, und bdie
Berfehrafteigerung werde den Ausfall fhon wieder ausdgleichen. Jn diefer Auffaffung
ftectt natiiclich ein berechtigter Remn. In der allgemeinen Form aber, in der diefe Meinung
ausgefprodyen wird, ift fie fiir bie Nentabilitit ber BVerfehraunternehmungen nicht unbedentlich.

QBill man niedrige Fahrpreife, fo foll man vermeiden, dem BVerfehrdunternehmen Laften
aufsulegen, bdie nicht unbedingt erforderfich find, dann foll man nidyt feuver bauen, alé der
et e8 forbert. Die Schdubeit der Verfehrémittel liegt weniger in ibrem Uusfeben
ald in ibren Wirfungen.
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Rapitel III
Die Frdger des Kleinwohnungsbaus

1
Die private Vautatigleit

Bon Negierungdamtmann Dr. jur. et phil. M. Ruid, Hilfdarbeiter im Kgl. Sddfijchen
Minifterivm des Snnern

Einleitung

Die Uufgabe des Wobnunggbaues ift bisher in der Hauptfade der privaten Vau-
tdtigteit gugefallen. Sie hatfe die Vevbdlferung mit Wobnungen zu verforgen, und ihr
Funftionieren mufte daber von enticheibender Bebeutung fiir bie Geftaltung des Waob-
nungéwefend fein. Dad in ben legten Jabrzebnten immer ftavfer werbende Werlangen
nach einer Reform unfered Siedlungs- und Wobnungsdwefens, bas fich unfer dem Einfluf
ped RKrieged sur Crienntnid einer unbedingten Notwendigfeit verdidhtet hat, nimmt zum
Teil feinen Ausgangspuntt daber, daf bdie private Vautdtigleit, jum mindeft hinfichtlich
bed Rlecinwohnungdbaued, in der lesten Jeit ihrer Aufgabe nidht mebhr hinreichend
gerecht geoorden fei. Die Vorwiivfe geben dabei nady pwet Richtungen: man halt der
privaten Vautdtigleit einmal vor, daf fie einfeitig dag Maffenmiet8hausd gepflegt habe,
unb ferner filbrt man gegen fie ind Feld, dbaf fie Kleinwohnungen nidht in hin- N |
rethendem Mape erftellt habe. i

&8 fann bier nicht im einzelnen auf bie Frage ,Rleinhaug und Mietslaferne” einge-
gangen werben®, e {ei nur darauf hingewiefen, baf die bygienifchen Madhteile der legteren
Bauform gegeniiber dem RKleinhaud ald allgemein anerfannt befradhtet werden Fonnen*
Ferner beftebt darin weitgehenbde Sibereinftimmung, dap bas Keinbaug aus bevslferungs-
politifdhen Gefichtspuniten (Geburtenriidgang, Unterbringung finderreicher Familien) den
Vorzug verdient. Uud) dem Gedanfen, bie Vevdlferung hinfichtlich der Nabrungdmittel-
verforgung aus reinen Verbraudhern mebr zu Erzeugern zu machen, ift das RKleinbaus in
weitldufiger Siedlung in ungleidh bidherem Grade fdrderlich ald dad Waffenmietshaud in
gedbriingter Baumweife. Eine ganze Reibe von Gefichtdpuntten, deven Widptigleit fitr unfer
Dafein ald Volf faum von ivgendeiner Seite in Ubrede geftellt werben fann, laffen dem-
nach die bigherige einfeitige Pflege ded Mafjenmietdhaufed bei unferen Stabterweiterungen
ald bem Voltdwobhl tiberfprechend und filv unfere jufiinftige CEntwidlung bebentlich
erfcheinen.

3u ber Frage der ungureichenden Erftellung von Kleinwobnungen hat v. b. Vorght
in feinem Gutadten fiir die Immobiliarfreditfommiffion™* davauf hingewiefen, daf dabei

* Bgl, Erfter Abjdnite, Kap. I, Nr. 4. D. H.

** Audy Flitgge, Grofftadbtwohnungen und Kleinhausfiedlungen in ihrer Einwirbung auf die BVolts-
gefundbeit, Fena 1916, Tommt legten Gnded su diefem Ergebnis, obgleid) er viele bigher Herrjdend
gewefene Unfichten im eingelnen abfdhwadht. (BVgl Criter Abfdnitt, Kap. I, Nr. 5. D. H)

= Bobenpolitifdhe Jeitfragen, berausgegeben vom Scdhupverband fiiv beutfhen Grundbefis, H. 4
. 103 ff.
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prtliche Berhiltniffe eine febr grofe Rolle fpielen und eine allgemeine Negel nicht auf-
geftellt werben fonne. Lnfer Herangiehung ber Leerwobnungdziblungen von 1910 ift dann
auf bie Tatfacdhe aufmerffam gemadyt worben, daf auffallend oft von den Kleimwohnungen
ein gréferer Brudhteil leerftehe ald von den grdperen Wobhnrdumen. Nady dem Ergebnis
ber Leermwobnungdxiblung in Weftfalen im Frithjabr 1916, bei der fich diefelbe Erfdheinung
in otel ausgefprodencrem Mafe gezeiat hat, erflavt fidh diefe Erfcheinung baraus, daf
bei Gemeinden mit iiberwiegenbder, ftart wedhfelnder Induftriebevdlferung fiir bie Klein-
wobhnungen zur vegelvechten Abwidlung des Lmzuges und Juzuges ein groferer Vorrat
oon leeren Rleinwobnungen al@ bei den Mittel- und Grofwobhnungen erforderlich ift™
. b. Borght ftellt ywar einen allgemeinen Mangel an RKleintwohnungen in Ubrede, gibt
aber au, ,bap man ebenfotvenig von einer allgemein augreichenden BVefriedigung ded Klein-
wobhnunggbedarfé fprechen fann”. Selbft wenn man Brelide Wer{chiebenheiten in Vetradht
siebt, fann man doch fagen, Dafp die private Vautdtigleit ben BVebarf an Kleinwohnungen
nicht immer in audreidhendem Wafe zu decfen vermodht Hat.

Sinter dem Ginflup ded RKrieges lautet jest die Lofung: Degentralifation der Vevilfe-
tung, Abfehr von der einfeitigen Forderung ded Maffenmietdhaufes und beffere Berdid:
fibtigung der TWobhnungsbediirfnifie der breiten Mafjen bei ber Wobnungserftellung. Soll
bie private Vautitigleit weiterhin bdie eigentliche Trigerin der Wohnungsderftellung bleiben,
fo wird fie fidh bdiefen neuen 2Anforderungen angupafien Haben, und ed mup verfudht
werden, den bigherigen Mingeln in Der privaten Wobnungderftellung abzubelfen. Die
Mittel und Wege dazu laffen fich erft dann evfennen, wenn bdie Griinde dargelegt find,
weshalb bdie private Vautdtigleit in den beiden genannten Begiehungen den Unforderungen
per Gegenmwart nidht geredht gemworden ijt.

Dabei ergibt fich die Schmwierigleit, bap biefe Darftellung im Grunde genommen ein
Uufrollen der gefamten Wobnungsfrage bedeutet. Die Verbdltniffe find aud) aufer-
orbentlich vermwicelt und in ibren tieferen Begiehungen oft nur {diwer erfennbar. &g fann
in biefem Sufammenbange nur dad wefentlichite, sum BVerftdndnis der hier aufgeworfenen
Frage Notwendige heraudgefdhilt werden. Ein Lbergreifen auf Gebiete, die an anberer
OGtelle niher behandelt werden, [aft fidh dabet nicht immer vermeidben. Wenn bei ber
Darftellung baupt{achlich preupifde Verbiltniffe beriikfidhtiat werben, {o ertlive fich
bag baraug, daf im grdften deutfhen Bundesftaat auf dem Gebiet deg Wohnungsmwefens
bigher, abgefehen von den Vemiihungen der Gemeinden, am ivenigften gefchehen ift.

Sunddft fei in furgen Jiigen dber Hausbau alsd IWarenerzeugung und die Entwidlung
ber Bautdtigleit in den legten Jahrzebnten gefchilbert.

A. Der Hausbau ald Warenerjengung

®Der Haugbau gebht im allgemeinen nad) denfelben wirt{haftlichen Grunbjdgen vor
fich, nach Denen fich unfere gemwerbliche Biitererzengung diberbaupt vollzieht. Vei ber
PWarenberftellung i. e. S. handelt e8 fih aber um bewegliche Sadyen, beim Haug um eine
unbewegliche. Fiir die Erftellung felbft ergibt fich bavaus jedoch fein Gegenfas, der Hausdbau
tritt vielmebr nur ald eine befondere Form unferer Warenereugung auf. Jm eingelnen
freilich madhen fich eine Reihe von Unterfchiedben und BVefonberheiten gelfend, von bHenen
bier nur diejenigen heroorgeboben werben jollen, denen in biefem Jujammenhange befondere
Wichtigleit ufommt.

Dad Haud wird nidt, wie andeve Waren, vevbraucht, fondern gebraudht. E8 findet
fein Gingelverbraudy ftatt, fondbern bag Haus wird ald Wobhn-, Arbeitd- und Gefdhdfts-
ftatte genugt. €8 {iberbauert die Erfteller und BVenuger und rvagt aus der BWergangenbeit

* Pal. 14, Gonberheft zum ,Reichs-Arbeitsblatt”: Die Leerwohnungsdzdblung in Weftfalen im
Friibjahr 1916, S, 39.
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in die Jufunft. Allgemeine Feblgriffe in der Produftion bleiben bdaber filr lange Jeiten
{piirbar.

Beim Hausbau — wenigftend beim ftidtifchen Mietdhaus — Hanbdelt ed fich um ein
Detrichtlich Hisheved TWertobjelt ald fonft in der LWarenerjeugung, abgefehen von
wenigen Ausnahmen. TWWabrend nun bei bdiefen im Falle ded RKaufed meift {ofort obder
binnen furzem ein voller Wertausdgleid) ftattfinbet, ift died beim Hausdbau nicht der Fall.
DBielmehr twerden gewaltige Vetrdge langfriftig freditiert, woburh dasg Realfredit-
mwefen eine gany befondeve Vedeutung fiir die Wobnungsderftellung gewinnt. Der Bedbarf
an gropen Kapitalien bringt ben Hausdbau audh in grofe Abhangigteit vom allgemeinen
RKapitalmarit.

Dag Haug twird auf Voden erbaut. Der BVobenpreid iff nach deut{hem geltenbden
Redyt im RKaufpreife bed Haufed enthalten. Wer ein Hausd crvichtet, muf diefen erhed-
lichen Wert feiner Produftion hinzufiigen; der Vauende dibernimmt ein grofes RKapital-
vifito, und der Kaufer muf Voben- und Hauspreid ufammen entricdhten. Hierin liegt der
groBe Enterjchied von den englifden Werhdltniffen, wo Voben und Haug rvechtlich ge-
trennfe Objeffe find, und nur dbag Haug gefauft wird. Da meift Familienhdufer in Be-
tracht fommen, ift der RKRaufpreid niedriger alé in Deutfchland, und ed bebarf nicht ber
gleidhen Suanfprudhnahme ded Krebits.

Mit RNiidfiht auf die dffentliche Sicdherheit (Feuerdgefahr), den WVerfebr, neuerdings
auch auf die Gefundbeit der Bevilferung und fehlieflich fogar aus Griinben der Ufthetit
iar der Hausgbau nie, ivie bdie {ibrige Warenproduttion, der Willfiiv bes eingelnen
iiberlaffen, fonbern er unferliegt von jeher der bffentlichen Kontrolle und Genehmigungs-
befugnis; er trdaf Sffentlidh-redhtlidhen Charafter in fich. Jn weldhem Grade dies
bev Fall ift, rvidtet fich nach den Unfchauungen der jeweiligen Wirt{chafts- und Verwal-
tungdpolitif. Jebenfalls fommt ed nidht nur davauf an, der Hausbautitigleit mbglichft
freie BVabn u fchaffen, fondern diefe in AWege au lenfen, daf Ddie JIntereffen der Alge-
meinbeit babei gewabrt bleiben und miglichft durdy fie gefdrbert twerben.

Die polfswirt{haftlihe BVedeutung der Vautdtigleit erhellt Ddavaus, daf nach bder
Berufs- und BVetriebdzdblung von 1907 im Deut{dhen Reich im Baugemerbe indgefamt
233000 Betriebe, barunter 208000 Hauptbetriebe, vorhanden waven. Jn diefen Vetrieben
waten im gangen 1564000 Perfonen, d. b iiber /s Der ermittelten Betriebdperfonen, be-
fchdftigt. Nach der Jabl ber Vetriebe ftand dad Vaugewerbe an 6. Stelle unter bden
Gemwerbegruppen. S wurdbe nur {ibertroffen vom Handelsgewerbe (1088000 Vetriebe),
Betleibungsgetwerbe (733000), der Gaft- und Schanbwirt{chaft (374 000), bem Nabrungs-
und Genufmittelgewerbe (360000) und dem Holy- und Sdnisftoffaeverbe (241 000). Hin-
fichtlich Der AUngahl ber Vetriebsperfonen nabm dag Vaugewerbe fogar die zweife Stelle
unmitfelbar nady dem Handeldgewerbe ein (2064000 Vetriebdperfonen) und {iberragte bei
weitem das Befleibungdgewerbe (1304000 Betriebsperfonen), dad Nahrungs- und Genuf-
mitfelgewerbe (1240000) und den WMafdinenbau (1 120 000).

RKenngeichnend filr die Stellung bder BVautdtigleit in der Voltdwivt{dhaft ift aud) bie
Tatfache, baB man den jabrlichen RKapitalbedarf fiir eine der Vevdlferungdvermehrung ent-
fprechende Bobnungseritellung por dem RKriege auf rund eine Milliarde Mark {dhagte.

B. Die neugeitliche Entwidlung der Vantatigleit
Bei der engen Verkniipfung der privaten Bautdtigleit mit der gewerblichen Gditer-
evseugung mufte ibre Entwidlung aud) wefentlicd) durd) Deven Werdegang beftimmt twerden.
A8 die Induftrie Mitte bed vorigen Jabrhundevts ibren Auffdhwung begann, die Frei-
aitgigteit eingefitbrt rourbe, und bdie Shaffung von Eifenbabnen ben Verfehr entwidelte,
fegte ein ftarfed Wachstum der Stddfe ein, und Jnduftriezentren fowie Induftriebezivte
entftanden, twelche bie Menfchenmaffen mit magifdher Gemwalt an fich locften. Neben bden
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Bffentlichen Gemwalten wurbe die private Bautitigleit daburd) vov eine grofe Uufgabe
geftellt, benn es galt, fiiv ftarfe Voltdvermehrung und die suftrbmenden Vevdlferungdmafjen
Snterfunft bereityuftellen.

Big sum Einfesen der neugeitlichen Entwidhing der Bautitigheit war ed audy fiiv
ven Urbeiter und Hanbwerker nodh in erbeblichem IUmfange iiblich, dap dag Wobhnungs-
bebiirfnis durch Veftellung eines Haufed befriedigt wurbe, dag Ddev Befteller dann alg
Gigentum beobnte. Bielfach Datte ev daneben Mietivohnungen in gervinger Anzahl
ertichten laffen. Diefe ,Beftellbauten” waven bemnadh RKundenarbeit, . . Erjtellung
fiir einen beftimmten Empfinger nad) deffen WUnweifungen. Nunmebhr ging die Bautitig:
feit dagu iiber, auf eigene Gefabr Haufer sum Vermieten unbd hauptjachlich Mietdhiufer
sum Verfauf 3u erftellen. 8 wird auf Spefulation gebaut. Die auf Beftellung ge-
lieferten Gigenbeime tveten v8llig zurii€ gegeniiber den Berfaufsbauten; dag Miet-
haug mit den Mietwohnungen beherrfcht den BVau- und IWohnungsmartt. Der Kitifer
iibte jest al8 Housbefiger ein Vermietungsgewerbe aus.

Giiiv bie private Vautitigleit war diefer Umfdymwung geradesu der AUnfang gur modernen
Entiviclung. IWie die induftrielle Warenerzeugung der 70er Jahre als . Maffenfabrifation”
einen nicht gerade erfreulichen Nuf genofs, wurde audy die Vautdtigteit in den Grofijtavten
durch die Mafjenerftellung gefennzeichnet. Obne jebe Beziehung zu dem fiinftigen Grmerber,
nur an die Sdhranfen der BVauordnung gebunden, war naturgemdp das Vefiveben des
Erftellers auf einen mdglichft hohen Gewinn abgeftellt. Fiir die Befdaffenbeit der ervich-
toten Bauten fonnte dad nicht ohme Folgen bleiben. Da bdie grofe WMehrbeit der nadh
et Gtédten Sumandernden den breifen Veoblferungs{dhichten angehérte und auf Klein-
wobrungen angewtefen war, fo mufite die gefennzeichnete Entwidlung auf die Erjtellung
biefer Tohnungdgruppe von bejonderd nadhteiliger Wirtung fein. — Eine stweite Betvadh-
tungsreipe greift in ihren Folgen hier ein.

Bei ver BVetradtung und Scdhilderung des ftidtijhen Wobnungdwejens in Deutjdh-
fand mwird viel ju wenig beachtet, dap bie Entwidlung im lehten Halben Jahrhunbdert
feinedwegs ftberall einbeitlih vor fih gegangen ift, fondern baf fich vielmehr widhtige
Sinterfchiede dabei ergeben haben. o febr die Neugeit geneigt ift, alles gleichzumadhen,
fo bat fie bisher doch nicht vermocht, bemerfenswerte Cigenart in bder Baumeife ftberall
s ertbten. Nodh jest haben wiv in unferem {tidtifchen TWobhnungswefen swei Gebiete u
unterfheiden: dag bed Rleinhaufes und dag ded Maffenmictdhaufes.

Sm Norden und Nordweften Deutfdhlands mit dber Rbeinproving ald Mittels
puntt, alfo gevade im Jnduftricbeirt, hat fidhy in Anlehnung an bie alte deutjche Vaumweife
bag Rleinbaug oder ,Dreifenferbaus”, wenn aud) nidht gany unverdnbdert, aber dod)
auf ber alten Grumblage bevubend, erhalten. JIn Weftfalen enthalten in AMittelftddien
62—81 v, H. der Wobngebdube nur bid ju 4 Wobnungen, in den Gemeinden mit
2050000 Ginwobner 58—92 v. H. und in den Gemeinden big su 20000 Einwohner
47—99 v, ©. Wo vas alte Kleinhaus nicht gany itbernommen twurde, fand eine Weiter-
biloung zum ,Biirgerhaus” von 4—6 Haushaltungen ftatt, bag mobernen AUnforderungen
tm allgemeinen entfpricht. Quf diefe Weife ift ein {felbftindiger Typ bed RKlcinwohnungs-
baug erveicht, der die Vevilferung vor der Kafernierung mit all ihren unerfreulichen Golgen
bewahret und Rleinwohnungen bereititellt, weldhe in fozialer und bygienifher Begiehung den
Quattieven im Maffenmietdhaus weit {iberlegen find. Auch in andbeven Teilen Deutfdhlands,
fo namentlich in Gacdhien und Wiirttemberg, hat fich dag RKieinhaus nod) erhalten.
QAber immer mehr ift ed in ben legten Jahrzebuten in Verteidigungszuftand gegen das
Maffenmietdhaus gedbringt worben. Diefer in Berlin gefdaffene Haustypus mit
feinen Hofwohnungen, Geitenfliigeln und Quergebiuden hat nidht nur im wefentlidhen O ft-
peut{dhland und bie gréferen Stddte evobert, fondern griff aud) in fieigendem
Mafre auf die Mittelftidte fiber und madte fih, wenn auch nidht in feiner ausge-
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prigteften Form, fogar in ldndlichen Gegenben breit. Dasd grofe Herrjdhaftdbereich des
Maffenmictshaufes hat dazu gefiihrt, dap bei der Schilderung und Unterfudhung unferes
Wobhnungswefend {iberiviegend von ibm ausgegangen worben ift. Die CErbaltung Ddes
Kleinbaufed in erheblidhen Teilen Deutfchlonds ift babei etwad in Vergeffenheit gevaten.
®erabe jegt, wo diefe Vauform iwieder mehr zur AUnerfennung zu gelangen fcheint, ift
biefe Tatfache von befonderer Vedeutung. Da fiir dag Maffenmietshaus gang anbere
wirt{haftliche Vorausfesungen gelten ald fiir dag Kleinhaus, {o {oll die weitere Erifrterung
iiber bie Rlcinwohnunggerftellung durch die private Vautitigleit nach diefen beiben Gefichts-
punften gefchieben werden.

C. Die Kieintwohnungserftellung durdh die private Bautdtigleit

I. ®ag Maffenmietshausd

Bei der Veurteilung der bisherigen Wirkfambeit der vrivaten BVautdtigleit wird hiufig
barin feblgegriffen, dap fie und bie mit ibr eng verfniipfte BVobenfpefulation allein fiir
die aud bem bigherigen GSyftem entiprungenen Mingel verantwortlich gemadht werben.
Man iiberfieht dabei, daf in der Mitte Ded vorigen Jabrbunbderts, alg fih dad gegen-
mwértige Spjtem der Wobnungderftellung hHaupt{adlich entwidelte, dad gefamte Wirtfchafts-
foftem unter dbem Vanne ded Lofungdmortes ,laisser faire* ftand, und man die gedeiblichfte
Entwidlung vom ,freien Opiel der RKrdafte” erboffte. RKeinedivegd aber war alled bder
privaten Unternehmung {iberlafien, {ondern bei widtigen Vorvausfesungen wie der Auf-
ftellung bes Bebauungdplanes und der Vauordnung lag damald wie heute ben bdffentlichen
Gewalten eine audfchlaggebende Mitwirfung 0b. Bnfolge faljher Hanbhabung der ihnen
suftebenden Vefugniffe find fie zum evbeblidhen Teil fiir die bheutigen Mifftdnde im
Wobnungdwefen mit veranfwortlich zu maden. Geradbe damald, ald eine planmipige
Wobnungspolitit fiiv Staat unb Gemeinde Doppelf notwendig gewefen wdre, ftanben Staat,
Gemeinben, Gefesgebung und dffentlicher Geift diefen AUufgaben verftindnislos gegeniiber.
Einedteild unterlagen audh fie dDer Jeitanfhauung und glaubten, der freien Konfurreny
mglichft weitgebenden Spielvaum laffen zu miiffen, anbererfeitd erfannten fie bie Bebeutung
bed Wobnungsiwefend fiiv die Ullgemeinbeit nidht im entfernteften. Jedenfalld find Ddie
beutigen Mipftdande im Wobhnungsdwefen und die eingangs hervorgehobenen, der
privaten Bautdtigfeit porgeworfenen Mangel sum guten Teil auf verfehlte
PVerwaltungdmafnabmen friibever Jeiten guriiczufiibren.

a) Verwaltungsmapnabmen ald Vorausfegung fitr die Bautdtigieit

Diefe verfeblten Vermwaltungsmafnabmen beginnen bei der Grundlage bes ftadtifchen
Bauwefend, beim Vebauungéplan. Den grofftadtifden Bebauungdplinen aud der
Mitte und zweiten Hilfte ded vorigen Jabhrbunbertd ift ber Vorwurf zu maden, dap fie
mehr unter dem Gefihtdpuntt ded Strafenbaus ald bem des Wohnungsbausd auf-
geftellt worben finb. Bn erfrer Linie wurbe bad Bifentliche Intereffe mit Niidficdht auf den
Berfehr zu wabren gefucht, dbie Frage bder Interbringung der BVevdlferungdmaflen trat
bemgegeniiber in den Hintergrund. Jnfolgedeffen nabm man audy nidht auf bie gany
anberd gearfeten Bedbiirfniffe der verfdhiedenen BVevblferungd{dichten NRiickficht, {ondern
buldbigte cinem verhdngnisvollen Sdhematismus. Die Grundslige diefer Vebauungs-
pléne beftanden in breiten Strafien, die durdhiveg in gevaben AUbmeflungen angelegt warven,
und geometrifch gefchnittenen Baubldden fiir vielgeldoijige Hodbauten. Diefes Shema
tiihete von der Ganierung der Altftadt in Parig her, wo e durdaus am Plage war*
Dag Verbingnigoolle war, daf man es gebanfenlos auf die Stadterweiferung iiber-
trug. Die Gtrafen wurben breit gebalten, und daher fonute der Ubftand zwifdhen ibnen

“ Bgl. oben Einleitung, .8. D. H.
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nicht zu eng bemeffen werben. Die natinliche Folge waven BVaublscfe von erbeblicher
Grife mit tiefen BVauparzellen, die fitr Wohnzwede nur dann privatwivtfhaftlich aus-
genust werden fonmten, wenn grofe Mafjenmietshdufer mit Hofwohnungen davauf errichtet
wurben. nter foldhen Lmftdnden wurde dev BVebauungsplan auch beftimmend fite bie
Bauform und fdlieflidh damit audh fiir die Baubhbhe. Entfprechend der Ausnugbar-
feit bed Wobens geftalteten fich audh bie Vodenpreife danad). So wurbe der BVebauungs-
plan mafigebend fiiv eine gange Neibe andever Faftoven. Der privaten Bautdtigleit blieb
bet berartigen BVebauungsplénen binfidhtlich der Bauform feine Wahl, der Fladhbau
war unmiglidh und die vielgefhdffige Bauform geradesu eine Notwendigtei.

Die fiberfliiffige Breite der Strafien erfordert auch Abfretung von Strafen-
land in einem iveif {iber bdas noftwendige Maf hinausgehenden LUmfange und verteuert
pamif unnatiiclich dasg Vauland. Der abzutvetende Teil wird im allgemeinen auf 20 v. H.
bed Beldndes angegeben, erreicht aber bis ju 50 v. .

®azu fommt, daf Dei diefem Syftem bie Strafen ohne Nitctficdht auf dag BVebiirfnis
alle in gleicher Weife befeftigt, und badurd) die Auffhliehungstoiten unndtig ver
tewert mwerben™.

Nach Berliner Anfpriidhen ftellt fich der RKilometer laufende Strafenanlage auf /> Million Mavt
und mebr. Sn Miinchen befragen die Gtrafenbautoffen bei 10 m Gefamtbreite 116 Marf, bei 15 m
164 Mart fitr ben laufenden Meter Anivefenfront, alfo etwa 11 m filv ben gm Strafenfldde.

PBei niedrigen Noblanddpreifen vermbgen Strafenlandbabivetung und Stragenbautoften
einfdlieBlich Kanalifation und dgl. den Roblanbdpreid unter LUmftinden auf dag Jwei- und
Dreifadhe ju erhibhen.

Dag Grof-Berliner Parzellicrungsfpftem verurfacdyt filv die Geldnbeaufteilung an erften iUn-
foften 25 Mart auf den gm, wabhrend fie filv Wobnftrafen bei verniinftiger BVefdrdntung der
bisher itblicdhen Anforberungen auf 2,50 Mart und weniger auf den qm herabgebriictt werden fonnen.

Die HUnterfcheidung swifdhen BVerfehrsd- und Wobhnftrafen mit einer dem iviri-
lidhen Bediirfnié entiprechenden Gtrafenbreite und BVefeftigung evmiglicht dagegen eine
Auf{chlieung des Geldnded unter Wabhrung bder Wirt{dhaftlichteit, BWermeidung bdiefer
{iberfliiffigen Berteuerung und gebithrender Veriidfichtigung des Flachbaus.

3u den verfehlten Verwaltungdmapnahmen, welche einer gedeiblichen Entwidlung ded
Wobhnungswefens hiufig hinderlich gewefen find, gebbrt audh die Handhabung ded preufi-
fhen Fludytliniengefeses und ded fogen. fommunalen Vauverbots. BVoraus-
fegung fiiv die Gritellung von Vauten ijt die in Preufen den Gemeinden auftehende BVe-
fugnis aur Fludtlinienfeftfesung. Soweit die Gemeinden zu lange bamit zigern,
fsnnen fie der Bautatigleit grope Shmwierigleiten in den Weg legen, wihrend anbererfeitd
eine 3u friibgeitige Feftfegung der Fludhtlinien die Bodenfpefulation begiinftigt. Die BVe-
diirfnisfrage mup bier die LUnterlage fitr das richtige Ausmaf liefern. Die Handhabung
peg Verbotsd ded Vauensd an nidht fertiggeftellten Strafen (§ 12 ded Fluchtlinien.
gefeses vom 2. Suli 1875) ift von den Gemeinden vielfach) in einer die BVautitigleit nicht
gerade fordernden TWeife vorgenommen worden. Aucd) die Erteilung von Vauerlaub-
niffen ift haufig dagu benugt worden, um allerlei Auflagen durdgujegen. €3 unter-
liegt feinem QJtveifel, bap mandje Gemeinde durch diefe Mittel bewuft der Errichtung von
RAeintoohnungen entgegengewicft hat, um teniger fteuerfraftige BVeodlferung von ibrev
Gemarfung miglichft fernzubalten.

Ebenfowenig wie die Vebauunggpline tragen bdie dlteren Vauorbdnungen bdem
Reeinbaufe geniigend Redhnung™. Sie find vor allem unter den Gefichtdpuntien: Stand-
feftigfeit, Feuerficherbeit, Verfehrainterefle aufgeftellt und enthalten Anforderungen, welde
auf die Gtodwertshaufung sugefchnitten find. Sie enthalten meift feine befonbeven

* Bgl, Grfter Abfhnitt, Rap. I, Ne. 6. D. H.
= @gl. Erfter Abfonitt, Kap. I, Nr. 6. D, H.
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DBeftimmurigen, die dben Verbiltniffen ded Kleinhaufed gerecht werden. 4 ift im allgemeinen
per Grunbfebler ber deutfhen Vauordnungen, dap fie vom Grofbaus ald Norm audgeben.
Grit al8 man bie BVebeutung bded RKlcinhaufes wieder mebr zu erfennen begann, lief man
vielfach) Grleidterungen fiir bad RKieinbaus yu, fo namentlich im {ah{ifdhen Baugefes;
von durdhgreifenden prattijdhen Erfolgen fann indeffen im Gebiet ded Maffenmictdhaufes
bigher nicht die Rede fein. Daber vidhten fich die neueren Beftrebungen babin, den Klein.
haugbau zum Ausgangspuntt der BVauorbnung zu machen.

Die dlteren Vauordnungen Dhaben nidht nur an fidh dag Maflenmietshaus wefentlich
gefrdert, nod) fchlimmer war ed, dap man foldhe auf Grofftidte zugefdhnittenen Vor-
fdriften {chablonenmifig auf Orte fiberfrug, in benen gany anbdere Vorausfegungen galten.

Befannt in ber Gefdhidhte ded mobernen Stddtebaus ift ber Regievungderlaf von 1887, der die
Berliner Vauordnung, welde flic diefe Stabt {elbft manderlei Fortidhritte entbielt, mit einem Feber-
ftridh auf faft {dmtlihe BVovorte augbebnfe und damit Grofi-Berlin mit geringen Ausnabmen bdas
Maflenmietdhausd befdherte.

Wo BVebauungsplan und Vauordnung den Hodhbau zulaffen und gevabegu firdern,
ftetgen bie Vobenpreife automatifdh au einer Hihe, daf der RKleinhousbau nicht mehr
purdhfithrbar ift.

Die private Bautdtigleit trifff demnad) nidyt allein die Schuld an der einfeitigen
Fdrderung ded Maffenmictdhaufed bei unferen Stadbfermweiterungen, fondern die von ben
Bermaltungsbehorden dazu gefdaffenen Vorausfegungen, namentlich die unzwedmipige
Geftaltung der Vebanungspline und Vauordnungen wiefen geradbezu diefen Weg und
liefen oielfach feine anbere AWabl {fibrig. BViel zu twenig ift audy nod) bie Grfenntnis
purchgedrungen, dap Vebauungsplan und BVoauorbnung im inneven Sufammenhang ftehen
und nur einbeitlidy geregelt werden follten. Aud) die Fludtlinienfeftfegung und bag fom.
munale Bauverbot haben fich der freien Entfaltung der privaten Vautitigleit vielfady als
binberlich ermiefen; fie Dbofen ein Mittel, unermiinfdhter RKleinwobhnungderftellung einen
Riegel vorzufdhicben.

Die weiteren fiir die private LWohnungsderfrellung in Betradht Fommenden Faftoren
baben freilich nidhyt weniger dagu beigefragen, die Entwidlung der BVautédtigleit auf dasd
Maffenmietshaus su dringen und die Kleinwobhnungen ald weniger beliebted BVetdtigungs-
feld angufeben.

b) Die BVobenfpetulation

QI8 erfter von bdiefen Faftoren fommt die Vodenipetulation in BVetradht* Die
Boben-(Tervain-)gefellfchaften, denen in den leten Jahrzehnten des Werbend und Wadhfens
unfever Grofjtidte die AUufgabe der Er{chlichung des Gelinded sufiel, fonnten infolge bes
gefenngeichneten Gpftemé die BVauftellenpreife su ciner Hihe treiben, tvie fie anberdiwo,
por allem in Gebieten ded Fladhbaus, nicdht befannt find. Sobald die Strafien hergeftellt
find, und dag Geldndbe baureif geworden ift, laffen fie Grundriffe anfertigen unter grift-
miglicher Audnusung ded Bodend nad) den geltenden BVauorbnungen, veichen fie jur Ge-
nehmigung ein und verfaufen bdbie Grunbdftiide ,mit genehmigter BVaugeidhnung”. Dem
RKRiufer witd bdabei die Vaugeidhnung gewiffermafen aufgeswungen. Die Koften werden
nac) diefem Plan berechnet und der Finangierung sugrunde gelegt, fowie die Ertrags-
fabigteit banach gefchast.

Der Vobenpreisd wird alfo babei nad)y dem vorausficdhtlidien Mietertrag bevedhrtet, und
biefer fufit wiederum auf der nad) ber Bauordbnung guliffigen Hichftausnugung ded Vobdens.
Die BVauordnung ift e8 demnadh, weldhe mafgebenden Cinfluf auf die Geftaltung des
Bobenpreifed ausiibt.

Die Gegeniiberftellung der Bobenpreife in England, BVelgien und BVerlin** [dft sur

* Pal. Erfter Ab{dhnitt, Kap. I, Nr. 3. D. H.
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@eniige erfennen, wie bas bisherige Otabtermeiterungsfyftem bei und bdie Wohnungs-
erftellung von wornberein mit quferorbentlich hoben Vodenpreifen belaftet, und mieviel
niedriger fie in Fladhbaugebieten find, wo bdie Geléndeer{thliepung ebenfalld duvdh {petulative
internehmungen vor fid) gebt. Debauungspline und BVauordbnungen, tweldye den oben
genannten AUnforderungen entfprechen, fchliefen bad Aufireiben der Bobenpreife wie bidher
port pornberein aud. Die neueren BVeftrebungen ridten {ih daher aud) weniger
gegen bie fpefulafive Tdtigleit an fih ald vielmehr gegen Das bigherige
Syfiem. Die Bobdenfpetulation wird bauptfachlich infoweit beldmpft, al8 fie obne
eigentlicdhe produftive Tatigleit die BVobenpreife allein dadurd) in die Hihe treibt, paf
fie aus dem Uuffauf von Geldnde eine LWertjteigerung Pherausichlagen will (,IWert-
fpetulation”).

Bei folchen Bodenpreifen, wie fie hier wiedergegeben find, bleibt wieberum aus mwirt-
fhaftlichen Griinden bag Maffenmiet8haud bdie gegebene Bauform.

¢) Dad BVauunternehmertum und die Finangierung ber DBauten

®ie Bodengefelfdaften erftellen nach Anffchliepung des Geldndes im allgemeinen bie
Bauten nidht felbft, fondern verfaufen fie an Vauunternehmer, weldhe dann den Vau
ausfiibren. Diefe haben die wirtjdhaftliche Aufgabe, unbebaute Grunbitiice ju evmerben
und bebaut zu verdupern. Man fann fie {dheiden in jolde, bie mit eigenen Mitteln, und
foldhe, die mit gelichenen BVaugeldern arbeiten. Die legte Gruppe herridt bet mweitem vor.
®ie Finangierung eined foliven Vaugefdhifté im Gebiete des Maflenmietdhaufes erfolgt
etiva in folgender Weife: Fiir eine geringe AUnzablung erirbt Der Vauunternehmer dasd
Grunbdftit von ber Bodengefelfchaft. Haufig genug reicht dag ecigene Geld des Erwerbers
gerabe fitr die Auflafjungdloften und Steuern aus. GFiir den nicht gebediten Teil bes
Raufpreifes wird Reftfaufgeld gewdhrt unter Cinrdumung ded Qorranged fiie eine Bau-
geldhypothet, haufig gibt ober vermittelt die BVaugefellfchaft noch biefe. Mittel8 ded febr
Hod) verzinglichen Baugelved wird der BVau ausgefiihrt. Dasd Baugeld wird dann midg-
lihfe bald burd) eine erfte Hypothel abgelsft, wenn angdngig fdon aur Beit der Ge-
brauchdabnahme. Dem BVauunternehmer ift natfislich davan gelegen, eine miglichft hobe
erfte SHypothe? ju erlangen, weil er die BVauloften davon deden will. Die Mipftinde bes
bigherigen Schagungsmwefend famen ihm bdabei jugute. €3 wurde cite mualichft
giinftige Tare aufgeftellt, weldhe die hobe Veleibung geffatfete. Audh die Lieferanten unbd
Bauhandbwerfer gewibhren im allgemeinen glinftige Sablungsbedingungen, oft genug milffen
fie Gtunbung gemwdbren, bis die aweite Hypothet rveguliert ift. Infolge biefes Spftems
find Grundftiictahindler, Baulieferant, BVanunternehmer und Hanbdrwerfer durdh eine gange
Rette von RKreditgefchiften aufg engfte miteinander verfniipft.

Hiufig {diedt fich zwifchen die Bodengefelfchaft und den Vauunternehmer noch der
Bauftellenhanbel, welcher Berteuerungen bed Bodenpreifes von 33'/s big 50 v. H.
evgielt. @r befchafft bigweilen audh bie jwweite Hypothel unter ber Bebdingung, dap ber
Bauunternehmer, trosvem er den erfen Bau nod) nicht vollenbet hat, eine neue Bauitelle
mit der BVerpflichtung zum Vau erwirbt und auf die Hypothet in Jahlung nimmt.

®er treibende Faftor bei bem Gefddft ift vielfach) der Grunbitiifdhdndler.
Gr bat bas natiirliche Veffreben, den nach der oben befdhrichenen Methode berechnefen
Verfaufdpreid u realifieren. Dad ift nur miglich durdy Bebauung. Dem meift mittel
fofen Bauunternehmer wird bdiefer Preis nun in Rechnung geftellt. Er bewilligt ibn, da
fein Gefthaft im Bauen bejtebt; ev gewinnt ja feinen Unterhalt davaus. Der Bauunter-
nehmer ift biaufig genug fogar nur eine vorgefdyobene Perfon, weshalb man ihn dbenn aud)
vabin gefenngeidhnet Hat: ,Bauunternehmer find Leute, die man annimme, um
ein Grunditiid zu verwerten’. Gr ift afd Swifhenperfon erforderlid), um den
gangen Finangierungdmedyanismus in Gang u bringen; er ift auf die DBebiirfniffe ber
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Bobenfpefulation jugefdhnitten. Der Verfaufer erbalt swar junddft fein barves Beld fiir
bag Grundftiic, aber eine Hppothef.

Giir die Wobhnungserftellung ergeben fich aus diefem Spftem bdie denfbar un-
giinjtiaften Folgen. Der hobe Bobdenpreid belaftet den BVau von vornberein auferordent-
lich, bie Bautitigleit {elbft wird von wirtjdhaftlih {hwadhen und unficheren Perfonen aus-
gefiibrt, bie RKoften werben dabdurch erheblich vertewert und die Leiftungséfabigleit der
Hnternehmer [dft bdufig febr su wiinfdhen fibrig. Da die BVauunternehmer, die beruflicy
mit dem Baugewerbe hiufig gar nichté su tun haben, fondern aud allen miglichen BVerufen
ftammen, in ibrer Perfon wenig Sicherheit bieten, miiffen Handiverfer und Licferanten bei
thren Preifen eine Sidherheitdpramie miteintaltulieren,

Sehr hohe RKoften verurfacyt namentlich dbag BVaugeld. Bei der BVefdhaffung wirfen
pielfach Agenten, Jwifdhentriger und Vertrauendmdnner mit, die alle betrachtliche Vorteile
fiir fich beanfpruchen; teiliveife find babei Leute tétig, ,beren finangielle und moralifche
Qualitdt filr eine Vetdtigung auf dem Nealfveditmarft nicht geeignet find*.“

Man hat bevednet, daf Grof-Verliner Maffenmietdbdufer infolge der unndtigen BVerfeuerung von
Grundftiic€ und Bau Hiufig um 4 bi§ /s hobere Koften verurjacdhen, ald wenn man fie mit audreidhen-
den Mitteln auf gefunder Faufmdinnifder Grundlage und nidt ald Spefulationsobjeft erftellen wiirbe.

Die auf diefe Weife entftehendben unnitig hohen Erftellungsfoften find dann fiiv bdie
Bauunternehmer die Mindeftgrenze fiiv den BVerfaufspreis, fie bleiben in Geftalt der erfren
Hypothet auf dbem Grundftiict in der Regel haften und bilben damit auch die Grundlage
fiir die Verechnung ber Mietpreife. Gelingt e dem Vauunternehmer nicht, die Ver-
dufierung zu diefem Preife zu erzielen, fo fommt ed jum ,RKradh” und ur Jwangs-
verfteigerung, die thm felbft weniger Schabden zufiigt ald den beim Vau beteiligten Lieferanten
und Handwerfern. Die befannte Er{dheinung ded , Baufdwindels” ift eine natitrliche
Folge bed Fapital{hwadien Vauunternehmertums., Einer der groften Sdhdben ber
privaten Bautdtigleit im Bebiet bed Maffenmictdhauied muf dbemnach darin evblictt
werden, dafi Leute mit {ebhr geringen eigenen Mitteln Bauten ausfiibren, deren
Eritellung in die Hunderttaufende Foftet.

Diefem Kuebsfchaden der privaten Wohnungserfrellung wilvbe am beften durdy ein
tapitalfraftiges Vauunternehmertum vorgebeugt ober dadurd), dap die BVoben-
gefell{chaften fiiv eigene Redhnung die Vauten audfithren wiirdben. Aber bigher hHat
fich bag Groffapital wohl mit der Vobenfpefulation, nidht aber unmittelbar mit der
Wobnungderftellung befapt. Vermag die WUbFehr vom alten Stabterweiterungsfpftem den
Audwitdhfen der BVodbenfpefulation einen Riegel vorzujhicben, fo tritt vielleicht auch nad
diefer RNidhtung eine Underung ein. Bis jest ift e8 nur vereingelt vorgefommen, dap eine
grofe Vodenunternehmung zur Vermeidbung der hier gefchilderten MiBftinde gripere Wobn-
quattieve felbft ervichtet Hat,

Der Mbglichteit der Sibertarierung will bag preufifde Shésungsamtsdgefes vorbeugen,
bag vor allem ein amilidesd Sdasungsverfahren bringt.

Die SGtellung ber Baubandbwerier bat bad Gefes vom 1. Juni 1909 fiber bie Sidierung bet
Bauforderungen beffern wollen, dasd beftimmte Vorfdyriften {iber bie BVerwenbung der Baugelber enthalt.
Der pweite Teil ded Gefeses, welder filr Vauforderungen eine Vaubypothet auf Grund eined im
Grunbbudy eingutragendben Vauvermerfs mif der Wirfung einer Wormerfung jur Sidherung Ddiefes
AUnfprudyes enthdlt, wie andberweitige Sicherung der Vaugliubiger forbert, und bie Ertetlung der BVau-
erfaubnis von ber Erfiillung diefer Vor{dyriften abhdngig madyt, ift bisher nicdht sur Einfilhrung gelangt.
Bielfad) befiivdytet man von biefen Mafnabmen nur weitere Erfdwerungen ber Vautdtigleit und
verfpricht fich mebr Griolg von ciner YUnberung ded Hypothefenredits.

Bur Aus{haltung von unzuverliffigen Elementen aud dem Vauunternehmertum leiften
Banaudfunftdjtellen wie in Verlin treffliche Dienfte.

* Baumert, Veitrdge yur Verbeflerung ded LWobhnungswefens. Gutadyten §. b, Inumobilier-
frebitfommifjion, &. 59.
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Der Deutjdhe Arbeitgeberbund fitr bas beutjhe BVaugewerbe dentt dem Baufdhwindel aud) durd
Grridhtung einer ,Hauptbant flir Hypothefen{dhus” und von +Hypothefenfdugbanten’,
weldhe in erfter Cinie der Sidherung dbed notwendigen RKrebitd dienen follen, enfgegenjutveten, infofern
diefe AUnftalten die Verbiltniffe des Vauberrn prilffen und den Hypothelenidhus (Biivafchaftditbernabme)
nur bann getvdhren, wenn mif dev gefdiinten Hypothet in erfter Linie bie nod) vorbandenen Baureft-
forberungen getilgt twerden,

Sopliefilich liegt ein groffer Nadhteil davin, baf bdas private BVaugewerbe zu fehr
in der Form ded Rleinbetriebed arbeitet und in tednifder Veziehung im
allgemeinen nidyt auf der Hobe ift. &3 betitigt fich in Vetriebsformen, weldhe
Rapital und Arbeitsfraft nicht fo rationell ausnitgen wie andere Gewerbesweige. Von
208000 Hauptbetrieben im BVaugewerbe waren 1907 162 000 (78 v. $H.) Allein- und Klein-
betriebe (barunter 75000 = 36 v. H. Ulleinbetriebe), 41000 (20 v. $.) Mittelbetriebe und
5000 (2 v. $.) Grofbetricbe. Mit diefer Jabl fteht dad Vaugewerbe ziwar hinfichtlich ber
Grofbetriebe an der erffen Stelle; in ziemlich) weitem Abftand folgt das Gpinnftoffgemerbe
(4217) und der Mafdyinenbau (3409 Grofbetriche). Hinfichtlich der Anzahl der Mittel-
befriche nimmt das Vaugewerbe mit 41007 die gweite Stelle nach) dem Hanbel (49 756)
cin. BVemerfendwert ift audy, daf fich feit 1895 unverfenmbar eine Entwidlung jum Grop-
betrieh vollyogen hat. Aber hier zeigt fich der Nachteil, daf die Statiftit sur HUnterfcheidung
per Vetriebsgrifentlaffen die Grengen fchematifch ichen muf, obne dabei ben Vefonber-
beiten Der ecingelnen (ewerbegweige gebiihrend Rechnung zu fragen. ®ie mitgeteilten
Sablen laffen den Grofbaubetrieh in viel zu glinjtigem Licht erfcheinen, denn ein Bau-
unternebmer, der mit einigen 50 Arbeitern ein Maffenmietdhausd auffiihee, verfiigt nad) dem
lanbliufigen Sprachgebrauch nody (ingft nicht fiber einen Grofbetried. Die wirtjcdhaftlichen
Borteile eines Grofbetriebes fommen einem derartigen BVauunternehmer nicht in gleichem
fimfange zuftatten wie manchem Mittel- und RKleinbetrieb anberer Gemerbezeige.

®ie Konjuntturfdhwantungen auf dem Vaumarkt fiipren bazu, dafy hiufig {ogenannte
Jflicgende Baubetriebe” fiir einen beftimmten BVau eingerichtet mwerden. €8 liegt
auf ber Hand, daf berartige Vaubetriebe nicht auf eine wirt{chajtliche Qugnugung von
Rapital und Arbeitsfraft eingeftellt fein Tdnnen. PMan wird fie indeflen nur infoweit
entbehrlich machen fonnen, alg e8 gelingt, der ftarfen Ronjunfturichwantungen auf Dem
Baumarft etwad Herr zu werden. Vorvausdfesung dazu tvive, den Baumarft unabbéngiger
vom allgemeinen Geldbmartt gu gejtalten. Je mehr die bffentlichen Gelbgeber IMittel jum
Wobhnungdbau bereitftellen, um fo mehr wird die Mbglichleit dagu gegeben fein.

Singeniigende Ausnugung von Kapital und Arbeitstraft bringt audy die im allgemeinen
{ibliche Form der Parzellenbebauung mit fich, wobei auf eingelnen, fataftermipig
abgegrengten BVauplagen BVauten ervichtet werden. Das eingelne Haug ift hierbei Gegen-
ftand Dded gangen Snternebmend und liegt dem Vau- wie Finangierungdplan zugrunde.
Sngleich rationeller vom wirt{chaftlichen Ctandpunft qug ift die VBlodbebauung.
SHierbei wird dbas awifchen mebreren Strafenfronten liegende Baugelidndbe — ein ganger
Blo — von bemfelbenn Vauunternehmer gleichzeitig und nady einbeitlichen Gefichtspuntten
bebaut. Natitelidhy ecfordert diefes Werfabren ein fapitalfrdftiges Sinternebmen, e {et
®rofbetrich im technifhen Sinne voraus, aber dafiir ergeben fih daraus eine gange Reibe
witt{daftlicher BVorteile. Junddyit ergibt fich eine Erfparnis bei bden Verwaltungstoften.
Die RKoften der Architeftenhonovare {find niedriger, die Baugebiibren und fonftige Spefen
{affen fih erheblih Derabbriicfen. Ju beriidfidtigen ift namentlich, bap ecin Grofunter-
nebmen grdferen RKrebit befist und Ddie Geldbefchaffung tweniger Enfoften verurfacht.
Wirt{haftliche Borteile evgeben fich fobann ded weiteren fiie bie TMaterialbefchaffung und
bie Vauausfithrung feldft. Eine Jentralifierung beim Einfauf dev Baumaterialien wirkt
perbilligend. Namentlich geftattet der Grofbetrieh, die Bauausfithrung wirtfdhaftlicer
au organifieren. @arunter fallt bie siwecmdfige Verwendbung ber Arbeitafrifte auf dem
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Bauplag, KRongentration der Arbeitsplage (im Gegenfas sum jegigen BVerfahren, bei dem
ber eingelne Enternehmer oft gleidseitig Bauten in den verfchicdenften Stadtteilen ausfiihrt)
und Schichtbetried.

Wagner (Bauwirtfchaft, Realfredit und Mieten nach bem Kriege. Finang- und
volf3wirtjchaftliche Seitfragen, H. 34, S. 35) evadhtet weiter, foweit angingia, ald erwiinfdt :
Erfag gelernter durch ungelernte QUrbeiter, Grfag ungelernter Arbeiter durdh Majchinen,
DBerwenbung von Affordfrdften, Trennung deg herrichtenden vom arbeitenden Baubetrieh,
QUuénugung der Lagerbetriebsftitten, Verbilligung der Transportfoften, QUnwendung guter,
ben Bau verbilligender Patente und Hevabdriicfung der Spefen bierfilr, jowie fonftige
QUusnugung billiger RKRonffrubtionsformen fiiv den Rleinwobrungdbau. BVei der Blod-
bebauung onnen burd) Heranfiibrung von Geleifen an jebe Vauftelle gerade bei den
Transdportfoffen erhebliche Erfparniffe ersielt werden, die elektrifche BVahnleitung vermag
auerdemt RKeaft fiir mafdjinelle Einvichtungen abjugeben. Obwobhl Erfparnis durd)
Mafchinenbetrieb beim Hausbau nicht in gleichem Grade miglichy ift wie in andeven
Gewerbegmweigen, wire dbamit der majdyinelle Betrieh boch in bdberem Grabe ermibglicht
al$ bigher. Gine derartige Vauausfithrung witrde nicht nur die BVaugeit verfitrsen und
Bauginferr erfpaven, {ondern auch den Lmfas deg Betriebsfapitald befdhleunigen und bdie
Beanfprudhung des BVaubetriebes im ganzen etwas gleihmafiger geftalten. Auf diefem
Wege fonnten audh die oben gefhilberten Nadhteile bdes jepigen Spftems infolge Des
tapitalihymwadhen SLnternehmertums am ebeffen befeitigt werden. Visher bat biefe Form
bed Baubetriebed jedodh) noch nicht in gréferem Umfange Eingang gefunbden.

d) Realfredit

Cine ber wefentlidhften Ctitgen ded gefchilberten Finangierungsiyftems find dber Real-
fredit und bag Hypothetenred t* Die wivtfdaftliche Liberlegenbeit ded Boben-
ober Bauftellenbindlers filhrt dabin, dap der unter Ausnusung der Bauordnung body-
getricbene Bodenpreid sundchft hypothefarifch fichergeftellt und ausg ben Hypothefen
vorweg begablt witd. Der gewerbliche Hausbau beginnt alfo damit, dap in erfter
Linie der Vobenbefiger zu feinem Gelde fommt. Gin grofer Teil ded Rreditd wird fo
nicht vein produffiven ufgaben zugefiihre, fondern dient den Iweden der Preidauftreibung.
Der Nealfredit fommt unddft gar nidht an die Bautdtigleit Hevan, und der undchit
befriedigte Vauftellenpreid wird nun immer tveiter mitgefdleppt. Der Vautitigleit wird

. badurd) die ungiinftige Bauform ded Maf{enmictdbaufes aufgeswungen, und ed wird
gur tbertarierung und Lberbeleihung gedringt. Trog der bochgetriebenen Be-
leihung veicht ber Bobentredit nicht aus, und die Hypothefennot macht fich in fteigendem
Mafe geltend. Dag ebent gefchilderte Finangierungéivftem mit feinen Folgen hat audh das
frither vorhanbene Vertrauen deg Privatfapitals zu hypothetarifhen Anlagen erfchiittert
und diefe Krebitquelle wenig evgiebig werben laffen.

Die Stellung der Vauunternehmer und Haudbefiger in diefem Syftem ift
berarfig, bap fie naturgemdf zu ftetd ermeuten RKrifen filbren muf. Sie find der
Qusdruct einer zeitweiligen RKvedititberfpannung. Im Grunde genommen find fie nichts
anderes ,al8 das Verfagen der lesten vorgefchobenen Poften bei der Fortjdhiebung ber
Gpefulationsfredite” **,

Den bauptfddlidhften Febler in der Regelung ded RNealfreditd wird man darin zu
erblicfen haben, bafp man BVobdenwert und Vauwert zufammenfliefen ldfit. Das
bavauf berubende funftoolle Finangierungsipftem der Vautdtigeit wird evft befeitigt werben,
unbd diefe ju einem gejunden wirtjdaftlihen Betrieb gelangen, wenn dag Verbaltnid von

* PBgl, Grfter AUb{dnitt, Kap. I, Nr. 5. D. H.

** Eberftabt in feinem Gutadhten filr die Fmmobiliarfredittommiffion, &. 19.
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Boben und Bauwert irgendioie anbers gevegelt wird. Eingelheiten barfiber wiirben bier
au teit fiibren.

QUbgefehen von dem Heutigen Realfreditfpftem fiihrt auch die Uet der BVergebung
per Hypothefen gur Forderung des Maffenmietshaufes. Die bauptjdchlichften RKrebit-
geber, die Hypothefenbanfen und privaten Verficherungsunternehmungen, beleihen baupts
fachlich bas grofe Objett, d. b, Maffenmietdhiufer, und bevorsugen daber aud Grop-
Berlin und die Grofitddte. Gebiete mit geringever Ausnugbarfeit bes Bobens meiden
fie im allgemeinen. Dad grofie Objeft bietet ibnen den Worteil einfacdherer Vermaltung.
Rleinhdaufer fowie aud Mafjenmietahiufer mit Kleinwohnungen find pegbhalb nicht beliebt,
weil fie nicht bie gleiche Sicherheit bieten follen. ®araus ergibt {id) fiir den Bauunters
nebmer audy die Iwangslage, Hiufer mit Rleinmwohnungent nicht in bem Grabde su berlic
fichtigen, wie ed Dag Vediirfnid der freiten BVolFs{hidyten an fid) exforderlich erfdheinen [apt.

Slngiinftig fitv die Decfung des Rapitalbedarfe sum Hausbau ift der Umitand, baf
ju Jeiten ded gripten Vebiirfnifjes, wihrend wirtfhaftlicher Hodhtonjuntturen, das RKapital
in anberen Unlagen hoheren Gewinn in Ausficht hat und daper fitr den Wohnungsbau
fdbiver ober nicht n inceichendem Mafe gur Verfiigung fteht. Slmgetehrt fliet das
Rapital diefem Probdultiondzweige ju in Qeiten finfender RKonjuntfur, wenn die Nadyfrage
nachldBe.

e) Jufammenfaffung

®ie bigherige Darlegung hat gegeigt, dap perfehlte Verwaltungdmanahmen
bie erften Porausfegungen fitr die heutige Qugbreitung ded Maffenmietshaufes gejdhaffen
haben, und daf Bebauungséplan und Vauordnung bigher im allgemeinen auf Das
Rleinhaus zu wenig RNiidficht genommen paber. Darvauf fufend hat dad private $inter=
nehmertum Dden vielgefdoffigen Hodhbau zum Typ mobderner Stabfermweifes-
rungen gemacht, Gleichzeitig entivicfelte fich Hand in Hand damit ein duperft vermideltes
tiinftliches Finanzierung8fyftem, das es der Bobdenfpetulation geftattete, Hobe DBoden-
preife aus dem Der Vautdtigleit beftimmten Rapital vovweg ficherpuftellen. Damit wurde
wiederum ein wefentlicher Grund gur Siberfhulbung deg Hausg- und Grunbbefiges und
jur Hypothefennot gelegt. ®ag BVanunternehmerfum bat dabei feine wivt-
fdhaftlide Gelbftandigieit eingebiiht und it in einer Jeit allgemeinen wirts
{chaftlichen Fortfchrittd verbdlnismiipig viiitindig geblichen. Die Erftellung von
Wohnungsbauten wird unndtig perfeunert und efwas Sinfolibed Dineingetragen.
®er Rleinwohnungderftellung wird babei nidht genfigend Redynung getragen.

II. ®as3 RKeinbausd

Die einfeitige Pflege Dbed Maffenmietghanfes in der Gtabtertweiterung Der
letenn Jabrzehnfe ift nach den bisherigen Ausfithrungen nidyt das Grgebnig einer
natiivliden Entwidlung Trife dasd 3u, fo biten die BVemithungen um einen Kurde
wedhfel wenig Ausficht auf @rfolg; Da e fich aber bet bem bisherigen Spftem um ein
purchaus Einfilicdhes ®ebilbe pandelt, fo ift eé aud) febr wobl miglidh, neue BVabhnen
eingufchlagent, wenn nur evft einmal far erfannt iff, worauf feine Mingel uriidgufiibren
find. Dag Gebiet des RKleinhaufes lefert auferdem ben fhliiffigen Beweid, daf Ddiefe
Bauform unter oiliiger Wabhrung der Wirtichaftlichteit gepflegt twerben fanm, und bafh
bag Maffenmietshaus mit dem Begrifi der @rofftadt oder ded JInduftriegentrums feined-
egs untrennbar verfniipft ift.

Quch beim Kleinhausbau iiberiviegt der Gpetulationsbau (Berfaufsbau) im Gegen-
fag zum Veftellbau, Dem Gigenbeim. Dad fpefulative Baugefdyift tritt dabei in wei
Gormen auf. Ginmal iibernimme ein Handwerfer einen Bau und fiihet die Arbeiten feines
Gewerbed felbft aus. Filv die ibrigen Handwerfdarbeiten aieht er bann anbdere Hanb-
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werfer bevan. Gin tiidhtiger Handwerfer vermag Dabei fehr wobl ju beftehen. Diefe
Form ber TWohnungserfrellung ift dann volidwirtidaftlich giinftig, wenn zwei Voraus-
Jesungen gegeben finb. Der Handwerfer muf dag Haud mbglichft bald verfoufen Fonnen,
um feine Betriebsmittel mwieder fliiffig su befommen. Sn Jeiten ded wirtichaftlichen
Niedberganges ift dasg aber nidht immer mbglich. Sobann miipten bie Hanbdbwerfer auf bev
Hihe bder fechnifchen Leiftungsfibigleit fein, um den BVau miglichit billig ausfitbren zu
finnen. ®ad ift aber nidht immer dber Falll Eberftadt erfldrt den im RKleinbefrieb
errichteten BVerfaufsbau nur deshalb nodh filv wettbetwerbsfibig, weil basd fpefulative BVaue
gewerbe nicht auf der Hihe neugeitlicher Produftiondtechnif fteht.

Die yweite Form ded fpefulativen Kleinbausbaus entfpricht derjenigen, die wir beim
Mafjenmietdhaus fennen gelernt haben.

Obwohl diefe Form beim RKleinhaudbau mebr und mebr Eingang gefunden bat, o
finbet fih doch noch ber Bau auf gefunder Grundlage. Bielfadh befaffen fih groge
fapitalfriiftige Baugefchifte damit, die iiber erhebliche eigene Mittel verfiigen. Die pri
vaten Sinternebmen finben audy beim Rleinhausbau durdjaus ihr Fortlommen. Das
finangielle Nifito ift nidht fo grop wie beim Maffenmietshaus, und der Grunbditiictwert
fallt dabei im allgemeinen nicht o ing Gewidht, fo bap die private Vautditigleit das
Gefdift in foliber Weife durdhzufiibren in der Lage ift.

Gine Verbilligung und Verbefjerung in tednifdher Vegichung wiirbe ed bebeuten,
wenn der Kleinhausbau im Grofbetried erfolgte. In bdiefer BVesiehung gelfen die filr das
Maffenmietdhaud gemachten Ausdfithrungen audy filr den Kleinhaugbau. Die beim Vau der
®artenftadt Staafen bei Spandau gefammelten Erfabhrungen haben diefe Ausfiihrung
burcdhaud beftitigt. Eine Verbilligung der Baukoften, die nach Veenbigung ded RKrieges
unbebingt nofwendig ift, wenn der Hausbau fiberhoupt ermdglicht werben foll, wird aucdh
baburdh angeftrebt, dap man beim Rleinbausbau fiir die eingelnen Gegenden Typpen-
haufer ju entwideln judht. BVereinbeitlichung dber BVauteile und ihre Maffenperftellung
wiitben eine wefentliche Verbilligung bedeuten.  Einbeitlichleit und Sufommenfaifung
ergeben bie wirt{haftlih giinftigfte Form fiir den Haudbau. ,Nicdht die Erridtung
einer Summe von Mietéfafernen im Kleinbetrieb, fondern die Vefdaffung
von Rleinwobnungen im Grofbetrieb”* ift ald Jiel anzuftveben.

Dad BVaugemwerbe fiircdhtet bei einer {oldhen Entwidlung {eine Selbftanbigteit eingubiifen.
&3 titrde allerdings weniger ald Bauberr auftreten und nur jur BVauausfithrung hevan-
gejogen werben und bamit feine eigentliche Aufgabe erfiillen. Auferdem Eonnte ed fich
ber Lage durch Griindung von Lieferungdgenoffenidaften anpaffen. Diefe geben
audy dem Rleinbetrieb die IMbglichleit, fich die Vorteile ded Grofbetricbed sunuge zu
madhen. Auferdem iviirde damit die wirt{haftliche Leiftungdmiglichfeit und bei vidtiger
QBerteilung der Aufgaben aud) die fechnifche LCeiftungsfabigleit der eingelnen erhiht werben.

A3 nadteilig fiir die Einfithrung ded RKleinhaufes im Gebiet ded Maifenmictdhauies
bat fidh erwiefen, baf die Routine bed Vaugewerbed Einflup auf die Bauform
audiibt. Die Handwerfer und Lieferanten find in der NRegel auf den Vautyp eingerichtet,
ber inn ber Stadt ober Gegend iiblich ift. 3n den Gropftadten ift das in ber Regel dag
Maffenmictdhaus. Das Baugewerbe ift meift devartig darauf eingeftellt, daj die Erftellung
einer von Der orfdiiblichen abweidhenden Form auf Schwiervigleiten ftofe.

Fiir die Finangierung ded Baud von Kleinbdufern ift e3 von BVedbeutung, dap
im allgemeinen awifchen eigenem unb frembem RKapital ein beflered Verhiltnid bejtehen
fann, wibrend beim Maffenmictdhaus die miglichjt hohe BVeleibung in ber Regel Voraus-
fegung fiiv die leichte Verfduflichleit ift. 8 ift aud) wirtidaftlich dad gefundeve Objelt,
weil eine $ibertarierung wie beim Maffenmictshaus fo gut wie audgejdhlofien ift. Das
_'_;"__';‘b-éels, Jur Wobnungsfrage. Drei Preigfdhriften, Devraudgegeben vom Sdusverband fiir
beutfchen Grundbefis. Berlin 1916, S. 128.
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RKleinbaug bietet im allgemeinen audy infolge bed relatip griferen AUnteild an efgenem
Rapital ded Cigentiimers griéfere Sicherbeif. Ungiinftig fiir dad Kleinbaud ift beute nodh
die bneigung der grofien Hypothefengelbgeber gegen biefe Hausform. Ein Grund bdafiir
witb barin erblidt, bap ber Rleinbaudbau bidher in zu unfdeinbarem Gewande unbd u
wenig felbftbewupt aufgetveten ift. Die bauptfddlidfte Kreditquelle filr den Kieinhaudbau
find die Gparfaffen. &8 feblt aber an RKrebitinftituten, weldhe fich voraiiglich diefer Bau-
form annehmen. Sedenfalld ift 8 filr ben Rleinbausbau ein grofed Hindernid gemwefen,
bafi ibm nicht binveichend Rvebitquellen zur Verfiigung ftanden. Neuerdings judyt man
bem Mangel durd) Shaffung von gemeinniigigen Hppothelfenaftienbanten
pber gemeinniigiger Hppothefenvermittlungsftellen abgubelfen. Nadhteilig
witft ferner der fmitand, bafi bad Kleinhaus, wenigftend im Gebiet bed Maffenmietdhaufes,
noch feine gangbare LWare bdarftellt. Die Erfabrungen wibrend bded RKrieged baben
seifellod bie Grfenntnid von den BVorzligen einer weitrdumigeren Siedlungdform audy in
bie breiteren BVevdlferungsfchichten getragen und werben der Nadfrage nad) Wobhnungen
in RKleinbdufern forderlicdh) Jein. Mbglideriveife wiirbe eine foldhe Entwidlung aud) nicht
obne Riickwirfung auf die BVeleihungsdpolitif der griferen Gelbgeber fein.

Dasd BVaugewerbe in fleinen Stddten und auf dem Lanbde befaht fih im allge-
nteinen nidht mit {pefulativen Vauten, fonbern forgt im wefentlichen nur filr den tdglichen
Bedarf, die Lnterhaltung beftebender Vaulichteiten und fiiv den Erfag ber alten. Vei
ber Ubwanbderung der Vevdlferung vom Lande und den Kleinftidten nach den Grofitidien
unbd Jndbuftriegegenden fann bad Sidhfernhalten der privaten Vautdtigleit vom f{pefulativen
Hausbau nicht wundernehmen. Das Gefchift wiirde fliv fie faum ventabel fein; einerfeits
ift bie AUbfasmiglichfeit su ungewip, andeverfeitd ift faum su erwarfen, dafp in Orten mit
ftillftebenber ober abnehmender Vevdlferung die Miefen erzielf werben fdnnen, welde ein
pom privaten Vaugewerbe ervicdhteted Haud bringen muf, wenn ed dad dafiir aufgewanbdte
RKapital angemeffen verzinfen foll. E$ darf nidt idberfeben werben, baf bdie filr die vor-
handenen alten TWobnungen erzielten Mieten im allgemeinen erheblich niedriger jein werben.
®abet hat aber, wie beute allgemein anerfannt wird, dad Feblen angemeffener Miets-
wobnungen bie Landflucht wefentlich geftdrtt. Abbilfe nady diefer Ridytung fann aber
bon ber privaten Vautdtigleit faum erwartet mwerden,

Eines der gréften Hinderniffe fitr eine audreichende Erftellung von fleinen Wobnungen,
gleidhgiiltig ob im Maffenmietdhaus oder Kieinhaus, liegt in ber Abneigung gegen bdie
Qerwaltung von Haufern mit fleinen Wobnungen. E8 ift nidt gu verfennen,
baf {oldhe Hdufer erhihten Abnupungsfoften unterliegen, durd) bdufige Umpiige erhvbhte
Reparaturfoften mit fich bringen, daf die Sicherheit hinfidhtlich ded Eingangsd ber Mieten
oft mit Schwlerigleiten verfniipft ift, und dap Smwiftigleiten unter den Mietdparteien namentlich
im Maffenmietdhaus yu LUnannehmlichfeiten fithren. Dazu gefellen fidh dbann nod) bhaufig
bie bereitd oben angedeuteten Schvierigfeiten binfichtlidh bder BVeleibung bei Hdufern mit
fleinen LWohnungen.

3n Franffurt a. WM. bat man biefen Sdhwierigleiten Daburd) ju begegnen gefudht, daf man cine
befonbere Gefelljhaft jur Verwaltung von Hdufern mit Leinen Wobhnungen erridytete.

Es panbelt fich bier um pipchologifdhe LWiderftiindbe und nidht allein um wirtfdhaftliche
Gefidhtapuntte, die {ebr {hwer aud bem Wege su rdumen fein werben, dle aber geradbe
filr bie private BVautdtigleit ein auBerorbentlihed Hinbernid bebeuten.

D. Ungeblihe Hemmungen der privaten BVautdtigleit, abgefehen vom
Erjtellungsbhergang
AUbgefeben von ben Hemmungen, welde fid) der privaten Vautdtigleit infolge ver-
feblter Vermaltungdmapnabmen und eined darauf aufgebauten Hinftlicdhen Syftems entgegen-
jtellen, werben noch anbere Befichtdpuntte geltend gemadyt, weldhe ibrer Leiffungsfdbigleit
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ober ibrer freien Gntfalfung bindernd im Wege fteben follen. Vor allem twird feitens
ber befeiligten SRveife fiber eine yu hobe Veftenerung ded Grund unb BVodend getlagt,
und ferner erblicfen fie in ber gemeinniigigen Bautdtigleit ein Hemmnid fiir eine
erfprieplidhe Wirtfameeit.

a) Gfeuern unbd anbere dffentliche Ubgaben®

Weitgehende Sibereinftimmung befteht darin, bafi die gegenwirtig febr hohe Belajtung
pes Bobens mit Steuern und anderen Bffentlichen Abgaben ein Hemmnig fiir den RKlein-
wohnungsbau bildet, Die Vefiswedfelabgaben bei unbebauten Grunbditiicen belaufen fid)
peute, obne Wertsuwadisftener, auf 4—5 v. H. des Gelindepreifed. BVevedhnet man biefen
im allgemeinen 3u Ve ded Gefamtpreifes, fo ergibt fih dbavaus ungefibhr 1 v. H. ded Ge-
famtpreifed. BVei ber grofftadtifchen Vauunternehmung miiffen bdiefe Abgaben bhdufig
piermal entrichtet twerden: beim $ibergang vom Slrbefiber an bie Bodengefellfhaft, beim
Berfauf von diefer an ben Blodttdufer, von lesterem an den BVauunternehmer und fchlieplich
bei ber Berduferung ded Haufed. Die beute foft {iberall eingefiibrte Steuer nach bem
gemeinen QWert belaftet bie BVauplige audy yweifellod ftdrfer ald friher die Ertragsfteuer.
®azu fommt noch vielfach die Wertzumachsftener.

QBihrend nun von der einen Seite behauptet wird, die Steuern iwirften verfeuernd
auf den BVoben und damit auf die Erftellungsfoften, wird anbererfeits bagegen geltend
gemacht, baf fich die Baulandpreife nach den Gefesen fiir die Vildbung von Monopol-
preifen und in Teiner Weife nady den Erftellungstoften richteten. Die Abgaben verteuerten
nidht bas Geléinde, fonbern verminberten den Gewinn ded Beldnbdehindlers. Eine Ermiipi-
gung ber Abgaben iwiirbe faum eine Verbilligung bes BVodend erreichen, vorausdfichtlich
vielmebr bazu dienen, bie Grundlage fiir ein neued Fortjdhreiten ber Spetulation abgugeben.

Fiir die BVeurteilung biefer Frage muf mean fidh vor Augen balten, dah bdie Steuer
nadh dem gemeinen Wert, abgefehen von einer gevechteren Verteilung ber Laften, Haupt
facdhlich den Qwed verfolgt, dem zu langen Feftbalten von Vaupligen zu fpefulativen
Sweden entgegenzuivirfen, und baf die Wertsumwachsditeuer, wenigftend nad) bder Idee ihrer
geiftigen Slrbeber, einen Teil ded an Grund und BVoden erpielten Gewinnes, deffen Wert-
fteigerung im allgemeinen nicht allein auf bie HUnternehmertiitigfeit uritcyufiibren ift, Der
Allgemeinbeit zufiihren will. BVeide follen demnach Uusdmwitchien ber Bodenfpefulation
entgegenivitfen, und diefer Jwed wire mit ihrer Aufhebung befeitigt.

Rennyeidhnend fitr den Einfluf folder Mafnahmen war der Verzicht ded Retcdd auf feinen Anteil
an ber Wertzumwadefteuer; die Kurfe der Bobengefelfhaftapapiere gogen fofort an.

QUber felbft wenn man zugibt, dap bdie fteuerliche Velaftung bed BVobend gegenivdrtig
au bodh ift und ein Abbau in mandyer Hinficht witn{chenswert wdre™”, o bitvfte Ddiefem
Gefichtapuntt bet der Priffung der Frage, wie den aud dev privaten DBautitigleit ents
fpringenben Mangeln absubelfen ift, bei weitem nicht die Vebeutung pufommen iwie den
verfehliten Verwaltungdmapnahmen und dem darauf beruhenden Spftem ber Wohnungs-
erftellung. Darin fheint doch der RKern ber gangen Frage zu liegen.

b) Die gemeinniigige Bautdtigleit
Sn ber gemeinnitgigen BVautdtigleit erblidt bie private Bautdtigheit einen LWettbewerd,
bem fie infolge ber von bden bffentlichen RKRbrperfdaften gewdhrten Vergiinjtigungen nidyt
aemadyfen fei. Diefe Vergiinftigungen (Bewdhrung von Hypothefen zu billigem Jindfuf,
Befreiung von Steuern ober fonftigen bifentlichen Laften, Hingabe billigen BVaulanbes)
find nady Auffaffung der Inteveffententreife Gefdpente auf Koften ber Allgemeinbeit, welche

* Bgl. Gefter Abfdynitt, Kap. I, Nv. 8. D. H.
* Qi(g berechtigt jind vor allem bdie Wiinjhe auf BVefeitigung bder BVefigmwedfelabgaben in ber
Swangsverfteigerung fitr Crfteher, welde auf dem Grundftiid vubenbde Sypothefen retten wollen, ane

suerfennen,
|
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ibr felbft die Grwerbsmdglichfeit ftart befdhrdnten. Bei ndbever Betrachtung ergeben fidh
aber bdie ben gemeinniigigen BVauvereinigungen gewihrten Vergiinftigungen feinedwegs ald
eine berartige Bevorzugung, wie ed oft dargeftellt wird.

Gotveit bie Vergiinftigungen baupolizeiliher Natur find, werben fie neuerdings
immer mebr fiir den Kleinbausbau fdhlechthin gewdhrt. &8 Handelt fidy daber im wefent.
lihen um Dbiejenigen finanzieller Art. Wenn bffentliche Mittel sur Veflerung ber
FWohnungdverhiltniffe vermwendet werden, fo mup audy bdafiic geforgt werben, dah ber
pamit vecfolgte Swed nach Moglichieit gewabre bleibt, und dafy die Vergiinftigungen benen
suteil werden, fiir bie fie beftimme {ind, daf die fiiv die Allgemeinheit damit erftrebten
DBorteile aufrecht erhalfen bleiben, und nicht fiiv den eingelnen davausd Vermdgendvorteile
ent{pringen, die mit dem verfolgten Jiel in Wiberfpruch ftehen. Snfolgedeffen miiffen fich
bie Darlehendnehmer einer gangen Reihe von Vedingungen untermwerfen. Die Darlehens-
geber bebalten fich vielfach einen gewiffen Einflup auf die Verwaltung der BVauvereinigungen
vor, die WVermendung von Lberfhiiffen ober Niidlagen, die Vermbgensverwendung bei
Aufldfung der Vauvereinigung, der BVerfauf von Land ober Gebiuden unterliegt in Dder
Regel ibrer Genehmigung, ebenfo audh) wichtige Sapungsnderungen. Eine Jnberung in
ber Swedbeftimmung deg belichenen Grundftiicts gibt dad fofortige Ritdforderungdredht
fiir dag Darleben. Fitr den Verfaufsfall ift meift Vorfauféredht eingevdumt. Vor allem
befteht Silgungspflicht beiliglich der Hypothet und Abfhreibungspflicht. Judbem unter-
fteben die Baugenoffenfdhaften der Revifion. Den gewdbrten Erleidterungen ftehen
pemnach nicht unerhebliche Laften gegeniiber. Man fann big zu einem gewiffen
®rade pon Leiftung und Gegenleiftung fprechen; jedenfalld Hanbdelt ed fidh nicht um
¢in Gefchent Dder bffentlichen RKorperidaften an bdie Vauvereinigungen. Die private
Bautitigieit und der Vrivathausbefis verlangen die gleidhen Vorteile, werben
aber faum gewillt, sum Teil gar nidht in der Lage fein, die gleidhen Laften auf
fih au nebmen. Sinter diefem Gefichtdmwintel erfdheint die Frage ber Vevorsugung ber
Bauvereinigungen in wefentlich anbderer Veleuchtung.

Snivieweif die gemeinniigige BVautdtigleit fiiv die private einen fiiblbaren Wettbewerb
darftellt, ergibt fich am beften aug einem $1berblicE {tber Deven bisherige Leiffungen.

®ie von ber gefamten gemeinniipigen Bautdtigieit (Reich, Staat, Gemeinben, Arbeitgeber,
Stiftungen unb BVauvereinigungen) bigher erfteliten Wobhnungen machen efwa 2 bid 3 v. H. bed Gefamt-
vorrates an TWobnungen fiberbaupt aus. Der AUnteil an ber Neubautdtigleit, ber einen befferen Grad-
meffer ergibt, f{dwanit in Den eingelnen Gemeinden auferorbentlidh. Fiir die Jabre 1910 big 1914
evreidhte ev in 10 big 12 beutfhen Grofiftidten ein Biertel big ein Drittel, ja fogar bis sur Hilfte
ber neuen Wobnungen*. Im Kénigrei) Sadfen baben bie gemeinniigigen BVauvereinigungen in
ben leiten Friedendjabren nach Dem Slvteil eined ber beften Sachfenner 30 big 40 o. H. ber Neu-
wobnungen ecftellt, Miflich ift, daf filv die Heineren Gemeinden und bdag Land zahlenmdpige Unter:
lagen {iber bie bortige TWirtfamteit ber gemeinniigigen Vautdtigleit im allgemeinen feblen. ®ort fallt
fie verhdltnidmifig nody mebr ind Gewidt alé in dben Grofftidten, namentlid) bie Erridytung von
Werhwobnungen tommt dort vor allem in Frage.

Selbft aug dem vorliegenden duferft Hidenhaften Jablenmaterial ergibt fich, daff bie
gemeinniigige Vautdtigleit gum Teil {iber die ihr bisher nur uerfannte ergingende Rolle
neben ber privaten BVautiitigleit hinausgegangen iff und fich verfchiebentlich alg ein beachtens-
werter Faftor fiiv bie Dectung des RKicinwohnungsbedarfé ertviefen hat.

Gerner ift su beachten, dap neuerdings audh die grofen Giedlungsgefellidhaften
von der inneren Rolonifation auf dad Gebiet der Wobnungsfiicforge biniibergreifen, indbem
fie fih aud) die Anfiedlung von Arbeitern und Handwerfern yur Aufgabe gemacht haben.

Sn Rpeinland und Weftfalen find provimsielle Siedlungsgefelfdhafien aud) au biefem
Swede gegriindet worbden, ebenfo in Sadfen und Vapern.

* Mgl 14, Sonberheft amn RNeichs-Arbeitsblatt: ,Deutihe BVaugenoffenfdhaften 18157,
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Auf dem Canbe und in fleineren Orten biirfte Der gemeinniigigen Bau-
titigteit bei den gefdhilberten Schwierigleiten, bie fich dort der privaten Bautiitigleit ents
gegenfellen, und in Unbefradyt dev gegenwiirtigen Degentralifationgbeftrebungen nach dem
Ruiege nody mebr alg bisher cine widhtige Rolle gufallen. In den Stddten und namentlich
pet Grofftddten, vor allem foweit mit RNiidficht auf die bisherige Entwidlung am
Hodybau feftgehalten werden muf, with der privaten Bautitigleit ibre Vorerrfdhaft
faum ftreitig gemacht werden fonnen, was aud) nicht einmal wiinfdensdiwert ift. Nach
pem Rriege wir der gemeinniipigen Vautdtigleit bei den zu ermartenden Sdhierigleiten
fiit die private Produftion vielfacdy die Aufgabe sufallen, dem erjten, pringendffen Be- |
biirfnis nad) Erftellung neuer Wobhnungen abzubelfen. i
Trog Ddiefer wabr{cheinlich zunehmenden Vebeutung der gemeinniigigen Bautdtigleit
mwerden bt aber hinfihtlich threr Wirffambeit ftetd beftimmee Grengen gezogen bleiben.
Gewifle Hemmungen liegen bei ibr in ber Verfafjung der gemeinniigigen Baupereinigungen,
ben hauptfachlichen Triigern ber gemeinniigigen Vautdtigleit, und in dev Abpangigteit bei
ver Befdaffung der notwenbdigen BVetriebsmittel von ben difentlichen Geldgebern.
®ie Frage, inmwieweit die private Vautdtigleit durd) die gemeinniigige in ihrer Wirt-
famteit gehemmt werbe, wird demnach nicht wie bisher mit Riidficht auf die zum Feil !
geringent gablenmaigen Grgebniffe der gemeinniigigen Bautdtigleit abgetan werben fonnen. |
®ag Problem bdirfte tiefer gehen. BVei ber Schilberung ber privaten Bautdtigleit fann
man fidy bed Eindruds nidht erwehren, al8 ob das bigherige Spftem abgewirt-
{daftet habe und ben fommenden Unforberungen nicht ohne eifered gewadyfen fei.
Namentlich die Kleinwohnungderftellung — gleidygiiltig, in welder BVauform —
fcheint fitr die private Vautdtigleit nicht mebr den ndtigen wirtfchaftlichen Anveiy u bieten.
@Entfallt aber diefes vein jablenmdpig ibermiegende Gebiet, {o tware ber privaten Baue
tatigleit {iberhaupt die widtigite Grundlage entzoger. QBir fteben vor einem Scheidbe-
mwege: entiweder gelingt ed, ber privaten Bautdtigteit einen neuen wirtjdaftlichen
Antrieb su verleiben, ober es fest eine Jeit Sffentlidyer Kleinwohnungdbau-
tatigleit ein. Un Stelle der auf privater Snitiative beruhenden, fpefulativen Klein-
wobnunggerftellung twiitbe bamit eine gefelfdhaftliche Produftion freten. Von grofer
Beveutung fiie die finftige Entwidlung wird e8 fein, ob und inwieweit die private Bau-
tatigheit felbjt die SMiingel der bisherigen fpefulativen WBohnungseritellung erfennt und fidh
ber Sadhlage amgupaffen verjteht. Bisher freilich hat fie fich sur zdben Verteidigerin Des |
alten Syftems aufgeworfen. ¢

Sdluf

®ie Darlegung Hat geseigt, daf bie private BVautdtigheit filr die ihr aus ber Ber-
gangenbeit anbaftenden Mangel, cinfeitige Pilege des Maflenmietdhaufes und unzureichendbe
Rleinwohnungserftellung, nicht allein verantwortlich ju maden ift. Nach jabraehntelangen
Rimpfen ift e8 geglitcht, der Erfenntnid von ber Notwenbigleit einer Neform unferes
Siedlungss und IWohnungswefens die Wege u cbnen, dic Gefegebung in Preufen hat
nidyt gesdgert, nodh wdbhrend ded RKriegs die erften Schritte nach diefer Ridhtung su fun
und damit dem fdhon friiher gegebenen Beifpiel mittel- und fidbdeutcher Staaten zu folgen.
Sm Gegenfas jur Jeit nadh dbem Kriege 1870/71 fiehen nad biefem gewal-
tigen Vdltervingen Staat, Gemeinden, Gefeggebung und dffentlider
@eift den grofen Aufgaben auf dem Gebiet des Siedlungs- und Woh-
nungswefend nidht verftandbnislod gegenitber. Nody vieled bleibt zu tun, aber
per Bann ift gebrochen. Die Wohnungsfrage ift nidt nur Boben-, Lobn-, RKeeditfrage, b
ober wag man fonft nody fiir Schlagworte gebildet hat. Gerade durch das Sufamnten- ks
fliefien einer gangen Reibe von Momenten wird fie o vermidelt. Nit einer vereingelfen
Mafnabme ift ibr daher auch nicht beizufommen, fondern es bebarf vielfeitiger Sehritte
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nady ben verfdhiebenften Ridhtungen, wie fie im eingelnen oben angebeutet worbden find,
fomweit ed im Rahmen Dbiefer Darftellung miglid war. Gefeggebung und Vermwal-
tung finb jebenfalld gewillt, die BVabn zu ebnen und die Hemmniffe fiir ein
neudeut{dhes Siedblungdwefen miglidjt su befeitigen. E$ wdre zu wiinfden,
baf auch bie private Vautdtigleit dad ibhrige bazu beitriige. So febr aud) ber RKRrieg
bewiefen hat, dap e fid) beim Wohnungsvefen um eine Bffentliche AUngelegenheit hanbelt,
bet welcher BVeauffidhtigung und Mitarbeit ber Bffentlihen Gewalt in weitem Mafe
erforberlidh ift, fo bleibt bem {pefulativen fInfernebmen und privater Jnitiative bodh ein
weiter Spielvaum.

Drivater Lnternehmergeift foll nicht unterbrficft, fonbern mdglidhft fiir bie grofen
ufgaben der Sufunft gewonnen werben.
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— Denffdrift dber bie Verlufte ber Vauhandwerter und Baulieferanten bei Neubauten in Grofi-
DBerlin in ben Jabren 1909—1911. Berlin 1914, Berlag bed Kgl. Statiftifdhen Landedamts. —
AUbided, Gorberung bed Vaud fleiner Wobnungen durcdh ble private Idfigleit. Sdriffen bdesd
Bereing filr Sozialpolitif, Bb. 96/97, 1901. — BV oigt, Bedeutung der Vautoften fiir die Wohnungs-
frage. Sdriften ded BVeveind fiir SGozialpolitif, Bb. 95, Wobnungsfr. 1, 2. — Goldfhmidt, Das
Baugetwverbe und die Rrifis. Ebenda Vb, 111. — Meinardusd, Die Fervaintednif. — Haber-
land, Der Einflufp dbed Privatlapitald auf die bauliche Entwidlung Grof-BVerling. BVerlin 1913, —
O. Wolff, Vejtellbauten und BVerfaufdbauten. Convadd Jabrbilder, Bb. 40, 1910, &. 15 —
. b. Borght, Veruf, gefelfdaftliche Glicberung und Betrieh im Deutfhen Reldy. Vortrdge ber
Gebe-Ctiftung gu Dresben, Bd. 2, 1910. — Rufd, Die gemeinnigige BVautdtigleit im Kénigreidh
Sadyjen. BVeifrdge yur Wobhnungéfrage im Kinigreid) Sadifen, H. 2, Dresben 1914, — Beitrdge
gur Wobhnungsdfrage wibhrend bed Krieged. 14. Sonberheft jum Reidya-Arbeitdblatt, BVerlin 1917, —
RKRampfmeper, Sur Bauloftenfrage. Weftfdlifhed Wobnungéblatt, 1916, H. 11, &, 268; — Der-
felbe, Die Verbilligung ber Vautoften. Bauwelt 1916, Nr. 49, €.3. — Entwurf eines IWobnungs-
gefeses. Drudfacdhe des preuff. AUbgeorbnetenbaufesd, 22. Legidl-Per., Il Seff., 1910/17, Nr. 299. —
RKuegingti, Der preuffifhe Wobnungdgefesentwurf von 1916. Annalen filr Soziale Politit und
Gefengebung von Braun, BL. V, H. 1. — Dernburg-Leyfer, Heime filr finderreiche Familien.
DBevlin 1916, — Veufter, Gemeinniigige Attienbanten fiir bad Grof-Verliner Sieblungsmefen.
Baumwelt 1916, H. 35 unb 37. — Popyp, Welde BVebeutung Hat der Hypothefenfhug fiir basd deutjhe
Baugewerbe? Deutfdhe Arbeitgeberseitung vom 18, Februar 1917, Ne. 7.
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2.

Die Arbeitgeber
DBon RNgl. Baurat ShHmobhl in Effen a. R.

®ie ungeheure Bebeutung der Wohnungdfrage — lautet dod) eine Kapitel-
fiberfchrift in TWeyl8 OHandbuch der Hygiene gevabesu: Die ftabdtifche Wobhnweife ald
flrfache ber Gntartung — bdarjuftellen, fann an diefer Stelle wopl umgangen werden, ift
bodh bas gamge vorliegende Wert ein einziged Dofument in diefer Ridhtung, dad flar
werben [4ft, dafh sulest die erlangte Kulturhohe eined LVolled daran gemeffen werden fann,
wie ed feine Wohnungsverhiltniffe geftaltet bat. LUmfapt dag Problem alle Stinbe, Land
und Stadt gleihméfig, fo ift die Frage am brennendften in Hinfiht auf bie Rlein-
wobnungen, die big 75 % aller Wobnungen, ja in Stadten big 92 % berfelben ausmadyen.
QAudy Hinfichtlich des jibrlichen RKapitalaufwandes ift die Frage von grispter Bebeutung.
Nehmen wiv mit Naumann fiir bie Inbujtrie allein 9 Millionen Arbeitdtrdfte an unbd
beren Jabregverdienft mit 14 Milliarden, fo wire der jihlidhe Wohnungsaufwand —
Gintommen und Miete wie 7 : 1 gerechnet (in Wirtlichteit ift legtere oft weit grifer unb
wird vielfach mit 5: 1 nodh ald giinftig betradytet) — biefes Qrbeiterheeres 2 Milliarden, et
pon Denen Der weitaus grdfere Teil auf Mieterwohnungen fillt. Da liegt ed nabe zu i
permuten, baf die private Wobnungderzeugung ein grofes Betdtigungsfeld fanbde.

Die Schwierigleiten fliv den privaten fUnternehmer find inbed grof und
mannigfady. Die Nadyfrage nad) AUrbeiterwohnunger in Snduftriegebicten ift {iberaus
fdhwantend und unregelmifig, da villig von dber wirtfhaftlichen Lage abbangig, bie ibrer-
feitd oft von ganplich unvorhersufehenden weltwivtjchaftlichen ober politifhen mftdnden
bebingt wird, Eine ginftige Wirt{daftslage, die ihrerfeits vermebhree Ehefchliepungen und
bauernd freigende IWobnungsnadhfrage mit fidh fihre, entzieht aber bem PBaumarfte dad
ibm ndtige Rapital, dad in die Indujtrie abfliefit, geradbe in dem ugenblicte, wo bie all-
gemeine IWirtjchaftslage ein erhihtes Vauen von IWohnungen begiinjtigen und fordern
mup. Erfdert ift die gewerbsmipige TWobnungserzeugung fiiv ben Marft und auf
Rredit weiter durdh die in ben legten Jabren duferft umftdnblich und teuer, ja faft un-
miglich getwordene BVefchaffung ber 2. Hypothet, filv die ed noch an einet genfigenben
Organifation feblt. Dagu fommt ferner, baf die Gewinnausfichten wenig verlocfend {inb:
bie Bermaltung von Kleinwohnungen ift umftdndlich und {dmierig, die IBohnungdabnugung
erheblid), Mietsverlufte verbélnidmipig haufig, der Wohnungswedfel ftarf, alles in allem,
fiir ben Privatunternehmer ift der Kieinwobnungsbau nidyt angiehend und feine Betitigung
perfagt daber auf diefem Gebiete mit wenig AUusnahmen™,

Sind nun fiir bag Eingreifen der privaten Acrbeitgeber in die TWobnungs-
berftellung fiir Arbeiter undchft neben bem eben evtvihnten Berfagen der privaten Bau-
tatigfeit felbffverftandlidy Griinde ihres eigenen Sntereffed der Anjtop, o {iberwiegen dodh
bald, sumal bei den DHaupttrdgern der privaten QArbeiteriwohnungsfiicforge, bdie hiheren
Gefichtapuntte der Forberung des Gemeinwohls. Gewif gibt s Fille, wo ein Fabril-
befrieb ivgendwo auf dem platten Lande ober wegen bded Vorfommensd von Robftoffen an
gany beftimmte ober entlegene Ortlichleiten gebunden und ohne die Errichtung von QUrbeiter-

* Bl oben e, 1. D. H.
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wobnungen gar nidyt moglich und betriebsfibig ift. Ober es ift nur auf diefe Weife cin
Stamm tiichtiger f{epbafter Arbeiter zu bilden und an den Vetrieb ju fefleln. Jn faift
allen Féllen aber, wenn wir einiged audnehmen, dad vor 1890 in bder 3eit ded allgemeinen
Darniederliegend ded BVaugefhmacted ervichtet ift, bat die Vautitigleit unter Gewinn
vergicht den Urbeitern doch den Vorteil gebradyt, dafy fie billiger, {dhiner, weitrdumiger
und gefiinder iwobnten, alg wenn fie auf Wohnungen bder privaten Vautitigleit wiven
angemwiefen gewefen. So fann Eberftadt mit Redyt fagen: ,die Fovt{dhritte in unferem
Wobhnungsdwefen liegen durchaus auf dem Gebiete der gewinnlofen, die Nitdfdyritte auf
bem Bebiete ber fpefulativen Vautitigeit.” LUnd frog aller Angriffe auf ihre Titigleit
in ber Arbeiterwobnungsfiirforge hat zumal die Grofindujtrie mit rviefigen Mitteln aus
einem iviivbigen Gelbjtgefithl hevaus Siedlungen aufgebaut, die in jeber Hinficht Leiffungen
barjtellen, Ddie in ihrer Vorbildlichleit WUnvely sur Nachahmung geben und fegensreiche
Wirfungen die Fiille ausftrimen.

Was die Stellung der Arbeiter yu den Werfswobnungen betrifft, fo find
biefelben gegen bdie mannigfaltigen Vorteile diefer gewifi nidht unempfinglich, wenn aud
mandjerortd die LVerbindbung ded Mietd- und WUrbeitdverhiliniffes ald hemmend und allzu
febr bindbend empfunden twird. In Wirklichfeit find Heute die BVebingungen bei Anfldfung
beg Avbeitdverbiltniffes in begug auf bdie RKiindigungsfrift der Wobnung faff durchiveg
milde und bden Jntereflen bder Qrbeitgeber mwie der vbeiter in billiger Weife Nechnung
tragend. Weldye wirtlich iiblen Verhdltniffe und grofen Mifftande entjteben, wenn bder
Qrbeitgeber an fleinen Orfen die Wobnungderftellung dem gewerbsmdpigen Wobnungsbau
liberldft, zeigt die beweglihe Schilderung Rampffmepers iiber die Entwidlung Babdifch-
Rbeinfeldend, wo die Crridhtung der Kraftiibertragungsiverfe die demifhe Grofinduftric
an ben Ort zog und demfelben dbadurdy eine ungeahnte Entwidlung bradte, die, dem Linter.
nehmer iiberlaffen, in ibren baulichen uferungen ein mebr al abfdhredendes Bild aeigt.

Ceben wir nun zu, was die privaten Arbeitgeber fiir bad Arbeitermohnungsivefen
bigher geleiftet baben. €8 ift ju unterfdheiden awifden der unmittelbaren Vetdtigung
burcdy Crrichtung von an die Arbeiter zu vermietenden Wohnungen (LWerfdwobhnungen, su
benen auch angemietete durch Unternehmer unter Auffidt und Einflup der Werfe errichtete
i rvechnen find) oder von Hdufern, die in den Vefig iibergehen fdnnen (Crmwerbsbhiufer),
und ber mitfelbaren Forberung durd) Griindbung oder BVeteiligung an, beyw. SUnter-
ftiigung von Vaugenoffenfdaften, Gefelfchaften m. b. H., AUktiengefellfchaften, durdy Abgabe
Eoftenfreien ober billigen Vaulandesd, Gewdbrung von Vaugeld, BVauprimien, Garvantie fiir
Darlehen oder 2. Hypothefen, Stiftungen u. dal. m.

Gine volljtandige fiberficht ded Geleiffeten auch nur in Lmriffen au geben ift nidht
mdglidy, einmal wegen ded allyu fnappen jur WVerfiigung ftehendben Naumed, dann wegen
bed Mangeld umfaffender ftatiftijher Grundlagen, die wdbrend bed RKrieged nidt zu
befdyaffen finb™, dritfens, weil fih die mittelbare Forderung ded Kleinwobhnungsdwefens
burdy die privaten AUrbeitgeber vielfach bder Bifentlidhen Kenntnid entzicht. Die im Vergleich
pur indujtriellen dem mfang nad) verhiltnidmihig geringfiigige Fiirforge der lanbdivirt.
fdhaftlichen Arbeitgeber mup villig itbergangen werben.

Die unmittelbare Wohnungsfiirforge der privaten Arbeitgeber; Liander und BVejivte

Bon gefdhidytlichen Veifpielen — eines der befannteften find die Weberhausdden der
Fuggerei in Augsburg — unbd vereingelten Anldufen und Ausfiihrungen abgefehen — die
Halberger Hiitte baute {dhon um bdie Mitte bed 18. Jabrhunderts jugleich mit der wur»
fpriingliden Siittenanlage Arbeiterhiufer, die Gutehofinungabiitte, die im erften Drittel

* Den zablreichen Firmen, die fidh der Milhewaltung der Veantwortung ber GFragebogen tros
ber erfdmwerten Jeitumftanbe unterzogen bHaben, fage idh an biefer Stelle Dant, D. B,
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ves 19. Jabrhundertd bereitd veveingelte Urbeiterwobnungen in dber Nibe ibrer Vetriebe
befaf, ervichtete 1844 bereitg ibre erfte Qrbeiferfolonie Eifenbeim I mit 58 Wobnungen —,
feste bie Zitigleit der Arbeitgeber in der Errichtung von Urbeiferivohnungen zbgernd und
langfam in den 60er Jabren ein, um fidh vafch mit der aufblithenden Induftrie audzubreiten
und bann, bem Entwidlungdgange bderfelben folgend, unter dem Einfluf neuer fozialer
Gebanfen efrwa von 1890—1900 ab ju jenem bebeutenden LUmfang anzuwadifer, den wiv
heute feftftellen fomnen. Die Induftriegegenden ftehen natiirlicherweife zablenmifig hierbei
an erfter Gtelle, jebodh ift bie Tiitigfeit der Arbeitgeber in den verfdhiebenen Gebieten und
Lanbern Deut{chlands ungleich und abhingig von ben verfdhiedenen drtlichen Verhiltniffen,
verfchieden nach Stadbt und Land, verfchieden nach den eingelnen Gemeinden und Stibdten,
verfchieben auch in Den eingelnen Jnbduftvien.

Jm Kisnigreich Sadhien, dad im gangen eine Hishere Wobnungddichte aufweift ald
der indujtrielle Weften Deutjdhlands, ndmlich 1910 12 Vewohner auf 1 Hausd, und bad ber
pichteft bevdlferte Staat der Erbe iff, wurben 1902 die vorhandenen Wrbeitgeberwobhnungen
auf 3500—4000 ge{dhdst; in Gropftddten waren fie fo gut wie gar nidyt vorbanden, in
Stidten felten, in zablreichen IMittelftadten iiberbaupt nicht, und felbft in benadhbarten
Begirfen mit gleidhartigen Verhaltniflen seigte fich grope Verfdhiedenbeit. JIm Jabre 1907
befommen wir {hon ein gany anderes Bild von der Urbeitgebertitigleit auf diefem Gebiete.

@3 find von Arbeitgebern ervichtet: 1976 Haufer mit 7750 Wobnungen, 63 Erwerbs-
baufer mit 184 TWobnungen. Garten ober Feld hatten ungefdbhr die Halfte. Vemerfens-
wert ift, dbaf in einem Fall, wie von den Wohnungsdinfpeftoren berichtet wird, die WUrbeiter
einer Fabrif auf die Werfswobnungen verzichteten, und daf in mebhreren Fillen die Ve-
{daffung von Wobhnungen durd) bie Arbeitgeber mwegen der gevingen Anbinglichfeit der
Atbeiter{chaft” wieber aufgegeben tourbe. Vielfach madite fich auch WUbneigung gegen
Wertswohnungen bemerfbar, aud der Vefiivchtung allzu grofer AUbhdngigleit heraus, und
auch die von den Arbeitgebern errichteten Hiufer, die in Dasd Cigentum Dder AUrbeiter fiber-
geben follert, finben aud dem gleichen Grunde wenig AUntlang, wie die duferft geringe Jabl
berfelben im RKonigreich jhon erfennen [ift. Nadh einer Erhebung vom 15, September
1912, bie jih auf 162 Gemeinden der 5 RKreidhauptmannidhaften Baugen, Chemnis,
Dregoen, Leipgig und Imwidau erftrecdite und bei dev Landgemeinben mit unter 3000 Ein-
toobnern und Stadbte mit unter 5000 Eintwohnern aufer Vetradht geblieben waren, beftanden
in Diefen 162 Gemeinben in 622 Gebduden 2677 Wobnungen privater Wrbeitgeber,
49 Hiaujer mit 188 TWobnungen waren im Vau. Diefe befchrintte Erhebung [dht natiiclid
feinen Vevgleidh zu mit den oben gegebenen 3ablen, aber fie Leweift, dbaf die Heinen Ge-
meinben in Sadyfen an der Jabl der Werfdwobhnungen einen ftarfen Anteil haben; im
allgemeinen — Gegenbeifpicle gibt ¢3 audy geniigend und befannte — Dhaben bdie Arbeit-
geber weniger WVeranlafjung, TWerfdwobnungen in den grofen Stiabfen zu ervidhten, da
einmal bet Wohnungsmarft in den Gropftidten dem Urbeiter leidhter cine geeignefe
Wobnung bietet, -anbererfeitd gerabe der Grofftadbtarbeiter am haufigften die Wrbeitditelle
mwedhfelt.

Al Eingelbeifpiel aus Sadhfen fei die A.-G. fiir Glagindbuftrie vormald F. Siemens,
Dresgden, genannt, die 382 Weriswobnungen ervidytete mit einem Aufwand von 2,6 Millionen.

Jm oberfdhlefifdhen Inbuftriebezivke ,find bie Werfe mit dem Vorbringen ded
Gteinfoblenbergbaus in l[indliche GBegenden geymwungen gewvefen, fofort mit der JInangriff-
nahme der erften Arbeiten eine umfangreiche Wobnungsbautdtigleit einguleiten” (Seidl), ba
fiic {o grofe Menchenmengen — bei 10 Steinfohlengruben in vein lanblidher Gegend ver-
mehrte fidy die Belegfdhaft von 1900—1912 um rund 20000.Mann, die Vevdlferung alfo
um anndhrend 70000 Kipfe — bei dem ganglichen Augbleiben bed privaten Hausbaus auf
bem Lande andertveitig Obdach nicht gefchajfen twerben fonnte. Judem ift die Wobnungs-
frage fiiv bie wirtjhaftliche Entwidlung Dber{dlefiend von hodfter Vebeutung, weil bdie
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Snduftrie jum weitaud groften Teile ibren Arbeitererfag aus bem Veoblferungszumadys
burdgy Geburten beden muf.

Sm Jabhre 1890 fonnten 23 % ber verbeirateten Arbeiter in den bamal8 vorbanbdenen
11060 TWertswobhnungen Aufnabme finben, gegen 34% im Jabre 1912, Wiabrend bdie
Qabl der Berheirateten von 1900—1912 um 1209% ftieg, vermebrte fich bdie Sabl ber
FBohnungen in ber gleiden Jeit um 228%, und gwar auf 36 189 Wobhnungen, von benen
fidh 5615 in Griverbsbaufern befanben. Diefe boten alfo Wobnraum fitr 5% ber 105277
verheirateten rbeiter (bei einer Gefamtzahl von 177 968 ermachfenen mannlichen Arbeitern)
im Qabre 1912, Faffen wir jufammen, o warven filv 112000 verbeivatete Arbeiter und
Beamte 45000 TWobhnungen bereit, von denen efiwva 5—6000 auf Erwerbehdufer famen.
®er Comenanteil diefer befradytlichen Fitrforge mit zufammen 4384 Hiufern und 29433
PWobhnungen fallt auf die Steinfohlengruben. CEfwa 15—20000 Familien haben Garten-
land aur Wobnng von durdfdhnittlich 1 Ar, gelegentlich 2 oder 3, aud) 5 Ar. AuPerdbem
witd Land zu gevingen Preifen verpachtet (1912 bhatten 25 Verwaltungen mit efwa
100000 Berheirvateten 4356,12 ha verpachtet).

Big 1890 waren fiir dbad gefamfe Arbeiferwohnungdmwefen von ber oberfchlefifdhen
Berginbuftrie gufammen 15,7 Millionen aufgemwendet worden, auf ben KRopf der Veleg-
fdhaft 204,27 TMart; biefe Jabl ftieg big 1912 an Anlagefapital fowie an ufdhiifen fiir
pen BVau von CEriverbabdufern auf rund 145 Millionen ober 786 Marf auf den Kopf
bed erwadhfenen méannlichen Wrbeiterd und Veamfen. Filr Eriverbdhdufer waven davon
nur 1 Million aufgerwendef, und awar 167060 Marf von einem Eifenbiittenwert, der
Reft von ben Steinfohlengruben. Fafit man laufende und einmalige Ausdgaben sujammen,
fo berechnet Geidl al8 gegenmirtigen Jabreddurdyfdhnitt der Uufiwendungen fiir bie
Wohnungsfitrforge der ober{dlefifhen BVerginduftrie die ftattlihe Summe von 155 Mil-
lionen SMarf.

Gir den rheinifd-weftfalifhen Sndufiriebezivt legen nur getrennte Auf-
ftellungen vor, subem aus verfchiedenen Jahren. Nadh der Jufammenitellung ded Rheinijdhen
QBereing fite RKeinwohnungswefen gab es im Jabre 1902 in der Rbeinproving 31 195 Werts.
wobnungen, in Weftfalen deven 30344, AUn erfter Stelle abfolut und velativ (nad) ber
Sabl ber in bden Vetrieben, bie WUrbeiterwobnungen bauen [iefen, befdhdftigten Urbeiter)
ftebt ber Bergbau mit 13602 Wobnungen in der Rbeinproving und 18794 in Weftfalen,
ibm folgt bie Gifeninduftrie mit 9308 Wohnungen in der Rbeinproving und 7163 Wobh-
nungeu in Weftfalen. Wabrend die Steinindbuftrie an bdritter Stelle und an vierter die
Tertilinduftrie nodh erheblidhe Leiftungen aufweifen, fallen auf bie demifdhe, Papier-,
Leder., Holz:, Nahrungs: und Genupmittel-, Vefleibungd-Jnduftrie fowie graphifden Ge-
werbe jufammen nur 2274 Wobnungen in der Rbeinproving und 752 in Weftfalen. Der
Herftellungdwert der Haufer mit Grund und Boden belduft fih auf 110'; Millionen in
ber Rbeinproving und rund 100 Millionen in Weftfalen, wozu an Aufwendungen fiiv
Darlehen ober Drémien bei Griverbghdufern Fommen vund 4,1 Millionen in der Rbein-
proving und rund 1,3 Willionen in LWeftfalen™.

Bu einer grofaiigigen Wobnungspolitit muften fid) bie Jedenvermwaltungen bed
Rubrbesivts, deflen wirtfchaftliche BVebeutung ibre Grunblagen in dem Koblenbergbau hat,
ent{chliefien, um bdie bei dem Mangel an Arbeitdtrdaften im BVergbaugebiet felbit von aufper-
halb berauzichenden grofen QUrbeitermengen unfersubringen, wobei, gumal in Dden bdiinn
befiedelten ndrdlichen Gebieten ded Rubrbesirtd, bie Lnterfunftdmbglichieit febr gering war.
Smt Sabre 1893 waren evft 10000 Wohnungen in Secdhenbefig; 1901 batte fich diefe Jahl
bereitd auf 26250, und im Jabhre 1907 auf 52900 erhdht. Von diefen 52900 Wohnungen

* Qeiber fteben dem Verfaffer nur diefe veralteten 3ablen fiir die Gefamtleiftungen ber privaten

Arbeitgeber jur BVerfiigung, Wie febr fie itberholt find, geht ja aud den folgenden Jablen einpelner
Jnduftrien herbor.
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befanben fih 40390 in gefdhloffenen Arbeiterfieblungen, und indgefamt wobnten barin
83240 Belegfhaftémitglieber. Die Anlagefoften fiir AUrbeitertvobnungen mwerden fiir 1901
mit rund 95 Millionen, fiir 1907 mit 194610000 Mart angegeben; bad ergibt fiir eine
Wobnung einen Kapitalaufiwand von rund 3800 SMark.

Am 1. Mai 1914 batten bdie Sedhen bed Vereing zur Wabrung der berg-
bauliden Jntereffen im Oberbergamtdbezir! Dortmund, in Effen, au-
fammen 94 027 Bergarbeitermohnungen, gegen 81700 am 1. Degember 1912, Im Jabre 1913
befafen nur 4 Seden feine Wobnungen, wogegen am 1. Mary 1914 12 Jechen Wohnungen
befafen filr 60 9% bder BVelegfdhaft, 7 fiir 70 %, 3 fiir 80 % und 5 fiir 90 % berfelben.

Die BVebeutung ber Wobnungsdfrage fpeziell fiir ben Jnduftvicbesirt zeigt eine BVe-
redhnung, bie Streblow aufftelite, toonadh im Jabre 1936 bereitd die gefamte Fldche ded
Snbuftriebeair?d bie burdyfdinittliche Wohndbidite ber preupifhen Stidte im Jabre 1905
aufweifen twird, némlich 354 Menfchen auf 1 ha. Gemwaltige Aufgaben vermaltungs-
tecdhnifcher und ftdbtebaulicher Art fteigen aud biefen Jablen auf; migen fie eine grof-
siigige C8fung finben, die ibrer BVebeutung gerecht wird!

Fiir Weftfalen, wo die Induftrie bidweilen 27—509% der Gefamtfliche eined RKreifed
cinnimmt, liegen nodh Jdblungen vor fiir 1910, 1911 und 1912, die Vergleiche ermidg-
lichen unb bartun, baf Dhier bdie BVoben- und Wohnungsdpolitif der privaten AUrbeitgeber
aus{dlaggebend ift fiir dbag gefamte Kleinwobnungdmwefen. Die 3abl der Werkdwohnungen
ftieg von 45351 Wobnungen im Jahre 1910 auf 63439 Ende 1912, b. h. um 285%.
Pon 1900 bid 1912 haben die privaten Arbeitgeber 34 152 Wobnungen erridhtet, im Jahres.
burdyfchnitt alfo 2846. Slber die Progentsahl der Beamten und Angeftellten fowie Are
beiter, bie in TWerfdwobnungen untergebradht find, im Werbidltnis sur Gefamtzahl ber
Wertdangehbrigen feblen AUngaben.

Giir Bapern haben die Erhebungen der Kgl. Fabrifen- und Gewerbeinfpeftoren 1905
rund 3300 Arbeitgebermwobhnbiufer mit 12000 Wobnungen feftgeftellt. Eine Erhebung
bes Kgl. Statiftifchen Bureausd in Miinchen pom Mai 1905 ergab bei 308 Betrieben — davon
33 mit weniger alg 50 Avbeitern — rund 3000 Wobhnhaufer mit 10000 Wobnungen, von
benen 5987 Bartenanteil befafen. TWdbhrend 84 Vetriebe ber Inbuffrie dber Steine und
@rben nur 1513 TBobnungen aufweifen, befigen bdie 24 Vetriebe der dhemifchen Inbuftrie
1330 QWobnungen — 675 fallen allein auf bdie BVabdifdhe Anilin- und Soda-Fabrit Lubd-
twigshafen a. RP., die im Sabre 1874 {dhon 160 WUrbeiterwobnungen befah* —, unbd bie
62 Vetriebe der Tertilindbuftrie treten der Wobnungdzahl nach mit 3094 Wobnungen an
bie Spige. Von bden 21 BVetrieben bder JInduftrie der Nabrungs- und Genupmittel mit
535 TWobnungen nimmt die Suderfabrif Franfenthal gegen 270 Wobnungen, meift mit
®arten, fiir fidh in Anfprud.

Audy in Bayern hisven wir von Fallen, wo Urbeiter ed ablehnten, Wertdwohnungen
au begiehen, wihrend im allgemeinen deren Borteile, wenn audy ,obne dufere Crfenntlic)-
feit”, gefchdst werben und ftarfe Nadfrage nach denfelben vorhanben war.

Betraditen wir jum Schluffe bdiefer, twie bereitd bemerft, leider allyu liidenhaften
fiberficht nady Begirben und Landern zur weiteren Veleudhtung der Frage die Verbiltniffe
einer einzigen Stadt, und gwar Eifensd, dag im RKriege eine Einwobnersiffer von einer
balben Nillion erreidyte, fo fegte hier die Tdtigleit der Arbeitgeber mit den Jahren 1861/62
ein, wo RKrupp 10 MNeifterwobnungen ervichtete. Widbrend Krupp bann von 1870 ab bie
Wohnungsfiivjorge in grofem Umfange fich angelegen fein liek, folgten ihm anbere Arbeit-
geber auf diefem Gebiete erft in ben Jahren nady 1890. Jm gangen waven Weridwohnungen
in Effen vorhanben:

* Anfang 1914 ifi bie Jabl ber Wertdwobnungen auf 861 geftiegen, wosu 229 Wobnungen fir
Beamte fommen. Dad aufgewendete Rapital betrug rund 10 Milionen Mark.
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Anfang 1910

L ST e o S S B S e SR 6 065
13 anbere Betriebe . . . . . . . ... ... ... 2543
sufammen . . . 8608

(Bergleichsmeife fei beigefilgt, bap in Diiffelborf su ber gleidhen Jeit in dbem engeren
bamaligen Gtadtbezirt 14 Firmen 173 Haufer mift 532 Wobnungen befafen, bei einer
Bevislterungszabhl [1. Dezember 1910] von 358733 Képfen unbd in Effen 294629).

Anfang 1912

s R R A 6486
R v T ] s S s e S - e - 4193
aufammen . . . 10679

Bon bden indgefamt im Jahre 1911 ervidhteten 5428 Wohnungen (bdie breivdumigen
betrugen 41,8% biefer 3abl), fielen 1013 auf bdie privaten Arbeitgeber, d. b. 18,6 % ber
gefamten Wobnungsproduttion.

Anfang 1914

Gl e e S T e e 7192
15 dalibere Detpiebe o — SR ISR s T 4258
aufammen . . . 11450

1914 baute Krupp 142 Wobnungen, 1915 356 Wohnungen,

Die RKruppfde Wobnungsfiivforge zeigt am 1. Juli 1916 indgefamt folgendes Bilb.
&8 finb vorbanben:

L L R R e I T e s SR SR T 7 867 Werldwobnungen
bel ben/ AUupenmerfen % . v o v oL i i 4722
in bem Altenbeim AUltenbof . . . . . . . . . . . ,,,5,53,,,,,,,,,'; 2 0
jufammen . . . 13152 Wertswobnungen,
Jm Vau begriffen find und werben in Bilbe beyogen:
in Gffen, einfdl. der angemieteten . . . . . . . . 563 Wertstoohnunagen

in Borbereitung zur Ausfiihrung ftehen, wobet mit

derfelben tetlweife nody in biefem Jabr begonnen

wird bejiv, wurbe, indgefamt. - . . . . . . . 4000 i3
GQn Logierhdufern, Arbeiterheimen und Schlafhaufern

finb vorbanben (dbie RKriegsproviforien bleiben

ditge VeGS0t U R SRR, 2242 Plige.

Lon den 13 anderen Betrieben obiger Aufftellung ftehen die Jedhen Viftoria-Matthias
mit 1221 Wobnungen Ende 1911, Gottfried-Wilbelm mit 605 und Langenbrabm mit
557 Wobnungen an erfter Stelle. Man begreift, dap ecine zablenmifig {o bedbeutfam
auftretende YWohnungsfiiriorge, der die in Effen verbdltnidmdpig febr furzen Urbeitdwege
giinftig find, felbft in einer '/p-IMillionenftadt ein nidht zu gering eingufdhdgender Faftor
im RKleinwobnungdwefen fein muf. Dap die BVehaufungssiffer Effensd eine fiie eine In-
buftrieftadt redyt giinftige ift (im Jabre 1900 18,7 gegen Charlottenburg mif 52,5, Verlin 50,1,
wibrend Vremen, dad {iber 40% Einfamilienhdufer befigt, nur 7,8 Bewobner auf ein
Haug bhat), darf twobl diefer bedeutfamen Wobnungsfiirforge der privaten Urbeitgeber
sugemeffen werben™,

Faffen wiv die Gefamttitigleit dev WUrbeitgeber auf biefem Gebiete aus dem Gefichtse
wintel ded Fortfdrittd im Kleinwobnungdwefen ind Auge, fo lapt fidh zweifellod auf dem
Lanbde mit feinen grbferen der Siberbauung guginglichen Fladen eine vollfommenere Wobe
form ersielen al3 in ben Stddten, wo bdie teueren Bobenpreife im Wege ffehen und meift
sum grofen Hausd awingen. Audy qud diefem Grunde ift ber wadhfende Jug ber Induftrie
aufg Land, ber jum Leidwefen mandjer Stadt, beren befte Steuerfraft bdie Jnbuftrie ift,

¢ 1913 bs;tug bie Sterblichfeit an Tuberfulofe auf 10000 Einwobner in Effen 12, in Verlin 20,
die Tauglichieitdsiffer auf 100 endaiiltia Abgefertigte in Effen 70, in BVerlin 42.
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burd) bie Verbefferung, Ausbreitung und Vermehrung der vorbandenen Verfehramittel,
Schaffung neuer Wafferfirapen, durd) neue Induftriegweige fiir lindlidhe Roergeugnife,
Grrichtung eleftrifher Liberlandsentralen ufw. {ebr begiinftigt wirdb, zu begriipen und zu
forbern. ®Der Snbuftvielle dlivfte fich freilih {dhiwer nadhweifen Iaffenr, der feine Fabrit
aufd Land verlegt, weil er nach Profefjor A. Weber, Koln, bofft, einen Teil bder Un-
foften Durcd) Den infolge bed Fabrifneubausd entftehenden BVodbenwertauwachd ausdgeredhnet
auf Koften feiner in der Nibe in Eriverbshaufern angufiedelnben Arbeiter wiedber zu erbalten™.
Da nadh einer Uufftellung aug dem Jabre 1900 fich zu diefer Beif bie Wege zwifchen
rbeitdort und Wobnort der Arbeifer zumeift swifchen 3 und 7 km beiwegen, dilrfte bdie
WBerlegung ded Wobnortd aufs Land fidh {iberall ermbglidhen laffen, wo die Unfiedlungs-
bebingungen in ben Ofibfen felbft ju ungiinftig find. Ullerbingd mup bei griperer Ent-
fernung ein geeignetes, bem Bebarf bdes WUrbeiterverfebrd audh hinfichelich der Jeit und
ber Koften fih anpaffended BVeforberungsfyftem su Hilfe fommen, dag alle unproduftive
Aufwenbung ded Arbeiters an Jeit und Mithe mdglidhft einfdyrantt, efiva nady Art ber
belgifhen Eifenbabneinvichtungen, die und in besug auf den Tarif und die Entfernungs-
begrengung bder AUusdgabe von Uvbeiferfabriarten vorbildlich fein fnnen**. Die JInduftrie
fann fid bdburcdhy Stellung von Avbeifersiigen, Fabrtyulagen, BVeforgung von billigen Fabr-
riibern, begtv. durch Beitrag jum Schubwert, wo gegangen werben muf, twie died alles
ba und dort {chon gefchieht, an der Lofung ded Verfehrdproblems beteiligen. IWenn fich
auf dbem Lande leidter eine gerdumige Wobhnung mit Gavten, BViehhaltung und Feld, leicher
aud dag Ein- ober wenigftens Sweifamilienhaud, leidter gange Siedlungen mit
augreichenden Frei-, Griin- und Spielfiddhen dburdhfiibren laffen, wenn alle die gefundheit
lichen, ethifchen und fulfurellen Vorziige der Landwohnung und ihre fegensreichen Wirfungen
vollauf gewiirdigt werben, {o wird doth nach wie vor ein erheblicher Teil der Urbeiter-
wobnungsfitriorge an die Stadt gebunben fein und Dbleiben (die Abneigung vieler Urbeiters
frauen, aufgé Land zu ieben, fpielt babei mit eine Nolle). Und fo mup in den Stdbdten bie
Frage, wie Finangrat Haur e treffend ausgefprodyen hat, nicht lauten:  TWie verfdhaffen
wir dem einzelnen Manne eine miglidh it gute Wobnung 2“ fondern: , Wie verfdaffen
wir méglichft vielen unfever Werldangehbrigen eine befiere Wobhnung, ald fie jur-
aeit vielfady haben?”

&8 wird fich ba fiir die Stidte dad Mietshausd mit 3, hochjtens 6 Wobnungen an
ciner Treppe noch ald ein in jeber Hinfidht brauchbaver Typud herausftellen, der bem an-
aebotenten in ben meiften Fillen {iberlegen fein with. Die WUrbeiterwobnungsfrage in den
Stidten ift und wird , Mietdwohnungsdfrage fein und feine Eigentitmerwohnungsfrage”.
Die fiir Sadfen mitgeteilten Jablen laffen erfennen, daf bad RKieinhaus (1--2 Familien)
faum vertreten ift; dad gleiche gilt fiiv den oberfdhlefijchen Induftricbeirf. In Weftfalen
yiblte man Gnbe 1912 von den indgefamt vorhanbenen Werkshaujern:

mit 1 Wobnung . - .+ - - - . . ... 5919 RKieinhdufer
ot 2 B ehmng eI s 0 T SR 6798 W
2 it s T Ao W dinriNds 1472 grofe Hdufer
4 4 1. mebr TWobnungen - - . . . - . 8568 , .
jufammen . . . 22757 SHiufer.

Die Kleinbaufer betragen danad rund 56 9 der Gefamtfumme, ein Verhiltnis,
bas wobl in feinem andeven Lande oder BVegirfe fibertroffen werben diivfte und beutlich audy

* ®af die Wobnverhdltnifie auf dbem Lanbde vielfad weit {dHledifer find ald in ber Stabdt, ift
befannt. Gerabe bei Maffenzuzug von Arbeitern werben oft die elendeften Dadrdume, Remifen,
Sdeune, Stiille ufw. fhnell in dev notbilrftigften und unguldnglichjten Weife ju Wobnungen gemadht.
Die allgemeine SterblicdyPeit ift aurseit gevinger in ben Stidbten ald auf dem Lanbe: fie betrdgt nad
ben Preufi. Stat. Jabrbiidern in Preufen 1906/08 fiiv bie Stidte 17,8 °foo, filr baé Land 18,2 %,

= Bal. Einleitung, S.11. D. H.
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evfennen 14Bt, baf dag Einfamilienhausd bier {iberfommene und altgewohnte Wobnform ift.
In BVapern fommen auf indgefamt 3000 SHiufer 1068 fiir fe eine Familie = 27,6 %.
®ie BVabdifhe UAnilin- und Sodafabrit in Pudbwigshafen a. RNp. hatte big Mat 1905 in
ihren Sieblungen Hemahof und Limburgerhof 675 Ginfamilienbdufer (in einem alg eine
heitliches Haud er{cheinenden Bautsrper meift 4 villig getrennte QBohnungen mit jeweild
eigenem Eingang unb Treppe) gebaut, in SHeffen iibermiegt der Bau pon Ein- und Swei-
familienbdufern fiir 2Arbeiter, und jablveiche Urbeifgeber ber ver{chiedenen Ldnber unbd
Begirte bevorgugen mit Redyt bei geeigneten Berbiltniffen biefe ,ibeale Wohnform.

IBas bie vechtlichen Vegichungen angebt, {o werbden bie pon bem Urbeitgeber ervichteten
Séufer und Wohnungen dem Arbeiter in der Regel mietweife iiberlaffen (aud Erbmiete
fomme vor), und 8 twird allgemein bev AUbzug der Miete vom LWodenlohn in Eleinen
QBetriigen von ben AUrbeitern ald swedmdpig und twobltdtig empfunden.

QAuch Erwerbshdufer find allerorts ervichtet worden: in Miilhaufen (ble , Arbeiter-
ftadt” al3 befanntes unbd dltefted Beifpiel), Litdenicheid, Pforsheim, Mettlad), Tteviges,
IMansfeld, Effen, BVildlingen, Worms ufw. ufw.; aber nur an iwenigen Stellen find
giinftige Grfabrungen gemadht, fo bei Billeroy & BVod, Mettlach, bei welder Fivma
pon 685 Hiaufern im Werte von 2602053 TMart 226 nach vdlliger Abbeyablung in
dag frele Gigentum ber Uvbeiter fibergingen; die gefamfern Riidzahlungen betrugen bis
1912 1468508 Marf. Im grofen gangen befteht fowobl feitend ber Urbeiter wie
ber Arbeitgeber ecine gewiffe Abneigung gegen ba3 Griverbshaus, und 8 bdiirfte fid
basfelbe, dag ebenfo gepricfen alé anbererfeits befampft wird, nur da al3 bie beffere
@inridhtung evweifen, wo ein fephajter QUrbeiterftamm, ber haushilterifdy und fapital-
friftig ift (8 werben umeift 600 fig 1000 Mart Gparguthaben zum Hauseriwerb
verlangt), um aud) bagd Vefistum balten au fonnen, auf billigem Boden, mit Luft unb
Piebe jur Barten- und Aderbeftellung im Gin- ober hdchftens Sweifamilienhaud mit aus
reichend grofem Garten- ober QUderland heimifd) gemacht werben fann. Wo bdie Eriverbs-
baufer grdfere Hiufer waven, tvegen bed feuren BVobdens, und ber Arbeiter die Sorge um
Micte, Jinfer und Abgaben itbernehmen mufite, ba war er meift in wenigen Sabren ente
weber micht mebr Eigentitmer® ober nidyt mebhr Qubeiter. Sn beiben Fillen fommen bie
Sntereffen de8 Werfes pu fury, o baf ein Vorfauféredyt bedfelben burdhaud nitig wird;
aber aud) infihtlich ber Durdhfithrung und Erhaltung von Ordnung und Sauberteit,
erniinftiger Wohnungébeniigung, Sdlafgangermefen, Raumiiberfiillung uft. ift ber Einfluf
ber Werfe bei ben Wertdwohnungen weit Erdftiger. ®af in Miilpaufen die ,AUrbeiters
hiufer” allmdblich in bie Hinbe von Rletnbiirgern, Hanbwerfern und Gemwerbetreibenben
iibergingen, bie fie nach ihvem ®efdhmadte verdnderten und umbauten, und baf bie beriihmte
Qrbeiterftadt ,fo langfam aber fider ibren eigenartigen Ghavatter einbiifen wird” ober
beutlicher gefagt ibren urfpriinglichen Qe vbllig verforen bat, ift befannt. Dad Beftreben
ber Snduftrie in Miilbaufen ging darum in neuerer Qeit babin, ben Arbeitern gute Ver-
fehramialichfeiten au fchaffen guv tiglichen Seimfehr in ihre Heimatdirfer.

Die filr bag Redytgoerhiltnis bebeutfame Ritndigungéfrage ift, wie bereits evwihnt
(Seite 264), heute gumeift fo gelift, bap unnitige Hirten (jofortige SRéumung der Wohnung)
vermieben {ind und eine audreichende Riumungsfrift, meift 14 Tage bid 1 PMonat, aud
e und faejbrliche Griften gewdhrt werden. Nody widytiger ift die SRiinbigungsfrage
beaitglihy ber von ben Urbeitgebern au ven Guwerbdhaufern geliehenen Rapitalien, aud
Gritnden ber £8fung ded Urbeitdverhdltnifjed, ber Midyterfiillung dtbernommener Plichten

* QBon 534 feit 1854 erbauten Hiufern ber Rbnigin-Luife-Brube, Oberfdhlefien, waren 1889 nur
253 = 479% noch im Vefige ber Erbauer bezw. beven Grben, von ben 342 BVeibilfehdufern der Kénigs-
grube waren 190 im Vefige von Qrbeitern bed TWertd. Von ben indgefamt im Jabre 1912 nody feft-
geftellten 1238 Beibilfehiufern dev oberfdlefifden Berginduftrie waven 604 wenigftens im BVefige einesd
Berg- ober Diittenarbeiters.
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ober beim Tobe bed Arbeiters. Die Forberung fofortiger Kapitalriicdyablung muf alé
unfosial begeichnet werben unbd audy) RNiicfzahlung nacdh 3 Monaten diirfte erfabrungdgemdp
in oielen Fdllen fiir ben Arbeiter beyw. feine Familie verbdngnidooll werben, wibhrend
eine Grift von 6 DMonaten, wie fie 3. BV. bdie Slfeder Hiitte gibt, der Sachlage gewif in
billiger Weife Rechnung frigt.

Die Anfieblung durd) Rentengfiter auf Grund des Gefeses vom 7. Suli 1891 beyw.
bed Grlaffed vom 8. Januar 1907, der fleinfte Rentengliter big 12,50 Ar ermiglicht, war
big Offober 1913 auf reidhlich 3000 Stellen angewadhfen. BVon Rentengutdfiedlungen
fitr inbuftrielle Arbeiter feien bie 50 Rentengiiter auf dem Geldnde der bid Ende 1908
600 Haufer gablenden Arbeiterfolonien der Seche Radbod bei Hivel (Vergwertdgejelfchaft
Frier), die Nentengutdfiedlung Wiese in Hannover mit 73 Stellen (Deut{che Mineraldl
Snbuftrie A.-G. Cbln), fowie die wabhrend deg RKrieges auf Vevanlaffung der Rbpeinifden
Metallmaren- und Mafdinenfabrit Ehrhardt, Diiffeldoorf, entftandene, fitr efwa 300 Stellen
beftimmte Renfengutdfiedlung ,Bartenberg” bei Sdmmerba (Thilringen) erwidhnt. Jur
Berhittung der Spefulation find audy bier Verfilgungseinfdhrintungen fiir bden Stellens
inhaber ndtig. Hinderlidh fiir bie Uusbreitung bded weifellod fegendreichen Rentengutsd-
wefend ift die nody nidht itberall vdllig geldfte Beleihungsfrage und der vom AUnfiedler zu
tragende Kurdverluft der Rentenbriefe (oft 10—12 9), erwiinfdht eine Ausbehnung bes
Gefeges auf noch Heinere Giter big herab yu 4—5 Ar, da 8 erft bann fiir die Induftrie-
arbeifer feine volle Wirfung ausiiben fann.

A3 die Arbeiteranfiedlung durch Arbeitgeber ftarf Hemmend evivied fidh pielfach bagd
preupifche Anjiedlungsgefes vom 28. Auguft 1876 bezw. 10. Auguft 1904, dasd jum Swede
ver Erleidyterung von AUnjiedlungen erlaffen war. Sufolge diefed Gefeges ftellten in zabl-
reichen Fiillen bie Gemeinben wegen der erhihten Schul-, Armen- und Polizeilaften o
{tber jebed fluge Maf DHinausgehende Forderungen, dafi vielfad) ber BVau beabfidytigter
RKolonien unterblieb, da eine Ginigung mit den Gemeinden nicht eratelt werben fonnte.
Eine Unterfudhung im wejtfilifhen Teil des Nubrbesirts — im RNpeinland war dad Gefes
nidht eingefiihet — evmittelte, ,baf von 1877—1896 bei ber Anlage von 783 Wobhmuingen
eine Einigung eraielt wurde, wahrend nadyweislich 1346 geplante TWobnungen wegen {iber-
triebener Forderungen ber Gemeinden unaudgefitbet blicben”. Dafh eine foldhe Gemeinde-
politit {hablidy ift, nicht sum wenigften fiie die Gemeinbe felbft, die fich dbamit audy oft
wirt{daftliy gut geftellte Arbeiterfchichten, die nur die Schullaften der Gemeinde erhishen
wiltben, fernbdlt, leuchtet ein, und {o feben wir bie inteveflante Tatfache, Daf eine awed-
mifpigere Verteilung bder Gemeinbelaften lesten Enbes auch zu einer Frage der Wobnungs-
und Bevdlferungspolitif wird*. ]

Wirfungen und Folgen der Wobnungsfiirforge ber privaten WUrbeitgeber

Pritfen wir, welche Wirfungen diefe umfangreiche Wobnungsfitrforge der Arbeitgeber
allgemein qusitbt und weldhe Folgen fie filr die AUrbeiter hat, fo falt aunddft und am
meiften bie Verbilligung der Wobnungen ing AUuge.

Die Verginfung bed von den AUrbeitgebern fiir die Arbeiterivobnungen aufgemwendeten
RKapitals halt ficdh gumetft in ben Grengen von 1—2, hochftens 2'2 % und gany felten
biven wiv von cinem Dbiheren Bindfuf, big 49. BViel bdufiger dagegen wird berichter,
Dafi ber Mietertrag nicht ausdreicht filr bie Inftandbaltung der TWobhnungen unbd bie
Amortifation bed Kapitald. Demgemidp find die TWohnungen — fall8 fie nidht wie in
pielen Fallen gdnglich mietfret find, wogegen immerhin BVedenfen erhoben werben finnten —
meift 10—30%, ja fogar 509, und bariiber (Rubrzedhen) billiger ald bdie ortdiiblichen.
Diefe Verbilligung wirft der allgemeinen Berteuerung ber Mieten bei den Kleinwohnungen,

® Bgl. oben Rap. [, N, 9. D, 9,
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bie auch bei finfenden Lohnfiigen und in Seifen Ded Miebergangs nicht audfest und- bei
Sodfonjuntfur die Lobnfteigerungen jum grofen Feil verzebrt, ja fie mandmal nod iiber.
fteigt, entgegen und fritt manchevorts gerabesu alg , Mietregulativ” auf. Dad Schiwabefche
Befess: ,Je geringer bag Einfommen, um fo gribfier ber fitr bie Miete ju veraudgabenbe
QUnteil” gilt nidt fitr die in Werfdwohnungen untergebraditen Qrbeiter, Die jumeift roeit
weniger af8 /7 ober rund 14 % ihres Einfommens — basd ware nady allgemeiner Anficht
pag Normale — fitr iete auggeben, waibhrend beifpieldweife 1903 in Gffen bei Einfommen
big 660 TMarf 25—30 9% besfelben, bei 660—1050 Mart 20—25% auf Miete fielen. In
Berlin und Hamburg gab fogar in ber unterften Lohnitufe bis 18 Marf FWochenverdienft
ber fiinfte Teil dev Beteiligten mehr ald 30% Dded Lobng fiir Miete aus, bei einem Wodhen-
perdienft big 21 Marf mehr alg ber dritte Teil iiber 25 %. FBag bie gevingeven LWerfs.
wohnungsmieten fiic bie Lebenghalfung der Qvbeiter, sumal der finderveichen Familien, bes
peuten, lift fich leicht abfchdsen.

WBei dem faft iiberall berrichenden Wohnungdmangel an Rleinwohnungen {orgt bdie
Biiutatigheit der Arbeitgeber auch dafiir, dafp die ald nbtig erachtete Spannung ivifdhen
TWohnungdangebot und Nachfrage mit 3% leer ftehender Wobnungen, weldhen Wohnungs-
porrat die gewerbliche beyw. private Wobhnungsprobultion ausd vielfaden LUrfachen ber im
allgeneinen zu lefern nicht imftande fein wird, nidht Dauernd weit unter Diefem PWert ge-
Balten wird, sum Schaden dev Mieter und ded Fort{dritts des Wohnungdmwefens. Wefent-
licher aber noch alg die BVerbilligung der Mieten erfcheint alg Golge bder Arbeitgebertdtigeit
bie betrachtlihe Verbefferung der Wohnverhiltnifie.

Nicht nur daf in den Wobnungen bder Arbeitgeber allgemeine Mingel, etva beylig-
lich ber Treppenanlage, der 3abhl ber von einer Sreppe aud zuginglidhen Wohnungen,
Hiufung der Stodwerfe, Anordnung von Wohnungen in Glitgel- und Hofbauten ober gar
im Keller, Sinmbglichfeit der Querliiftung der Wohnungen, Sufammenlegung der Aborfe
fitr mebrere Familien, der Entwiifjerung, der gangen Bauweife ufw. vermieden find, fonbern
der weitaud fibermiegende Teil der Arbeitgeber fieht mit ber Grfiillung aller baupolizeilichen
Qnforderungen, die meift ja nur Mindeftforderungen find, feine Aufgabe nody nicht geldit.
3n voller TWiirdigung der Vebeutung der Wobnung in gefundheitlicher und moralifcdher
Begiehung, in Wiirdigung ihrer Einwirfung auf dasd Berbiltnid des eingelnen zu Gemeinde
und Gtaat und auf die Sufunft unfered Volfed, das materiell, fittlich und geiftig su
biherer Rultur gefithrt werben foll, geben die Arbeitgeber parauf aug, dem Arbeiter nicyt
nur Obbach zu bieten, fondern cine wirklide Heimftdtte bebaglich und heimelig, in ber
bag Familienleben und bder Familienzujammenbang gedeihen und erftarfen fisnnen, in Der
Grobfinn, Lebensfreude, Lebensmut und Juverficht ihre Qrifte fpenden. Denn fowenig
wie der BVegriff Wohnung und Familie gu trennen ift, fowenig ijt der Begriff BVolts-
traft, Webrhafterhaltung und Volfdzufunft von dem dev Familie zu léfen. So baben
bie Arbeitgeber in ihren Werfdhdufern nicht nur die Jahl der Wohnungen im Stodwert
befdhrantt, sumeift auf 2, und bie 3ahl der Gtodwerfe auf 2—3 ober bichjtens — in
wenig Fallen — ouf 4, nidt nur Raumzabl, Raumgrdfe und Luftraum der TWobnung
erbibt, die Nebenrdume und Wohnungdzutaten an 3abhl und Grife vermehrt und bamit
be Annehmlichleiten der Wohnung gefteigert, in ftindigem Petteifer nach Verbefferungen,
fonbern ihre Leiftungen find audy in ftadtebaulider SHinficht bedeutfam und vorbildlich
getworber.

®an abgefeben bavon, dap die Eingelhdufer technifch und Hinftlerifc) fich immer mebr
veroolifommneten, evmiglichte die einbeitliche Planung ganger, oft fehr grofer Siedlungen
auf eigenem Geléinde, fei e8 innerhalb dev Stidfe oder auf bem Lande, die weitgehendite
Beadhtung der neugeitlichen ftadtebaulichen Anfdhauungen und Forberungen in besug auf
die Geldndeaufteilung, die Strafenfilhrung und -breite, bic QAnfage von Griinflichen unbd
Spielpligen, die Schaffung fdhoner Durdhblicfe und Abfhlitie ufw. Das Verlangen nadh
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rubiger, einbeitlicher Geftaltung der Strapen- und Plagwanbdbungen, ja ganger Vaublice,
sumal in Hinfiht auf den Grofenmafiftab unferer Stiidte eine Notwendigleit, fonnte hier
bald feine Erfitllung fehen. Denn bei der Wrbeiterfiedlung forbert dag nachy Grége, Ein-
teilung unb BVewobnerfchaft gleihe Haud geradbegu die fypifd gleihe AuBenanfidht und
bringt gur avdhiteftonijchen Sufammenfaffung ded nach Grisge, Form und Bauftoff gleidhen
su einer hoberen Cinbeit. 3n folchen vielfache und ftarfe WUnregung und Wirfung auf
bie iibrige Vebauung ausitbenden Anlagen — 8 gibt {oldhe, die, wie 3. B. der Alfredshof
ber Firma Friedr. Reupp A.-G. Effen mit 1700 Wobnungen und etwa 8500 BVewobhnern,
dbie Grife einer fleinen Stabt haben — find auch die Beftrebungen des Heimatfhuges
ebenfo zur Tat geworben, wie die beratenbe und iibermwadende Titigleit durdy die privaten
Urbeitgeber bei ben pon IUnternehmern su erftellenden angemieteten Wobnungen bder wobl-
tdtigen Urbeit ciner BVaubevatungsitelle gleih u werten iff. Die AUnmietung von Woh-
nungen in grofer 3abl (ogl. S. 268, RKrupp) durd) die privaten Arbeitgeber ift dann nod
Urfache, dafp aud) feitens der Lnternehmer grofsiigige und einbeitliche, ftadtebaulich mwirt-
fame Unlagen gefdhaffen werden finnen, wo fonft dag Bauen derfelben nur in vbllig
vereingelter und wirfungsdlofer Ausiibung gefdhibe.

Durd) die Cinfiihrung der fogen. Wobhnungergdnzungen, ,des bffentlichen Lebens.
raumes”, die der Unregung und FTdtigleit privater Arbeitgeber entfprangen, traf ein neuer
Gefichtapuntt auf, der eine wefentliche BVerbefierung ded Wobnungdwefens darfrellt und
einen audfichtdreichen Weg fiir jutiinftige BVeftrebungen erisffnet. Das Jiel diefer Wohnungs-
ergiingungen, bie gemeinfdhaftlich find fiir eine gréfere Jabl von Wobhnungen und fich
iiberaug vielfiltig darftellen al8 Girten und Parfs, Spiel- und Turnplige, Vider- und
Wajdhbaufer, Leferdume und BVibliotheFen, audh fitr die Jugend, Verfammlungsrdume und
-Haufer, Erholungs- und Ferienbiufer, Krippen, Horte und Kindergdrten, Aufentbhalts-
rdume fiir Schulentlaffene, Induftrie- und Haushaltungsichulen, Nabftuben und Wsdhnerinnens
ftuben, Sur-BVerfiigung-ftellen von Kinder- und Kranfenjdweftern, Einridhtung fiir Familien-
beratung und Pflege u. dgl. mebhr, muf fein, ,bap aud) ber Durdh{hnittdarbeiter, ebrliche
Urbeit vorausdgefest, imftande fei, hausliches Bebagen, forperliche und geiftige Erholung
au pilegen und feinen Rindern bdie Pflege und Eraiechung angedeiben zu laffen, weldhe ihnen
die Miglichfeit geben, Hishere RKulturanfpriihe su jtellen”. Selbftverftindlich madt fich i
aud) obne weifered eine Niidwirfung auf bdie gewerbsmipige Vautdtigleit gelfend, indem '
geringer und eniger bebaglich und gejund ausgeftattete Wobnungen {dhwerer vermietbar
werben, da Anfpriidhe und Durdhbilbung fich infolge der Téttigleit der Arbeitgeber gehoben
haben. Wenn die Jugabe von Garten- ober Aderland vor der Stadt und auf dem
Lanbe felbftverftdndlich und unumgebbar ift, {o bat fich auch bei Wobhnungen in dber Stadt bie
fibung berausgeftellt, dafj cin grofier Teil derfelben Gartenland erhilt, wobei dag Minbdeft-
maf nidyt unter 30 qm finfen follte®. Selbft wo anfinglich feine Gartenneigung vorhanbden
ift, ftellt fie fidh erfabrungdgemdp bald ein, und aweifellod ift die junehmende Liebe und
WBetdtigung im Gartenbau geeignet, gegen die fthalen ftadtifhen Wergniigungen 3u wirfen
und den Menfdhen niber zur Almutter-Natur zu bringen, die allein veine Freude und
wabred Lebensglitd fiir ihn in mittterlichen Hinben Halt.

Eine RKiafle von Mietern, gevade jene, ,fiir die immer eine Wobnungsdfrage beftebt
felbit bei reichlichem Wobnungdangebot und mdfigen Mieten”, die RKlaffe; die heute noch
ber Gchreden ber Hausbefiger iff und bdie nadh dem RKriege wobl anbders betradhtet werben
wird unb muf, die der finberveidhen Familien, ift geradbeju auf die Wobnungs-
fiirforge bev Arbeitgeber angemwiefen, und ef muf iiberall eine weitgehend und gern geiibte

* Qlgemein mwerden 280—400 qm Gartenland als ausveichend evadytet filr den vollftindigen
@emiifebebarf einer drofién Familie; bei vorhanbener Kieinviehzudt wird fiir eine 7—8topfige Familie
eine Lanbgrdfe von 600—700 qm ald ndtig angegeben, wdbrend 1250 qm ihren ganjen Jahredbebarf
an Gemilfen und Rartoffeln deden follen.
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Prlicht der Qrbeitgeberwohnungsfiicforge fein, biefe Sréiger unferer Sutunft purdy Be-
{haffung audveichender FWohnungen und billiger Mieten gu begiinftigen ™. ;

S den Wertdwohnungen wicd der Qrbeiter durdy die Wohnungdaufiiche, pu der
mandye Werfe Arbeiter oder einen Qrbeiterausichuf supichen — die privaten rbeitgeber
maren bamit die Sdrittmadyer der ftaatlichen ober gemeindlichen Wohnungdaufiicht —,
an. Hand einer unetléflichen, genauen und piinftlichft durchaufithrenden Haudordnung zu
einer pfleglidhen und fachgemapen Beniibung per TWohnung angebalten, welde erft die
paulich guten Ridume audy gur guten TFWohnung madt. Die Mieter werden burd)
fie iiber die beftimmunggdgemifpe BVenugung ver Riume belehrt. Vor allem biirfen Sdlaf-
jimmer augfchlieplich nur dem Radytaufenthalt dienen. Das in feinen Wirtungen fo iible
Sdlafgangermefen™ wird in bem Mietvertrag genau geregelt und pefchrdnft und
untexliegt beftinbiger Beobadhtung ebenfo, ivie etwaige $iberfitllung der Rdume und die
Trennung der Gefchlechter in ben Shlafsimmern. Gerade legtere Grage filhrte bei den
RQeuppichen Werfswohnungen 3u ciner neuen ®rundrifousbildung, bei der ein Sdylafe
jimmer bei Heranwadyfen dev Rinder durd) eine leicht eingugiehende Frenmwand jebergeit
obne Slmftinde in 2 RNiume mit je cigenem Cingang und Genfter umgefchaffen mwerden
fann, wodurdh) in vielen Fillen die RKoften eines mauges fiir eine foldhe Familie, die in
bie Lage fomme, ftatt dreier Rdume beren oier haben au miiffen, um eben die beran-
wadfenden Kinber in den Sdlafrdumen frennen zu tonnen, wegfallen. Wie mandymal
ber Abfchlup einer Feuerverficherung fiiv die Gerdtidaften ald Mietdbedingung auftritt,
fo hat man anbever Oris unternomme, Sinn ju weden fiiv gut gebaute und gefchmadolle
IMibel, gute BVilber und fhine TWohnungdausftattung, und audy fiiv deren preidgmwerte
Befdhaffung geforgt (Reverfufen, Farbenfabrifen vorm. Gricor. BVayer & €o)). Durdy alle
biefe Fiirforge wird Ordnung unb Gauberteit gefordert, aud) durd) Primien fiir tabellofe
Wobhnungs- und Gartenhaltung, fowie fiiv Fenfter- und Balfonfdymud mit Blumen mand-
mal belohnt; die Familie gewihnt fidy an georbnetes Leben, dev IWirtdhausbefud) gebt
auritcf, bie Beniigung ber Lefeballen und der Bibliotheten widhit, die gange Lebendbaltung
nimmt eine aufjteigende Richtung. S3ablenmifpig finkt die Wobhnungsziffer, d. b. die Jabl
ber in einer TWohnung - [ebenden Peronen, dev allgemeine Gefunbbeitsitand hebt fich in
erfreutichem Mape. $ind feinedwegd trifft -ouf bdiefe Wohnungsfiicjorge ju, roas Nau-
mann {o bitter von der ,Berbefjerung” bes gewerblihen TWohnungdvefens behaupten fann:
L Die Wohnung wird etwas befjer, wic befommen Gas, IWafferleitung und Tapeten, aber
die Tobnungen werden feuerer und bdie Rinberbetfen werden weniger”, jondern bier fann
mit Redht die ,Statiftit fommenticren” : ,die YWobnbdidhtigleit hat abgenommen, bad ift
per Fortfdritth.

Mittelbare TWohnungsfiirforge der privaten Arbeitgeber

Aufer und neben ber unmittelbaren Wohnungsfiirforge ber privaten QArbeitgeber, die
frofy ihrer unbeffreitbaren und pielfeitigen giinftigen Wirfungen von feiten der QAUrbeiter
fomobl alg Der NWoltswivtfdhaftler Wibderftiinden und Ginwendungen begegnet, finben 1wir
eine giinftiger und auftimmender peurteilte mittelbare. Statt felbit au bauen, unterftiigt ber
QArbeitgeber die privaten Vauabfidten feiner Beamten und Arbeiter in perfchiedener Weife:

Durch Ab gabe billigen ober foftenlofen Baulanbes, durd) 3inéfreie ober ju niederem
Qinsfufe gewdhrte Darlehen bis ju cinet beftimmten Hihe der Koften (3. B. hat bie Gute-
hoffnungsbiitte Oberbaufen von 190612 an 168 Arbeiter Bauvoridiiffe gewdhrt in Hishe
pon 140421,24 Mark, die Firma Sepl in Worms big 1907 ®arleben von 1,7 Millionen

# Pal. unten” Jweiter Abjdmnitt, Kap. 1I, ANe. 3. . H.
»* Bany abgefehen von ben Sdiden in moralifher Besiehung ift bas Sdlafadngerwefen vielfad
bie HUrfadye ber $lberfilliung ber TWobnungen (mebr alé Drei Vewohner auf einen Wohnraum gilt alé

foldhe) und wirkt andy mietftetgernd.
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Mark, die Sechen des Oberbergamtsbesivted Dortmund big 1907 2,6 Millionen Mart
Baudbarlehen, die oberjchlefijhe BVerginduftvic big 1890 1299150 Mart zinsfreie Vau-
vor{dyiifie ufw.), durch ein freiesd Geldgefdient nacdh der Herfrellung desd Vaues, jogenannte
Bauprdmien, nach dem Vorbilde der Vergvervaltung Saarbriidfen, die feit 1842 jolche
jablte, und deren Betrag fid) heute auf 750 big 900 Marf im Einzelfalle belduft je nach
ber Hausgrife (e gab die Mansfelber Rupferidhiefer bauende Gefellfchaft big AUnfang 1900
109000 Mart BVauprdmien und 1116296 Mart BVaudarlehen, die Jechen ded Rubrreviers
big Gnbde 1909 2930000 Marf auf 775 Veibilfebdufer fiir Vauvor{diifje und Vau-
primien, bie oberfdhlefifhe BVerginduftvic auf 1769 Beibilfebdufer rund 1 Million Mart,
davon auf 878 Hdufer einer Vermaltung 24555 Mart fiiv Pramien, die Nidlingjdyen
Eifen- und Gtablwerfe big 1910 1381408 Marf ald Vaubdarlehen u. a. m.), durch Gewib-
rung von jweiten Hypotheten su glinftigeren BVedingungen, afd fie der Markft gemwiibren
fann, ndmbidy ju 2'/2—-39% Bing bet einer BVeleibung bis ju 90%, ja fogar mandymal bis gur
oollen Hihe der Gefamtboften. Fiiv die erften Hypothefen fommen aufper den Lanbdes-
verfiherungdanftalten und den fonftigen iiblichen Gelbinftituten vielfach die eigenen Rube-
geldb3- ufm. RKRaffen in BVetracht. E§ gaben dic Hidyfter Farbwerfe, die Anfang 1914
827 LWertdwobnungen befafen, 3. B. big 1914 438 Hypothefendarlehen im BVefrage von
1046000 Mart*. Die durd) den Arbeiter indgefamt aufsubringenden Jinfen einfchl. der
1—-29% fiiv Tilgung frellen fich sumeift auf 5% bder Vaujumme. Fiiv einen jdabelidhen
Betrag, der noch geringer ift ald die von ihm aufjubringende Miete, falld er bei einem
Hausbefiger yur Miete wobnt, wird der Arbeiter Figentiimer cined Hauddhend mit Garten
und Stall. Sn eingelnen Fallen werden aud) bdie Steuern und WUbgaben von dem Arbeit-
geber Dauernd getragen. Die Jljeder Hiitte in Grof-Jlfede, Broun{dyweig, die 1914
463 rbeiterwobnungen faft ausnabmélos in Sweifamilienbdufern befap, Dhat an ibre
Arbeiter rund 139000 Marf auf Hypothefen ausdgeliehen, die mit 3% verzinft und mit 29
getilgt werben. Die Hiitte erleichtert die Jindzablung in gany auperorbentlicher Weife,
indem fie die Guthaben ibrer Urbeiter in der Hiittenjparfafle bid zu 1500 Marf, welche
Summe faft jdmtlidhe Arbeiter (2200 Werbeivatete) cingelegt haben, mit 209, aljo bei
1500 Mart mit 300 Mart fiiv das Jabr verzinit!

Natiirlih) find auch bier Sicherungen notig, um den Urbeitgeber nicht ju Schaben
tommen 3u [affen, wibrend bingegen ber rbeiter bei Wahrung aller feiner Freibeit, da
er zumeift den vielfachen Unforderungen ded Vauend gejchdftlih nicht gewachfen fein
biirfte, durdh den AUrbeitgeber beyw. deffen faufmdnnifhe und tednifche Hilfstrafte unter
ftiigt und vor Nadbteilen und Libervorteilungen bewabrt werden mup. Koftenlofe Her-
ftellung ober flberlafjung ded Vauplang nach den LWiinjhen deg Arbeiters wird fich eute
nitig evweifen aus Griinden ciner verniinftigen und {dhnen Vaumweife fowie de Heimat-
{duses,

3n neuwerer Jeit gewinnt mit dem aufblithenden Genoffenjdaftdwefen fiir
Rleinwobhnungébau aud bie Beteiligung oder nterftiigung joldher BVauvereinigungen
ourcdh) Arbeitgeber gropere Vedeutung. Da die gemeinniigige Erftellung im folgenden
Beitrag behandelt wird, fei hier nur in aller Kiivge bevidhtet, imwieweit die Mitivirfung der
privaten Qrbeitgeber in Frage ftebt. Wenn fiir den Arbeitgeber bei der BVeteiligung an
Baugenoffenichaften gegeniiber dem eigenen Bauen bie hiiufig hemniende Feftlequng eines
bedeutenden Rapifald und deren Folgen bei wedhjelnder Gefchiftélage feined Inbduftrie-
yweiges ober feineg Ierfed umgangen find, fo fritt fiir den beteiligten Arbeiter die gewiinjdyte
Loderung ober Trennung des Miets- und Arbeitdverhiltniffes ein. Gegeniiber einer gewdhn-
lichen Mietwobnung, der die genoffenjdhaftlichen Wobnungen binfichtlich der Billigleit, der
gefunbbeitlichen Herridytung und der Annehmlichleiten weit iiberlegen {ind, nodh weiterhin
* Die Hiditer Farbwerte laffen ifre gefamten Wertswohnungen durd) die A-G., Gefellfdaft jur

gemeinnilgigen Vefthaffung von Wohnunaen, beren AUttien in ibrem Befige find, erriditen (vgl. S. 276j.
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der Borteil, daf RKiindigung und Steigerung der Mieten ausdgefchloffen find, vorausgefest,
paf der Mieter feinen BVevpflichfungen nachfomme. Sein RKiindigungdredht bebdlt er bagegen
ooll. QAuch die fosial-ethifche BVebeutung der Selbfthilfe, der eigenen Mitarbeit und BVer-
antwortlichteit darf ebenfowenig iiberfehen toerden, wie der Einflup des gemeinfamen Be-
figes und der Gewinnbeteiligung das Gpaven bed Urbeiterd fisrdevt und bie gemeinjame
Titigheit bed Urbeitgeberd und des Qrbeiters, nach Schmoller ,eine Briide dev Beriihrung
und Verftandigung ywifchen Befigenbden und Nicbtbefigenden”, audgleichend ikt und 3u
cinem ,Snftrument bed joaialen Friedens titd. Der Arbeitgeber beteiligt {ich an dev
Genoffenfcdaft mit Geld (nur eine fapitalfriftige Organifation wird imftandbe fein, durdh
Befdaffung der BVauftoffe im ®rofeinfauf und $ibertragung der AUrbeiten an [eiftungs-
fahige Hnternchmer bie Serftellungspreife der Wohnungen und mit ihnen bie TMieten
niedrig au balten und babei doch eine — febr begebrte — Divibenbe perteilen au fénnen),
Gewdbrung von billigem Land oder Schenten von folchem, Llbernahme der ziweiten Hypo-
thefen 3u billigen Jinsfup (Grufonwert Friedr, Keupp 3%), Biirgchaftsleiftung fitr folde,
Gewdhrung von Darlehen gegen Gdyuldfdhein ober Sibernahme Fiinbigungsfreier Darleben,
mit weldh legteren Enterftiigungen den Baugensffenfchaften bei den berpeitigen Berhilt
nifjen: bes Gelomarfted am meiften gedient iit. Befteben fiir die Werfe befondere Wereine,
jo werden Diefe in Der gleidyen Weife gefsrbert (Rrupp, RNodling, Sdudert ufm.). Die
Baugenoffenfdhaft ver Mafdhinenfabrif QAugsburg-Niitnberg A-G., Werl Riirnberg, nimmt
infofern eine eigene Otellung ein, al8 fie nicht felbft baut, jomdern fich mit 40000 TNart
(von 41 000 Mart Stammiapital im Sahre 1913) an der Baugefelljdaft IWerderau &. m.b. H.
beteiligt, von deren 200000 Mart betragendem Gtammfapital 130000 Mart in Hinden des
Werkes find, bem damit (auf 1000 Mart Gtammeinlage fommt 1 Stimme) ein davernder
Cinflup gejichert ift.

®ie Gropinduftrie bat audy vielfach allein, ju mepreren ober al§ Berband ALtien-
gefellfdhaften gegriindet jum Qwede der Erridhtung von UArbeiterwobnungen
und bdiefe Tdtigleit bamit von Dem eingelnen Betriebe geldft und eine Werteilung Desd
Rififos berbeigefiiprt. Die A-G. gemeinniigiger Dauverein in Qandsberg a. L., von
Gabritbefiger May Bahr gegriindet, vermietet den weniger bemittelten Familien in Lanbg-
berg (nach 3. Altenrath) Wobnungen, deren Micten 25—309%, unter Den ortdiiblichen
Bleiben. 3 dem Stammaeld jablt die Firma Mazr Babr jébrlicdh 10000 Mart Sufduf,
um eine 3'% Beryinfung desfelben zu erveichen. Auch pier wird von ber bequemen
Miglichleit, die Hiufer u erwerben, von sen Atbeitern , faum Gebraud) gemadht, da fie
immer in Sorge find, fie méchten bei bem Haugtaufe Sehaden erleiden. Seit bem Sahre 1889
find — big 1913 — nur 19 Hdufer in das Gigentum ber Urbeiter {ibergegangen”. $iber:
Haupt tritt allgemein dev BVau von Grverbshaufern audy bei den Baugenofjenidyaften (von
ben im Jabre 1910 beftehenden &. m. b. H. befchdftigten fidh 12% mit dem Bau oon
Griverbghdufern, 55% bauten Miethiufer und 32% pilegten beide Bauieifen) in ben
SHintergrund wegen ber gemadten, wenig ermutigenden Erfabrungen. Die U.-G., Gefell-
fchaft gur gemeinniigigen Bejdhaffung von TWobhnungen, von den Hidfter Farbwerfen 1899
gegtiindet mit einem Gtammgeld von 2 Millionen, bat alg Iwed ,die Befdaffung ge-
junber und billiger TWobnungen fiiv rbeiter und Auffeher, welde bei den Farbwerfen
gormalé Deifter, Luciud & VBriining in St am Main oder bei fonjtigen innerhalb
bed Rreifes HODHR a. M. befindlichen gewerblichen Sinternebmungen bejdhdftigt find".

Gemeinfame Griindung mebrever Werfe find die induftrielle Gefelljchaft IMiilhaufen,
pie gemeinniigige Gefellfdhaft in ®riegheim, bdie MNiivnberger Baugefel{haft fiir Kiein-
wobnungen m. b H., ber Qftienverein in IM.-Gladbach ufrw. Audh pie Stiffungen
sut Errichtung von Wobnungen fiiv Arbeiter und weniger Vemittelte (Margarete Krupp-
Gtiftung, Effen; Meyer-Stiftung, Leipsig; Heimftiftung des Kommerzienvat €. SHeller;
Slniort SHome Des ehemaligen Reithdtagdabgeordneten Lalance in Mithlhaufen; Aders in
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Diiffelborf ; Pallenberg, Koln; A von Galbau, Mettlach, u. a.) mbgen Erwibnung finden, info-
fern al8 ibre Trager meift Arbeitgeber find, wenn fie fiveng genommen aud nicht bierber gebiren.

Bon voltswirtfdaftlidher Seite hat man den Uttiengefelfchaften angeraten, Werts-
péufer auf dem Geldnde der Induffrie, in evjter Linie der Jechen, im Grbbaurecht ju
errichten, damit biefer bie hoben Roften fitr die BVauten erjpart blieben, wihrend {ie anberer-
feitd bei ber IMbglichleit jederpeitiger AbLdfung gegen eine Entjchidigungsfumme villige
Verfitgungs- und BVewegungdfreibeit befdfe, dodh ift m. W. ein Verfud) in diefer Ridytung
nod) nicdht gemacht worden.

Al$ mittelbare Wohnungsfitrjorge der privaten Arbeitgeber mitffen auch die fich am
ywedmdfigften nad) der Jabl der Rinber beyw. ber erterbsunfihigen Perfonen der Familie
ridhtenben Mietunterftiigungen betrachtet werben, infofern ald fie dem Qrbeiter bas
Beyahlen und BVegiehen einer ausreichenden und gefunden IWohnung ermbglichen beymw. er-
leidhtern follen*. Daf da, wo feine Werfdwohnungen vorhanden find, der 3iwed bder
Mietsunterftiigungen vielfach nicht erreicht wird, {ondern baff die Hausbefiger zumeift den
DBorteil an fich piehen, obne daff das PWohnwefen gebeffert wird, zeigt bie Erfahrung. Die
villig mietfreie Siberlaffung von Wobnungen an Arbeitsdunfihige und Pfriindner, wie
fie Keupp in der Kolonie Altenhof bei Eilen und die Hidjter Favbwerfe in ihrem Urbeiter-
beim eingetichtet haben, wird wohl von Feiner Seife Einwenbdungen begegnen. Aud) die
$lnterbringung der Ledigen, beyw. der Arbeiter, die nuv iiber Sonntag pu ihren Familien
peimtehren, in Sdlafhdufern, Cedigenheimen ujw, wobei gleichfalld mit Slber-
windbung einer getwiffen Abneigung feitens der Wrbeiter getdmpft werden muf, beriihrt dasd
Rleinwobnungdwefen, da fie wefentlich jur Steuerung des meift bedentlichen RKoft= und
Gdylafgingerwefens beitriigt. Eingelne Urbeitgeber haben aud) parin gang 2uferordent-
liches geleiftet (Rrupp, Richlingfche Eifen- und Stahlwerte. Elberfelder Farbwerfe, Giiter-
mann & Go., Gutach i. B., die Rubrzechen u. a. m.).

SHaben wir fo in aller RKiirze die Leiftungen dev privaten WArbeitgeber auf bem Gebiete
beg Qleinwobnungswefend gejdildert, fo eviibrigt fich in ein Fiiv und Wider diefer Ast
Wobnungsfiirforge eingutrefen um fo mehr, al8 man bei einer IBertbeurteilung derfelben
vdllig abfeben fann von ben etwaigen Abfichten ober den mit der Ginridhtung verfolgten
Gigenyweden bder Arbeitgeber, um nur bdag wirtlich und tatfacdhlich Erreichte und feine
Wirtungen ind Auge u faffen. Diefe aber werden audy fiiv den Sweifler fofort ing Licht
treten, tenn wir bie Frage frellen: Was wire, wenn die Leiftungen der Qrbeitgeber auf
diefem Gebiete nicht vorhanden wiren? LWenn gulest alle menjdliche Ttigfeit den Ends
awect bat, ben Denfchen u beben und zu verebeln, ben eingelnen immer mebr in ideelle
und geiftige BVegiehungen gur Gefomtheit ju bringen, fo ift Ddie Wohnungsfiirforge der
Qrbeitgeber ein Schritt auf diefem Wege, da bie Arbeiter dutdh fie einer befferen Dafeins-
betiitigung und einer boheven Lebendauffafjung jugefiihrt werden; ,aus einem Werfzeug
bed Brotheren ift fie su einer fozialen und fosialpolitijhen Schbpfung gemworden"”, iie
Eberftadt fagt, und, wie i) ergdngen michte, ju einer Quelle neuen, frifhen und fegen-
bringenden Lebens filr unfer Volf.

* ®ie Farbenfabrifen vormals Friebr. Bayer & Cv., Ceverlufen, mit 1784 QRert3wobnungen, ge-
wabren alg Mietsbeibilfe im Krieg bei Kindbern unter 14 Jabhren: fiiv bas 4, Rind 50 Mart im Jahr,
fiic bas 4.—6. Kind 140 Mart im Jabr, fiiv das 4,—8. Qind 210 Mart im Sahr. Auferdem bat die |
Fabrit eine Pramienftiftung ervidhtet, aus der tinberveihe Ghefrauen Pramien von minbeftend 150 Mart,
im Sabre erbalten. Die Thyffenfthen Hnternehmungen geben Mietbeibilfe in der Art, daf Familien
bie ein volles Jabr in Der Wertswohnung gewohnt haben, vom 3. Kinde ab fiix jebed Kind und fiiv
jeben Monat an Weibnadten 5 Mart juciicferhalten.
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Die gemeinnilgige Produttion
Bon Prof. Dr. H. Albredt in BVerlin-Lichterfelde

Sinter benjenigen Veftrebungen, die, im Gegenjag ju der privaten Bautitigleit, auf
bie TRohnungdproduftion gerichtet find ,ohne Abficht des Grwerbeg und des Gewinng,
fei 8 aué bdem Hausbau felber oder aus dem Vermieten von Wohnungen™, foll Bier
neben bder Tdtigleit der Arbeitgeber und von Reidy, Staat und Gemeinbde, welch
fegtere mit verjdhwindenden Audnahmen gurgeif iiber das Stadium der Wohnungsfitvforge
fiic die eigenen Arbeiter und Angeftellten nidyt hinaudgefommen ift, ber ,gemeinniigigen”
WWohnungsproduttion ein befonderer Abfdnitt gewidmet fein, d. h. perjenigen Bautdtigleit,
die unter Geinmperzicht durch private Vereinigungen der perfchiedenen Organifationd.
formen ausggeiibt wird.

Giner fachlichen AWitrdigung biefer Trdger des RKleinwohnungsbaues fei eine furge
Darjtellung ihrer jeitlichen Entwiclung und der Fovmen, die fie angenommen baben, voraus-
gefchictt. TWabrend wir dem BVau von Urbeiterivohnungen durdy indbuftrielle Snternehmungen
in ®entjdhland {hon im 18. Jahrhundert begegnen, rveicht die Befdyichte der ald ,gemein-
niigig” u begeidhnenden Vaugefellfchaften big etwa in die Mitte des 19. Japhrhunderts yuriict,
unb gwar find fie sunddft unter der Organifationsform der Attiengefellfdaften an-
sutreffen. 3m Gegenfase ju den Erwerbszwede verfolgenden Ateiengefellfhaften befunden
die hier in Frage fommenden Gefelfchaften ihren gemeinniigigen Charafter dadurdy, daf
fie bie Hishe der yur BVerteilung gelangenden Dividende ouf einen mipigen Progentjas
befchranten, rodhrend Ddavitber binaus fich ergebende {iber{dhiiffe au Riiklagen, bezrv. zur
@Erweiterung des Lnternehmens verivendet werden. In der Negel wird ferner dev grispte
Teil der Berwalfungsgefchdfte durch ehrenamtliche Organe itbernommen. Die dltefte der
peute in Deutjchland beftehenden Gefellfchaften piefer vt ift die im Februar 1848 mit
einem ftienfapital von 264000 Mart ins Leben getretene Verliner gemeinniigige
Baugefell{dhaft, die big heute Hiaufer im Werte von tiber zwet Millionen Mark
errichtet hat. Sie veprifentiert den Typus derjenigen iUnternehmungen, bie ben Vau desd
mebrftodigen Bielfamilienhaufes auf hodwertigem Grund und Voden im Snnern Dder
Stibte yum Vermieten yum Inbalt ihrer Taitigeit gemadyt Haben. Reitlich chlieht fich diefer
@riindbung, damalé nodh unter frangdfifcher Herejchaft, die der vielgenannten Miilhaujener
Gefellidaft fiir Arbeiterwohnungen an, die 1853 von einer Anzabl Miilhaufener
Snduftrieller mit einem Aftentapital von 350000 Francs ing Leben gerufen und von bev
frambfifcdben Regierung duvdy einen Jufchuff {ubventioniert wurde, der dazu dienfe, Ddie
Anlagetoften fiir die Strapen-Be- und -Entwifferung, fowie fiir verfdhiedene gemeinniigige
UAnitalten zu beftreiten. IWas ihre Vanausfithrungen anlangt, fo fdhuf die Befell{chaft ben
von vielent Seiten big in die neuefte Jeit nadhgeahmten fogenannten Miilhaufener Haufertyp,
vier unter einem Dache vereinigte Wobhnungen, die durdy zwei im Grundrifp ein RKreuy
bilbende Idnbe voneinander gefrennt find; dag Syftem ift billig, aber nidyt empfeblens-
mert, weil die BVelidhtungsverhiltniffe mindeftens jweier Wobhnungen ungiinftige werden

* Eberftadbt, Hanbbud des Wohnungémwefens und der Wobnungsfrage. 1L uff. Jena 1910. . 364.
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mitffen, und weil feine derfelben gany durdhliiftet werden fann. Die Preife dber von ber
Gefelljhaft erbauten Haufer, die in der Negel zwei Jimmer, Riiche, Dadyfammer, Keller
und Bobenraum enthielten, betrugen anfangs 2200—3000 Granes, fpdter frellten fie fidh
poher. Von bem Hausdanmwirter wurde eine Anzablung von 250—300 Grancs geforbert;
bie monatlichen Geldleiftungen rwurden fo bevedhnet, daf eine vierprogentige Qeryinfung dbed
Anlagetapitald und durd) eine Amortifationdquote von 2'/2% ber RKauffumme die all-
mablide Tilgung des Kaufpreifes ersielt wurbe. Die Gefellchaft hat die bei Der Begriine
bung erworbenen ausgedehnten Terraing bis zum Jahre 1897 mit 1243 Haufern bebaut,
bie cinen TWert von 3480000 Mart barftellen; von bda an wurde bie BVautdtigleit ein-
geftellt. Sdmtliche Haufer haben RKaufer gefunden. Der Verlauf ded Sinternebmens ijt
pefannt und beftdtigt die Vebenfen, die gegen dag Syftem erhoben find: viele dev urfpriing.
lih von Arbeitern erworbenen Hiufer find, teilweife durd) oft wiederholten Befigwediel,
in anbere Hinbde iibevgegangen, durch vielfache An- und Aufbauten hat eine Quénusung
bes Terraing und ein Abvermictungsfpftem Plag gegriffen, dag Juftinde der bedentlichften
rt Herbeigefiihrt bat. :

®iefe beiben Typen find in der Folgeseit fiir eine gange Anzabl von Neugriindungen
vorbilblihy geworden. Nach dem Vorbilde der Verliner gemeinniigigen Baugefelljchaft
alg bem Typus ded grofftidtifhen Mietshausbaues entftanden, um nur einige der erfolg-
reichften au nennen, 1887 der Gemeinniigige Bauverein in Dresden, 1888 ber Werein zur
Werbefferung der fleinen Wobnungen in BVerlin, 1890 bdie Qttienbaugefellfchaft fiiv fleine
Wohnungen in Frantfurt a. M, 1903 der urfpriinglich als Genoffenfchaft ind Leben
gerufene, fpater in eine Attiengefellfdhaft umgemwandelte Hamburger Bauverein ufiv. Die
Miilhaujener Gefellfdhaft fiir Avbeitermobnungen alg der Typud bdes Ricinhausbaued mit
Gigentumsertverb wurde vorbildlich fitv die Gladbbadyer Attienbaugefellfchaft in D.-Glads
bady (1869), bie Barmer Vaugefel{daft fiir QArbeitermobnungen (1872) und viele anbere
grifiere und fleinere fnternehmungen, wobei befonbders bemerft werden mag, dap die in
Miilhaufen gemachten itblen Grfahrungen nach und nady zu Mafnabmen gefiibrt Haben,
bie mit Grfolg auf Abhilfe in diefer Vesiehung bingielten. So haben bie beiben febr
erfolareichen Gefellfchaften in IN.-Gladbach und BVarmen neben Hiufern jum Eigentums.
erverd in erbeblicherem Slmfang audy foldhe gebaut, die audfhlieplich zum Wermieten
beftimmt find, um bierdurd) preigregulievend auf die Dieten ber von ben Hauderwerbern
aboermieteten TWobnungen eingumwicfen, und namentlidh ift eé gelungen, durdy Ginridhtungen,
wie das den Gefell{haften vorbehaltene Wieberfaufsrecht w. dhnl., hemmend auf den tlber-
gang bes Gigentums in Spefulationdhinbde einguwirfen.

SHier und ba hat man in neuever Jeit verjucht, die in mandjer Bejiehung eine Ber-
cinfachung des Gefchiftaganged sulaffende Form der Gefellfdaft mit befdhrantter
Haftung an die Stelle der Attiengefellchaft su fegen, ohne baf indeffen died Vorgebhen
bis jegt viel Nadahmung gefunbden hatte. AS Typus diefer Form der DBauunternehmung
mag die Gemeinniigige Baugefellfhaft m. b. H. Griesheim a. M. Erwdibhnung finben, beren
@efelljdhafter vier inbuftvielle Werke in Frantfurt a. N finbd. Gegenftand beg Linters
nehmens ift der Grwerb, die Grbauung und Vermiefung von Wohnungen fiir QUrbeiter
und Angeftelite der Gefellfdhafter. Wir fommen in anderem Iujammenbange nody auf
biefe Form ded finternehmens juriid.

Sm Pringip arbeiten beibe Arten vor Gefel{dhaften — Attiengefelfhaften und Ge-
fellfchaften mit befdhrantter Haftung — infofern auf einer gefdhaftsmapigen Grundlage,
alg fie filr ibre Attiondre, begw. Gefellfdafter, deven Einyahlungen bas Betriebdlapital
bilben, eine, wenn aud) mifige Kapitalversinfung erftreben und jum grofeven Teile heute
audy ergielen, in der Tat hat ed aber faum eine derfelben dabin gebradyt, bdap ihre Altien,
beyw. Gefdhaftsanteile marftgingige AUnlagewerte gerorden find. Diefelben befinden fich
burdhgdngig in den Hdinden gemeinniigig benfender RKapitaliffen, die von vornbevein auf
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eine Werzinfung ihrer Unlage nicht vechnen und unter Umftinden aud bereit find, ben
Rapitalbetrag 3u opfern. Die betreffenden Gefelljchaften tragen baber de facto alle mebr
ober tveniger den Gharatfer von Vervanftaltungen, die fih auf den Wobhltdtigleitdfinn ber
befigenben Rlaffen ftiigen, wasd ibrem AWirkungstreife naturgemdf aiemlich enge Grenjen
sebt. Jbre Organifationsform, namentlich die durch dad Befes vorgefdyriebene Hihe
ber (ingablungen, bringt e8 andeverfeitd mit fidh, daf Ddiejenigen, demen die Friirforge
gilt, und die nicht in der Lage find, AUnteile in der porgefdhriebenen Hihe zu ermwerben,
badurd) von dem gefeslichen Mitbeftimmungsredyt in der BVermwaltung audgefchloffen find,
tvag ber‘gangen Einridhtung einen mebr fiirforglichen, den mobernen Anfdhauungen nidyt
mehr entfprechenden Charafter gibt. GFiiv-eine gewiffe nfer{dhicht geradbe ber drmeren,
befonberd der finberveiden, in ihren QBobhnverhiltnifien am meiften vernadyliffigten Klaffen,
bie fiir die Selbfthilfe nicht reif find, liegt darin anbererfeits ein gewiffer Vorzug diefer
Organifationsform, der fie in engeren Grengen nodh auf lange Qeit unentbehrlich madhen
wirh, Died tritt namentlih da in Erfdeinung, wo diefe Gefellfchaften, wie ed u. a.
namentlidy bei der Attienbaugefellfdaft fiir tleine Wobnungen in Frantfurt a. M.
in vorbildlicdher Weife der Fall ift, in bewufter Weife bdie Giitforge fiir biefe drmften
und ber Hilfe am meiften bebiirftigen Schichten bder Beopdlferung auch durdy ergdngende
Fiirforgecinrichtungen in den BVorbergrund ihrev Titigleit ftellen.

®iefer Charakter der mehr fiirforglichen Veranftaltungen tritt auch bet einer AUnzabl
von BVereinen mit Korperfdaftsredhten hervor, bie gumeift ald alleinigen, in
eingelnen Féillen audy ald Nebenzwed neben anbeven gemeinniigigen Beftrebungen den
Bau von KRleinwobnungen betreiben. Hier bilden das Vetriebstapital die obhne Anfprudy
auf Verinjung eingezahlten Mitgliederbeitrage und fonftigen Sumwendungen von gemein-
niigiger Seite. AIS die nenhendwertejten Vertreter biefer Sinternehmungdform haben 3u
gelten: der Verein filr das IWobl der arbeitenden Klafjen in Gtuttgart (1866), dber Verein
Qlrbeiterheim” in Bethel bei Bielefeld (1886), ber Gemeinniigige PBremer Vauverein
(1887), bie alle drei ben Eigenermwerd teiner Hiufer vermitteln; ferner der BVerein Oftheim,
Leipyig-Gellerhaufen (1898), der Werein fiiv Verbefferung der MWohnungdoerhiltniffe in
Miindyen (1899), bdie vorwiegend grofere Mietdhdufer auf. hodywertigem Boben bauen.
®er legtgenannte Berein, an deffen Spige neben dem Vorftand ein auch Mitglieder aus
ber 3abl ber Wohnungdinhaber iblender Verwaltungsrat fteht, bietet jhon mancherlei
QAnlehnungspuntte an die genoffenidaftliche Organifation, von der {pdter die Rede fein wird.

Wibrend die vorgenannten Organijationsformen fich neben den von gemeinniigiger
Geite aufgebrachten Mitteln in erfter Linfe aud) ded Hypothetartreditd fiiv die Grreidhung
ihrer Smwede bebienen, fritt der rein filrjovglidhe Charatter nod) fdhirfer in ben Vorbergrund
bei ciner Neihe von Stiftungen, die von eingelnen Wobltitern gemadht find und —
ihr Borbild Haben fie in bdiefer BVegiehung in den in den adhtziger Jabren bed vorigen
Sahrhundertd entftandenen beriihmten englifdyen Millionenftiftungen, der Peabody-Stiftung
mit yebn Millionen Mart Stiftungstapital u. a., gefundben - fiir die Swede bed Wobnungs-
baues in ber Negel in der Weife nupbar gemacht werden, daf die durdy bie Bermietung
ber TWobnungen aufgebradyten Summen immer von neuem wieder dem Jwede der Gtiftung
sugefiibrt werben. Sierber find u. a. gu dblen die im Jahre 1856 errichtete, fpiter in bie
Berliner gemeinniigige Vaugefelfdhaft aufgegangene Alerandra-Stiftung mit einem
Stiftungdvermdgen von efiwa dreiviertel Millionen Mart, die Abers{de Wohnungsftiftung
in Diiffelborf (1887), bie Stiftung ded Leipziger BVerlagébuchhindlerd H.3. Meyer (1888),
bie Abraham Philipp Sduldt-Stiftung in Hamburg (1892), die alle Mietrwohnungen
file ben drmften Qeil ber Vevplferung berftellen; ferner die Abeggfde Stiftung fiir rcbeiter-
wohnungen in ®angig (1870), bie ben Vau von Grwerbghdufern betreibt.

QBon diefen Veranftaltungen mehr ober weniger fiirjorglidhen Charatters bheben fidy
bie von ben Wobnungdbediirftigen felbft organifievten DBaugenoffenidaften fdarf
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ab, deren Entftehungsgefchichte, Entwidlung und Wiirbigung in wirtfhaftlicdher und jozialer
DBegiehung eine efwas ausfiibrlichere Darftellung gevechtfertigt evfcheinen laffen biirfte®,
Die erfte erfolgreiche AUnregung u ihrer Begriindung Hat der Werband der Schulge-Delis{hen
Genoffenfchaften gegeben, der auf den Verbanbdstagen in Maing (1864) und Stettin (1865)
diefer Frage ndbertrat. JIm Jahre 1870 gab ed erft drei Vaugenofjenfchaften, 1871 war
biefe 3abl bereitd auf 17 angewadyfen. Von diefen dlteren Genoffenfchaften eriftiert unjered
Wiffens faum nod) bie eine ober die andere. Die wenigiten von ihnen haben ed au einer
nennendiverten Tdtigleit gebradit. Der Hauptgrund bierfiiv diivfre davin zu erblicen fein,
bafp bie Beftimmungen ded Genoffen{dhaftdgefeses vom 4. Juli 1868, in erfter Linie bdie
burdy badfelbe bedbingte Golidbarbaft, ihrer Entwidlung nidht forderlih waven. CEinen
nacdyhaltigen Einflup auf die Geftaltung ber Wohnungsfrage haben fomit diefe Organi-
fationen nidyt gebabt.

Eine neue AUnregung ging dann Ende der fiebenziger Jabre von Dénemart aus, inbem
die Einrichtungen deg 1865 ind Leben gerufenen und mit auperordentlichem Erfolg arbeitenden
RKopenbagener Wrbeiterbauvereing basd Vorbild fiir den Flendburger Urbeiterbau-
verein abgaben, bder 1878, nod) zur 3eit der Geltung bed dlteren deut{chen Genoffen-
fdhaftagefeged begriindet, faft ein Jabryebnt hinburch bdie eingige deutfde Baugenoffenidhaft
gewefen ift, bie unter dbem Sufammentvirfen ciner NReibe begiinjtigender Umftinde iiber die
Sdhierigleiten hinweggefommen ift, die fidh dbamald deravtigen fnternehmungen entgegens
ftellten. Jn feinen Grunbdpringivien fih eng an bden RKopenbagener Urbeiterbaupevein
anfdlieend, bat der Flensburger Urbeiterbauverein fiir alle fpdter begriindeten Vau-
genoffenfchaften die Grundlage der Drganifation feftgelegt. Die Mitgliedfchaft der Genoffen-
fdaft witd dburdy Sablung eined geringen Cintrittdgelded und durch bernahme der Ver
pflihtung erworben, bdurdy fleine, bdben CEinfommensdverbdltniffen ber minderbemittelten
DBevdlferung angepapte RNatenzahlungen cinen Gefdhdftsanteil von mifigem Betrag angu-
fammeln. Volleingablung deé Gefdidftdanteild ober die Eingablung in mebreven griBeren
Raten ift zuldffig, ebenfo twie die Erwerbung mehrever Befdydftdanteile. Die Mitglieber
nehmen im Verbdltniffe su den eingezablten BVetrdgen an dem durd) den Gejdydftsiiberichuf
gebildeten Gevinne teil. Die Summe der Gefdydftéguthaben bilbet das BVetriebslapital,
bag, unter 3ubilfenahme ded Hypothefarfredits fowie anbderer, 3. B. dburdy Spareinlagen
der Mitglieder, durd) Ausdgabe von Schuldbverfdhreibungen uftw. aufgebradyten Mittel zum
Bau pon ILWobnungen bdient. Jedem Mitgliede ftebt das Vewerbungsredht um eine der
fertiggeftellten TWobhnungen zu; find mehr Vewerber al8 Wobnungen vorhanden, fo ent.
{dheidet bag Los.

Der Flensburger Arbeiterbauverein ebenfo wie die ald nddhijte im Jahre 1886 begriinbete
DBerliner Baugenoffenfdhaft waren, wie der Kopenbagener AUrbeiterbauverein, Ver-
treter Ded Syftems ded Cigentumsermwerbs, bas, wie wir gefehen haben, aud) bereitd
cinem Teile ber dlteren beutfdhen gemeinniipigen Vaugefelljhaften eigen war und im
Pringip barin beftebt, daf dem Vewerber dag Haus jundchft unter Anzahlung einer Quote
bed Raufpreifed mieteife iiberlaffen wird. Al IMiete zablt er, meiftend in monatlicdhen
Raten, jdbrlidh einen Projentfag ded Kaufpreifed und auferdem ald Erwerbdquote fo viel,
baf innerbalb eined gewiffen Seitraums der gefamfe RKaufpreid getilgt ift. Sobald ein
Teil des RKaufpreifes — efwa ein Drittel — abgezablt ift, wird dad Haus dem Bewerber
burd) grundbudbliche Eintragung alé Eigentum iibertragen; das Reftlaufgeld wird entweder

* PBgl, hiersu ben Actifel ,Baugenoffenfchaften” von H. Criiger im Hanbwsrterbud) ber Staatse
wiffenfhaften, Jena 1909, und W. Vofiberg, Die Deutiche Vaugenofienidaftdbewegung, Verlin 1906;
ferner bie BVerdffentlidhungen bed WVerfaffers ju diefer Frage, fo u. a.: ,Finf SaI}fce praftifd fozialer
Fatigleit”, Sdriften ber Jentralftelle fiir Arbeitermoblfabredeinrichtungen, Heft 14, BVerlin 1898, und:
»Nene Hnterfudungen fiber die Wobnungsfrage”, Sdriften bed Vereind fiir Sozialpolitit, Bb. XCVI,
Leipaig 1901, :
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unter gleichen Sablungsbedingungen jeiter getilgt ober aber audy al8 fefte Hypothet
cingetragen. lm ju verbinbern, bafi ein allju vafdher Vefigediel die Haufer ibrem
ur{priingliden Sivedfe entfrembet, fie Der Gpetulation anbeimfallen (e, haben it neuerer
Reit bie meiften Vaugenoffenfchaften diefes Syftems den Riufern allerlei befdhrdnfende
Bebingungen auferlegt, viele 5. B. bas Nitfauféredt zu dem urfpriinglichen Wertaufs-
preife vorbebalten 1. a. m.

®en bereits genannten Genoffenfchaften diefes Coftems reiben fidh im Laufe Dder
folgenben Jabre pablreiche iweiteve an, unfer denen twir unter ben dlteten und befonbers
erfolgreichen dben Arbeiterbauverein fiir ®Baarben, Riel und Hmgegend (1890)
und den Spar- und BVaubverein in Blumenthal a. Wefer (1894) nenmen. Die
erftgenannte Genoffen{dyaft ift diejenige, weldhe das Gyftem des Einfamilienhausbanes
am reinften burdygefiibrt Hat, inbem fie mit per{chivindenden Audnahmen, die in die erfte
3eit ihrer Tdtigleit fallen, nur Hiufer mit einer TWobnung bergeftellt hat, wibhrend bdie
meiften dev Hierhergehdrigen Genofjenfhaften Hiufer mit zwei ober gar mehr Wohnungen
Bauen, beren Mictevtrag den Ervwerber eines folchen Haufes in die Lage verfegen foll, jeine
cigenen Sinfoffen herabyumindern, ein QBerfabren, basd von fozialen Gefichtapuniten aud feine
unverfennbaren BDebenten hat.

Gine nene OStaffel in der Entwidlung Ded Baugenoffenidaftsgedantens ftellt Ddie
ebenfalls nod) unter der Geltung ded dlteren Gefeses im Jahre 1886 erfolgte Begriindung

bes Hannover{den Spar- und Vauvereind dar, dev aber — ebenfo wic ber
Sensburger Arbeiterbauverein und die Berliner Baugenofienihaft — fpdter in eine

Genoflenfdhaft mit befdrantter Haftpflicdht umgetwandelt wurde. Dag Dleue ded mit biefer
@riindung inaugurierten Pringipd beftebt nidyt in ver grundfdslichen Aufgabe Ddesd
Gigenbausbaues; aud) unter den dlteren Baugenoffenfchaften befanden {idh, wenn aud
in der Minderbeit, folhe, die fih auf die Erftellung von Mietwohnungen fiir ibre
Mitglieder befchrantten. Dasd Neue an bem burch den Hannoverfden Spar- und Bau-
perein begriindeten und von gablreichen fpiteven ®enoffenfchaften iibernommenen Syfteme
beftebt darin, dafi die Genoffenjchaft fich grundfaglidy deg RNechted begibt, den Genoffen
bie ibnen mietiweije fiberlaffene Wobhnung ju finbigen, besw., von befonderen in dev Sagung
vorgejebenen Féllen abgefehen, den Mictpreis 3u exhdbhen, jolange fie ibhren Werpflichtungen
nachfommen und die Housdordnung innehalten. finter diefen Vebingungen bietet alfo das
Mietjpftem, unter Ausfdhluf der Mbglichteit, bafi basd Haus jemald Gegenjtand bder
Gpefulation wird, dem Mieter ein dauerndes Befigrecht an der Wobhnung, obne ihn felbft
su binden. &8 lag nabe, baf von diefer Form der Wohnungéproduttion vornehmlidh in
pen groferen Stidten Gebraud) gemadht wurde, in denen bie hohen Bobenpreife den Bau
fleiner, fiir ben Eigentumgerterb geeigneter Hiiufer von vornbevein ausfdloffen ober dod
mur in grogerer Entfernung von dem Gtadbtinnern sulieen. AULB Typen filr diefe Organi-
fationdform feien hier al8 befonders erfolgreiche ®riindbungen genannt die ded BVerliner
Spar- und BVauvereins (1892), bed Altonaer Gpar- und Bauvereing (1892), bed
®ortmunbder Spar- und BVauvereing (1893), bes Ditffeldorfer Gpar- unb Bauvereing
(1898). ine nicht unbetviichtliche 3ahl von Genofienfdaften an fleineren Orten bat fid)
indefjen gleihfalle auf den Bobden diefes Pringips und pamit in einen bewuften Gegenfas
su bem Pringip des Eigentumsererbs geftellt.

&8 erfdheint ung hier am Plage, auf bdie Vorziige und Nadyteile ber beiben Syfteme —
Figenbaugbau und Miet{pftem — wenigftend mit einigen Furzen Worten einjugeben,
eine Grage, die in der Genofienfdaftsbewegung eine vielfach trennende RNolle gefpielt bat,
bie aber in der neueren Jeit dodh einem gewiffen Audgleich entgegengefiibrt ift. E3 liegt
gewif etwag BVejtedyendes i dem Ausblid, der fidy ung erdffnet, wenn ed in gewiffem
Simfange geldnge, den bigher Heintats und Befiglofen yum Befigenden ju madyen und ibhn
ber Fiille bes Segené teilhaftig werden zu laffen, ber mit dem QBegriffe bes ,Eigenen
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Heimes” perbunbden ift. Die Erfabrung hat audy gelehre, daf mit biefer Ausficht ein
gewaltiger Anreiz gegeben ift, der in vielen Fillen erft dad BVeftreben und bie Ausddaver,
pent Weg der Selbfthilfe su befdhreiten, audgeldf hat, unbd ed ift in pablreichen Faillen
gelungen, auf diefem Wege Grofies zu erveichen. CLeider Hat die Macht der Tatfadien
ung aber darauf bingewiefen, daf dad Spftem audy feine Schattenjeiten hat. Von vorn-
berein — und bag miiffen audy feine eifrigften Vertreter sugeben — ift feiner Duvchfitbrung,
toie die Verhdltniffe namentlich in den Gropftddten nun einmal liegen und, trog aller
Reformbeftrebungen, audy wohl nicht im Handbumbdrehen gedindert werden onmnen, eine
giemlich enge Grenge durd) die Dreidgeffalfung ded Grund und BVobend gezogen. Diefer
Einwand &t fid audy nicht dadurdh befeitigen, daf man die TWobnungen ber Arbeiter aug
bem Jnnern der Stddte in die Vovorte verlegt; felbft bei den beften Werkehreinrichtungen
ift ein iiberiviegender Teil der avbeitenden BVevdlferung anf dad Wobnen in ndidfter Nibe
per rbeitsftitte angetviefen. Jn zweiter Linie fest der Erwerb und bie Erhaltung eines
cigenen $Haufes unter allen Lmftdnden eine gewiffe wirtfchaftliche Selbftandigteit voraus,
wie fie nur bei einer fleinen Minbergabl felbft ber beffer gelobnten Arbeiter vorhanden ift.
Enbdlich drittens wird fich ber Enwverber cines folchen Haufed oft mit dem Erwerb eine
{dwere Laft aufbiivden, die ihn der Freisiigigleit bevaubt und ibhn verhinbert, die ibm dburch
den Wedhfel der Wrbeitsitelle gebotene Konjunfrur ausjunugen. Damit erfdjeinen unsd bie
Brengen gegogen, inmerhalb beven dDas Spftem ded Eigenhausbaues allein auf die Dauer
Erfolge verfpricht: billige Bodenpreife, eine wirtfchaftlich {elbftindbige, Hodygelohnte Arbeiter-
bevdlferung Dei durchaus ftabilen Arbeitdverbiltniffen —- wo diefe BVebingungen zutreffen,
with dem Spjtem unbedingt das TWore geredet werden fonnen. Wenn man es unfer Aufer-
achtlafjung der erbobenen Vedenfen anwendet, wird man auf die Dauer von Febljdldagen
nicht verfchont bleiben: bie anfangs von Arbeitern ertvorbenen Hdufer werden oft {dhon
nach iirgefer Jeit in anbere Hinde iibergehen, und fchlieplich, wenn auch nicht gleidh beim
crften Vefigwedifel, wird fich die Spefulation der Grunditiice bemddytigen, und die IWob-
nungen terden dem Jivede, dem fie dienen {ollten, entfrembdet. Solde Erfabrungen find
ba, two bie Veobadytungseit eine Hinveichend lange ift, in ausgiebigitem Mafe: gemadht.
Um dem vorzubeugen, bat man viefen Scharfiinn aufgewandt, einen folden Befigwedhfel
purd) BVefdyrinfungen bded Eigentumsredhts nach Moglichteit hinauszufdhieben, begw. zu
verhindern; e8 iff bamit mandherlei evreicht, aber cs entfteht doch die Frage, ob denn ein
in bdiefer Weife verflaufulierted Eigentumdredyt, dag dem Jnbaber jebe Verfiigung iiber
fein , Eigenfum” nimmf, noch dem Wefen bdeffen entfpricht, was wir mit dem Vegriffe
bes ,Eigenen Heimed” verbindben, und ob e nidt im Grunde genommen zwedmdpiger
wdre, unter diefen LUmftdndben auf dad ganje Scheineigentum zu verzichfen und fidh 3u
cinem Pringip ju befennen, bad dem Wefen nady dasdjelbe ift, Dei bem ed aber bed gangen
umftindlichen Appavatd von Vertrdgen und Eintragungen nicht bebarf, die dody in der
Prarié vecht haufig verfagen diirften.

Dag Miet{yftem mit den vorftehend gejchilderten Vefchranfungen bes KNiindbigungs-
vechts Ded Vermieters {chlicht ja ben BVau bes fleinen Einfamilienhaufes unter Verbdlt-
niffen, wo bdiefes finangiell nodh mdglich ift, feinedwegs augd, und ed fann an und filr fidh
nicht dringend genug befiivwortet twerben, den Vau Joldher Kieinbiufer aufredht ju erhalten,
wo immer dbie WVerhiliniffe e8 nody geftatten. & freht ecimwandfrei feft, daf dad viel-
gejdhoffige Mietdhaus, die Mietdtaferne, unter allen Lnftdnden febr viel ungiinftiger
su beurteilen ift al8 bad Rlcinbausd, und dafi die Nadhteile der erfteren audy durch fonft
eimvandfreie Vauart unbd tedhnifde Verbeflerungen fidh nidht grundidglidh aus{dhalten
laffen. Aber man follte fidy aud) in diefer Veziehung von Einfeitigleiten freibalten. E8
bleibt vorldufig unter allen mftdnden die Tatfadye beftehen, dap dasd grofe Etagenmictdhaus
fih aus den Stddten nicht mebr verdrdngen [(ifit, Wenn daber audy dbas Jiel fein muf,
itberall ba, wo bie wirtjdhaftlidhen Verbdltnifje e nody geftatfen, den RKleinhausgbau —
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gang abgefeben von ber Frage, pb Das Haus in dag Eigentum iibergehen ober vermiefet
yerden foll — wieber jur Geltung zu bringen, feben iiv ung trogdem ber Qufgabe nidht
enthoben, beim TNiet und Gtagenbausbau alle biejenigen baulichen und bygienifchen Ber-
befferungen zu ersielen, die ihm dad Obium der gefundbeitlichen Minderwertigleit su nehmen
geeignet find, und Darin haben in den legten Sabhrzehnten die gemeinniipigen Vauvereini-
gungen Muftergiiltiges geleiftet.

Shre cigentliche Bliite hat bie Baugenofienfchaftsbemegung erft erveidht, nachdem burdy
pag Genojjenfdhaftégefes vom 1. Mai 1889 mit der unbefdrintten Haftpflicht
pag Haupthindernig fiir ibre Entwictlung gefallen war. Qon ba an find von Jabr zu Jahr
sablreidhe Dteugriindungen erfolgt, beren Leiffungen fich teilweife fehr rafdy denjenigen der
dlteren gemeinnitgigen Gefellfhaften an bie Geite jtellten und die jene an 3abl bald febhr
erheblich in Den SHintergrund frefen fiefen. Dagu fommt aber nody ein pweiter glmftand,
obne den bie rafde Entwidlung fdhwerlich bitte Plag greifen fonnen, daf ihnen ndmlich
mit dem @rlaffe Des Invalibitdts. und Alterdverficherungsgefeses vom 22. Juni 1889 in
pen Candesverfiderungsdanitalten mit ihren grofen Mitteln Tapitalfriftige Kredit-
quellen erudfen. Daber fehen wir bdie Baugenofjenfdhaftsbervegung namentlidy da in
rafdher Sunabme begriffen, wo ibr, wie namentlich in der Proving Hannover, ber Rbeine
proving, Wejtfalen, Schleswig-Holftein, SHeffen-Nafjau, dem Kinigreich Sadyfen, bie
genannten Anftalten ihr Woblwollen entgegenbradhten. Die BVaugenoffenidhaftabervegung
jtebt und fallt eben mit der Miglichteit der Erlangung eines ausgicbigen Hypothetartredits
unter BVedingungen, auf bdie wiv bier nicht eingugehen braudhen, weil biefen Fragen eine
befondere Darftellung gewidbmet ift.* Eine anbere ®ruppe von Baugenofienfchaften verdanit
ber Verfiigharmachung von RNeichs- und ftaatlichen Mitteln fitr den Wobnungsbau ihren
Aufidmwung; ed find died diejenigen Genofienidaften, deren Mitgliedfdaft auf Eifenbabn- unb
fonftige Staats- und Betriebgbedienftete befdhriintt ift ober die bod) wenigftens ju einem
grofen Teile aus folchen beftehen, einfchlielich dev reinen B eamten-Baugenoffenidhaften,
die fich ausd ben RKreifen der unteren unb mittleven Reidyd- und Staatsbeamten jufammeniegen.

Wit Haben eingangs diejer Evdrterungen bereits parauf hingewiefen, daf die Tiitigleit
pon RNeidh und Staat auf dem Gebiete ber Wohnungsfirderung fich big gur Jeit faft
audjchlieflih auf bdie Fiirforge fiiv die eigenen QBebienfteten erftrect, alfo eigentlidh) in das
Rapitel der Arbeitgeberfiirforge gehint. Dap Neid) und Gtaat, ftatt wie in frithever Jeit
fich auf die Herftellung von Wohnungen fiiv ihre Vebdienftefen in eigener Regie ju befdhrinten,
ettwa feit der Jahrhunbertende bagu iibergegangen find, mit der gedachten Einfchrintung bie
gemeinniigige TWohnungéprobuttion durd Rueditgewibrung gu fovdern, biirfte auf dbnliche
Grivdgungen suriidgehen, wie fie neuerdingd aud eine Anzahl privater Arbeitgeber dagu
gefiibrt haben, ftatt bem Vau eigener FWerfsmwohnungen ihre Mittel gemeinniigigen $inter-
nehmungen augufiibren unter Bedbingungen, die ihnen bas Berfilgungéredyt iiber eine ent-
forechende Anzabl von “Bohnungen augunften ihrer Arbeiter unbd Angeftellten gewdbrleiften.
@3 ift vielfad) die BVeobadhtung gemadyt, daf in Qlrbeiterfreifen eine Abneigung beftebt,
bie ibnen von ihrem Arbeitgeber zur Verfilgung gefteliten TWohmungen zu beiehen, von
ber Befiirchtung geleitet, daf fie badurd) in ein nod) ofel gréferes Abhangigteitsverhilinia
au bem rbeitgeber gevaten, alg ed bad Qrbeitdverhiltnié an fid) fchon bedingt. Alle die
giinftigen Ginfliiffe, die geordnete und der hauslidhen Behaglichfeit nidht entbehrende Wobh-
nungsdverhiltnifie auf bdie Urbeiterfamilie audiiben, werben illuforifch, wenn nicht gugleich
cine gewiffe Stetigleit berfelben gewdbrleiftet ift; und wenn ber Urbeiter mit einem Stellen-
wedyfel, wie dag bei den Werfdwohnungen in ber Regel der Fall ift, obne mweiteres audy
su einem Wobnungswedyel geywungen ift, fann von einer jolden Stetigteit nidyt Die Ftede
fein. ®as ift der Grund, weshalb nidht felten gevabe bie befferen Elemente unfer ber
Arbeiterbevdlterung die private Mietwohnung, die ihnen weniger und fchlechtere Raume
__';Qﬁ‘x'tﬁfm Nr. 5. D. H.
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3u einem bidheven Preife bietet, der viel beffeven, ibm von feinem rbeitgeber gebotenen
Werfswohnung vorzieht. Dasd bat su der Erwigung gefitbrt, ob e8 nidht unter Umitdnden
auch im Sntereffe bed Urbeitgebers liegt, von bem Vau eigener Wobhnungen Abftand 3u
nebmen und fich anderer Mittel zu bedienen, um den gewollten Swed zu erreichen. Eingelne
Gemeinden, fo u. a. Franffurt a. M., haben fich bei am Orte befindlichen . gemeinniigigen
®efellfdaften mit Wttientapital beteiligt und damit dad RNedyt erworben, eine entfprechende
Anzabl der von der Gefellfhaft hergefteliten Wobhnungen fiir ihre BVedienfteten in Anfprudh
su nehmen. Von eingelnen Baugenoffenfchaften, fo u. a. dem Dresdner Spar- und BVaue
vevein, find Vertrige befannt, nad) benen privaten Arbeitgebern gegen Hergabe von Leihe
fapitalien gleihe Rechte eingerdumt find. Cndlich find von einer Reibe von induftriellen
Sinternehmungen befonbere Lnternehmungen unter gemeinniigiger Nechtaform su dem Jwede
begriinbet, fiiv die Ungehbrigen ihrer BVetviebe Wobnungen Derzuftellen. Die Favbrerke
vorm. Meifter, Luciug & Briining in HoHft a. IN. haben bierfiir die Form ber WUftien-
gefellfchaft gewihlt und diefe, bie ,Gefellfhaft sur gemeinniigigen Vefdhaffung von Wob-
nungen in Hichft a. M.”, mit einem Uktienfapitale von zwei Millionen Mark audgeftattet.
Gtatutarifher Swedt ber Gefellfhaft ift die Vefdhaffung von Wobhnungen fiir AUrbeiter
und Auffeber der Fivma. Nady dem Mietvertrage hat der Arbeiter die Wobhnung nach
viergebntigiger Kiindigung su rdumen. Eine ,Gemeinniigige Baugefelljhaft mit bejchriniter
Haftung”, deven Gefellfchafter mit einem gegeichneten Stammeapitale von 300000 Mart
vier Sndujtriefivmen in Franffurt a. M. und Griedbheim find, beftebt an legtgenanntem
Orte mit dem wvorwiegenden Jwede der BVebaufung von Arbeitern und AUngeftellten ber
vier Firmen, wobei aber audy Wohnungen an Arbeiter abgegeben werben fonnen, die nidht
bei den Gefelljchaftern befchdftigt find. Die Rechtéform der Gefellfchaft mit befchréintter
Haftung ift auch fiiv den von Ottenfer JIndujtriellen gegriinbeten ,Gemeinniigigen Bau-
verein Altona-Ottenfen” gerdblt, deffen Vetitigung auf dem Gebiete ber Vermietung von
Wohnungen und der Hergabe von Héufern zu Eigentum unter Borbehalt ded Wieber-
fauférechts liegt. Sm bdem Riufer die Freisiigigleit nicht zu befdrinfen, ift hier die
Beftimmung getroffen, dap er den Raufvertrag einfeitig mit viermonatiger Frift Hindigen
fann. ©er Gtadt Altona iff gegen Libernahme von Gefdhiftdanteilen ein iweitgehendes
Rontrollrecht iiber den Verein eingerdumt. — Die Redytdform ber Genoffenidaft mit
befchrintter Haftung befist ber , Bauverein Siemend-Schuderticher Wrbeiter” in Niirnberg,
deflen Mitglied{dhaft dadurch bedingt wird, dafs der Vetreffende im Dienfte der Siemens-
Sdyudert-TWerte ftebt, und dah bdie Gefellfchaft feinen Einfprud) gegen feine Uufnahme
erhebt. Entfprechend der gemwiblten Rechtsform greift hier ein iweitergehendes Mitbeitim-
mungdrecht der IWobnungabediirftigen an der Vermaltung Plag. Der BVorftand wird von
bem Auffichtdrate gewdblt, der aus wdlf Mitgliedern befteht, bei deren Wabl durd)
pag Ctatut nur fiir ein Drittel der Firma ein Vorfdlagdredht cingerdumt ift. Ferner
bat fidhy legtere bag Genehmigungdrecht mit BVesug auf den An. und Verfauf von Grund-
ftitdfen wie auf die Belegung verfitgbaver Gelber vovbehalten. Sehr bemerfendiwert ift die
Beftimmung bed Statuts, baff fiir den Fall des Aus{cheidens eined Mitglicded ausd dem
Dienfte der Firma eine fedhdmonatige Kiindigungsfrift vorgefeben ift. Diefen weitherzigen
Beftimmungen ift e8 wobl in erfter Linie zu danfen, daf die Genoffenjdhaft fich eines
rafthen Aufidhounges und groper BVeliebtheit unter den Arbeitern zu erfreuen gehabt hat.

QBenn ef fidy nunmebr darum Handelt, sablenmiBig feftzuftellen, welden tUmfang
die gange biev gefchilverte Vewegung beute in Deutfdhland angenommen und zu welden
Leiftungen fie e8 in begug auf die Wohnungsprobuttion gebradht hat, o ldft und in diefer
Hinfidht leider die Statiftif in vieler BVepiehung im Stiche. Eine Statiftif der gemein-
niigigen Attiengefellfhaften und ber ihnen nabeftebenden Drganifationsformen eriftiert
iiberhaupt nicdht. Nach einer von dem Verfaffer friiher einmal angeftelliten und bid beute
fortgefiibrten Grhebung, die aber auf BVollftindigleit feinen WUnfprudh erhebt, diirfte die
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3abl ber in Deut{cdhland beftehenden gemeinniigigen Attienbaugefellfchaften, Gefellfchaften
mit befdrintter Haftung, Wohnungsbauvereine mit Korperfdaftsredhten und Wobnungs-
ftiftungen fich jujommengenommen nidyt weit {iber 180 erheben; bdavon biivfte efwa bie
Hilfte Attiengefelljhaften fein. Einige derjelben, von denen die bedeutendften oben bereits
aufgefiibre find, Daben cine vedht erhebliche BVautdtigleit ausgeiibt. AUn einer zufammens
faffenden Statiftit ber Vaugenofjenidaften, dic nad einbeitlichen Gefichtdpuntten
{iber alle Hierbergehbrigen Grragen Ausfunft gibt, feblt es leider audh) nodh). Wir find
baber bier auf einige Teilergebniffe vorbandener Erhebungen angemwiefen.

Nady den von der Preufijdhen Sentral-Genofienidaftstaffe lestmalig im Iahre 1914
heraudgegebenen |, Mitteilungen zur bdeutfdhen Genoffenidaftsftatiftit’ * wurben am
1. Sanuar 1912 1173 Vaugenofienjdhaften mit 225672 Mitglicdern gezahlt. Nur neun
oon ibnen waren nod) Genoffenfdhaften mit unbefdhyrdanfter Saftpflidht, die iibrigen 1164
mit einer Haftfumme von 71288514 Mart find Genoffenfhaften mit befdrintter Haft-
pfliht. Von den 1173 Genoffen{daften entfielen 788 auf Preufen, 145 auf Vayern,
95 auf Sadfen, 24 auf Wiirttemberg, 25 auf Vaden, 35 auf Heffen, 61 auf bie iibrigen
Bunbesftaaten. Jnnerhald Preufens ftand, wasd die Jahl der Genoffenihaften anlangt,
Weftfalen mit 139 Genofienidaften obenan; ed folgten Npeinproving (122), Schlefien (73),
Hannover (64), Brandenburg (61), Schledwig-Holftein (47); im Stadtireife Berlin wurden
19 Baugenoffenfchaften gepdblt. Bon befonderem Intereffe ift cin BVergleich ver BVeteiligung
der Otabtgemeinben und der Lanbgemeinden an den Genofienfchaftébeftrebungen. In
385 preupifhen Gemeinben mit mebhr al 10000 Ginwobnern (278 Stadfgemeinden unbd
107 Lanbgemeinben) wurben in den 278 Stabdtgemeinden 427, in den 107 Lanbgemeinden
nur 38 Baugenoffenichaften mit 125152, begtv. 6449 Mitgliedern gezdblt; von den 147 Stadt-
gemeinben mit mebr al8 20000 Einwobnern waren 131 mit Vaugenofienfdaften bejest. Auf
je 10000 Ginwobhner entfielen u. a. in den Grofftddten mit mebr ald 100000 Einwobnern:
in Qltona 345, in Hannover 237, in Pofen 190, in Dortmund 180, in Kiel 158, in
Cajjel 144, in Dagdeburg 113, in BVerlin 104 Mitglieder von Baugenoffenfchaften, wobei
ein {hdgungsweifer Mapftab fiiv den Anteil der genoffenidhaftlichen BVautdtigleit an der
Wobhnungsdproduftion itberhaupt dadurdy zu gewinnen ift, daf nach eciner weiteren Feft-
ftellung der Erhebung zur Jeit derfelben bereité von 100 Mitgliedern der Vaugenofiens
fdaften durcdhichnittlich 40 mit von den legteren hergejteliten Wobnungen verfehen waten.
Jn ben Stidten mit mebr alg 50000 big 100000 Einwobnern findet fich cine befondbers
ftarte Beteiligung an den BVaugenoffenidaften u. a. in Potddam, wo 235, und in Flens-
burg, wo 224 Mitglieder von Vaugenoffenfchaften auf 10000 Eintwobhner fommen. SLinter
ven Mittelftadten von 30000 big 50000 Einwobnern ragen Neumiinfter mit 310, Neuf
mit 305, Gbttingen mit 255 an Baugenoffenfdhaften beteiligten Einmwobnern auf je 10000
bervor. Von fleinen Stadfen mit 20000 bis 30000 Einwobnern find Stendbal mit 419,
Wittenberge mit 260, Greifswald mit 214 Mitgliedern von BVaugenoffenidhaften auf je
10000 Einwobner bervoryubeben. WVon bdent befragten BVaugenoffenfhaften liegen Jahlen.
angaben iiber ihre Vantdtigleit nur von 494 mit 127 377 Mitgliedern vor, die big Enbe
1910 10678 Haufer mit 51086 IWobnungen fertiggeftellt batten. Der Herftellungdpreis
ber ervichteten Hiufer betrug 304506278 Mart, darunter an eigenen Mitteln der Genoffen-
{haften 24793962 Marf. & iff died nur cin Teilbetrag der Gefamtproduftion, bdie
subem big in die neuere Jeif nod) eine febr erheblidhe Steigerung erfahren bHat,

Dag ,Jabhrbuch deg Algemeinen Verbanded bder auf Selbfthilfe beruhenden deutjchen
Grwerbg- und Wirt{chaftégenoffenfchaften” fiir 1915%F begiffert die Iahl der Vaugenofjen-

* Sonberabbrud aus bem XXXXI Grgdnzungdbefte aur Seitjdrift ded RKénigl. Preud. Statift.
Canbedamts.

= XIX. Japrgang. Berkin 1915,
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jdaften fiir bag Sabr 1914 auf 1538, Von diefen beteiligten fich 728 mit 221359 Mit-
gliedern an der Otatiftif des Verbanbdes, die 1914 21002 Hiufer fertiggeftellt batten,

Der Verband der auf der Grundlage bdes gemeinfchaftlihen Eigentums ftebenden
beutfdhen Baugenoffenjdhaften”, dem ausjdhliehlich jolhe Genoffenichaften angehiven, bie
Hdufer yum Vermieten bauen, umfafte am 31. Degember 1916 214 Genoffenfdyaften, von
denen fich 199 an der Statiftif beteiligten. Die Mitgliedersahl diefer betrug zur angegebenen
Beit 71311, 3 bderfelben hatten am Schluffe des Berichtsjabres eine Bautitigleit nod
nicht ausdgeiibt; von ben verbleibenden 196 Genoffenfchaften waren 32339 LWohnungen
bergejtellt, deven SHerftellungswert rund 213 Millionen Mart betrug bei cinem Gefamt-
mietwerte ber Wobhnungen von 11958397 Mart.

Die ju dem Revifiondverbande der BVaugenoffenfhaften bdes Verbanbes beutjdher
Beamtenvereine yufammengefchloffencn Vaugenoffenichaften *, deren Jahl am 31. Degember
1916 69 mit 18223 Mitgliedern betrug, batten zu diefer Jeit 1181 Mietdhinfer mit
8394 Wobnungen, die mit 66758660 Mart ju BVuche ftanden, und 201 Grwerbghiufer,
meift Einfamilienbdufer, fertiggeftellt.

Bon den 183 Vauvereinigungen, darunter 101 Baugenofienidaften, ber Rbeinproving ***
waren Ende 1916 21500 Wohnungen in 9100 Hiufern fertiggeftellt, darunter vier Fitntel
Gine und Bweifamilienhdufer. Die 3abl der von den 165 weftfalifhen Baugenofjen-
jhaftent, die am 1. Januar 1916 22968 Mitglieder 3ibiten, fertiggeftellten Wohnungen
betrug su biefer Jeit 14439, bdie cinen Gefamtwert von 84844546 Marf bdarftellten.
Jm RKbnigreich Sachfen 1 waren am 31. Deyember 1916 von 118 gemeinniigigen BVau-
vereinigungen (darunter 4 Gefellfchaften mit befdhrénfter Haftung, 2 Vereine) mit 25978
genofjenfchaftlichen Mitgliedern 2617 Hiufer mit 11255 IWobhnungen bergeftellt, bie einen
Gefamtwert von 66'/s Millionen Mavt davftellten.

Gin erftmalig im Jabre 1916 unternommener Berfud) des RKaiferlidhen Statiftifhen Amted 11, au
einer 3ufammenfaffung der von den 15 im Deutihen Reidhe beftebenden Revifiondverbdnden der Bau-
genoffenidaften erbobenen Crgebniffe ju gelangen, evgielte ebenfalls nuv lidenbafte Angaben. Nadh
biefer Statiftit gefdrten von den am 1. Auguft 1916 im Deutjden QReidhe vorbandenen rund 1400 Vau-
genofjenichaften etwa 940 und baneben rund 180 VWereinigungen anderer Redytaformen den 15 Revifiond-
verbianben an. Die Gefamtmitgliecdersabl ber in bden fBetl::_iinbeu sufammengefdlofienen Vauvereini-
gungen aller Rechtéformen belief fih auf rund 275000. Siber bdie Vautitigleit lagen Beridyte von
11 Berbdnden vor; von bdiefen waren big Enbe 1915 vund 19100 Mietdhaujer und 12700 Erwerbs-
biufer erridytet. Dag Vetriebgtapital der in 12 Verbinben zufammengefdloffencn Genoffenfdaften
betrug fiber 727 Millionen Marf, dad der BVauvereinigungen anberer Redytsformen ilber 44,5 Mil-
lonen Mart.

Die vorftebend mitgeteilten Angaben bdileften immerbin geniigen, um ecinen ungefdhren
QAUnbalt ju geben, weldye BVebeutung die genofifenidaftliche Wobnungdproduttion in Dentich-
lanb gewonnen Hat. Fiir die Veurteilung ber Verbreitung bder Baugenoffenfhaften in den
cingelnen Bunbdesdftaaten und Provingen gibt die oben mitgeteilte Statiftit der Preufifdien
Sentral-Genoffenfdaftstaffe einige Anbaltdpuntte. In besug auf die Baumweife — ob
vorwiegend Mietdhiufer ober Erwerbshiufer, ob Mietshaufer mit vielen Wobnungen ober
Reeinbiujer, bezw. Cinfamilienhdufer — befteben in den verfhiedenen Canbdesteilen bie
gropten Verjchiedenbeiten. JIm allgemeinen herefhen die IWobnungen zum Vermieten bei

* Berhandlungsbericht des XXI. Verbandstages bes BVerbanbes, Verlin 1917,
** @efdyiftabericht ded Nevifiondverbanded filr dag Jabr 1916. Verlin 1917,
*** Qeitfdyrift fiiv Wobnungdwefen, XV. Jabrgang, S. 121.
+ Veridht itber den XIV. Verbanbstag bes Verbanbes weftfalijdher Baugenoffenidhaften. Milnfter
i. 9B, 1917,

11 Beridt {iber bie V. ordentlidhe BVerbanddverfammiung ded Verbanbes ber gemeinniigigen Vau-
vereinigungen im RKinigrei) Sadfen. Dresden 1917.

11 Beitrdge yur Wobnungéfrage wihrend bded Krieges. 14. Sonberbeft zum Reichdarbeitablatt.
Berlin 1917,
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wweitem vor. Die Genoflenfhaften ded BVerbanded der auf bder Grundlage ded gemeinfdhaft-
lihen Gigentums ftebenden deutfchen Baugenoffenfchaften, auf die unter allen Verbinben
die grifte TWohnungsprobuttion entfdllt, ftellen ausfchliefilich Mictwohnungen ber. Aber
auch innerhalb des ,AUllgemeinen BVerbandes” iiberwiegt die Jabl der Genoffenjchaften, bic
Mietwobnungen Herftellen. Von den diefem Verband angehirenden Genoffenjchaften, von
penen bie Jablen vorliegen, ervichteten big Anfang 1914 73 Grwerbghiufer, 150 Miets-
paufer, die in der Verwaltung und im Eigentume der Genoffenfdhaften verbleiben. Die
grifte Berbreitung hat die Erridhtung von fleinen Hiufern zum Eigentumserwerbe duvd
bie Genoffen in den weftlichen Provingen.

®ie Sabl der grofen Mietdhdufer mit vier und mehr Wohnungen fdheint im allgemeinen
noch immer in velativer Sunabme begriffen. Um {dydrfiten tritt dies bei den Genoffen-
jhaften Ded LVerbanded der auf der Grundlage ded gemeinfchaftlichen Eigentums ftehenden
deutfchen Baugenofienfdhaften hervor, die das Gebiet ihrer Tiitigleit voriviegend in den
griferen Otdbdfen und mebhy im dfflicdhen Deutjchland haben. Von 3675 Hitufern, die von
ven Genofienfchaften diefed BVerbanbed big Ende 1914 erridhtet waren, find nur 868 eigent-
liche Rleinbdufer mit einer bis drei Wobnungen; die iibrigen 2807 find Hiufer mit vier
und mebhr Wobnungen, darunter 1346, die fieben und mehr TWobnungen enthalten, alfo
,IMietstafernen” im eigentlichen Sinne ded Wortes. Wefentlich anderd frellt'fich dag Ver-
baltnig in den weftlichen Provingen. Nach dem BVervicht aud der Rbeinproving waren
1915 won ben durdh) die gemeinniigige Vautitigleit (einfchlieflich der Attiengefellfchaften ufiw.)
erftellten Haufern nicht weniger als 80 % Ein- und Jweifamilienhiufer, und nidyt gang 5%
per Hiufer entbielten vier und mehr Wobhnungen. Hier ift ed alfo, fogar in den griferen
Gtabten, gelungen, den Rleinhausbau lebendfdhig su erbalten. BVon ben 4770 bis
Sanuar 1914 von den 167 weftfdlifhen BVaugenoffenichaften ervichteten Héufern waren
1857 ‘GEinfamilienbdufer und 1412 Sweifamilienbdufer, alfo nabegu 70 %, wdibrend nur
980 SHiufer vier und mebr Wohnungen enthielfen.

Begiiglich der Mietpreife der von den Genoffenfdhaften evftelifen Wohnungen find
fatiftifge Angaben, die einen Vergleich mit der Hishe der Mieten ber von ber privaten
Bautitigheit an den Markt gebrachten Wobnungen suliefen, nicht vorhanden. &3 fonnen
baber in diefer Beziehung nur perfdnliche Eindriide wiedergegeben werben. Diefe fonnen
babin aufammengefaft werben, daf fich im allgemeinen die Mietpreife ber von den Genofjen-
fdaften erfteliten TWobnungen nicht erheblich unter den ovidiiblidhen bewegen. &3 liegt
baé audy durcdhaug in der Natur dev Sache. Wie wir weiter unten feben werden, arbeiten
die Genoflenfhaften finanyiell feinedwegd unter giinftigeren, {onbern vielfad) unter ungiin.
ftigeren Bedingungen ald die private BVautdtigleit. Wenn daber in den Jabresberidyten
eingelner Baugenoffenfdaften von einem Herabgehen der Mietpreife unter die ortsiiblichen
beridytet ober von anbderer Seite ein foldjed behauptet wird, fo ift bas bei richtiger Finanse
gebatung der Genoffenfdaften nicht die MNorm, und eé tann fich im Eingelfall audy immer
nur um geringe Progentfige handeln.

Siehen wir dag Fazit aus diefer Darftellung der Entwidlung bder gemeinniigigen
Bautdtigleit und ibrer Leiffungen, fo werden wir, wenn wir und nicht eined ungeredhts
fertigten Optimismus {huldig machen wollen, obne mweitered jugeben miifjen, daf bie bis-
perigen Gefamtleiftungen der gemeinniigigen BVautdtigeit im Vergleidhe au der erforder.
lihen Gefamtprobuftion an Wobnungen quantitativ nur befdheibene find. E3 biirfte
wenige Stidte geben, in denen die Bahl dev von ibr erfteliten Wohnungen viel mehr als
1 big 29 ber Gefamtprodultion betrdgt, und wenn fich bier und da diefer Progentiay auf
3 big 4% erhebt, fo find doch die Fdlle, in Denen bag Angebot der auf gemeinniigiger
®Grunblage erjeugten Wohnungen einen merfbar preigregulierenden Einfluf auf die Hibe
per Mieten ausauitben imftande wdven, verfhwinbenbe Ausnahmen. Wenn wir daber
nunmebr an eine TWiirdigung ber Bebeutung der gemeinniigigen BVautitigleit
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imt Rahmen der Gefamtwohnungsfrage berantreten, o mitffen wir andere BVeurteilungs-
mafftibe hevangiehen.

Gegen dic Bedeutung der gemeinniigigen Bautdtigheit ald eines allgemeinen Vorbildes
und eines Weged jur Cfung der Wobnungsfrage baben fidh Stimmen aus den RKreffen
ber Wobnungdreformer felbfe erhoben ™. Die Vorausieungen Diejes Teiles der gewinn-
(ofen Bautdtigeit — billiger und Bifentlicher Realfredit, billiger ober gefdhentter Voden
jeien Worteile, die bie AUnwendung auf die privatgewerblidhe Vautdtigleit ausfdlicpen.
Diefe Qritifer machen e dey gemeinnitgigen Vautdtigeit, indbefondere denjenigen Genofjens
fhaften und Gefellfdhaften, die auf hochwertigem BVoden der Junenftidte bauen, zum Vor-
wurfe, dap fie ,ldngft ihren Frieden mit der allgemeinen Auftreibung der Bobenpreife
gemacht haben und ihre Gtochwerfabauten in Berlin, Frantfurt a. M., Leipzig nady thren
cigenen 3ielen und unbefitmmert um bdie {pefulativen Mifftinde und die Notlage im
privaten Baugewerbe ervichten, dem man doch ein die Nachahmung ermiglichended Vorbild
liefern twolfte, und von bem bdie Berforgung des Wohnungsmarftd nach wie vor in der
Hauptfadhe abbingt” (Eberftadt). Ja, fie vevfteigen fid) bier und da fotveit, die Ve-
ftrebungen ber gemeinniigigen BVautdtigleit ald die DPolitif der feinen Mittel gevadezu alg
ein Hemmnis einer grofziigigen Wobnungspolitit, . 1. in erfter Linte ber von ihnen alg
bag leste 3iel geftectten BVefampfung der Bobenfpefulation hevaussuftellen. Iir Haben
jdhon an anderer Stelle™ bdem entgegengebalten, dafi diefe AUrqumentation von falfchen
BVoraugfesungen ausgeht. Dic Genoffenihaften und Gefellfdyaften, bdie fiie die grof-
ftabtifchen Mietshiufer Muftertypen gejehaffen baben, haben nivgends auf gefchenttem ober
billigem Boben gebaut; fie baben alle ohue Qusnahme bie oresiiblichen Dreife fiiv ihre
Tervaing aufvenben mitffen und Haben den Nachiveid erbracht, daf e3 trogbem miglich
war, au dem orfsiiblichen Preijfe Wobnungen hevguftellen, bdie ibrev Bejchaifenbeit nach
bimmelweit iiber bas binausragen, was friiber in den betreffenden Gtidten ovtdiiblich mwar.
Und was den billigen dffentlichen Realfredit anfangt, fo wird dag halbe Prozent, das fie
fiiv den Teil ber aufgenommenen RKapitalien, der aus bffentlichen Quellen fliefie, weniger
sablen alg der private BVawunternehmer, durch bdie Notwendigkeit ber uffiillung eines
gefeslichen RNefervefonds, burd) den Tilgungsswang, den ibnen die betreffenden ®elbgeber
auferfegen, und den Dder private Vauunternehner bigher nidhyt fannte, fomwie durc) bie
weitaug fdhdrferen Abfehibungdbedingungen, denen fie unterliegen, mebr al$ aufgemogen.
Mimmt man dazu, daf die Baugenofienichaften und gemeinniigigen Baugefel{dafien das
nobile officium auf fich genommen BHaben, folider und beffer zu bauen ol jeder anbere,
bafp fie ihve Liefevanten und Handbwerfer audh immer wirklich begablen, wad bei vielen
Spefulationsbauten befanntlich nicht der Fall iff, und dbaf fie auf dbie Chancen, bei ginftiger
RKonjunftur mit Gewinn gu verfaufen, ftets grundidslich vergichtet haben, fo erhellt obne
weitered, daf fie durd) den cfwad billigeven RKredit nidhe giinftiger geftellt find alg die
privaten Bauunternehmer, fondern in vielen Fallen erheblich ungiinjtiger. ®any abgefehen
von diefen mebr theovetifhen Crmdgungen, lehre aber die tiglidhe BVeobachtung fatfaclich,
vaft in vielen Grofiftadten das Vorbild, dag die gemeinniigige BVautdtigleit geliefert Dat,
bie private BVautdtigleit gevadeyu gesywungen bat, ibr auf diefem Wege su folgen; wiv
finnten an Dugenden von Beifpielen nadhweifen, daf die Grunbdriffe, wie fie die gemein-
niigigen BVereinigungen nach griindlichem Studium ausgebildet, daf die jonftigen fedynifden
und bygienifchen Vevbefferungen, bdie fie durdgefiihet bHaben. an vielen Ovten gerabegu
topifd fitr den allgemeinen TWobnungsbau gerworden find.

Und was auf der anderen Seite den Vorurf anbetrifft, daf mit der Politik der
Eletnen IMiftel gegeniiber dem allgemeinen Dotjtande nicht weiter 3u fommen fei, fo darf

* Bgl. bie Avtifelferic in der ,Vobenreform”, Jabrgang 1909, Ne. 18 ff-3 ferner Gberftabde,
Handbbudy ded Wobnungswefens und der Wobnungsfrage, S. 402. Fena 1910,

= Beit{chrift flic Wobhnungdwefen, VIIL Jabrgang, Ne, 20. 1910,
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boch nicht vergeffen werden, daf gerade bie SMénner, die guerft den Gedanten einer aftiven
Wohnungsreform durd) ihre pofitiven Sipfungen der Welt vor Augen gefiibrt und den
Boben fiir ein allgemeines Verjtindnid dev lebendwidytigen Bedeutung der Wobnungs-
frage beveiten halfen, su feiner Jeit perfannt haben, daf damit der eigentliche Snbhalt des
Problems feinedwegs erfchbpft fei. Die enbgiiltige Péfung des Problems fann nur burch
pie MNeuregelung aller der Fragen auf dem Gebiete der Gefeggebung und der Berwaltung
perbeigefiibrt werden, die fid) fury unter den Gdhlagmworten der Bobdenfrage, Ded Bebauungs-
plang, bed Bauordnungswefens, beg Kreditwefens, dev Gteuerfragen, Des Berfehrawefensd
sufammenfafjen laffen, und die an anbdever Stelle biefes Werfes behanbdelt find. Big aber
alle diefe Fragen ihrer Lofung enfgegengefiipet find — und bas wird, wenn von der Ver-
gangenbeit auf die Jutunft gefcloffen werden darf, immerhin nody eine gufe Spanne Jeit
in Anfpruc) nehmen —, wird die gemeinniigige Bautdtigteit und ingbefonbere die auf dem
Boben der Selbithilfe erwadyfene genoffenidhaftliche BVetdtigung, troh alfer Kritif, bie an
ibr geiibt wird, ihre Bebeutung in dem Befamtrabmen der QRohnungsreformbeftrebungen
bebalten, einmal quantitativ ald fubfididver Fattor der TWohnungserzeugung da, wo Ddie
private Bautéitigeit, befonberd was Ddie Bereitftellung Heiner und Heinter Bohnungen
anbetrifft, gelegentlid) im Stiche [aft — und das wird, wenn der Anfchein nidht triigt, gerabe
in ber 3eit nach dem Rriege vielfad) der Gall fein —, dann alg ein Mittel, bie private
IBohnungsprodultion qualifativ ju eeinfluffen durdy die in vieler Vegiehung vorbilblichen
Ginvichtungen, bie fie gefdhaffen Hat.

®ie yweite Gruppe grundfiglicher Gegner der gewinnlofen IWohnungdproduftion bilden
diejenigen, die in ibr eine Gefdhrbung ibrer @ewinnintereffen erblicfen, in eviter Linie die
organifiecten Haus- und Grundbefiger. @3 fallt nicht in den Rahmen diefer Darftellung,
und mit den durchfichtigen Griinden u befaffen, weshalb biefe Ridhtung grundfdslich jeder
Wobnungdreform feindlich gegenitberftebt. Jtur bdas eine mbchten wir Pier, wie fhon
{o oft an anbever Otelle, befonen, dap Ddev folive $Hausbefig eigentlidh feinerfet Grund
pat, die Veftrebungen der gemeinniigigen Bautdtigleit au befdmpfen. Die von biefer Seite
gebegten Vefiircdhtungen bdiivften vielfad ibren Grund Daben in einer Siberjchiasung ded
Simfanges und der Ausbehnungsmbglichteit dev gemeinniigigen BVautdtigleit, die gu feiner
Qeit aud) nur das Beftreben gehabt hat, bas privafe Baugewerbe 3u verdringen ober
au erfegen. Ginen wie geringen Unteil an Dev privaten IWohnungsdproduttion auf fie tat-
jadhlich entfillt, haben rir weiter pben bereitd audgefitprt. Auch den Einwand, baf bas
private Baugewerbe, wegen Dder giinftigeren Bedingungen, unter denen die gemeinniigige
Bautitigleit arbeitet, nicht mit ihv fonfurrieven fonne, haben wir auf dad ridhtige Mok
suriictgefiibre. Wiirde das private Baugewerbe eine Hinreidende QAnzabl gefunder und
preigwerter Rleinwohnungen DHerftellen, dann wiirde bie gemeinniigige BVautdtigleit iiber-
fliiffig fein. Verfagt s aber — und o8 verfagt in ber Tat an vielen Orten, weil gerade
vie Herftellung fleiner Wohnungen gu geringe Gewinndyancen bietet —, fo ift damif die
Notwendigleit der gemeinniigigen BVautdtigteit unwiberleglich nachgemwiefen.

Sur pollen Wiirdigung der AUufgaben ber gemeinniigigen BVautdtigleit ift aber nod
eine Reibe weiterer Momente Herbeizuziehen, bie auf fozialem Gebicte liegen. Diefe
Grage wird bier von zwei Gefichtspuntten aus ju betradyten fein. Die Wohnungsitatiftit
Tebrt, daf in den Gropitidten eine iibermwiegende Beviilferungsfhicht — in Berlin find o8
fiber drei Wievtel der gejamten Einwobnerfhaft — auf Wobhnungen angetviefen ift, die
lediglidy aus einem Jimmter und, wenn 8 Hochfommt, aus gwei Jimmern mit ober obme
Riiche befrehen. Audh die gemeinniigige BVautitigleit vermag, wenn fie fich Bfonomifdhy in
ben ihr gemwicfenen Grengen Halt, diefen Teil dev Bepislferung {iber diefen Standard nidht
pinaussubeben. Eine jolche Wohnung ift aber filr eine Familie mit einer grofeven Rinber-
jabl, wie ohne weiteres einleudhtet, villig ungeniigend. Dafp hierburd) die @efamtinterefien,
indbefondere das Bedeihen Dder Finftigen @eneration, und augleich bdie Inteveffen aller
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Gingelnen: die Rinbererzichung, bdas Familienleben, dag BVebditrfnid nach Rube und
Bebagen Not leidet, ja unbeilbar gefdhivigt werben, bedarf feiner Darlegung. Die Kinder
juchen, was in der engen Wobnung feblt, auf ber Strafe, die Minner im Wirtahaus,
und die Folgen: Verwahrlofung der RKinder, WVerluft dev Freude am Familienleben,
AUbneigung gegen jede Vermehrung der Familie, find befannt. Diefe Frage der ,Fiirforge
fiir die Einderveidhen Familien” ftebt gevabe gur 3eit im Mittelpuntte vielfacher
Crivterungen™. Gie find bisher fo iemlich alle su einem negativen Ergebniffe gefommen.
€8 ijt babei augh die Frage aufgeworfen worden, was etwa bie gemeinniigige BVautitigleit
pur AUbbilfe ded bier vorbanbdenen Notftandes beitragen finne. Sablreiche gemeinniigige
Baugefellfchaften und Baugenoffenichaften haben fchon bidher, im Gegenfage su dem
privaten Baugewerbe, das fich diefen Fragen gegeniiber giweifellod in einer fchweren Not-
lage befinbet, bei ber Bergebung ihrer Wohnungen bewuft gerabe die Finderreichen Familien
bevorgugt. 3ngbefondere gilt diefed von einer Reihe der gemeinniigigen Uttiengefellfchaften
und Whobnungsftiffungen, die auf bdie Bersinfung der ihnen gur BVerfiigung frehenden
Rapitalien feinen augfdhlaggebenden Wert gu legen brauchen. Uber audh eine bei den Vau-
genoffenichaften im Hinblick hievauf erhobene Statiftit wiirde jweifellos bie in Eingel-
fillen bereits feftftehende Beobachtung ergeben, daf die Kinderzahl der in den Gennijen-
fbaftshdufern untergebradyten Familien fich weit iiber den Durdhfdhnitt echebt. Aber gerade
ven Baugenofienichaften find in diefer Hinfiht duvdy die Forderungen dev Wirtfhafelicheit
unb bag gleiche Necht, das jedem Genofjen durch das Gefes eingeviumt ift, Grengen gezogen.

€8 ift nun von bden verfdhiedenjten Seiten, mit befonderem RNadydrudte von K. Flefd*,
immer wieder darauf bingewiefen worben, eine wie grofe BVedeutung im Hinbli¢ hierauf
gewiffe im Jntevefie ded Familienlebens unentbehrliche Wobhnungserginjungen in
Aniprud) nehmen fonnen. Gin Mufter folcher Einridhtungen ftellen u. a. die ,Wobhnungs.
crgdngungen” ber Attienbaugefellfdhaft fitr fleine Wohnungen in Franffurt a N
bar, bie ibren Mietern neben den unumgdnglichen Wobnrdumen, wie fie ben Anforberungen
entjpredyen, bie der niedrig gelobnte ungelernge Arbeiter allenfalls noch an feine TWobnung
ftellen famu, gemein{daftlihe BVaberdume unbd Wafchtiichen, gemeinfdhaftlichen Einfauf
ber widtigiten Nahrungsmitfel und Vedarfagegenftinde, wie Heigmaterial ufw,, zu den
Celbftfoffen, Hauspflege fiir den Krantheitsfall, Rinderfpielplige im Snnern der Hiaufer-
blocts, Rrippen und Horte, Koch- und Haushaltungsichulen, Bibliotheten und Lefegimmer,
Aufenthaltsrdume fiie vas Erholungsbediirfnis, Gelegenbeit zu RKleingartenbau und Blumen-
gucht uftv. darbietet. Audy bei zahlreidhen Baugenoffenidhaften finben fich dhnliche Ein.
ridytungen; fo finb u. a. bie BVevanftaltungen ded Verliner Spar- und Bauvereing
auf Ddiefem Gebiete vorbildliht. Jn einer feiner Anfiedlungen unterhdlt diefer u. a. ein
»Boltaheim”, dag mit einem RKoftenaufivande von itber 200000 Mart ereichfet ift und
cinen grofien Verfammlungsfaal, Vereindrdume, BVibliothet und Lefesimmer ujw. enthilt.
Befonders muftergiiltig find feine Darbietungen auf dem Gebiete ded Bilbungsdwejens und
ber gehobenen Gefelligieit und Linterhaltung, die audh den nicht in den Genoffenjdhaftahiufern
wobnenden Mitglicdern und weiteren Kreifen zugute fommen. Der Umfang biefer ergdngen-
ven Einridytungen der gemeinniigigen Gefellfhaften und Genoffenjdaften ift fatiftifch niche
erfaft; nur der Beridyt ves XIV. Verbandstages ves BVerbanded der auf ber Grundlage des

* BVgl. Jweiter Abjchnitt, Kap. I, Ne. 3. D. 6.

** Bal, u, a. K. Flefd, Wobnungen und Wobnungsergingungen. Jeitjdr. f. Wobhnungswefen,
XIL. Qabrgang, M. 17.

¢ Bgl, Fiinfundoiersig Jahre gemeinniigigen AWobnungsbaues, Subildumsberidt der Aftienbau-
gefellfdaft fiiv tleine Wobnungen in Frantfurt a, M, Franffurt a. M. 1915,

T Bgl. bes Verfaffers Scrift: Filnf Jabre praftijch fogialer itigleit. Sdyriften ber Jentralftelle
file AUrbeiterwoblfabrideinvidytungen. Verlin 1898; ferner: RKromrey, DBaugenofienfdyaften und ber
Berliner Spar- und Bauverein. Verlin 1904; W. Vo fberg, Die deutfde Baugenoffenfdaftebetvequng.
Berlin 1906,
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gemeinfchaftlichen Eigentums ftehenden beutjdhen Baugenoffenjdhaften (Verlin 1910) enthilt
ven Berjuch einer foldhen Statiftif in Gorm einer Sufammenfafjung, in der folgende Ein-
richtungen nambaft gemadht find, wie jie von einer AUnzahl der Berbanbdégenoffenfchaften
angegeben find: Lnterftiibungsfonds per{chicdener Avt, Darlehenstajjen, Verpachtung von
Gartens und Ucferland, Parfbenusung, gemeinfchaftlicher Bezug von Lebensmitfeln und
®ebraudhdgegenitinden, Babeeinrichtungen, Kindbergdrten und Rinderbewahranftalten, Kinber-
porte, Kinderheime, eine eigene Schule, Rinderfpielplége, Turneinvichtungen, Hausdhaltungs.
jhulen, SHandfertigeitdunterricht, Gammlungsriume, ecin Volfgheim, Bibliotheten und
Lefesimmer, Unterhaltungdabende, eine Diatoniifenftation, eine Kranfen- und Jfolierbavade.
Die Aufendungen fiiv diefe Einridytungen werben jum Feil aud Betriebsiiber{chitfjen gedeclt,
au einem Teile: find bafiic bejondere Stiftungen und Suiendungen - vorbanben, oder e
werden audy am Orfe beftehende Organifationen der IBobhifabhreapils

1
ege dazu herangezoger.
®as ift bie cine Seite bedeutfamer fosialer Nebenmwivfungen, die auf dad RKonto Dder
gemeinniigigen BVoutitigleit u feben find. MWiv werden und nun aber weifer noch fuvy mit
einer Neife von andeven fozialen und erzichlichen Folgeer{dheinungen zu befaffen haben,
pie insbefondeve inmerhald Dev BVaugen offenfdaftsbemegung lebendig geworben
jind, und bdie viichoirfend auf dasg QBohnungdwefen im allgemeinen ihren Ginflufy geiibt
haben, Qasd in diefen Hiufern und Wobhnungen auf der Grundlage des perdnderten BVefig-
perhiltnifled, bdag der eingelne Genofie nunmehr zu feinem Heimmwefen bat, an neuem,
gefundem, frifdhen und froben Leben erwchft, dag ift ia eigentlich erft alled baugenofjen-
{aftlichen Wirfend ebelfte Frucht, alles ehrlichen Strebens und Mithensd fehdnijter Lobn™
Auf die GHille der bygienifhen, wivtfhaftlichen und fozialen Sibelftinde, die fich aug
jchlechten: Wohnungsverhiltnifien ergeben, ift ja, feitbem Die FRohnungsdfrage gur bifents
{ichen Distuffion ftebt, oft unbd fiberzeugend genug hingewiefen worden, und von den ver-
{chiedenjten Seiten ber hatf man ivieder und twieber davauf aufmerffam gemacht, daf Ddas
Borgehen gegen die Mehrzabl der pathologifhen Erfdheinungen am fozialen Rbvper o lange
erfolglog bleiben wird, big man gleichseitig den Sebel an cine durdhgreifende Bejferung
der Wobmungsverhitltnifje fest. Wie utreffend devartige Betvradytungen find, dafiiv ift
im feinen won der beut{chen BVaugenoffenihaftébewegung der unmiderlegliche Beweis
geliefert. ®enn wenngleih und {iber bdie Gefunbdheits- und Sterblichfeitd-,
und Sittlichteitserhalnifje in den Gensffenichaftshiufern heute nod fei
Sablen untriigliche Austunft geben, fo herrfeht bei allen Rennern der Vewegung boch barvitber
nur eine Gtimmte, dafi bie wohltitigen TWirkungen, bie bie veviinderten IBobnverhaltnifie
auf Leib und Seele aller BVewohner der Genoffenfdaftahiuier audgeiibt Haben und forts
wibrend weiter ausditben, nicht hoch genug peranfchlagt werden fdnnen. AUm fichtbarften
ftellert diefe Wirfungen fich wohl auf den erfien Blicf in den Fillen dav, in Denen eé
gelungen ift, den fleinen Mann duvd) bie genoffenfchaftliche Urbeit sum Vefiber eines eigenen
fleinen Anwejens 3u machen. Einen Teil diefer Vorzlige mitfjen bic Bewohner der genofjen-
fchaftlichen Mietghaufer entbehren. Aber jenes Grunbgefithl der Liebe zum neugewonnener
cigenert Heime erwidit aud) auf diefem Bopen, und wo eé feinen Eingug gebhalten Dat,
9 bleiben bie weiteren Wirfungen ebenfalls nicht aus. Der Sinn fiiv den Wert ciner
gefunben und freundlichen Hiuslichfeit evwacht, das Familienleben wird gefeftigter, bie
Qebensftimmung fefter und juverficdhtlicher. Durch den Geift der Haus- und Wohnungs-
gemeinfchaft, der auf diefem WVoben oft in fehinfter Form zur Augbilbung gelangt, wird
per Eingelne aus dem Suftande fozialer Siolierung befreit, unter deven Drude fein Dafein
oielleicht big dabin geftanden hat, und eingefchlofien in ein Gefamtleben, das dem Fiihlen
gany neue Werte erfchliefit und dag Streben und bie Qedffe in erftaunficher Weife ftdrtt.
uf der Grundlage diefed Gemeinjdhaftdgefith(s find vielfadh) bei den Genoflen-
{haften bie befdhriebenen Einvichtungen erwwachfen, die bagu beifragen, das Dtivean der
*PBopberg a a O, G 219,
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Lebenghaltung su erhshen. Diefes Gemeinfchaftgefithl fiibrt aber auch dagu, das, was
die Gemeinfchaft mit {hweren Opfern und Mithen gefdhaffen Hat, im Jntereffe ded gemein-
niigigen 3iveces {dhonend zu bebanbeln, hier nub ba ecinmal felbjit Hand anzulegen, um
einen entftanbenen Schaden audzubefiern, mit anberen Worten, e8 erzieht yu befferen Wobhn-
fitten, al twir fie in den meiften iibrigen Wobnungen der Heinen Leute zu finden gewohnt
find. Daber die Mettigheit und Sauberfeit, die viele Veobachter bei den Genoffenfdhafts-
baufern felbjt beim Bufammenmwohnen vieler Familien hervorheben, und die im bdiametralen
®egenfae fteben zu Den ifmmer wicderfehrenden Rlagen der gewerbsmdpigen Vermieter,
bap ber {hlechte Jujtand ber Wobnungen 3u allermeift auf das Verfhulden ber 'chci;mu‘
suriiczufiibren fel.

Dann ftellt ferner die Verwaltungdarbeit ey Genoffenfdhaften eine Quelle
weiterer Wirfungen {ozialer Natur dar, die zwar nicht diveft mit Dem eigentlichen Swede
Der Q%uug,uwnuzlm)a'r"n, bag Wobnungdwefen zu férdbern, im 3ufammenbange fehen, die
aber body ihrer weitreichenden BVedbeutung ivegen gany bejonderer Veachtung wert find.
Sy habe berveits vor faft zwanzig Sahren® auf die Vebeutung bdiefer Nebenwirfungen
N‘t baugenoffenfchaftlichen BVeftrebungen hingewiefen, die namentlich bei den eigentlichen

lrbeiterbaugenoffenihaften hervortveten. (€8 it eine faft felbitverftindliche Vorausfesung,

bm eine folche Genoffenichaft nidit ohne die Mitwirfung von Minnern aqud anderen ald
QAvbeiterfreifen ind Leben fritt. Der Wrbeiter, fo hodh feine Infelligeny entwidelt fein mag,
ift fhon aus rvein duferen Griinden nidht imffande, gewiffe Funttionen zu dibernehmen,
pie innerhalb der Ovganifation einer Baugenofjenfchaft ausdgeiibf werden mitffen. Dazu
feblt e thm an Jeit, dagu feblt ed ihm vor allem an der Gefdaftstenntnis und Crfabhrung,
die nur durd) eine [angjibrige, gany anbers alg die feine geridhtete Tdtigleit gewonnen
werden fann.  Gine Baugenoffenfhaft mit ihrer fomplizievten GBefbiftégebarung Hat
pesdhalb  nur dann Ausfiht auf Erfola, wenn fih aud den Neihen derer, denen bdiefe
Gefdyiftstenntnis und Erfabrung eigen iff, Minner finden, die gewillt find, in uneigen-
niigiger Weife an der geffellten Aufgabe mitzuwivfen. &3 ift ein {hiined Seichen unferer
fostal fortgefchrittenen Jeit, Daf fich dibevall, o i Deut{hland BVaugenoffenfchaften
entftanden {ind, folde Ménner gefunden haben, und e ift eine Hvchit erfreuliche Neben-
wirfung der Arbeit von Minnern oud den verfthiedenen Schichfen bder Gefellfchaft, dap
ber rbeiter bei diefer Gelegenbeit einmal einen Vlidf in die Seelen und die Gefinnungen
jolcher Vevilferungsihichten zu fun in die Lage fommt, von deren Egoidmusd und Va-
willigfeit nach den Schildbevungen, die er davon befommen baf, dad gange foziale Elend
berguleiten ift. Vei der gemeinfchaftlichen Arbeit levnt ev einfehen, dap e¢8 aud) unter
ihen. Miinner mit offenem BUE und offenem Hergen, mit gutem, ehrlichem Wollen gibt,
bie nicht ausd{dhlielich auf ibr eigened Wobl bedacht find, und auch die Gebildeten und
Befigenden, was nicht minber widhtig ift, erbalten bei diefer gemeinfdhaftlichen Arbeit oft
genug einen Einblic in eine AWelt, die ihnen bigher eine villig frembe geblichen war, fie
lerrtert Die Vediivinifie des rbeiters fennen, feine AWiinfdhe und Forberungen ucr]tef)en
feine Pevjvnlichfeit und fein Streben adten. So babut Hich ein wedyfelfeitiges Sichver-
jteben von Menfdy 3u Menfdh, cin Ausgleich der Gegenfise von Klaffe su Klaffe an,
wie er friiber unmbglich fchien und doch unumgdngliche Vorbedingung und fchinjte Wirkung
gugleich jeder Neform ded Gemeinfdhaftalebensd ift.

&8 ift in neuever Jeif von fehr gewicdhtiger Seife™ bie Frage aufgeworfen, ob bdie
Organifationsform der Genoffenfdhaft fiir die gerade in der Wobnungsfrage gejtellten
QAufgaben bie geeignete fei, ober ob fie nidt dodhy unter Umftinden von anberen Redhis-
formen an 3wedmipigleit iibertuoffen werde. &2 #ft bavauf bingewiefen iworden, Ddaf

* Eiinf-Jabre pz"lafﬁfcb fozialer Tatigleit. a. a. ©. Verlin 1898,
* Berthold; Lber bie Cnfwidiung dbed Vaugenpflenfhaftdwefens in dben lesifen zwei Jabr.
sebuten. Blitter fiir Genoffenfdhaftsivefen 1909, Ne. 51/52,
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unjer geltendes und im dibrigen gewify voraiigliches Genoffenichaftsrecht in einer WUnzabhl
feiner grundlegenden BVeftimmungen doch Vor{dhriften enthdlt, aud denen unter LUmitinden
cine Diveffe Gefdhrbung des Jieles ber baugenoffenidhaftlichen Tdtigleit fich evgibt. Der
RKleinwobnungébau ift eine Sadhe, die ibrer Natur nach auf lange Jabre hinausd verhiltnis.
mapig Dbebeutende Geldbmittel feftlegt, und die dedhalb vor allen Dingen einer Rechtdform
bebarf, burch bie der fejte Veftand bed RNedhtdtrigerd forvie die Sicherheit und Stetigleit
ber BVermaltung gewdhrleiftet werden. Die Genoffenfchaft iiberhaupt aber und folgemweife
auch die BVaugenofienichaft iff nacdh der Konftruftion des Genoffenfdhaftdgefeses ein Redyta-
gebilbe, bag auf eine nidht gefdhlofjene, der Mbglichfeit Ded ftandigen Wedhfeld unter-
liegende Mitgliedersahl geftellt ift. Durd) dag Gefes ift den Mitgliedern Auffiindigung
unbd Austritt auf verbiltnidmipig Fuvze Frift freigebalten, und ¢d febt aud) den Gliubigern
frei, binnen bdevr ndmlichen fuvzen Fvift den Qustritt der Mitglicder u erzwingen. Dag
gleiche Stimmredht aller Genoffen, gleichoiel, ob fie eben erft eingetvefen find und die erfte
Anzablung auf einen Gefddftsanteil geleiftet haben, ober ob fie feit langen Jabhren dev
Genoffenfdaft angebbren und bdie hichjte Angahl von Ge{dhiftdanteilen voll eingezahlt
befigen, {dblieRt in grofen Baugenoffenfchaften, deren Mitglieder gegen tvirtjchaftliche
ober politijdhe Verbegung wenig widerftandsfibig find, unter Lmijtinden eine ftetige und
aleichmifiige Veraltung diveff aus. An diefe Deduftionen with die Mabnung gelniipft,
ba, wo die Gefahr einer ploglichen Verfliihtigung ded Mitalicberbeftanded und die Gefabr
jdber Schiwantungen in der BVefegung der Genoffenfchaftsorgane und dbamit in der Genoffen-
{dhaftdvervaltung felbjt in ftarferem Mape beftebt, febr genau zu priifen, ob nidht ftatt
der Genofjenfchaft eine andere Nedytsform gewdhlt werden miifle, der diefe Miingel nicht
anbaften: die Form der WUttiengefell{daft, der Gefell{haft mit bejdyrantter Haftung, eines
Bereing mit Korporationdrechten ober eine dem dhnlichen Nedhteform.

€8 {oll nicht geleugnet werden, daf diefe Ausfiibrungen mandhed RNidytige enthalten.
Nady den bigherigen Erfabruugen — ed find erft gany vereingelte Fille befannt gemorden,
in Denen die hier hervovgehobenen Umitdnbde ju ernfthaften Schivierigleiten gefiibrt haben —
erfdheint und indeffen noch fein Grund vorzuliegen, in diefer Hinfidht allyu {dhwary zu
feben. &8 wiitbe aufevordentlich bedauerlich fein, wenn {oldhe vereingelt fidh ergebende
QAnldfie dazu fitbren foliten, an Stelle der fozial Hibher ftehenden, in Hunbderten von Fillen
bewdbrten Fornt der Genoffenfdaft wieder eine der dlteren Nedhfdformen ju fegen. Man
wiirde bamif, wie BVerthold felbft ugibt, ju gleicher Jeit notwendigerweife gerade auf
bagd verzichten, was den {dhinften Vorzug der BVaugenofjenfchaftéform audmadht, auf bdie
perjdnliche lebendige Mitwirfung der Wohnungsbediirftigen felbft bei allen Fragen der
Wobnungsfiirforge. Wir witrden damit ju einer Fiivforgetitigleit suriidlebren, bdie nicht
von dem Leben frifdher Selbftverivaltung erfiillt, {ondern mehr ober weniger bureaufratijc
ober abfolutiftifch sugefchnitten ift. LWenn wir daber auf Grund der bighevigen Erfahrungen
ju bem Sdhlujffe gelangen, dafi unfer den bisherigen Nechtdformen, in denen die gemein.
niigige Bautitigleit ibren Rabmen gefunden hat, der Baugenoffendhaftsform die Jubunft
gebort, fo foll damit dod) feinedwegs ausgefhlofien fein, daf nicht fitr den befonderen
Fall audy jebe ber andeven Formen ihve Bevechtigung haben fann. Worin fiir den Eingelfall
bie Vorziige diejer anberen Nedhtsformen begriindet {ind, ift im wvorftehenden bereits
angebeutet. SUnter imftdnden werben aud) neue Nedhtéformen ing Auge ju faffen fein.
DBielleicht ift Luther™ davin redyt ju geben, dap zur Ieit, wo eé den Anfchein hat, ald
ob die hiuferbauende RNolle der Spetulation ihrem Ende juneigt, wieber einmal eine Periobe
beginnt, in ber bag BVauen ju einem erheblichen Teile von bfentlicher Hand beforgt wird,
wie wir einftmals eine landesfiivfHliche Vauperiode gehabt haben. Dann diirfte vielleicht
al8 mneue, bigher noch wenig yur Geltung gefomntene Rechtsform fiir den Wohnunggbau

* ﬂuf_b_e_r, Der ftidtifhe Immobiliarfrebit. Vericht an die Fmmobiliarfredbitfommiffion. Mit
teilungen ber Jentralftelle deg Deutjhen Stibtetages, Sonderbeil ju BVo.V, Ne. 7/8, Suli/Auguft 1915,
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unter Gewinnversidht die des gemifdht-wirt{daftlichen Unternehmend eine Rolle
fpielen, ber auch Dernburg® fitr ein von thm befiivworteted grofed Siedlungdunternehmen
auf Grof-Berliner BVorortterrain dag LWort rebet.

Der Krieg hat wie unfer ganges Wirtfchaftsleben fo aud) bie gemeinniigige Bau-
titigfeit vor eine gang neue Sifuation geftellt. &8 darf wohl bheute jdon
behauptet werben, bdap fie {idh derfelben gegeniiber beffer gemwappnet gezeigt bat alg bas
private Bevmietergewerbe, Dag, wenn nicht alle Angeichen friigen, nach dem RKriege, twenn
bag ,Moratorium”, bad durd) die Kriegdnotgefese gefdhaffen ift, abgebaut werden tird,
einen nicht leichten Stand baben bdiirfte, fich ju bebaupten. IBie dad private BVermieters
gemwerbe, fo haben die gemeinniigigen Lnternehmungen gwar vielfadh audy Einbufen an Miet-
einnabmen gebabt, jedod), wie aus den BVeridhten ber WVerbdnde hervorgehf, nidyt in dem
anfang? vielfach befiirdhteten Umfang. &8 biirfte died bei ben Genoffenfchaften im twefent-
lichen wobl auf die erziehlidhen Einfliiffe suriicfzufiibren fein, die biefe auf ibre Mitglieder
auggeiibt baben, und auf dag Gemeinjdaftdgefiihl, welded dad Gange zufammenbilt.
uferbem find die gemeinniigigen Organifationen dburd) bie Referven, bdie fie guriidgelegt haben,
beffer gegen Rrifeneinfliiffe gefchiigt alg bad private Hausbefigertum, dad eine regelvechte
Hypothefentilgung bisher im allgemeinen nidht gefannt hat. Jn aupergewshnlichen Lagen
hat bdie gemeinniigige Bautdtigleit ferner an ibren Bffentlihen Geldbgebern vielfad) einen
ftarfen Niickhalt gefunbden. Auffallend gering ift nach allen vorliegenden Berichten bder
Riidgang an Mitgliedern, den die Genoffenfdaften erfahren hHaben, wieberum ein Jeichen
ves ftarfen Gemeinfchaftdgefith(d, durdh weldhes dag Gange zujammengehalten wird. Jn
ven ver{dhwindend mwenigen Fdllen, in denen Jufammenbriihe erfolgt find, bat e8 fich
sumeift um Internebmungen gebandelt, deren Grunblagen {hon vor bem RKriege in irgend
ciner Weife erfchittert waren. CSelbft in ben Lanbedteilen, in bdenen durcdy den Cinfall
ber TFeinde betrdchtlicher Schaben an dem Befiftande herbeigefitbrt tourbe, ift es im
allgemeinen gelungen, Sufammenbriidhe abuwendben. AME eine der vertvundbarften Stellen
in pem ufbau ded Genoffenfdhaftdwefens wurben vor bem RKriege die ziemlich weitver-
breiteten Gpareinrichtungen angefehen, die in bier und da rvedht erbeblichem Umfange dazu
dienen, bdie fleinen Grfparniffe der Mitglieder dem LWobnungdbau zuzufiihren, und die
infolge ibrer furzfriftigen RKiindbarfeit in dem Falle einer fopflofen Riidforderung in der
Fat eine Gefahr fiir die Liquidbitdt mander Genoffenjdaft hatten bilden fdnnen. Der
Verlauf der Ereignifie hat denjenigen recht gegeben, die von Unfang an diefe Gefabr
nidyt hodh eingefchist haben. Die WUbhebungen folcher Spareinlagen, die zu AUnfang bdes
Rrieged biev und da erfolgten, baben fich fibevall in mapigen Brengen bewegt und find
bei Den meiften Genoffen{haften lingjt durdh neue Eingablungen wieber eingebradht;
eingelne von bden griferen Genoffenfdhaften haben fih {ogar an ben Seidynungen fiir bdie
Kriegsanleiben befeiligen fonnen. Auch bier bat {ich dad Gemeinfdhaftdgefiihl der IMit-
glieder in ovollem SImfange felbft gegeniiber einer {o {chweren Velaftungsprobe, wie fie die
RKriegdereignifle darftellen, berodbrt.

Fine nennensdwerte VBautdtigleit haben die gemeinniigigen Vereinigungen wdhrend
ber RKriegsjeit ebenfowenig entfalten finnen, wie diefed bem privaten Vaugewerbe mit
Bezug auf den Wobnungsbau mdglich gerwefen ift. Der Grund bierfiir ijt einmal durd
die Shmierigleit ber Gelbbefhaffung, dann aber aud) in erfter Linie durd) die Erhibhung
per Produftiondfoften infolge fteigenber Lohne und Materialpreife, teiliveife fogar durdh
villigen Mangel an Arbeitern und Vauftoffen gegeben. Die von und {don fury nad
Ausbruch ded RKrieged ausdgefprodhene Befiirdytung, dafy wir ung nacdh dem RKriege vor
einen Detrdchtlichen Mangel namentlich an fleinen Wobnungen geftellt {ehen tverden**,

: "“éﬁzgabe bed ®rof-Verliner Vereins fiir Kieinwohnungdwefen an den Konigl. Preup. Minifter
fiir Canbwirt{daft, Domdnen und Forften. Verlin 1916.
** ®ie Vaugenoffenfdhaften und bder RKuieg. Jeitidhr. f. Wobnungsdivefen, Jabrgang XIII, Nr. 13.
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verdidhtet fich daber bei diefemr jest Deveitd iiber drei Sabre Dauernden Darniederliegen faft
jeber Vautdtigleit immer mebr ju dev Gewipheit, dap mit den vorberveitenden Mafnahmen,
eine erhbdhte Wobnungsproduftion fofort nacdy Friedens{hluf einguleiten, nidht linger
gezbgert werden darf, Daf angefichtsd der Lage, in der das private Baugewerbe fich zurzeit
Definbef, bierbei der gemeinniigigen Vautitigleit, fei es in den alten Formen, fei e iu
einem neuen, nod zu {dhaffenden Nabmen fich ein weites Feld bev Vefitigung erdffnen
wird, fcheint ung feinem Bweifel zu unferfiegen. Ju den vielen Anfgaben, die jich hievaus
evgeben werden, {ind aud) Ddiejenigen zu ziblen, die jich unter dem Schlagworte bev
Rriegerheimftattenbewegung” jujammenfaffen laffen. Jeben den alten Redhts-
formen, unter denen fich bigher die innere Kolonifation vollzogen hat, unbd andeven Organi-
fationen, wie fie zum Teil bereitd in der Bildung begriffen find, diirfte es fich von jelbft
ergeben, daf bierbei vielfach auf die Organifationen der gemeinniipigen BVautdtigheit juviick-
gegriffen wird*.  Jebe Fisrderung der gemeinniisigen Vautdtigheit durch eine weitfichtige
Bodenpolitif, durch ausdgiebige RKuebitgewdhrung, dburdh Vau- und Verfehrderleichterungen
ufw., wie fie die Grundlage fiir eine gefunde Wobnungspolitif iiberbaupt bilden miifjen,
wiirbe daher eine Firderung auch diefes oom vaterldndifchen wie vom bevdlferungsdpolitifchen
Standpuntt aus gleidy Debeutfamen Gebanfens darftellen.

* Bgl. Sweiter Abfdhnitt,” Rap. I, M. 6 und 7. D. .
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4,
Die dffentliche Produktion (Reich, Staat, Gemeinde)

Bon Dr. H. Lindemann in Gtuttgart-Degerloch

Wir haben es in diefem Kapitel nur mit der Probuttion von Wohnungen durd) NReich,
Staat und Gemeinden {elbft su fun, alfo nidt mit ber Fisrderung ber privaten und gemein-
niigigen BVautdtigleit durch ein mebr ober weniger umfangreiches und jufammenhingendes
Syftem von Maregeln. Alles, was ju diefem Sivedte von den Bffentlichen KRbrperfehaften
geleiftet worden ift, fillt aus dem Rabhmen diefes Beitrages Devaus. Ferner mitffen wir
bei der Bifentlichen Droduftion nody eine teitere Befdhrantung deg Stoffes vornehmen.
Sdhon immer haben die Vehrben, migen fie nun faatliche, fommunale ober andeve fein, fiir
ihre Veamten und Angeftellten Dienfiroohnungen errichtet.” BVei foldhen Wobnungen ftehen
die Vediirfnife des Dienftbetricbes im BVordergrunbde: fie werden nidht gebaut, um in erfrer
Linie das Wobhnungsbediirfnis deg BVeamten 3u befriedigen, ihm eine gute und gefunde
Wohnung u Preifen, bdie feiner Leiftungsfabigteit angemefjen find, zu verfchaffen, mweil
et fie auf dem allgemeinen Wohnungdmarfe nicht finden fann, fondbern mweil ¢8 tm Jnterefje
oes Dienjtes erforderlich ift, daf der BVeamte im Dienftgebiude felbft oder in bder Niibe
ves WVetriebes an ciner beftimmeen Stelle wohnt. Dap nicht bie Wobhnungsfiitforge,” fondern
bag Jnterefje bed Dienftes entjcheidet, ergibt fich aus ber DBerpflichtung deg Beamten zum
Bejug der Dienftwohnung.  Diefe Klaffe von IWobhnungen fdbeibet gleichfallé aus unferen
DBetradfungen aus.  Wir haben e8 alfo mit der eigentlichen TWobhnungsfiirforge bder
ffentlichen Korperfchaften 3u tun, die fich in erffer Sinie ihren BVeamten und Angeftellten,
daneben bei den Gemeinden aurh der Allgemeinheit suwendet. Soweit Beamee und Ange-
ftellte in Vetradht fommen, ift dag Motiv ur Wobnungsfiivjorge junidjt in den Riick-
fichten Deg Dienfted begriindet gewefen.  Erjt nach und nach ift die Auffafjung anerfannt
worben, daf Staat und Gemeinde als A rbeitgeber aud eine {ozialpolitifche Berpflichtung
haben, fich um bie Wobhnungsverhiltnifie ihrer Veamten und Angeftellfen, dann audh ihrer
Urbeiter gu befiimmern, thnen bei dev BVefchaffung guter und preiswerter Wohnungen an
bie Hand zu gehen und in beftimmeen Fillen felbft bie Wobhnungen zu liefern.

Su dem Vau von Wobhnungen fiiv Veamte, Angejtellte und Arbeiter baben fich bie
sfentlidhen Kirperichaften, Stant und Gemeinde, in den eingelnen Fallen nur fehr langfam
entfchloffen. Die Auffafjung, daf fie fo lange als irgend midglich fich Diiten miifiten, in
biefes Gebiet der privatfapitaliftifchen Drodbuttion eingugreifen, iff o feft geguiindet, daf
jie audy heute nodh trog umfangreicher Vautitigleit der Staaten und Gemeinden in den
legten Jahrsehnten nur wenig erfciittert {dheint. Nur in jwei Féllen pilegen ficd) bdaber
die Ofaaten jum Wobnungsbau fitt ihre Wngeftellten und Arheiter it entichlieen : einmal
wenn dic private BVoutdtigleit dag Vediiefnis an RKleinwobnungen nidht befriedigt, ober
wenn die Wieten unverbltnidmipig body find, o daf gute, gejundbeitlich einmandfreie
Wohnungen nicht su angemeflenen Preifen gemietef werden fonnen. er ®edante, daf
ed nidyt nur bag nobile officium von Staat und Gemeinde als Arbeitgeber {ei, fitr bie
Haufung ibrer Angeftellten und Arbeiter ju forgen, fondern daf es vielmebr ihve allgemeitie
jogialpolitifche Verpflichtung fei, durd) die Schaffung muftergiiltiger Wohnungen fiiv biefe
‘Teile ber Veoblferung auf die Hebung des allgemeinen Wobnungsftandards. einguwiren
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und auf diefe Weife bdie Aufgaben der allgemeinen Wobhnungspolitit au fordern, taudt
bei ben Ermégungen fiberhaupt faum auf, gefdhtocige benn, Dafi er eine bebeutfame Rolle
fpiclte.  Siber den Gharafter von Notftandsaftionen ift die LWohnungsproduttion bder
Staaten faum in den allerlegten Jahren hinaudgetommen. 8 weidt paber auch die Urt,
tie dag TWobnungdbediivfnid der Veamten und Defonders ber Urbeiter befriedigt wird,
faum pon der ded allgemeinen Wobnungdmarttes ab. Won privaten Arbeitgebern ift
paufig oiel mepr fiir ibre rbeiter geleiftet worden a8 von Dden Staaten. Der Lurus,
bem wir bei den Dienftwohnungen ber hbheren BVeamten oft begegnen, feblt bei ben
Wohnungen der Unterbeamten und der Qlebeiter durdhaus. Das gilt vor allem fiiv Gripe
der Wohnung nady Jimmerzahl und QWohnfléche; DHerefht doch die Sweizimmerwohnung
puvchaus vor. IWir werben bei ben eingelnen Gtaaten auf bdiefen Puntt niber eingue
geben baben.

QWir beginnen mit dem Reid). Nlad) der ®enf{drift betreffend die TWohnungs-
fiirforge im Reid) und in den Bunbdesitaaten von 1904 dient dev , IWohnungsfiicforgefonds”
der allgemeinen Wohnungsfiivjorge des Reiches fitr feine gering befolbeten QAngeftellten
und Qrbeiter; aug ihm werden teils Veibilfen an Private und an gemeinniigige LUnter-
nehmungen jum BVau von Kleinwohnungen gewiibrt, teild zum BVau folder FBobnungen
geeignete Vauplige erworben. ®aneben bhaben die eingelnen RNefjorts aud Gtatdmitteln
Mietwobhnungen erftellt, bdie pornehmlich aus bdienftlichen Rirkfichten erforderlich waven,
ohne jedoch eigentliche Dienftiwvohnungen u fein. Jn den Poftetat werden feit 1897/98
Mittel zur BVefdhaffung von TWobhnungen fiiv geving befolbete BVeamte in Orten mit
erheblichem Wohnungémangel cingejtellt. Die WMietpreife entfprechen im allgemeinen den
outdiiblichen Preiferr, die die BVeamten gleicher Ctellung auszugeben pflegen. Sind Diefe
befonderd hody, fo tritt eine angemefjene Grmapigung ein. Auf die Dedung Dder Selbfte
foften burch die Tieten Wwird fein befondered Gewidyt gelegt. Nady der gleiden Dentidrift
ourden auch im Bereiche der IMavinevermwaltung und pes Ranalamts ietwohrungen fit
Qrbeiter ervichtet. In der Hauptface aber at bas Reidy feit Einrichtung pes Wohnungs-
fitrforgefonds ben BVau von Mictwohrungen aufgegeben und fich dazu geienbdet, durch die
SInterftiigung von Baugenofien{doaften das gleidhe Biel zu erreichen.

Pefentlich grisfere Vebeutung fommt dem ftaatlihen Gigenbau in Preufen zu
Qn den Jabren 1895 big 1913 find ber preufifhen Regierung durd) 16 ®efetre 193 Ml
Tionen Mart zur Verbefferung der Wohnungsverhiltnifie der ftaatlichen QArbeiter und der
gering befolbeten Staatébeamten yur BVerfiigung gejtellt worden. Qnfanglich follten nur
Qrbeiter und Snferbeamte beriidfichtigt werben, feit dem Jahre 1902 ift aber bie bffentliche
Wohnungsfiivforge audh auf die mittleven Beamten audgedehnt worden. $lber bie Ver-
twendung der Summen, die durdh vie Gefege von 1895 bis 1914 bereitgeftellt worden {ind,
beridheet eine Dentichrift an dad Abgeordnetenhaus (22. Legislaturperiobe, 1L Seffion, 1916,
Drudf. Jr. 200), von Dderen QMaterial die nadfolgende Darftellung ausgeht. Su ber
@rridhtung von ftaatdeigenen Vauten wurden im gangen 89 Millionen Mart pervenbet,
vie fih auf bie drei Verwaltungen: Gifenbabn-, Bau- und Bergoerwaltung, tie folgt,
verfeilen: Eifenbabhnoermaltung 57 611003 Marf, BVauvermaltung 1759657 Wart und
Bergoerwaltung 29629868 Mart.

®er Lowenanteil entfllt alfo auf die Gijenbabhnoermaltung. Bei biefer waren
gur Seit der AUbfafjung der ®entjdhrift an 455 Orten 1696 Hiaufer gebaut, im BVau ober
in ber Bauvorbereitung begriffen, davon 134 Hiufer mit 597 Tohnungen fiiv mittlere
Beamte und 1562 Hiufer mit 14512 IWohnungen il Sinterbeamte, Hilfsbeamte und
Qrbeiter. Bis sum 1. Oftober 1915 waren 11 097 Wohnungen fertiggeftellt und begogen.
®ie Hiaufer find febhr verfdhieden grof. QAnfinglich wurden voriviegend Hiujer mit 6 Wobh-
nungen in 3 Gefdoffen gebaut. Seitdem die Mittel der Wohnunggfiivjorgegefese aud
fiir Wohnungen fitv mittlere Staatsbedienftete vermwenbdet werdent finnen, wurde e infolge
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Der befleren Berzinfung foldyer Wohnungen moglich, auch filr die unteren Bebienfteten in
griferem Mafe sweigefhoffige Eingel- und Doppelhiufer, in bejchranttem Llmfang {ogar
cingefchoffige Eingel- und Doppelbiufer ju ervichten. Die viergefchoffige Bauweife wurde
auf eingelne Grofijtidte, wie BVerlin, Franffurt a. M., Stettin uff. befdhrinte. Man ift
alfo fangfam bagu iibergegangen, ftatt grofever Mietdhdufer fleinere ju bauen; der fleinjte
babei erveidhte Typ ift das Jweifamilienhaus. Lber die Verteilung der Wobnungen auf
bie nelftbtrbencu Haustlafjen nntemd}fct ung die rn[;enbe ZTabelle:

Friie mltﬂu.re mmmn Fite Lnter bcumte unb QArbeiter
a ; Sabl der | ;;af,\l ver | %nbl der 3uf)l ber | jabl der
0\5;25".3;‘ g;‘? Dl'(' (Familien im|TWohnungen | ‘i‘;% :f‘ @c]?oﬂl im Gamilien im Wobnungen
$ I Saus I im qan;en il i daus $aug | im gangen
Gingelbaufer (zm,gc!!;iiuier
24 2 2 18 9 e 2 8
31 3 3 93 194 2 i 4 776
5 4 | 20 | 44 5] 3 132
355 3 6 2130
16 4 8 128
10 4 4 40
Doppelhiufer Doppelhdufer
6 1 2 12 91 1 2 182
28 7. { 112 95 1 4 182
26 3 6 156 275 2 8 2200
11 3 12 32 65 3 6 330
3 { 8 24 363 3 12 4 536
45 4 16 u. 18 720

Die RKRitche ift als Raum geydhlt; vedynen wir fie ab, jo beftehen bdie Wobnungen der
mittleren Beamten in der Mebrsabl aus 4 Jimmern und RKiihe, dann aug 3 Jintmern
und RKiiche. Fiir die Unterbeamten und rbeiter iff die Wohnung mit 2 Jimmern und
Riidhe die Normalwohnung; ein teinever Teil (efiva 129) muf fogar mit einer eingimme
rigen Qﬁobllixlxq jufrieden fein. Auf der anderen Seite hHaben etwa 249 ecine grifere
Wobnung mit 3 Jimmern. D bei diefer Gridge Gt fih in Familien mit 34 RKindern
die Gefchlechtevtvennung durchfithren, fie follten affo fiiv jolhe Familien das Minimum
darftellen. $lber die Velegung der Wobhnungen untevvichtet ung die Dentjchrift leider nidyt;
wir fonnen alfo aud) nicht feftitellen, ob die Wobnungen diefer Minbdeftforderung entfprechen.

Die nugbare Grundfliche der fleinften Wohnungen befrigt 28,5 qm, die der gréften
in ber Regel 45 qm, nur in wenigen Fallen bid ju 54 qm. Die vier- und fiinfraumigen
Wobhnungen der mittleren Beamten haben in der Regel eine Nusflade von 68 qm. Danady
entfprechen bie Fldden ben iiblichen IMapen der entfprechenden Raume ober Jimmerzahle
flaffen beg allgemeinen Wobnungdmarftes.

QAuggeftattet find die Wohnungen mit Vorvaum, Speifefammer oder Speifefchrant,
Opitljdyrant, wenn mbglich audy einer Altane, ferner mit AUbort, RKeller und Vodenvaum
ober an bdeffen Gfelle mit einer bewobnbaren Dadyfammer und AUnteil an FTrodenboden
oder Wajchtiiche; in Linbdlichen Verhiltniffen aud) nodh mit Stall fiiv Kleinvieh, nebft
Futterboden und Gartenland. Sie haben alfo reidhlidy Subehvr und {cheinen darin denen
per privaten Lnternehmung iiberfegen ju fein.

Unter Den Arbeiterwohnbiufern der Bergverwaltung fiberwiegt dag Jmweifamilien-
bausg, bejonders im Saarbriider Veyirte. Nur in Oberfchlefien iff man bdagu itbergegangen,
Bwdlf- und Adbtfamilienhdufer su bauen, nach der Dentidhrift, weil fich bei Jwei- und
Bievfamilienhdufern die erforderliche Verginfung nidht erveichen lieh. Leider gibt bie Dent-




300 Grfter Abfdmitt, Kapitet {11t ®ic Triget bed Kleinwohrungsbaus

fehrift nicht am, worauf die ung_cniigenbe Berginfung  suriicaufithren ift, ob auf su Dhobe
Bodenpreife ober zu hobe Baufoften ober auf was fonft. Auffillig ift aber bdie AUngabe
iepenfalld. LVon den 2038 $Héufern mit 6547 Wohnungen waren folche ‘mit

12 und mebr

5 % i . z
' = : 9 5 Tam lien
S st e s - TS W R S et e
Avbeiferhdufer . . . - 38 888 51 814 10 17 62
Beamtenbaufer . . . -l 1 133 4 21

Sy die Avbeiter find alfo porjugsiveife Jtweis und Wierfamilienptiufer, filv die Veamten
Jeifamilienpidufer gebaut wordet. Qeider find die Haufer nicht nach der Stochwertszabl
flaffifisicet worden, wie das bei pen Héufern der Eifenbabnoerwaltung gefheben ift. lan
voitd alfo nicht daviber Har, ob bic Héiufer mit 4 Familien bdreiftdctige Hiaufer mit aug-
gebautem Dadhgefhop obev sweiftbctige mit je 2 Familien auf dem Stoct finb. Die Jwdlf-
familienhaufer haben Erdgefchop, ywei Stodwerfe und ®achgefdhofs, miiffen alfo mebreve
Familien auf einem Stocf vereinigen.

®ie Mehrzabl der AUrbeitervohnungen befteht aus jwei Nifumen und Kitche: fie haben
im ®urchidnitt cine Grundffdche von 47 gm im Grdgefchofs und 32,25 gm im Dady-
gefchofh. I den Awiffamilienhiufern in Oberd) fien Tehmantt die Grundfldche zivifchen

37 und 40 qm, Das Jubehiv ift audretchend. Die Stweizimmerwohung aber gendigf ben

q

Anfpriichen, die man an cine beffere Familienwobnung mit tiidficht auf die Gefchlechter
trennung und den Lebendraum fil bie Winber frellen muf, Heutsutage micht mehr. Die
Nermaltungen follten alfo bei ihren neuen Bauten au den el Jimmern wenigftend nod
eite Rammer Hingufitgen.

Mon bder Bauverwaltung find in 56 Ovten im ganzen 339 QBohnungen gebaut
_worben oder im BVau begriffen. Davon entfallen auf mittlere Beamte 9 Hiufer mit
12 JWobrungen su 5 und 4 u 4 RNéumen, auf unteve BVedienjtete 108 Hiufer mit
323 Wohnungen. Davon Hatten 45 Hiufer 1 Gefchoh, 46 Hinfer 2, 17 Hiufer 3 Ge-
jhoffe. RUudh hiex gehirt die grofie Mehraahl Dder Wohnungen (222) zu der Klafe der
Jpeizimmertvohnungen, 3 Jimmer Baben 45 Iobnungen, 1 Jimmer —— jeweils mit Kiiche
56 ABohnungen.

Tiir die Feftjesung der Mietzinge gilt feit bem Sahre 1898 der Sab, bap fiir die
Werwaltung und die bauliche HUnterhaltung per ®ebiude, fowie fitr die Tilgung dev Bau-
foften inggefamt 1%, fiiv pie Wersinfung bdes AUnlagefapitald 3% angufegen feien. Wo
ber Micterfrag nicht 4% evveidht; aber eint Suterefie Ded Dienfted sur Verbefferung dev
Wohnverhiltniffe vorliegt, wird in den Gtats der Deteiligten Verwaltungen der erforderliche
QBetrag vorgefehei. '

Bei der Geftaltung des Wietvertrages iff fiiv bie ftaatlichen AUrbeiter vor allem bie
RNegelung der Kiindigung widtig. Nach dem Mietvertrag, dev filr die Bergarbeiter gilt,
fann jeber bev beiden Teile unfer Snnepaltung einer 14tdgigen Ritnbdigungéfrift auf das
Gnbe eines Ralendermonated dag Mietoerhilinis (ofen. AWird das AUrbeitsverhilinis Des
Micters durch die Wertsverwaltung geldft, fo fann cv nach dem- Ausfcheiden aus dem
Qrbeitdverhiltnis die Iohnung- fofort zuriidgeben und fich von der Verpflichtung sur
- Mietzinszablung befreten. Riindigt er felbft Das Urbeitdverhiltnis, o ift er an bie Kiinbi-
gungsfrift gebunden. Dag fann unter Simftdnden fiir den Mieter vedyt liftig twerden, ba
er vielleicht, ja wabr{dheinfich an Ort und Stelle feine rbeit finden wird. -IWidytiger aber
ift ein Schug in der  RNidytung, baf nach Ldfung ded Arbeitdverhiltnifjes der Mieter
geniigend Jeit zur Wefchaffung einer neuen IBohnung hat, die er oft an feinem Qrbeitdort

gar nicht wird. finden fonnen. Die 14tagige Riindigungsfrift erjcheint daber recht . futy,

&y &
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tvie iiberbaupt die gleiche Konftruftion der Kiindigungsfrift fiir die beiben wirt{chaftlich fo
ver{dhieden ftarfen Parteien grofe fozialpolitifche Bedenten gegen fich bhat.

Schon vor dem Erlafp der genannfen Gefege und zum Teil neben der durdh jie ver-
anlafiten Bautdtigleit gebt eine folche einber, fitr bdie die IMittel durdy den orbentlichen
ober auferorbentlichen Etat Dbereifgeftellt wurden. So waven 3 B. bei der Eifenbabn-
verwaltung aug Mitteln ded  Etats fitr die Nedhnungsjahre 1895—1903 indgefamt
18264000 Mark fiir die Herfrellung von 3660 ftaatseigenen Dienft- und Mietwohnungen
angefordert worden, bei M“ Bergwertdpermaliung big 1902 1234 TWohnungen, bei ber
Dominenvermwaltung bid 1900 etwa 1200 TWohnungen feild erbaut, teild fauflich
eroorben worben.

Auch in Vayern hat die Verfehrdoerwaltung die grifte Vautitigleit entfaltet, ibr
folgen bie Militiroevivaltung und die Finangoerwaltung. Die evfte hat feit dem Jahre 1900,
in bem fich ovielevortd ecine afufe Wobnungsnof bemerflich madhte, eine audgedehnfere,
{yitematifche 3'*"‘nf)mmqﬂffirfm‘ar fiiv ibr DPerfonal begonnen. Seitbem find in jedem Etat
befondere Mittel filr Diefen Swedt bereitgeftellt worben. "\a‘e‘cl bilt - bie Vermalfung an
dem Grunbdfas feff, im allgemeinen die Sorge fiir die Wobnung dem Perfonal {elbft ju
iiberfaffen und mit ber cigenen Vautiitigheit (oder der Gerwdhrung von Vaubdarlehen) crft
pann einzugreifen,  wenn an einem Orfe wegen ungeniigender Tdtigleit der privaten Lnter-
nebinng geeignete Wohnungen fiir dag Perfonal nicht in jureidpendem Alafe oder efmwa
nur s unverbiltnigmapig hoben Preifen erhaltlich find" (ogl. Bericht des Senfralivohnungs-
infpettors filv die Jahre 1910—1912). Vapern weicht alfo in diefem widhtigen Puntte
nidht pon der allgemeinen uffaffung der Staatdverwaltungen ab. Durd) Finanzgefese
pon 1900—1912 wurben im gangen 31,3 Millionen Mart ur Verfiigung geftellt, von
venen 10,57 Millionen Mart sur Herjrellung von eigenen LBohnungen der Verfehrs-
vermwalfung verwenbdet oder feftgelegt wurben. Auferdbem twurben nodh in verfchiedenen
Spegialgefesen Mittel fiir dic Wobnungdbefhaffung fliiffig gemadht. Im gangen bhatte
bie Cifenbabnoermwalfung Ende 1912 ihrem Verfonal 11634 eigene Wobnungen und
456 Eingelzimmer, die Poftverwaltung 309 ecigene Wohnungen und 18 Eingelzimmer bereit-
geftellt. Bejonbere, erweiterungsdfibige TWobniolonien ww“wu in Bayreuth, Cham, Flirth,
Gemiinden, Holptirdhen, Kaufbeuren, Kempten  RKivdhfeeon, Lindau, T»c.md)m Hauptbahnhof,
Neuaubing, Jiirnberg-Houptbahnbof, .JIiZ't'nbug:Jmngtclha{)nbuf, Sdhleifiheim, Schwein-
furt, TWeidben und Wiirzbuvg-3ell angelegt. Vet diejen Kolonien wird in der Negel eine
grifere Vauplagreferve miterivorben, deren Grundftiicte big sur Vebauung von dem Perfonal
alg Garten- und Aderland beniist werben. Mietfafernen find nicht evvichtet worben, Cin-
familienbiufer nur in eingelnen Fallen, angeblich, weil die hHisheren BVaufoften und die
Bobenpreife fie nicht als durdhfithrbar und zwedmihig zuliefen. Un Orten mit hHoben
Wohnungspreifen wird daber dad dreigefchoffige BViirgerhaus bevorjugt mit 6 Wohnungen,
alfo 2 in jebem Gejchop, in tleineven Drten und auf dem Lande bHad aweigefchoffige Haus
mit hbchftens 4 Wobhnungen (2 in jebem Gefchof). Sm cine gripere Abgefdhloffenpeit
bei ben lefteren ju evveichen, evbielt in Den meiften Hdufern jebe Wobnung eigenen Ein-
gang von aufen.

®ie Wobnungen fitr Lnferbeamte und Arbeiter follen in der Negel aus Kitche und
3 YBohnrdumen beftehen. Die dlteren ohnungen beftehen aber fehr haufig nur qus
2 Wobnrdumen. Der wichtige Grundfas fommt erjt in neuever Jeif zur Durdfiihrung
und auch jest nod) nicht allgemein. Die Nusflade einer Wobnung einfdhliehlich des
abgefchlofienct BVorplaged und 2Abovts foll in ber Regel nicht unter 55 qm Dbefragen.
Gin Vergleich mit den preupifthen Jahlen ift nicht miglich, da in ber preupijdhen Dent-
febrift nicht ‘angegeben ift, was unter nugbaver Grundfliiche 3u verftehen ift. In der Regel
{dlicht diefe Worplag und Wbort nidht ein. Siehen wir beide von den 35 qm. ab, {o
fommen wir auf cine Wobnjladhe von etiva 47 qm. Die preuifhen Mafe wiirden alfo
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nidht unerheblich diber{chritten. Die Uusftattung mit Subehdr ift die gleihe wie in
Preufen. Bei neueren Wohnungsanlagen wird bejonderer YBert auf die Ausftattung mit
Gévten im Mafe von nicht weniger ald 100 qm gelegt. Vefonbdere Erivibnung verdient
nody der Grundfas, die Einvidhtung von Dadpfammern jur Bewohnung in Neubauten, die
pon mebreren Parteien beroohnt find, su unterfagen. Auch in dlteren Gebiuden {ollen Die
vorbandenen bewohnbaren Dachfammern allmiblid aufgelafjen werben. Man will alle
FBohnrdume einer Wobnung hinfer einem Wobnungdabfcdhluf vereinigen, um auf Ddiefe
TWeife die Vervithrung der verfchiedenen IWohnparteien bei der BVeniigung ihrer TWobhnungen
auf ein mibglicdft geringed Maf cinguidhrinfen.

QBenn wir von Dienftivohnungen abfeben, haben aufer der Berfehravermaltung nod
bie Militdroermaltung fiiv die Arbeiter bei den Artillerierwerkititten und bie BVergoermaltung,
Siitten- und Galinenvermaltung in etwad groferem Umfang Wobnungen gebaut. Die
legtere befaf im Jabre 1903 118 Bebdude mit 571 IBobhnungen und Hatte in dben legien
10 Sabren vor diefem Jeitpunft etwa 608000 Mart fiir den BVau mneuer PWohnungen
ausgegeben. GSeitdem find in den folgenben Finangperioden weiteve Mittel angefordert worden.

®er fahfifche Staat hatte nadh einer Erhebung™ vom 1. Juli 1912 (bearbeitet von
Dr. M. Rufd, Die gemeinniigige Vautdtigleit im Konigreich Sadpfen, Freie Beifrige
sur TWobnungsfrage, Heft 2) gleidfalls vecht betrddtliche Gummen aufgevendet. Der
Forfefisfus befaf am genannten Stidhtage 151 Hiufer mit 232 Bobnungen, bie einen
RKoftenaufwand von 1505650 Mart erfordert hatten. Im Bau begriffen waren 9 Hiiufer
mit 23 Wobhnungen; der Aufwand belief fidh im Jahre 1912 auf 125771 Mart. Bon
ben fertiggeftellten Hiufern waren 98 Einfamilienhdufer, 33 enthielten 2, bie iibrigen 20
3—4 YWobnungen fiir niedere BVeamte und Avbeiter. Grifer ijt die Bautitigeit der
Gifenbabnoerwaltung, die ibren Ungeftellten namentlich in inbuftriellen Gemeinden hiufig
Sinterfunft verfdaffen mupte. Bis Ende der Finangperiode 1912/13 wurden efwa 6,2 Mil-
lionen Mark fiir 101 Héufer mit 1001 TWobhnungen aufgewendet. Auperdem bat Dic
Qrbeiterpenfionstaffe der fudiijhen Eifenbahnen in Dresden 6 Wohnbiujer mit 80 TWobh-
nungen und in Stiing bei Leippig 2 mit 48 Wobnungen, aljo Mietsfafernen im vollen
Ginne des Worted, mit einem Aufwande von 666530 Mark fiiv Kaffenmitglieder bevgejtellt.
Von den in WVetracht fommenden Arbeitern und Angejtellten Dder Gifenbabnverwalfung
twaren etiva 2,5% in ben erwébnten Wohnungen untergebracht, alfo ein verhiltnidmafpig
ved)t fleiner Progentfas. Die grofe Majfe bleibt auf bden alfgemeinen Wohnungémarke
angeiviefen.

Won den TWohnungen der Eijenbabhnverwaltung lagen 224 im Erdgejchop, 198 im
1. Obergefchofs, 198 im 2., 140 im 3. und 45 im 4 Obergefchofs, 2 lagen in mebreven
Gtodwerfen, eine umfafite das gange Haus. 17 diefer Wohnungen waven obne RKiiche
und 25 Batten Feinen eigenen 2Abort. BVon 808 Wohnungen mit 3903 Betwohrern beftand
1 TWohnung aug 1 Deizbaven Jimmer mit Kiide, 147 hatten auferdem noch 1, 32 hatten
nod) 2 und mebr nicht heigbave Jimmer. 2 beizbare Jimmer mit Kiiche hatten 181 Wob-
nungen, dagu nod) 1 ober mehreve nicht Heizbare Jimmer 288 Wohnungen. Nur 142 Wob-
mmgen beftanden aus 3 beigbaren Jimmern mit oder obne nicht heizbare Simmer. Die
Sauptmafie (469) gehirt alfo zu den Wobnungen mit 2 heigbaren Jimmern, und in biefer
Rlaffe iibertviegen wicber die Wohnungen, die nod)y einen nicht Deizbaven Naum befigen.

@ine recht umfangreiche IWohnungsfiirforge hat audh die wiirttembergifde BVer-
fehravermwaltung (Cifenbahnen und Poft) fii ihre Veamten und HUnterbeamien betvieben.
Nadh eciner Sberficht im Verwaltungsbericht der twiivttembergifdhen Berfehraanftalten fiiv
1912 befaf die Eijenbahnoerwaltung am 31. Wiry 1913 im gangen 4926 Wobnungen,
wovon 2584 2 Qimmer, 1723 3 Jimmer und 619 iiber 3 Jimmer hatten. Davon waren

e 511;; érbcbu‘ng wutben alle Stadbtgemeinden mit {iber 3000 Enwohnern und alle Lanbgemeinden
wmit iiber 5000 Enwobnern einbejogen.
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1674 Mietwohrungen. Der grofere Teil von ibnen entfiel auf Lnterbeamte und Arbeiter,
je mit 631 und 675 Mietwohnungen. Der Mietzing befrug fiir die Jweizimmerwohnung
36—310 Mart, fitv die Dreizimmerwobnung 78—700 Mart, fiie die groperen Wobnungen
1321600 Marf. Grifere Anfiedblungen find in Aalen, Cannftatt, Craildheim, Eplingen,
Friedridyshafen, Heilbronn, Miihlacker, Plochingen, Hlm und Stuttgart ervichtet worden.
Jm gangen wucden efiva 28,2 Millionen Marf aufgewendet. Vefonbdere Erwdbnung
verbienen die Dbeiden RKolonien in Stuttgart. Die dlteve, in dev BVabnbofjtrafe, dasd
fogenannte , Poftdidrfle”, mit 37 Gebduden und 215 Wobnungen, liegt jest mitfen in ber
CStadt in fehr giinjtiger Lage fiiv die dorf untergebrachten Lnterbeamten der Eifenbabn-
und Pojtoervaltung. Die Mebrzahl der Gebdude (33) ift dreiftocig, yweiftdcig find nur 2.
Die Dreigimmermobhnung mit 60—90 qm nugbarer Wobnflache bHerr{cht vor, auf fie ent
fielen 123 IBohnungen. An zweiter Stelle folgt die Jweizimmerrwohnung mit 46—65 gm
nugbarer Wobnfldche (91 LWobnungen). Dic KNoften Dder Unlage beliefen fich auf
1445971 Mart; dad RKapital verzinft fih mit 2,93%. Die jiingere Kolonie auf Dder
Prag enthdlt Familienwobnungen fiir Lnterbeamte. Sie befteht aus 75 Haupfe und
16 QNebengebiuden mit 541 Wobnungen und wird audgebaut 110 Gebdude mit 800 TWobh-
nungen faffen. Eine Babeanftalt mit 12 Wannenbiddbern und 6 Dufdhen, fowie ein Kleine
tinderfhulgebiude mit 4 Schulfilen fiiv zufommen 288 Kinder und 2 Lebrevinmenwohnungen
find bereitd ausgefitbrt. JIn Der Kolonie hervfdyt das grofie Wobhnbausd vor. 28 Bebdube
find vierftoctig, 44 dreiftocig. Die gripten vierftdctigen Ecf- und Doppelbdufer enthalten
je 12 TWobnungen, bdie fleineren 8 Wohnungen. Dad dreiftocige Jwifdyengebiude enthilt 6,
einige von ihnen haben auch 9 Wobnungen. Die vorbandenen 540 Wobnungen find faft ju
gleichen Teilen ivei- und Ddreizimmerig. Die LWobnungen enthalten auBer den 3 ober
2 Simmern nody RKRiihe mit Speifefammer ober Speifefaften, Veranda, Abort und Vorplasg.
Quferbem hat jedbe TWobnung entweder eine grifere ober zwei Fleinere gegipfte Dady-
fammern. Die nugbave Flache einer Jweizimmerwohnung betrdgt im Durdhfchnitt, obne
RKammern, 59,03 gm, einer Dreizimmerwobnung 75,74 qm, ift alfo betradhtlich grbfer ald
die ber preupifchen Eifenbahnverwvaltung. Der Dietzing fiiv eine ziweizimmerige Wobnung
betriigt im Durdhfchnitt 293,87 Marf, fiir eine dreizimmerige 345,48 Mart. Auperdem
ift jeber Wobnung im Hofraum ein Gavtenftii€ von 10—15 gm Gartenfldche gugerviefen.
Die Kofjten der bisher erfteliten Gebiude beliefen fich ohne Grunderwerd auf 4,5 Millionen
Mart, der Grunderwerb fiir die efiva 9,5 ha grope Flade auf 576216 Mart, pro qm aljo
5,97 Mart; der Preid ift alfo feinedwegs {o hod), dap er eine Vebauung mit niedrigeren,
fleineren Haufern audgefdbloffen bhatte. Die Eifenbabnoerwaltung bezeichnet aber auf
Grund ibhrer Erfabrung ald zwedent{prediendijte Art von Dienftroohngebdudben dad bdrei-
jtbcfige Gebdude mit 6 von einer Treppe ausd begehbaren Wohnungen. BVei einem foldhen
Bebdubde fei bdie Mbglichfeit gegeben, alle Nebenraume, RKeller und Holzlegen in einem
SIntergefchop und die fiir bie Wohnungen unentbebrlichen Kammern in geniigenber Gripe
im ®adygefchop zu vereinigen. Dagegen miiften bei vierjtoctigen Gebduden Keller und
Holzlegen in 2 SUnfergefchoflen angeordnet twerben, wobdburd) die BVaufoften infolge der
tieferen Griindung fich bedeutend erhohten. Die Geftalt der Dachfammern fallt in diefen
Fillen febr ungiinftig aud. Bill man das zweite Lntergefchof vermeiden, o miiffen die
Holzlegen in den IWajdfiidhenhintergebiuden untergebracht twerden. Audy bhierbei find die
Bauloften verbiltnismipig viel hiber alg bei den dreiftictigen Gebduden.

Slm Die Beniigung der zweizimmerigen FWobnungen miglichit glinftig u geftalten,
witd neuerdingé die Kiiche ald TWohnfiiche ausgebildet. Die beiden Jimmer bleiben dann
aus{lieplich fiir Wobn- und Schlafwede vorbehalten. Aufferbem bat man neuerdings
ben jweizimmerigen Wobhnungen eine fleine Rammer beigegeben, die fiir die Fleineren
Rinder der Familie al8 Schlafsimmer dienen fann. Die erwadhfenen Kinder Ednnen dann
auferbalb der abgefdloflenen Familienwohnung in den KRammern des Dadftods unfer-
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gebradht werden. Man witd Ddiefe Céjung in den grofen Hiufern mit 6 -12 QWobnungen
feineswegs al8 ideal begeichnen [dnren. ®ie Prapié der bapvifden BVevialtung, alle
Niume einer Wobnung binter dem gleichen Verfcplup sufammengufafjen und Dachfammern
nidhé ald Toburdume Gendigen ju lafjen, vevdient jicherlich den Vorzug.

®ie Poftoermaltung befist im ganzen 470 TWohnungen in 143 cigenen Gebiuden
(Gefamtaufivand 13,45 Millionen Marf) und 50 gemieteten Gebiuben. Davon find 99
alé Dienftwohnungen Veamten zugetviefen, 353 gegenn Mietsing an Veamte und nters
beamte vermiefet.

Qufer den Verfehrdanitalten hat die Forftverivaltung und in etmad griperem HUmfange
noh die Werwaltung der Verg- und Hiittenmwerke Mietwobmingen gebaut. In den Jahren
pon 18961005 twurde beim SHiittenivert Waffevalfingen eine Heinere RKolonie, beftehend
aud 7 Gebduden mit 28 Gamilienwobuungen, evrichtet. Die ®ebdude find durdiveg atvei-
jtoctig, bie UWobnungen beftehen ausg < Simmern und foften 100120 Marf. Grund-
faglich foll eine 2%ige Versinfung des Anfagefapitald erveicht merden.

Qon der babifden Eifenbahnoerwaltung find 939 Mietwohrnungen, davon 166 fiiv
mittleve, 308 fiir untere Veamte, 510 fite Avbeiter mit einem ufwande oon 11,1 Millionen
Mark errichtet worben. Die durchidnittliche Jabregmicte betrigt fiiv die Arbeiterwvohnung
112310 SMart in den verfdhievenen Ortjchaften. Mit Ausnahme von Offenburg, Mann-
beim und Brudhial entbalten die Hiufer vovviegend 1 2 Wohnungen. In neuerer Jeit
hat der Sfaat den Vau von Mietwohnungen mehr und mebr aufgegeben und ift dagu
iibergegangen, dovf, wo eine gemeinniigige Bauvereinigung vorhanden wax, diefer den Vau
von Mietivobnungen au fibertragen. So wurben neuerdings in IWeinheim die Gendavmen-
wobnungen von der am Orfe tifigen gemeinniigigen Genoffenjchaft mit Hilfe etner
100 %igen ftaatlihen Beleibung ervidytet. Gbenfo hat die GEifenbabnverwaltung auf
QAnregung bes Landedwohnungsdinfpettors, Dr. H. Rampfimeyer, aufgebbrt, in Haltingen-
IBeil Telbft Mietroohmumgen u ervichfen und bie Griindung einer gemeinniigigen Vau-
genoffenichaft durch eine 90 %ige Beleibung der Hiufer gefbrdert. Die erften 50 SHiujer
find in dem beiben in Ungriff genontmenen Garfenfiedlungen Leopolddhishe und Haltingen
wihrend des RKrieged begonnen und ferfigaeftellt worben. Nach WUnficht des Landes-
wobnungginfpeftors werben auf diefe QBeife erhebliche ftaatliche Mittel eripart. Gleich-
jeitig fommt bdie vom Sfaat der gemeinniigigen Bauunternehmung gewdbrte Forberung
attdh) weiteren Kreifen jugute. Das babijche Vorgehen verbient weitgehende Nachahmung.
Gany abgefehen davon, daf die BVevwaltung dev Hiaufer den Staatsbehiirden abgenommen
wirh, muf die Titigleit der Lnferbeamten und Qrbeiter in den Genoffenjchaften auf ibre
Ausbilbung vecht iwobltitig einwirfen, ®ie Jnitiative zu tweitever LVerbeferung ihres
PWohnungdwejens im Jnnern und nach UuPen wird gewedt.

Goweit e8 fih um die BVefchaffung von Wolhnungen fiiv die pon den Gemeinden
befhaftigten RUrbeiter und Beamten banbelf, weift die Vautitigleit der Gemeinden feine
befonveren Jiige auf. Gine langfam wadbfende 3ahl hat bdiefen Jweig der Wobmings-
fiivforge, sum Teil fdhort feit Jabren, gepflegt. €8 wiirde u weit fithren, ihre Leiftungen
im eingelnen aufjufithren, und ed geniigt, auf die Jufammenftellung in ber Arbeit des
Raiferl, Ctatiftifchen Umtes: Wohnungsfiirforge in deutfhen Stddten, WBeitrdge uv
Urbeiterftatiftit Nv. 11, und anf die vom RKRommunalen Sabrbudy, Jabrg. I--VII, gebradyten
Angaben zu verweifen. Dagegen verdient die Bautitigeit der Gemeinden, die fih nicht
auf beftimmte, ibnen durcy BVeamten- oder Arbheitsverhiltnis nahefrehende Feile der
Bevislterung befdrintt, fondern Veviivfniffe dev Allgemeinfeit befriedigen will, eine
befondere Darftelling.

®ie 3abl der Gemeindent, die Wobhnungsbauten fiie bie Allgemeinheit unternontmen
paben, ift audy Heute noch verbéiltnidmipig flein, und bev Simfang ihrer Bautdtigleit ift
mit wenigen Auénahmen vedht befchrantt. Die Gemeinbevermwaltungen beftritfen bisher in ihrev
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Mehraahl jede Verpflidhtung sur BVefdhaffung von Wohnungen fiir ibre Einwobhner; ja,
fie gingen iiber biefe Ablehnung einer Verpflichtung nody weit binaug und Dbeftritten ebenfo,
bajp Der Wobnungdbau su ben Gemeindeaufgaben iiberhaupt gebdre. Gr ift nach ibhrev
QUnfidht durcdhausd eine Aufgabe der privaten Hnfernebmung. Diefe Unjidht entfpricht dem
Grundgedanfen unferes Wirt{chaftslebens, das fich auf der privaten Produftion aufbaut.
Neben ihr hat fich die dffentliche nur in einigen wenigen, allerbings febr widtigen Imweigen
ber Wirt{chaft durchgefest. Oberbiivgermeifter Ve ftellte einmal bie Reibenfolge der
feiner Anficht nach zur Wobnungsproduftion berufenen Fafforen iwie folgt auf: an Dder
Opise ftebt die private Vautdtigeit, die in ihrer Vewegung und Entiviclung mbglichft
ungebindert fein mup und fich entfalten fonnen follte. Dann an sweiter Stelle die gemein-
niigige BVautitigeit, da trog nachdriictlicher Forderung der privatwivtfdyaftlihen Wobnungs-
produttion nody erhebliche Liicfen bleiben werden. Su ihr vechnet Vet auch zum Teil die
vbeitgeber. Jnfoweit audh diefe verfagt, an legter Stelle bder Cigenbau von Héufern
purd) die Gemeinde pder anbere Bifentliche Verbinde. GSelbft ein WMann wie der Ober-
biirgermeifter von Htm, Wagner, fhreibt in feinem Vude iiber: ,Die Litigleit Der
Otadt illm a. D. auf dem Gebiet der Wohnungsfiirforge fitr Arbeiter und BVedienjtete”
(©.99): ,. . . 3nbeffen, wenn eine folche (eine Wobhnungsnot) in einer GSemeinde beftebt,
unbd eine 2Abhilfe von andever Seite nidht oder nidht in geeigneter Weife oder in geeignetem
Mafe erfolgt, fo erfdheint die Gemeinde berufen, helfend eingutreten, denn fie ftebt ber
ot am néidhften, und von ibr fann man evwarten, daf fie am beften 3u beurteilen permag,
wie gebolfen werden fann.” Auch nac) diefen Worten Wagners {oll die Gemeinde nur
jubfibidic eingveifen. Allerdings geht er an einigen anbdeven Stellen feined Buches und in
{péteren Qiu{;m‘uugeu teiter und legt der Gemeinbe bdie Aufgabe auf, dad Wobnungs-
bebiivfnid ihrer Einwohner su befriedigen, oder will jie wenigftens von der Jnangriffnahme
biefer Aufgaben nidyt audgefdloffen fehen. Die Titigleit der von ihm geleiteten Gemeinde
ift in ber Tat aud) diber bie BVefimpfung einer unmittelbaren Wobhnungsnot hinausgegangen
und hat Wohnungsfiirforge im weiteven Sinne gur Hebung und Verbefferung der Wobnungs-
verhiltniffe im allgemeinen getvieben. $lber die Befdmpfung afufer Wobnungsénot binaus
bat fie bev dhronifchen, bie viel umfangreicher und in ihrven Wirkungen viel verhingnisooller
ift, duvd) ben Bau guter und billiger Wohnungen u begegnen gefucht. Auch in FuFerungen
oon Wobhmumgsreformern aud neuefter Jeit begegnet man immer und immer wieder dem
Gate von der Berufung dev privaten Lnternehmung und dem Nichtberufenein der Gemeinde,
Fuferungen hieritber angufiihpren ift {berfliiffig. Allerdingd wird man febr wiel feltener
biefen Gay mit Griinben geftitgt feben. WMan nimmt Hn ald Ariom hin. Wo aber
Griinde angefiihre twerden, find e8 immer die gleichen, die man jededmal anguwenden pflegt,
wenn die Gemeinde auf bag Gebiet ber privaten LUnternehmung fibergreift: die Konfurreny
per Gemeinde gegen den privaten HUnfernehmer und das Nififo, dad mit der Titigheit dev
Gemeinde verfnitpt fein foll. Dazu fommt dbann bdie dritte BVehauptung, daf dbie Gemeinde
teurer produgiere ald der private nfernehmer. Mit diefen allgemeinen Sdgen wirtd in
der Regel der Kampf gegen den fommunalen Cigenbau ebenfo beftvitten, wie der gegen
jebe fommunale QRegie iiberhaupt, Seltener werden noch einige Griinde angejogen, die
dem fpegiellen Gebiete jelbft entnommen werden. Fallg die Gemeinbe in groferem Lmfange
billige und gute RKleinwohnungen berjtelle, werde dadurd) der Sugug mittellofer Einwohner
gefdrbert. Dad ift der eine Gegengrund. Der anbere: die Gemeindewohnungen werbden
von bden Einwobhnern {dhlechter behanbelt af8 bie der privaten Eigentiimer, daber ift bdie
®efabr ibrer Verwabrlofung und bdie Wvbeit ihrer Vermwaltung grisper. Segen wir uns
furgy mit diefen Griinden auseinanber.

1. ®ie Konturvens der Gemeinde. Die Gefchichte dev Wobhnungsverhiltnifie in unferen
Stiabdten beweiff, dap bie private Hnternehmung nidht imftande war, das Wobhnungsbediirfnis
ber minbderbemittelten Rlaffen fo ju befriedigen, wie e8 vom Gefichtdpuntte des bffentlichen
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Wohles aus geforbert werben muf. Quferdem Dat fich die private SInternehmung in
fteigendem Mafe von der Herjtellung von Rleinwobnungen guriidgesogen, weil fie ibr nidt
[ohnend genug war. Schlieflicy: bauen die Gemeinden Wohnungen, {o leidet dDarunter nicht
pas Baugewerbe, jondern nur der BVaugewerbetreibende, foweit ev Grundrentenfpetulant ift.

2. ®as RNififn. Die Erfahrungen der wenigen Stidbte mit umfangreicherem Eigenbau
baben bigher bewiefen, Dafs bas Rijifo ertriglich ift. lberall find bie Bemeindervohnungen
befonders gefucht, da fie fich durch Giite und Billigteit ausdzeichnen.

3. ®ic Gemeindbe baut feurer ald der private IUnternehmer. Eine sablenmdfpige
Begriinbung ift fiie bdiefe Behauptung nirgends gegeben worden. Gleiche Qualitit vovaus-
gefest, wird bdie Gemeinde imjtande fein, bie Wobnungen billiger persuftellen, ba fie
billigered Baugeld hat und eine gange Anzahl von Nebenfpefen vermeidet, die namentlid)
der fapital{dhmwache Bauunternehmer — und Ddiefe bauen die KRleinwobnungen auf fid
nehmen muf. Gie verfiigt auferdem in ber Megel itber ein bejjer gefchultes technifchesd
Perfonal gur Aufftellung der Pline uif. Sclieplich ftebt ihr in ber Regel Grund und
Bobden zu billigeven Preifen gur Verfligung.

4. ®er Jugug ber Urbeiter und der Angehbrigen anbever BVevdlferungstlafien bhingt
oot allem pon ben Grierbgverbiltnifjen in der Stadt ab; find diefe giintig, fo widft der
Suzug, andernfalld nimmt er ab. Die Moglichteit, in Jeiten der Krife billiger und befjer
wobnen zu Ednnen, hat noch niemanden in dev Stadt feftgehalten, ber anberswo Arbeit 3u
findben boffte, die ihm der Wobnort nidyt mebr bot. Sdlechte TWobhnungsverhilinife
balten den Susug nicht ab. Vei Hodfonjunteur ift der Suzug am groften, aber auch die
Wohnungsnot, weil bie private Bautitigheit dann ihre Bautitigeit fehr ftart befchrinkt.

5. ®ie Verwabrlofung der Gemeindewohnungen ift, wie bie Grfabrung lebrt, feined-
wegd grifer alé die der privaten TLWohnungen. Jpre Verwaltung bietet feine befonderen
Sehwierigteiten. Slbrigens liefen fich diefe durdy bie Ginridhtung von Mietgenoffenichaften,
Schaffung befonderer, auferhalb der Stabdtoermaltung ftebender Ovgane fiir den Mieteingug
leicht befeitigen.

Bei der oben bdargefteliten Sadylage ift eé nidht zu verroundern, dafy die 3abl Dbev
Gemeinden, bie Eigenbau fiiv die Ullgemeinheit unternommen haben, verhiltnidmafig vedt
flein ift. Die {dhon ermdbhnte Uvbeit des Raifer!, Statiftifchen Amted 3ablt 15 Stidte
auf von 106, die den Gegenftand feiner $interfuchung bilben. Davon entfielen auf Preufen 8,
auf Glfaf-Lothringen 4, auf BVaden 2, auf Sadyfen 1. Nidt genannt ift merfmwiivdigers
weife Slim. Die Angaben beiehen fich auf den Beginn ded Jabres 1909. Stidte mit
weniger ald 50000 Ginwohner find mit wenigen QAusnahmen nicht beviidfichtigt worden.
Nad) R. Kuezynsti: Das Wohnungswefen und bie Gemeinden in Preupen. Jweiter
Seil: Otavtifhe Wohnungsfirforge, in den Sdriften bded Berbanbes Deutfher Stibdte-
ftatiftifer, Seft 4 (Breslau 1916), haben 16 von 123 preupijhen Stidten mif mehr als
25000 Ginwobnern 238 Haufer mit 1213 Wobhnungen erbaut. Siber einige widytige
Puntte untervichtet die Tabelle auf S. 307.

Queh wenn man in Vetracht zieht, dap aufier den genannten Stidten nody weitere,
allerdings meift fleinere Gemeinden Hitufer im Eigenbau errichtet haben, ift bie Leiftung bes
tommunalen Wobhnungsbaus nicht gerade iiberwiltigend. Oie liefie fich eber al8 bejchamend
flein begeichnen. TWas will 8 befagen, twenn von den fadfifchen Gemeinden mit mebr als
5000 Gintoohnern nur 12 im ganzen 27 Hiufer mit 153 FBobhnungen und einem Aufrwand
von 784427 Marf big aum 15, September 1912, in Heffen nad) den Verichten des Lanbesde
wohnung@infpeftors nur 14 meift fleineve Gemeinden felbft Hiaufer gebaut hatten? Von gany
wenig Stidten, wie Sllm und Freiburg i. Br., abgefehen, ift die fommunale TWohnungs.
bautdtigteit fiir den allgemeinen TWobnungsmartt ohne Bebeutung. In Gropftadten, wie
Diiffeldorf, Effen, fallen einige Hundert ftiidtifhe Mietmwohnungen {tberhaupt nidyt ins
Gewicht. Dazu miififen e8 mindeftens ebenfo viele Taujend fein.
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| n der 3ahl der | Gefamt. | \
FName | 3apl | Sbi?l %Dglkt‘:ltlgen I)gttgn Wohn- | foften infl, lﬁiﬂ;ﬁﬁg i Renta-
ber Der | TWop- riume einfdl. Kiige | Voben- bilitdt
Gtab: | Hiufer | e |
S ol == {==2 3 4 |iber 4| Mart Mat | %
| | |
Barmen - . - . . i 7 G S 14 | 14 5 154 000 9 060 5,88
DBielefelb . . - . . e 54 — = 26 28 352 000 17 880 5,08
Caffel i e o =15 98 32 4 | 22 503770 18 486 3,67
Duigburg . . . . .|| 11 66 -— 42 24 277 226 11016 3,97
Dliffelborf. . . . .|| 53 420 | 234 | 173 | 13 | 2763049 | 153998 Ly
Glberfeld . o7 i Sl - 66 6 42 | 18 — 525425 23 460 4,46
Franffurt a, M. . .| 4 32 4 2| 8 — 906 823 44 277 4,388
Blis T oo s | 17 101 30 ol |9 1 535638 22740 4,25
Greiféwald . . . .| 1 12 12 - - 22 000 936 4,25
Wiinfter- - ... = . | 8 51 - — 30 21 — | 192840 8131 4,22
RNaumburg A 3 18 — 7 7 1 94 000 | 2375 | ‘253
Nordbaufen . . . .| 2 61 8 38 15 — 171 000 8500 | 497
Redlinghaufen. . . 24 24 - — | 12 12 | 158000 - | =
Remjcheid. . . . . I 25 112 21 90 1 — | 540930 30648 | 567
Staly. & el 0. | =gl — = |~ eg000 | 4120 |3
Stralfund . . . . . | 9 |

S O e s 133500i 5760 | 431

Wir onnen die Gemeinden nach der Art ibrer Tatigleit in swei Gruppen einteilen:
Bemeinben, bie die won ibnen erbauten Hiufer wieder verfauft hHaben, mit oder obne
RKontrolle {iber bie Veniigung und BVerwertung, und Gemeinden, die die von ihnen gebauten
Hiufer nur weiter vermieten. AB Veifpiele fiir die erfte Gruppe feien Llm und Miinfter,
fliv bie gweite Freiburg i. BVr. und Ditfjeldorf genannt und behandelt. Siber die LUlmer
Wobnungspolitit ift febr viel gefdhrieben worden, mebr allerdingd nocdh {iber die Llmer
Bobenpolitif, die uns hier nidhtd angebt, und fehr viel von Leuten, bdie fich nicht gerade
bemiibt DHaben, die Tatjachen objeftiv zu erfaffen. Weniger der Mangel an Wohnungen
gegeniiber bem fteigenben TMebrbedarf ald bie iibermifigen Preife und die geringe BVefchaffen-
beit ber ber avbeitenden BVevilferung sur BVerfiigung {tehenden Wohnungen bhat den Anftof
3u bdem Eingreifen bev Stabt gegeben, und eé wurbe nicht nur auf eine BVermebrung,
jonbern wor alfem aud) auf eine Berbeflerung des Wohnungswefend dad Augenmert
gerichtet, Die Stadt begann mit dem BVau einer Mietdlajerne fiiv ibre Vebienfteten
(21 Wobnungen in 3 Stochverfen) und griinbete dann einen Wobhnungsdverein A.-G,,
Der mit fnterftiisung der Stadt zwei Serien von Wobnbiufern (8 dreiftddige Haufer mit
auggebautem Dadhgefdyofs und 32 Wobnungen, 10 sweiftictige Wobnbdujer mit audgebautem
Dadhgefchop und 30 Wobnungen) errichtete, obne dap inded die Ergebniffe diefer Tatigreit
voll befriebigt htten. Die fibevall mit groen Mietdhdufern verbundenen Mifftande traten
audy bier in den fleineven WVerhdltniffen Ulms auf: geringed Jnterefle an der Scdhonung
und Grhaltung dber Wobnungen, ihrer Sugdnge und Nebenrvidume, mangelnde Sauberfeit,
Hinbel und Streitigfeiten, insbefondere unter dem weiblichen Teil der Vewobhner{chaft,
Mietzinsriictitinde ober -qusfille. Diefe Erfahrungen veranlafiten die Stadt, nunmebr
felbft die Wobhnungsfiirforge in die Hand ju nehmen und von den grofen Mietdhdujern
au ben fleinen Eigenbdufern fibersugeben. BVon dem bergang der Hiufer zu Eigentum
ermartete man eine beffere Pilege der Hiufer und Gdrten und einen geordneteren BVetrieb.
Man brad) alfo bewufiterweife mit dbem Syftem der Mietsfaferne. Auf der andeven Seite
fab man in diefer Art der Befriebigung ded Wobnungsbebiiriniffed ein Mittel zur BVer-
fobnung bes Lobnarbeiterd mit ber beftehenden Gefellfchaftdordnung. Doch war von einer
tibertragung bev Héufer zu freiem Eigentum feine Nede. Schon bei den beiden erjten

Oerten war eine Neihe von Veftimmungen aufgenommen, dle dem Hauferwucher fteuern
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and eine Niidferwerbung unter gewiffen Vorausfegungen fidhern, einer Steigerung der
Mietpreife und einer Verwabrlofung der Gebdubde entgegenivirfen {ollfen. So wurbe der
Ctabt ein Ritfaufdrecht vorbehalten®. &g follfe vor allem einfrefen bet Werfauf vor
Ablauf von 15 Jahren, bei Verfauf vor Jahlung ded Kaufpreifes, Sorderung pon Mieten
{iber die {ibliche Hihe binaus, Nidtbewohnen dev Hiufer ujf. Sehr bald ertviefen fich
aber bie Veftimmungen ded erften Kaufoertraged ald unjuldnglich, um Mifbrauchen mit
@vfolg entgegengutveten. Sn bie Vertviige dev dritfen Gerie wurden bdaber weitere BVeftim-
mungen eingefiigt. Der gleiche Vorgang wiederholte fich bei der pievten Serie. Hier
wurde {dliehlich ein Wiederfaufsvecht auf 100 Jahre eingefiigt. Das Gigentumsrecht
blieh amwar formell beftehen, aber in praxi lduft e8 auf nicht viel mebr alg ein Wobnrecht
binaus. Dafiiv ift vor allem die BVeftimmung entfcheidend, wonad) das FPiederfaufsvecht
ber Gemeinde eintritt, wenn der Cigentiimer des Wohnhaufed frof erfolgter einmaliger
{driftlicher Vermarnungen Wobnungen zu Mietsinfen vermietet, die den vom Gemeinberat
feitgefesten Hichitbetrag iiberfreigen. So peigt aljo bie Hlmer IBohnungspolitit Ddie
charatteriftifche Entwictung vom Mietdhaus yum Eigen haug, aber das Cigentumsrecht es
Riufers wird von Gerie gu Serie befdhrintter, und ed Difdet fich ein immer ftdrferes
Obereigentumsrecht ber Stadt hevaus. Selbft diefes bejdhrdntte Gigentumsrecht, im Grunbe
cin Wobhnrecht, geniigt in Verbindung mit einem Kontrollvecht dber Stadt, um bie forgfdltige
Grhaltung der Hiufer gu fichern. Dad ijt ein widhtiges Grgebnid. Denn wenn die befjere
IBohnung ibren evzieherifchen Einfluf geltend madhen foll, fo ijt die Vorausfegung, dap
fie dawernd eine beffeve Wohnung bleibt und nicht in Ritvze ju einem fhmutigen, vervabr-
{often Coch Dervabiinft.

Pavallel der Entwiclung vom Mietdhaufe jum Eigenhaus ging die vom grofen Haufe
sum Kleinhaus mit bem Endpuntte ded Einfamilienpaufes. Auf dev Sinteren Bleiche gibt
ed nodhy Héaufer mit 2!/> Stoct und 3 Wobnungen im Haufe; bei den fpiteren Gieblungen
perefcht dad Ginfamilienhaus mit 1'fz Stod durchausd vor. € find alfo evrichtet worden:

Snfere Bleiche . . . 30 Doppelhiufer mit Sweizimmermwohnungen, Durdhihnittépreis 6000 Mart
> T s = . Dretzimmerwobrungen, - 8200

Sm RKeffel - . . . . 24 Ginfamilienbdufer mit 3 Simmern, 5 6200

Am Rémerweg . . 48 . ety = . 7040

QAm Rieberflet . . 155 s i) o T 6800

Im gangent hat die Stadt Ulm vom Jahre 1888 bis auf die Gegenwart 350 $Hiujer
mit 540 Wobnungen und einem Gefamtanfiwand von 3,5 Millionen Mart erbaut. Die
ftivtifchen Kleinwohnungen maden efwa */s diefer Wobnungstlaffe ausd. Die in ihnen
untergebrachte BVeobferung verhdlt fich su dem BVevdlferungszumwachs ie 5:3. Die Stadt
bat diefen betrichtlichen Teil der Wevilferung in viel befjeren Wohnungen und gu Miet-
preifen untergebvacht, bdie wefentlich giinftiger find al§ in den privaten Hiufern. Obne
Siweifel hat die ftidtifche Bautdtigeit audy auf dad allgemeine Mietpreignivean eingemwirit,
ein ju rafched Steigen verbindert, auch wenn fie nicht imftande wav, e3 herabzubriicfen.
®ie Einwendungen, die pon dem privaten Hausbefis und dem Bauunternehmertum gegen
bie ftadtifhe IWohnungdpolitif erhoben werden, lbfen fih bei nibever Priifung in die
Rlagen von Inteveffenten auf, deven Profit durch die ftivti{dye Vautdtigteit und Bodenpolitif
befdnitfen worben ift. Bei den einen ift e bie Spefulation auf die Grunbrentenjteigerung,
bei den anbeven bie Spefulation auf die Mictevtragsfteigerung, die yu Schabden gefommen ift.

Slim baut die Haufer felbft und fucht fie dann zu verfaufen. Auf die befonderen
Winfche des eingelnen Raufers fann dabei natiiclich feine RNitctficht genommen werden.
®ad ift miglich bei dem meuerdingd von der Stadt Miinfter eingefchlagenen LBerfabren.
Die Stadt hat ywei Siedlungen von Kleinhiufern, die eine im Umfang von 16 Morgen,
bie anbere im Smfang von 3 Morgen angelegt. Um den BVau von Ein- und Btvei-

* Bgl. Grter Abjchnitt, Kap. [, Nv. 4b. D, .
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familienbdufern noch miglich zu madyen, verfauft die Stadt den Grund und BVoben an
Bauluftige gum Selbjtboftenpreid (efiva 5,64 Marf fitr den qm). Dad lief fich aber nur
rechtfertigen, twenn buvch die Verfaufsbedingungen die Verwendbung ded Bodens fiir den
Bau von Kleinwohnungen und der Aus{hug fpefulativer und zwedwidriger Ausniigung
und Veniigung fichergeftellt wurde. Auch bier war Hag Wiederfaufsredht das Mittel um
3wed. Der Kaufvertrag ift im wefentlichen dem LUlmer nachgebildet. Vei der Wargellierung
mwurbe auf bie tirtfhaftliche Leiffungsfibhigleit der eingelnen Hauderwerber in erfter Linie
Ritdjicht genommen. Soweit die Vauluftigen ftidtijche Urbeiter und Vebienftete waren,
hat bie Stadbt von ber Lanbedverfiherungsanftalt der Proving Weftfalen eine Anleihe
aufgenommen und gibt aud ihr Darlehen bid su 90% der Anlageloften; dic verbleibenden
109% werben qud einem grifieren Fonds zum Bau von Urbeiterwohnungen gewdbrt. Audh
fite bie ftabtifchen Veamten und den gemeinniibigen BVauverein hat die Stadt den gribfiten
Leil dev erforderlichen Mittel teild bdiveft, teild indbiveft aufgebracdht. Schlieflich hat die
Gtabt die Eingelprojeftierung der meiften Hiufer nad) langvierigen VWerbanblungen mit
ben Jnteveffenten {iber deven Wiinfdhe, ferner die Verbingung {dmtlicher AWrbeiten, fowie
bic Vauleitung {ibernommen. Fitr diefed Vorgehen war die LUberlegung entfdheidend, daf
bie Stadt infolge der tUbernahme der Geldbefhaffung ein befondered wirt{daftliches und
finangiclled QJntereffe an der Vauausfiihrung habe. AuBerdem wdven auch bie eingelnen
Hauganwirter gar nicht in ber Lage gewefen, die Vauten fo zu vergeben und auszufithren,
bafs fie ihren Wiinjchen und JIntereflen entfprodhen hatten. Das galt audh fiir den gemein-
niigigen Vauverein. Die Vergebung der Hiufer durch dbie Stadt hatte den Erfolg, daf
billigere Preife erzielt wurben, alé wenn jeder Gingelne fiir fich vorgegangen wive, Die
Stabdt hat alfo gewiffermafen auf BVeftellung Hiufer gebaut, und ihr Verfabren unters
fdheidet fich von dem bder Stadt Llm im wefentlichen nur darin, daf die Haudanwhvter
thre befonderen Wiinfdhe sur Geltung bringen fonnten. Diefe Verviidfichtigung bat aber
neben Den Vorteilen auch manche Komplifationen gebracht, die fich namentlich Dei der
Gelbbefchaffung zeigen.

Gerade Den umgefehrten Weg wie Ulm Hat die Wobnungsfiirforge der Stadt Freis
burg i Br. eingefchlagen, die eine ber wenigen deut{hen Stidte mit ldngerer Erfahrung
ift. Jn den Jabhren 1862/63 wurde aus den Mitteln der BVeurbarungsitiftung eine Neibe
Heiner Wobhnhdufer evbaut und an Unterbeamte, Handwerfer, Arbeiter, Witwen abgegeben,
Man wollte diefen Vevilferungstreifen ein eigenes Heim u billigen Preifen verfchaffen.
Heute befindet fich feined Ddiefer Hdufer mehr im Vefig von fleinen Leuten; fle gebdren
Fabrifanten und woblhabenberen Privaten. Der Jwed wurde alfo nicht erveicht, da man
feine Vorfehrung gegen Spefulation getroffen und ebenfotvenig davan gebacht hatte, der
Gtadt ein Vor- oder AWiederfaufdrecdht ju fihern. Giinftigere Crfabrungen madhte die
Gtadt mit ihrem zweiten Schritt, Der Lnterftiipung der Gemeinniigigen Baugefellfchaft
durch Gewdbrung billigen BVauplaged, Herftellung der Jufabrtdffrape auf Bemeindefoften,
Befdaffung eined Sparfaffendarlehens su ermifigtem 3insfuf. Die Stadfvermaltung
bat aber trog ihrer vedht betrachtlichen finanaiellen Opfer nicht den geringften Einfluf auf
pag fernere Schidjal biefer Hiufer. So ift fie denn im Jabhre 1886 zu dem Vau von
RKleinwohnungen wedd Vermictung itbergegangen. Dagu fiibrte fie aud) die Unficht, daf
bei ber Lerteuerung ded Grund und Vobend und aller Vaumittel 8 fiiv die meiften zeit-
lebens unmiglich fein werde, ein ecigened Heim zu evwerben. Duvch den Eigenbau der
Gemeinde werbe bdann wenigftend cin 3uftand gefdhaffen, dev dem des Eigenbefiges in
gewiffer BVeztehung nabefomme. |, AWer unter Gemeindedach wohnt und den gewif nicht
barten Verpflichtungen nachfommt, {ige in feiner Wobnung fo ficher ald mandher Eigentitmer,
vor weldhem er vielleicht mandymal noch) den Vorzug bat, dafp er mit allen jenen Sorgen
verfchont bleibt, durdy mwelche diefer befchwert ift” — beifit ed in der Vorlage des Stabts
ratg von 1909,
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®ie Stabt bat in der Jeit von 18861900 im gangen 66 Haufer mit 222 Kein-
wobnungen bei einem Aufrand vort 984000 Mart gebaut. Bon biefen Wohnungen find
16 folche mit 2 Jimmern obne Riihe und mit Jubehsr (Mietpreis 170 Mart jabhelich),
92 foldhe mit 2 Jimmern, Kilde und Jubehir (Mietpreis 168-—336 Marf), 109 {olde
mit 3 3immern, Riihe und Jubehtr (240—396 Marf) und 4 folhe mit 2 Jimmern,
Qabenlofal, Riihe und Subehsr (Mietpreig 564—650 Marf) und 1 Dienftroohnung des
Saugmeifters (Mietwert 200 Mard). Die Héufer find pweiftdctig und haben Manjarden,
sum Teil find fie auch dreiftocti. Jede Wohnung hat Gartenanteil. Auf je 12 Wohnungen
entfallt eine gemeinfame TWajdhtiiche mit BVaderaum. Vei den niedrigen Mieten find die
TWobhnungen namentlich von finderveichen Familien jehr gefucht und bieten ibmnen eine
vortreffliche Snterfunft. Die Verlufte der Stadt durd) Leerftehen find baber nur gering.
QAudy finangiell hat dag LUnternehmen durchaus giinftig abgejchlofien.. Trogbem bie Miet-
preife niedbriger find ald die auf bem allgemeinen Wohnungsmarft gezablten, werben aug
pert Mieteinnabmen nidht nur alle Anforderungen fiiv die Vevjinfung des QAnlagetapitals,
fiir Gteuern und Ubgaben, fowie der nterhaltungdaufiwand beftritten, fonbern auch nody
méfpige tberfdhiifle von 0,69-1,19% des Anlagefapitald erjielt. Jm Jabre 1909 wurde
daher nady einer lingeren Paufe die Fortfegung bder ftidtijden Baupolitif befchlofjen.
3§ wurden vom Biirgeraus{chuf die Mittel fitr 26 weitere Hiiufer und 108 Kleinwohnungen
im Betrage von 680000 Mart bewilligt. Davon find in den folgenden Jabren 6 Haufer
mit 44 Wobnungen zur Ausfiihrung gefommen. Deg teueren Vaugrundes wegen find
bie Hiaufer dreiftdctig mit ausgebautem Dachftod, jedes enthdlt alfo in ber Negel 8 Wob-
nungen, dag find 2 mehr alg die frither gebauten. Auper den Haufern der BVeurbarung
verfiigt die Stadt (und ihre Stiftungen) noch fiber 200 Kieinwohnungen, die gleichfalls
wegen ibrer billigen Mietpreife fehr gefucht find. Jm gangen machen bie ftidtijchen obder
von der Stadt jubventionierten Kleinwohnungen (b. h. die Wobnungen dev gemeinniigigen
Bauvereine) 8,4% der Kieinwohnungen iiberhaupt aus.

Sehlieflich feien noch der BVautdtigteit der Stadt Dit{{eldorf einige Worte gervidmet.
Sier berefdht durchaug die Mietwohnung vor; Eigenhiujer jum BVerfauf hat bie Stabdt
nidht gebaut. Abgefeben von den Wobnungsitiftungen, von denen die QAbersfche 51 Hiaufer
mit 255 Wobnungen befist, find von der Stadt im Jahre 1900, ald infolge DBerjagens
per Bautitigleit eine ftarfe Wobnungsnot einfrat, auf dem Geldnde dev alten Gaganftalt
143 Rleinwohnungen (44 mit 2, 86 mit 3, 13 mit 4 Néumen) mit einem Gefamtaufivand
pon 1063050 Marf gebaut worden. Jebe TWobnung bildet ein abgefchloffencé Ganges
und teilt bas Stodwerf durdhaud nur mit einer anderen Wohnung, Der Mietpreis betrigt
purchfchnittlich 10,87 Mart fitv dag Jimmer. Die Mittel find gridftenteild burch eine
Anfeihe bei der Berficherungsanitalt der RNpeinproving aufgebradyt worden. Sie ift mit
3129, zu verzinfen und mit /29 su tilgen. Die Siber{chitfie (im Jabre 1911 3914,51 Mart)
flieen in einen Nefervefonds. Auperdem Hat die Stadt noch 5 Haufer angefauft mit ber
augbriidliden BVeftimmung, foldhen Perfonen, die ,obne arm im armentechtlichen Sinne
sut fein, trog ibver BVemithungen namentlich wegen der grofen RKinberzabl feine Wobhnung
finben fonnen”, geniigende Unterfunft su gewdhren. Die Mietpreife find mit 2Abficht
niedrig gebalten (68 Marf pro Jimmer), fo dbaf aud) die Einnahmen in der NRegel um
1000 Mart Hinter den Ausgaben zuriidbleiben. Einen weiteren beadhendwerten Shritt
porwicts hat die Stadt durch die Erbauung weitever 277 Kleinwohnungen an der Efjener
Gtrafe in ben Jahren 1912/13 getan. Die Anlage, die im Innern der Stabdt gelegen ift und
babdurd) Gefonberen Wert hat, befteht aus zwei Hauferblods und einer rubigen Wobnitrae,
bie bie beiben an zwei verfdhiedenen Strafen gelegenen Blods verbindet, mit ihrer zu
einer UAnlage ermeiterten einen Seite an die Nitdfeite eined Schulhofes unmittelbar anftopt
unbd defjen Fladhe mit geniept*. Die 33 Haufer find mit wenigen Audnabhmen viergejdoffig.

* . oben ©. 161, AbL. 3. D. 6.
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Vortviegend liegen nur 2 LWohnungen auf dem gleichen Stoctwerf, 188 haben 2, 89 Haben
3 Bimmer. AuPerdem find nodh 5 Laden und 146 Manfarden vorhanden. Der Wobn-
tiiche ift eine gefonderfe Spiilfiihe angegliedert. Abort und Speifefammer liegen innerhalb
bes LWobnungdabihluffesd. Die Grunbriflofung ift im allgemeinen gut; nur an einigen
Gtellen, wo die Grundftiidégrengen sum Teil in {pigen Winfeln verfaufen, find die Grund-
riffe ber Wohnungen verzwickt, und fonnte die Durchliiftung nicht in allen Fallen erveicht
werben. Die Fladhen der Jimmer find vecht verfchieden, doch find die Riichen nidht unter 17,
die Gpfilfitchen nicht unter 3 qm grop. Der Durdyfchnittdpreid fiir dbag Jimmer ift auf
11,60 Mart im Monat feftgefest. Dazu fommen nodh) Sufdhléige von 4 und 2% fiir den
erften und aiveiten Stod. Der Preid fiir die Jimmer im Erdgefdhof ift um 59 ermipiagt.
Die Preife find fo beredhnet, daf fie die BVetriebstoften einfdhl. Versinfung (4 %) und
Tilgung (/2 %) der Anleibe decten und noch einen tleinen Liber{dhuf bringen. Die Gefamt-
anlagefoften find auf 1,7 Millionen Mart beredhnet; der Voran{dhlag ift nirgendsd iiber-
jchritten worben. Samflidhe Wobnungen waven nach Fevtigftellung vermietet, feild an
ftavtifche Ungeftellte und Wrbeiter (53 %), teild an AUrbeiter und Handwerfer, faufminnifche
Ungeftellte uff. Alleg in allem verdient die AUnlage nad) dev ftidbtebaulichen und {ozial-
politifhen Seite BVeadhtung. Sie ift aber in einzelnen Teilen ein erneuter BVeweid bdafiir,
wie wenig der grofe Mietdhausblod trog aller Sorgfalt und alled Scharfiinned, bie auf
die Ausbildbung der Wobnfldchen vertvendet werden, den Vebiirfniffen der RKleinwobhnung
su entfprechen vermag.

QWBiv mitflen ung auf die eingehendere BVehanblung biefer vier fypifdhen Veifpiele
befchriinfen. Sie wie jebe weitere Snterfudhung geigen, dap der Gemeinbeeigenbau, und
awar in den beiden Hauptformen, mit Verfauf unter Sidherung gegen fpefulative Preis-
fteigerung unbd Vernadlifjigung, wie unter frinbiger BVeibehaltung ded Gemeindeeigentums,
fih ald ein vortreffliched Mittel der Wobnungsfiirforge ertwiefen hat. Die WUniwenbdung
ber beiden Tormen iwird von den brlichen Werhiltniffen abbingen. Auf jeben Fall aber
hat ber Eigenbau den grofen Vorteil, daf er von dDer Bemeinbe jeberzeit und unabhingig
pon den Entfhlitfien dritter Perfonten ober gemeinniigiger Vereine unternomimen werben
fann und ibr die volle Verfiigungsfreibeit iiber die Wohnungen [Ght. Die Gemeinde fann
je nach den BVebiivfniflen den Nadydbruct mehr auf die Fiir|orge fiiv die minderbemittelfen
Rlaffen legen oder die von ihr erbauten Wobnungen filiv beftimmte BVevdlferungsteile
refervieren. Das ift befonberd widhtig mit Riidficht auf die finderreid en Familien, die
febr baufig nur fdhwer und in {dhlechten Wobnungen der dlteren Hiufer LUnterfunft finden.
RKinderveichtum ift fein Hindernid fiir die Aufnabme in bdie Wobhnungen der Gemeinde,
fonbern verleiht eher einen Unfpruch darauf. Gleichzeitig vermag die Gemeinde dabei durdh
bie npafjung bder Mietpreife an bdie Leiffungsfibigleit der Familien die erforberliche
grifere Wolhnung ibnen in finangielle Reichiveite zu bringen. With ber Eigenbau von
der Gemeinde in einem beftimmten, von der Gefamtwobhnungszabl abbingigen Umfang
betricben, fo fann fie einen wirffamen Einfluf auf die Bewegung der Mietpreife ausiibern.
Dabei ift ed widtig, daf fie ibre Vauten auf die verfchiedenen Vegirfe verfeilt, die von
der minderbemittelten Vevdlferung bewobnt find. Die Wobnung im Gemeindehaufe teilt
fhlieplich mit der im Gigenhaufe den auferordentlich grofien Vorteil, baf bei regelmdfiger
Mietgahlung der Mieter in 1hr dbag Befihl der Sicherheit und HUnabhingigteit erhdlt, das
ber Cigenbefig verleibt, und daf er gegen Mietfteigerungen gefchiigt ift, unter denen auf
vem allgemeinen Wohnungdmartte gerade die fleinen Wohnungen su leiden haben.

Lo
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5.
Die Forderung der Klcinwohunungdproduftion duvch Neidy, Staat
und Gemeinden

Von NRegievungsamtmann Dr. jur. et phil. Rufd, Hilfsavbeiter im Kgl. Shchfifchen
Minifterium bed Jnnern

Anfoweit e8 fitr die bffentlichen Gewalten nicht zwedmipig oder wiinfdensivert
erfdheint, Telbijt Wobnungsbauten u erftellen, vevmigen fie dbie BVautitigteit — namentlich
auch die gemeinniigige Bautitigheit — durch eine Neihe anberer Mittel wirtjam zu férdern.
Sm Mittelpuntte ftebt bievbei die Frage der Vefchaffung von Geldbmitteln, fei es
mittelbar, {ei e unmittelbar.

a) Das Reidh

Qo aller Bemiibungen, dag Reich fiiv eine LUnferftiiung des gemeinniigigen RKlein-
wohnunggbaues {chlechthin durch Gewidhrung von Geldbmitteln su gewinuen, Hat s den
Qrbeitgeberftandpuntt bei feiner Tdtigleit auf dem Gebiete bder Wohnungsfiirforge nidyt
aufgegeben. Wom Jabre 1901 ab wurben jihelich in bem Etat ded Neichsamts ded Innern
2 Millionen Mart, von 1912 ab 4 Millionen Marf alé , Wobnungéfiivjorgefonds”
eingejest, Die entweder ald Darlehen an gemeinniigige Vaugenoffenjhajten ausdgegeben
wurben, die aus Veanten und BVebienfteten des Neicha {ich sufammengesterr, oder indbem
diefe, die mit ben Darlehensdgeldernt ervichtet wurden, foldhe gu einem beffimmeen Anteil aller
Mieter aufsunehmen fich verpflichten mupten. Diefer Fonds ift wegen Herftellung von
QWobhnungen fite Arbeiter und geving befolbete Veamte in den Vefvieben der Militir-
verwaltung 1916 auf 5 Millionen Mart und 1917 wegen Ansdehnung auf die Wobhnungs-
befthaffung fiiv Kriegsbefdhidigte und Rriegevivitwen auf 10 Millionen Mart evhihe
worden. Seit 1901 big einfhl. 1916 find indgefamt 62 Millionen Marf zur Verfiigung
geftellt worden. Die Darlehen werden in der Regel nur zur zieiten Stelle, meijt bis zu
efner Veleihungdgrenye von 90 v, H. der Selbjtfoften ded Vaued und ded Grund und
Bodens, audgegeben. Die BVerginjung belduft fich auf 3 v. H., die Tilgung 1 v. H. Bis
jum Miry des Jabres 1914 find aud dem Wobhnungsfiirforgefonds allein 8 Millionen
Marf zum Anfauf von BVoden verwandt worden, der dann in Erbbanvedht an gemeinniiige
Baugenoffenfchaften abgegeben worden ift.

Den fich ftetd fteigernden AUnforderungen an den Fonds fonnte in dem legten Jahr
nicht mebr entjprochen werden. Lhm dem abgubelfen, follte der Kredit ded Neiché dagu in
Anfprudh genommen twerben, BViivg{dhaften zu dibevrnehmen. Diefem Gefichtspuntt fragt
dag Gefes vom 10. Suni 1914 Rechnung®, duvd) dag ein Viirg{dhaftsfonds big zur
Hihe pon 25 Millionen Mart gefchaffen worden iff. Das verbiivgte Davlehen foll 90 %
per Selbftfoften nidht iiberfteigen. Die Viirgfchaftsiibernahme ift auf gemeinniigige Unters
nehmungen befchrinft, die fiir Wrbeiter und geving befolbete Veamten bes Neichs und dev
Militsroerwaltung RKleinwohnungen ecftellen. Soweit befannt geworben iff, find bigher
Bitegfchaften in Hihe von iiber 1 Million Mart aus dem BViirgfchaftafonds geleiftet worben.

* Bal, Reichstagsdructfadhen Nv. 1398, Legislaturperiode I Seff. 1912/14. Vgl bort audy bdie

Bedbingungen fiiv die Gewihrung von BVaudarlehen und Baugeld aud dem Wobnungsfiirforgefonds
bes Reidyamts deg Jnnern, fowie fitv bie Ubernabme von Viivgfchaften durd) den Reicdhafidtug.
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QAug dem TWohnungsfiivjorgefonds und dem Biirg{dhaftsfonds find bigher Baugenofjen-
fchaften in allen Teilen ded Deutfchen Reiches unferjtiit yworden. Gang neuerbingd ift
pag Neichdamt des Jnnern aud) dagu iibergegangen, aus dem Wohnungsfitrforgefonds eine
vorbildliche Gartenftadtiiedlung in Staaten bei Spandau zu {chaffen * _

Cine bervorragende Vebeutung fiiv die Vefchaffung von Mitteln sum Jivecte Ddes
Rleinwohnungdbaues hat die Sozialverfidherung im Deutfhen Reich infolge der
durd) fie angefammelten Kapitalien ervhalten. Die Srdger der Cogialverfiherung, namentlic
bie Lanbdedverficherungsaniftalten, find der redht eigentlidhe RNiidhalt der
gemeinniigigen Bautdtigleit in den vergangenen Jahrzehnten gewefen. Big zum
31. Degember 1916 Datten bie 31 im Deutjchen RNeich Deftebenden Lanbesdverfidherungs-
anjtalten und die daneben beftehenden 10 Sonderanitalten fiir Wohnungsfiirforgebeftvebungen
566,6 Millionen Marf aufgewendet, die Landesverfiherungdanftalten allein 5104 Mil-
lionen Mart™, darunter 28,2 Millionen Marf jum Vau von Ledigenbeimen (Hofpizen,
Hevbergen, Gefellenbdufern). Jnsdgefamt batfen die Berfidherungstrager fiir gemein-
nitgige Jwede i zum 31 Degember 1916 1435 Millionen Mart aufgewendet, Nach
ifprem Biwect und den Empfingern zergliedert, waven 63 yum Ende Hes Jabreg 1915 von
ven Verficherungdtrdgern ausdgeliehen wordben zum BVau von QAcbeiterfamilienhdufetn
531,1 Millionen Mart (Landesverficherungdanitalten allein 475,6 Millionen Marf), bavon
batten erhalten gemeinniigige BVauunternehmungen 316,3 Millionen Mart (285,7 Mil-
lionen SNarf), Gemeindeverbinde, Gemeinden und fonjtige Anftalten und Verbdnde des
dffentlichen Rechtd 71,7 Millionen Mart, und zwar ausfhlieflich von den Lanbedverficdye-
rungdanftalten, Avbeitnehmer 100,5 Millionen Mart (99,7 Millionen Marf) und Arbeit-
geber 42,5 Millionen Mart (18,3 Millionen Marf). AuBerdem wurden von den Landes-
verfigerungsanitalten 27,7 Millionen Marf yum BVau von Ledigenheimen ausdgelichen.
Der Bingfup {dhwantt swifden 2 und 43 v. H.; feit 1910 ift feiteng bes RNeidhsverfiche-
rungsamtes ein Mindejtzingfag von 3': 0. H. feftgefest. Dagu fommt noch ein Tilgungsfas
von 1 big 1'/s 0. H. Da die Landesverficherungsanitalten ausfchliehlich Filgungshybothelen
audgeben, o find von den big Enbe 1915 gewdhrten 558,9 Millionen Mart big 3u biefem
Seitpuntt beveitd wieder 76,8 Millionen Mart zuriicgesablt worden. Bedeutfam ift, dafs
die Trdger der Jnvalidenverficherung big su einem Vievtel ihres Vermdgens unter gewifjen
Borausdfesungen fiber die Miindelficherheit hinaug anlegen fonnen. Big Gnde bes Sabres
1915 waren von den 5589 Millionen Mart gewdbrten Darlehen 74 Millionen Mart
auBerhalb ber Miindelficherheit.

Die Aufivendungen der eingelnen Anftalten fir bdie rbeitermobnungsfiitforge
weidhen {ehr voneinander ab. Von den Enbde 1914 feitens der Lanbedverficherungsanitalten
fiiv biefen 3wed ausgelichenen 4828 Millionen IMarf entfielen 312,7 Millionen Mart
auf die 6 Unjtalten: Rpeinland (84,3), Weftfalen (61,2), RKinigreih Sachien (53,4),
Hannover (49), BVaden (36,3) und Wilrttemberg (28,3), d. h. 64 v. H. ded Betrages
taven von einem Fiinftel dev Anftalten aufgebracht. Im Gegenfos zu einer Reibe von
Anijtalten, weldye die Hiilfte ihres Gefamtoermivgens und davitber fifir den in Rebde ftehenden
3wed vermendet haben, bielt fich der Anteil bei einigen Anftalten unter einem Behntel
bed @efamtvermigens (Schlefien 9 v. H., BVerlin, LUnterfranfen und Brandenburg efwa je
7 0.9, Niederbayern 4 v. H.), bei Medlenburg erveichte der Anteil nody nicht 1 v. H.
Man erfiebt daraus, dafs die Mittel der Landesverficherungdanfalten filr den vorliegenben

* Bgl. Dentfehrift diber wirtjdhaftliche Mafnabnien wibrend bdes Krieges. Reihstagdbructjachen
Nv, 26, 13. Cegidlaturperiode, I Seff, 1914, S. 30; fiehe audh LWeftfdlifches Wohnungsblatt 1915,
Heft 12, &, 263, und unfen Sweiter Ab{chnitt, Kap. I, Nu., 1.

= Umtliche Nadyridhten ded Neichsverfiherungsames, 32. Jabrgang (1916), Nr. 2 und 33. Jahrgang
(1917), Mr. 3. Vgl auch den Auffas ded Verfaflers in der Gonberbeilage aum Reidyd-Arbeitsblatt 1916,
Nv. 6, S. 21 ff.
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Sed nodh lange nicht exfchdpft find, und daf von manden Anftalten erheblich grifere
Qeiftungen ertvarfet terden finnten™.

Sim bie OMittel ber Candesverfiherungsanftalten yur Hebung dev Sdwierigleiten auf dbem Real-
Frebitmartt nady bem Rriege einem grifeven Kueife sugute tommen au laffen, ift angeregt worben*?,
baf biefe Anftalten im allgemeinen, alfo aud fiiv bad private BVaugetwerbe, die Garantie fiir gweite
Sypothelen auf Kleinwohnungsbauten fibernehmen follten unter ber Vorausfesung, baf die AWohnungen
allen berechtigten Hygienifdhen und fozialen AUnforderungen geniigen, und bdaf die Mietpreife ben Ein-
fommengverhiltniffen ber Mieter enfprechen.

®ie Lanbedoerfidherungdanftalten haben in einer Werfreterfigung in Leipstg am 10. und 11, April
1916 u ber Grage ber Beleihungspolitit nad dem Rriege Stellung genommen., Sie redynen bamit,
baf fie nad)y BVeendigung ded RKrieges weniger Mittel al3 bisher fitr die Frberung bed Klein-
wobhnungsbaued werden verwenden dnnen; bie BViivgfhaftéiibernabme ober Vefdhaffung von Mitteln
burch Ausgabe von Pfanbbriefen halten fie nidt filr burdfiibrbar. Sie wollen {id) bauptfdcdhlicdh auf
bie Beleihung aweiter Hypothelen befhrinten. Den Rreid ber Darlehendempfinger wollen fie wie
bigher im wefentlichen fiber die bei ibnen Berficherten nidht ausdehnen. Die Jinsfige follen nadh) wie
vor mbalihft niedrig gebalten werden, gleidhwobl werden fie eine Erhihung gegenitber dben bigherigen
erfabren mitffen.

Grofe Grwartungen hinfichtlichy der Fdrberung Ddes PWohnungdwefend fest man in
beteiligten Rreifen auf bdie Titigleit ber Reidhpgverficherungsanftalt fiir Privat-
angeftelite. Diefe befah Ende 1915 ein BVermibgen von efwa 380 Millionen Mart,
pavon Batte fie angelegt 161 Millionen Mark in ftadtifdhen Unleiben, rund 73 Millionen
Mart in Hypothefen, davon einen fleinen Teil in lanbwirt{haftlichen Hypothefen, bden
Sauptteil in ftadtijhen. Den Reft ded Vermigens batte fie gefesmifig in Reichs und
Gtaatdanleiben anlegen miiffen, undb zwar zu einem Biertel bded Gefamtbeftandesd. Der
Rrieg mit feinen Anleiheanforderungen hat dagu gefiibrt, baf bdiefer Sap gany erbeblid)
fiberfchritten werben mufpte. Die Reidydverficherungdanitalt ift wegen ihrer Veleihungs-
politit vielfach angegriffen worben. &8 wird beméngelt, dap bie BVeleihungdgrenge mit
75 . . yu niebrig gejogen fei, dber Jindfuf u Hoch jei und die grunbidglidhe Forderung
cines BVermaltungsfoftenzuidhufies unbeveditigt fei ™. In ber Sigung der Smmobiliariredit-
fommijfiont ift von ibr geltend gemadht worden, paf fie sunddft bie Sidjerbeit der
Sypothefenanlage in ben Bordergrund geftellt Babe, fie fei ferner infolge ihrer Ronjtruttion
geswungen gewefen, bie Hypothefenanlage fo cintriglich wie mbglich zu geftalten. Dev
Durdychnittdzingfuf von den Hypothefen babe trogbem ben Singfuf von 4,5 v. H. nidt
fiberfchritten.

QI8 weitere Tréger der Sogialverficherung fommen die Kranfentaffen in BVetradt.
Sie haben ebenfalls ein grofes Jnteveffe baran, vorbeugend auf ben Gefunbbeitdzuftand
ber BVevdlferung einguwicken; diefer Gefichtspuntt hat {dhon wiederholt zu dem Hinweis
AUnlap gegeben, daf die Kranfenfaffen auch in ben Dienft der IWohnungsfiirjorge geftellt
werden follten. Nach den Ergebniffen einer Umfrage, welche der Hauptverband deutfcher
Ortatrantentafien auf Anregung bed RKaiferlichen Statiftifchen Amtes bet 120 ber griften
ibm angebirigen Raffen vevanitaltet hat v, gewinnt man den Eindrud, dap feitend der
Qrantentafien im allgemeinen, abgefehen von einigen Ausnahmen, big jest jur planmipigen

s Uibredt-Dernburg, Geld filr Kieinwohnungen. ®ie RKuebitfrage unter befonderer BVeriid-
fihtiqung der BVebiirfniffe der gemeinniigigen Bautitigleit. Bericht fitr die Jmmobiliartredittommiffion
bes Reidpes. Schriften des Grof-Berliner Pereing fiir Kleinwohnungswefen, Heft I, Verlin 1915, &. 25.

» Boridht {iber bie Jahredverfammiung des Grop-Berliner QBerveing flir Kieimwohnungsivefen,
Seitfchrift fiiv Wohnungdwefen 1915, Heft 3, €. 33.
i Qbredit-Dernburg a. a O. &. 45.

+ Qal. Veridyt ilber bie zweite Sigung ber Jmmobiliarfrebittommiffion Berlin 18, und 19. No-
vember 1915, &. 73 ff.

+ Bgl. die Aufjdse bes BVerfaffers in der Sonberbeilage aum Reidhg-Arbeiteblatt 1916, Nv. 6,
@. 17 . und tm Weftfalifhen Wobnungsblatt 1916, Seft 5, S. 105; Krantentafjen und gemeinniigige
Bautdtigleit.
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Firberung ded RKleinwohnungsbaues nidht allzuviel getan worben ift, undb daf e vielfad
noch an dem Verftindnis fiiv die BVebeutung der Frage mangelt. Von 81 in BVetradht
fommenben RKaffen Datten 42 Vetrige aud ibrem Vermbgen in Hppothefen angelegt.
DNeuerbingd jdheint fich in ben beteiligten Rreifen ecine grifere MNegfamteit yur Betdtigung
auf bdiefem Gebiete geltend ju maden.

QA3 legter Trdger der Sogialverfidherung fommen die BVerufégenoffenidhaften
in Frage. Diefe haben fih jedod) auf dem Gebiete der Wobhnungéfitrforge bisher fo gut
wie gar nidyt Detdtigt. Von einer planmdfigen Forderung ded RKleinwobnungsbaues,
namentlidy audy durdy Hergabe billigen RKreditd, iff nidhts befannt gewordben. Sie haben
bigher {iberhaupt nur in geringem Umfange aud ibren Niidlagen Vefrige in Hypo-
thefen angelegt.

b) Die Bundedftaaten

In Preupen find feit dem Jahre 1895 jur Verbeflerung bder Wohnungsdverhiltnife
per rbeiter in den ftaatlichen Vetrieben und gering befoldeten Staatébeamten erbheblidhe
Summen jur Verfiigung geftellt, indgefamt durdh 16 Gefese von 1895 big 1915 193 Mil-
lionen Mavt. Der Kreid, in deflen Jntereffe diefe Mittel verwendet werden {ollen, ift
von 1902 ab auf die mittleren Veamten eriveitert worben. Die Mittel bienen jur Her-
frellung ftaatdeigener Mietiohnungen, gur Gewdbrung von Vaubdarlehen auf Grunditiicden
von Vaugenoffenfdhaften sweds Herftellung von Mietivobnungen, zur Gewdhrung fleiner
Darlehen, sur Herftellung von Eigenbdufern von Vebienjteten der Verg, Eifenbabhn- und
Bauverwaltung, BVeleibung von Erbbauvedyten, Veleibung von Hausgrundftiicfen, bdie in
pag Eigenfum eingelner {ibergeben, aber durd) Veftellung eines Wiederfaufrechts bder
Gpefulation entzogen werden follen, und zur Veleihung von Jwergrentenglitern. Ing.
gefamt find von dbem big um Jabhre 1915 gewdbhrten Kredit 188 Millionen Mart jur Vet-
wendung gelangt, und zwar davon 99 Millionen Mart ju Darlehen veraudgabt. Der
orofte Teil der Gelder ift im Bereich der Eifenbabnvermaltung vertvendet worben, nimlich
inggefamt 114 Millionen Marf, dann folgt die Verwaltung des Inuern mit 40 Millionen
Marf, bie Vergverwaltung mit 32 Millionen Marf und {chlielich die Vauvermwaltung
mit nur 1,8 Millionen Marf. Soweit die Verivendung diefer Summen im eingelnen feft-
geftellt werden fonnte, ergibt jich, daf fiir 91,1 Millionen Wart gewdbhrte Darlehen indgefamt
20833 Familien von Staatsbedienfteten in Genoffenjdhaftdvobnungen untergebracst worben
find*.  Anfdnglich twurden ausd diefen Mitteln 1. Hypothefen gewdhrt, neuerdings werben
jedbodh nur nodh 2. Hypothefen ausgegeben. Der Jinsfag befrigt 3 v. H., die Tilgungs-
rate 1 v. .

Das Bemerfendwertefte ijt, daf das neue Wobhnungégefes zur™ Forberung der
gemeinniigigen BVautdtigleit der Staatdregierung einen BVetrag von 20 Millionen Mart
gur Berfiigung frellt, der zur Veteiligung ded Staated mit Stammeinlagen bei gemein.
niigigen Vauvereinigungen ju verwenden iff. Die Vegriindung hebt Hervor, ,dah nad
pen fdweven BVerluften, bdie ber Rrieg unferem Volfe gebradht bhat, bdie Herftellung
von RKleintvohnungen allgemein und obhne BVegrenzung auf einen Perfonen-
freid ju fovdbern, die Gtaatdregierung ald ihre Aufgabe anfieht”. Damit wird der von
ver preufifdyen Regievung bidher gleich bem Reidy vertretene Wrbeitgeberftandbpuntt verlaffen,
und e$ wird an die Jeiten der beften Tradition ftaatlicher Wohnungsfiirforge in Preufen
sur 3eit bed Grofen RKurfiivffen und Friedrihs deé Grofen angefniipft. Der SGtaat
bejchrdnft fich nicht mebr darauf, nur die duferen Voraudfesungen fiir die Vautdtigkeit
au {daffen (Vauordnung, BVebauungsplan), fonbern greift aftiv in die Wohnungsfiirforge
ein. &8 iff bamit bdie AUnfdauung um Siege gelangt, bap dad TWobnungdwefen eine
dffentliche Angelegenbeit ift und nicht allein privater JInitiative iiberlafien werden fann.

* Q)rutffztcf_yen bed Haufed ber Abgeorbneten. 22, Legidlaturperiobe, IlI. Seff. 1916, Nr. 200. Dent-
fobrift itber die Ausfiibrung ber Wobnungsfitrforgetreditgefese.
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@leichen Smweden wie die Veveitftellung der genannten Mittel dient dag Gefes itber die
ftaatliche Berbiirgung 2. Hypotheten (BViivgfdaftsfidherungsgefes). E3 handelt fich
pabei um die Einftellung cined BVetrages von 10 Millionen Marf in den Staatshaushalt
alg Sidjerungsfeld fiir dben 15fachen BVetrag, alfo 150 Millionen Marf. Bis zu Ddiefem
Betrage will der Staat die Biirgfhaft fiir 2. Hypothefen fiiv den RKleinwohnungsbau
{ibernehmen, bie von anberer Seife an gemeinniigige Vauvereinigungen gegeben werben.
Sn der Begriindung 3u biefem Gefes wird ausdriiclich die Abkehr von der Vefchrintung
per IWohnungsfitrforge auf die ftaatlichen Angeftellten und AUvbeiter audgefprodhen.

I Vayern baben chenfalld die eingelnen Biweige ber ftaatlichen Vertwaltung
unmittelbar ober mittelbar die Wobnungsbe{chaffung obder die Wobnungsverbefferung ihrer
Angebirigen zu fordern gefucht. Fiiv die Wohnungsbefhaffung bder Angeftellten bder
Berfehrsvervaltung find feit 1900 big sum Jabhre 1916 38,8 Millionen Mart gur Verfilgung
geftellt worben, die sur Gewdhrung von Darlehen, fomwie gur Vereitftellung billigen Bau-
{anded in Crbbauvedht verwendet mirden. Ea wird bid su 80 v. H. de§ Critellungswerted oder
big sur vollen Hibhe ded BVauaufwandes gegen 3 v. H. Verzinfung und 2 v, H. Tilgung beliehen.

Einen vorbilblichen und biufig nidht geniigend gewiirbigten Jtweig der Forberung bes
QWobnungswejend durch den Staat bedeufen die von der bayrifdhen Landedfultur.
rentenanftalt fiir den KRleinwobnungsbau der minderbemittelten Vevilferung gewdhrien
Darlehen. Durd) Gefeg vom 24. Miry 1908 wurde ihr Jwed auf die Gewidhrung von
Darleben zur Herftellung und Gefundheitdverbefferung von Kieinmwohnungsbauten fiiv bdie
minderbemittelte Vevdlferung und jur Anfiedlung von landwivtfdhaftlichen Arbeitern
eriveiterf. 3n der Jeit won 1909 6i8 Enbe 1916 wurben durch bdie Mittel der Lanbes-
fulturrentenanftalt 10,8 Millionen Marf an Darlehen, und zwar regelmipig iiber die
Miindelficherbeit hinaus, dem gemeinniigigen RKleintwohnungsbau fiiv die minderbemittelte
Bepdlferung in Vayern jugefiihrt* Die Darlehen werden nur Gemeinden gewdbrt. Die
Beleihung evfolgte faft ausjdlieplich alg 2. Hypothet. Auf Antrag einer gemeinniisigen
Qivperfhaft fonnen die Gemeinden zur Freigabe der Darlehen in Verbindung mit bder
Landestulturrentenanftalt von der Auffichtdbebirbe angehalten werben. Seitens der Landes-
perfiderungdanftalten find in Vayern feit ibrem Veftehen 30,3 Millionen Marf ur
Gorberung ded Rleinwohnungsbaus gegeben. Endlidh ift neuerdings ein einmaliger Kredit
von 2 Millionen Mart fiiv eine Beteiligung ded Staatd an BVauvereinigungen fiiv Klein-
wohnungen bereitgeftellt worden.

Qn Wiirttemberg iff dag Finanmyminiferium durd) Gefes vom Jahre 1909 dazu
ermidhtigt, zur Firderung der Lobnungdverhiiltnifie von Staatsbeamfen und QAvrbeitern
ber Gtaatgbetriebe 350000 Mart in Darlehen gegen 32 v. H. Verzinfung und 1 v. H.
Tilgung 3u gewdbren und fiir den gleichen BVetvag Biirgfchaft su itbernehmen™. Von der
legteren Miglicheit ift bisher fein Gebraud) gemad)t worbden.

Sn Sadfen ift die BVautdtigleit von BVaugenoffenfdaften dev Eifenbahnarbeiter feit
1910/11 burdy Geiwvdbrung von Darlehen aus der Staatdlaffe gur jweiten Stelle unterftiigt
worden. ®ie Verginfung belduft fich auf 3/ v. H., die Tilgungsdrate 1 v. H., die Veleihungs-
grenge 90 v. H.**. Big sur Etatperiode 1918/19 find inggefamt fiir den fraglichen Jwed
6 Millionen Mart ausgerworfen worden. Big 1917 waven 3605000 Mart ausdgeliehen
orden. Die vom Staate unterftigten Genoffenichaften haben bisher indgefamt 192 Wobhn-
gebiiube mit 1351 Wohnungen bergeftellt, von benen 94 % an Eifenbahnbedienftete vermietet

=5

* Beitfdyrift filr Wohnungdwefen in Vapern 1917, &.229ff. Die Wobhnungsfiivforge in Vayern
in ben Jahren 1913--1916. Vericht bed Lanbesdwobhnungsratd Dr. Léhuer.

* Altenrath, Fortidhritte auf dem Gebiete Ded Wobnungdwefens in Deutfdhland feit bem
Sahre 1910. BVeridht auf dem 10, infernationalen Wobnungslongref, BVeridhte BVb. IV, S, 241,

#* Ruid, Die gemeinniigige Bautdtigleit im Kinigreih Sachfen, BVeifrdge jur Wobnungsfrage
im RKinigreich Sadhfen, Heft 2, &. 41.
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ober gur Vermietung beveitgehalten find, Im Ctat 1914/15 find weitere 2 Millionen Mart
fiir ben gleichen Jwed ausgeworfen worden. Hingugefommen ift ber Betrag von 1 Million
Mart fiir Darlehen an Baugenoffendhaften Hes Perfonald der Lanbesanftalten (Heil- und
Pilegeanftalten ufw.). Radh den Vorgingen im RKinigreich BVayern hat aud)y Sadhfen
feine Lanbesdtulturventenanftalt durch Gefes vom 8. Februar 1914 babin audgebaut,
Darlehen gur Ausfiibrung von Kleinwobnungsbauten fiir die minderbemittelte Bevislferung
ju gewdbren. Der Audbruch ded Rvieged hat die praftifdie QAnwendung ded Gefehes
bigher gebindert. Wiihrend des RKricges hat fich der Fistus an der Candediedlungs-
gefell{dhaft ,Sadfifches Heim® mit 2 Millionen Mart Ginlagefapital Deteiligt. Da
diefe Gefellfchaft — wic die dbnliche in BVayern - nicht allein den Swecfen der inneven
Rolonifation, fondern auch der Firderung des Kleinwobnungsbaues dienen ol fomme
biefer Befvag aud) der fridtifhen Wohnungsfiiriorge suqute™,

Jn Heffen bient die Candesfreditfaiie nach dem Befes betreffend die Landess
frebitfaffe vom 6. uguft 1902 und dem Wobnungsfiirforgegefes vom 7. Auguft 1902
pem 3wed, Davlehen fitv die gemeinniigige BVautdtigheit bereitzuftellen.  Sie ift aber
bigher nicht allu hdufig in Anfprudh genommen worden, denn e8 find bisher indgefamt nur
208965 Mart auggeliehen worden. In den legten Jabren ift die Kafje iiberhaupt nicht in An-
fpruch genomnten worden. Der Grund wird im wefentlichen in einen su Hohen Jinéfas erblictt.

Bemerfenswert ift ein Abfommen swifden bder Thitvingifdhen Lanbedoerficherungs-
anftalt einerfeits, dem Hevzogtum Meiningen und dem Grofhersogtum Gadhfen anberer-
feitd, weldyed diefen belftand zu vermeiden fucht. Nach einem im lehteren Vunbesftant
etlaffenen Gefes vom 19. Miivy 1913 gewdbrt die Landestredittafie Darlehen sum Kiein-
wobnungsbau nad) BVeveinbarung mit der Lanbesverficherungganitalt big 3u 3/a Ded Wertes
ber verpfindeten Grunditiide ju dem Iindfay, den die Anjtalt feftgefest hat. Die erforders
fichen Miteel werben von der Landestreditfaffe vorgefhoflen. Da legtere ein Gtaatdinftitut
ift, iibernimmt bemnach der Gtaat der Verficherungdanftalt gegeniiber die Biivgfdhaft,
wifrend er, beyw. die Canbestreditfaffe, fich nicht um bdie Vefthaffung der Geldmittel 3u
fitmmern braucht **,

c) Gemeinben

QUuch bei den Gemeinden jteht hinfichtlich der LUnterftitbung der gemeinniigigen BVau-
tifigteit die Kapitalbejdaffung im Mittelpuntt. Die Bereititellung von Hypotheten-
barleben it beveitd an anderer Stelle behandelt worben. Aud) die Bemeinden haben, dhnlich
wie bag Reich, davitber hinaus vielfach den Weyg gewdihlt, daf fie ftatt ber unmittelbaren
Befdhaffung desd Geldes im IWege der Viivgfchaftsitbernahme die Kredithefchaffung
su evleichtern juchten. Da bdie Darlehen bei fommunaler, felbftfdhulbnerijder Biirglchaft
einen mitndelficheven Chavatter erlangen, wird badurcdh naturgemdf eine wefentliche Hilfe
gewdbrt. Die Biivgfchaft ift gegeniiber der Eigengeldaufnahme audy infofern einfacher,
ald nadh) den meiften Gemeindeverfaffungsdgefeen bdie Biirgfchaftsiibernahme nidht der
Genehmigung der Auffichtsbebdrben bedarf. Bielfadh wixd geradbe der Weg der Biirg-
fdaftsiibernabme gewdhlt, um bdie Befdhaffung bdes pweitjtelligen Hypothefenfreditd su
ermbglidhen. Die Bitvgfchaften find vielfach big 3u 90 v. H., verfdhicdene big su 100 v, H.
ber Vaufoften, vereimpelt auch in der gangen Hivbe der Herftelungéfoften, alfo audy in
Hithe ded Vodentwertes iibernommen worden. Die damit gemachten Erfahrungen find im
allgemeinen dburcdhaus giinftig. Die Vedenten, die gegen bdie Viirg{chaftsleiftung aus der
gefdbrbeten Gicherheit hergeleitet werben, find Faum zufreffend **

* Bl Jweifer Abfdnitf, Kap. I, Nr. 4. D. H.

** Jahresbericht des Deffifchen Landegwohnungsinfpettors 1910/12, &. 68/69. Eine Siberficht fiber
bie von ben eingelnen Bunbesftaaten fiiv bie nidhjte Jeit erwogenen Mafnabumen jur Geldbefdhaffung
file ben Rieinhausbau gibt Baumert in Nv. 2 (1918) der Deutfchen Hausbefiger-Seitung.

= Bormbrodd, Gemeinnitgige Bautdtigeit und Gemeinden. Prattifhe Wobhnungsfiirforge, G. 220,
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Gine Sufammenfafjung der weiterhin in Betvacht fommenden Wege filr bie nter
ftiigung der gemeinniiigen Bautitigleit durd) die Gemeinben bietet der preupifche Minifte-
rialerfaf vom 19, Mary 1901, Dort werben, abgefeben von Den bereitd genannten, alé
swedmipig begeichnet:

1. Biolliger oder teilweifer Nachlafp dev Strapen- und Ranalbaufoften, {owie die
Stundbung bder yu jablenden Vetrdge auf ldngere Seit.
. Grlap der fiir Priifung und BVaugefese zu entrichtenden Baupolizeigebiibhren.
. Sinentgeltliche Veratung und Mitwirfung der Polizeibaubeamten.
. Slbernahme von Gefdhdftdanteilen und Attien.
. Billige Abgabe von Gemeindegrundftiicten und Gtundung des Kaufpreifes.
®abei {oll die Abgabe in Formen erfolgen, die die Gpetulation aud{dliefen.

Hinfidtlich ver Abgabe von ftidtifdhem Geldnde ju billigem Preife fann von
cinem fyftematifhen Borgehen nicht die Nebe fein. Diefe Form der Interftiigung ift
feitend der Gemeinden in verhdltnidmdipig gevingem Slmfange angewandt worben. Ebenfo
ift ber Forberung der Aus{dliepung der Spefulationdmiglichteit bigher nicht in Dem
erforderlichen Mae Redhnung getragen worden.

Die Sparfaffen haben fidh lange 3eit gegen die Forberung Dder gemeinniigigen
Vautitigleit ablehnend verbalten. Diefe Haltung pat fidy awar allmdblich abgefdywddht,
trogdem muf im gangen gefagt werdben, dap nur perbdltnismigig wenige Sparfaffen in
biefer Richtung etiwvad getan paben. Denn nur dann fann von einer wirtlichen Forderung
ber gemeinniigigen Vautitigheit die Rede fein, wenn entweder die fonjtigen Sidyerbeitd-
grengen fiberfchritten ober giinftigeve insbedingungen gewiibrt twerden®.

@3 ift nidht leiht, fidh einen zablenmdpigen Siberblicf {iber die Umwenbdung bdiefer
verfdhiedenen Mittel feitens dev Deutjchen ®emeinden ju ver{daffen, da die Beridhterftattung
nidht einbeitlich und in ben verjchiedenften Quellen gerftrent ift™.

Giv bie Sahre von 1904 big 1909 enthilt das Gtatiftijche Jahrbud) deut{dher Stidte (XVIIL Fabr-
gang, 1912, ©. 88 {f) einen S{berblict fiber bie Firberung des Rleinwobnungsbaues feitens ber Stadt-
gemeindben burdy bie in Frage fommenben Mittel. Danad) hatten von den deutfdhen Stidten mit fiber
50 000 Ginwobnern 9 Baugelinbe zu billigem Preife abgegeben; 16 beridhteten von einem Nachlaf iiber
Gtrafienbautoften und fonftigen Gebiihren, 8 hatten Gteueverleidhterung gewdbrt, 8 Bejcdhiftsanteile
ober ttien von gemeinniigigen BVauvereinen iibernomumen. Bon ber Viivgfdhaftsleiffung baben nad
Mitteilungen ded Statiftijdhen Amted Ddev Stabt Milndhen ™** Enbde 1912 65 Stddte ®ebraud) gemadt,
bie gufammen an joldyen Darvlehensbetrdgen faft 46 Millionen Mart aufgewendet haben. An erheb-
fidyer H8be haben unter anbeven Leipatg (3,7 Millionen Mart), Neuf (2,6 Millionen Marf), Varmen
(2,35 Millionen Mart) folde Biivg{dhaften dbernommen. Bon ben Gemeinden, welde Anfwort an
pag Rommunale Jabhrbuch eingefandt haben, Haben 62 Gemeindben Mitfeilung itber bie Unterjtiibung
ber gemeinniigigen Bautitigleit duvd) Biivgfchaftsiibergabe gemachti. Hinfihtlich ber fibernahme
von Anteilfdheinen und Attien ufw, der gemeinnilgigen BVautitigleit liegen dort Mitteilungen aus einev
grisfeven AUnzahl von Gemeinden vor. Qu nennen ift Karlérube (20000 Mart), Plaven (20 000 Mart),
Diiffelvorf (10000 Marf). Auper diefen find nodh nambaft gemacht 17 Gemeinben, weldie von biefen
Mitteln Gebraud) gemacht haben. Dagu gefellt fich {chliehlich nody bie BVerwendbung von Spartaffen-
mitteln im Sntereffe der Wobnunasfitrforge. Vet normalen Berhiltniffen fcheint e8 durchaus bevedtigt,
bic Mittel Der Gpartaffen teiliveife filv bie Jwede bed Reeinwohnungsbaues ju verwenden, da bie
Raffengelder groftenteild den Kveifen entftammen, mwelde auf diefe QBohnungsfiivjorge angewiefen find.

Gn betrddtlichem HUmfange haben Ddie @emeinbden in Rpeinland und Weftfalen ber gemeins
nlisigen Bautdtigleit durc) die in Frage fommenben Mittel Firberung angedeihen Iafjen. . Weft-

® Bgl. Kommunalesd SJahrbudy,1912/13, &. 291, 1913/14, . 304,

s Pal Gregfdel, Kommunale Wohnungdpolitit in Deutfhland., Vevidyt (iber den IX. Intern.
QWohnungéfongref. LWien 1910, S. 3. MWertvolles Material im eingelnen enthdlt aud) die vom
Raiferl. Statift. Amt heraudgegebene Arbeit: AWohnungsfiivjorge in beutfhen Stddten, Veitviige guv
Arbeiterftatiftif, MNe. 11, S. 484 ff.

s oMitteilungen’, BD. 24, Heft 3: Die IWivtfameeit der deutfdhen Stabtgemeinden auf bem Be-
biete bed Neallredits, &, 68.

+ Qommunales Jahrbud 1913/14, &. 303,
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falen atten big Mitte 1912 gufammen 282 Gemeinden fiir vund 25,9 Millionen Mark felbftfhulbnerijde
Bilrgidaft gegeniiber der Landedverfiherungdanftalt Wefifalen iibernommen. Alerdingé war in den
legten Jabren bie Biivafdaftdleiftung feitens der weftfalijchen Gemeinden febr suriifgegangen. Geitens
ber weftfdlijhen Sparfafien wird mitgeteilt, daf eine ganze Neibe bewuft und mit Erfolg bemiiht
getwefen ift, den RKleinwohnungdbau durdy erleichterte Gelbbeyhaffung au fordern. Hinfichtlich) bder
Hergabe von Geliinbe ju billigem Preife an Vauvereine wird beridhtet, baf biefe iUnferftiibung vev-
baltnismdpig wenig Anwendung gefunden hatf. Dagegen wird im Gegenfas su fritheren Jabren newer-
bing8 mebr und mebr feiteng dber Gemeinben davauf gefeben, baf bei Aufjtellung ober Abdnberung
ber Bebauungsdpline auf die Geftaltung des Rleinwobnungswefens die gebiihrende RNiicicht genommen
wurbe *.  Eine befonders eingehende Jufammenfteliung der Mafnahmen ber Gemeinden auf dem Gebiete
ber Firderung beg Kleinwohnungsbaues, die fich leider nur auf die preufifden Gemeinben mit iiber
25000 Ginwobnern erftvedt, verbanfen wir neuerdings N, Kuczpndti, Die Gemeinden und ber Kiein-
wobnungsbau in Preufen, Heft 4 der SHriften bed Verbanbes ber deut{dhen Stibteftatiftiter, Bredlau 1916,

Aus Vapern wird beridhtet, baf die Fiivforgetitigeit der bayerifdhen Bemeinden fich auf die
verfdhiebenften Gebiete der Wobhnungsfiivforge evftredt™. Es wird eine grifere Anzahl von Gemeinden
genannt, welde von bem Landedfulturrentengefes Gebraud) gemadt und Biivajdhaft fiiv die auf bdiefem
Wege gewdhrten Darlehen itbernommen Haben. Der Vericht begeidhnet die Grfabrungen als nidt
unglinftig. Bis 1912 hatten Gemeinden von der Biivgfdhaftsiibernabme Darlehen vermittelt: Mitnchen,
Oberfdleidheim, Cad), Ledhhaufen, Regensburg, BVayreuth, Bamberg, Shwarzenbach, Neu-Llfm. Andere
Gemeinden twieberum Haben die Viivgfhaftsiibernabme abgelehnt. Mit einigen hat es jabrelange Harte
RKimpfe gefojtet, bid fie fih jur Haftung beveit evflirt Haben. Jn einem Falle ift fogar ber Rechtdweg
bejhritten worden, Auch fonft wird von den bayerifhen Gemeinben beridhtet, daf in den Jahren
1910/12 unverfennbar die Anteilnabme der Gemeinden an der Wobhnungsbefhaffung jugenommen Habe.
Namentlich auch dburdh Anwendung einer Reihe mittelbar firdernder Mafnabmen. — Fn Wiirttem-
berg*™* paben Gtibte wie Stuttgart, Degerloch, Heilbronn, Juftlingen, Gmiind, HUlm, Heidenbeim,
Biberad) und Laupbeim von bden mittelbar wirfenden Wegen ber Forberung der gemeinniigigen Vau-
titigteit Gebraud) gemadyt, — In Sadyfen | haben bid sum 31, Degember 1913 21 {achfifche Gemeinden
fitr indgefamt 6,86 Millionen Mart Biirgfdhaften fibernommen, 14. Gemeinden haben aus Sparfaffen-
mitteln unter ${ber{dyreitung ber fiblidhen Beleipungsgrenge 2,02 Millionen Mart Hergeliehen. 21 Ge-
meinden haben fiir indgefomt 88200 Mart Anteilfheine gemeinniigiger Bauvereinigungen fibernommen,
7 ®Gemeinden Dhaben Gtrafenbaufoften in verfdhiedener Hibe evlaffen, 17 Gemeinden biefe RKoften
geftunbet unb rafentweife Jahlung bewilligt, 4 Gemeinden haben BVaugenehmigungs- und BVaubefichti-
gungégebiibren evlaffen obev nur jum eil erboben, ecinige Haben fiir die Vaugenoffenidhaften bdie
Befdifts. und Kaffenfilhrung unentgeltlich ibernommen, — Im Grofherzogtum Heffen++ Haben bdie
Gemeinben filr 25 BVereine bie Gelbbefhaffung ober die BViivg{dhaft fiiv Darlehen fibernommen, 14 haben
Grunbdftiide ju mdfigen Preifen gur BVerfiigung gejtellt, 11 finb Mitglied der WVereiniqung geyworbes,
und in mebreren Fdllen wurden fonftige Snferftiifungen gewdbrt. &8 wird bervorgehoben, baf
Bemeinben, bie iiberhaupt nichts file bie BVauvereinigungen getan haben, nur febr wenige vorhanben
jind, und in diefem Falle wird ber Grund bavin erblicft, baf die betreffenden BVeveine Antrige an bie
DBerwaltung itberhaupt nicht geftellt baben, weil fie anfdheinend einer IUnterftiigung durd die Gemeinden
widyt beburften,

Bermigen {o die Gemeinden die gemeinniigige Bautitigheit durd) die Gewdhrung von
Gelbmitteln unbd eine Neibe anderer Magnabmen wirkfam u fordern, o ift dodh nod)
widytiger, dafy fie von vornberein bei der Aufftellung der Bebauungdpline geniigend
Rildfiht auf ben RKleinwobhnungsbau nebhmen und ferner in der Vauordnung eine
Abftufung ber BVor{dhriften hinfichtlich dber baulichen Ausnusung und Erleidterung bded
Baued von Einfamilien- und RKleinbdufern nehmen. Diefe Mafnabmen fommen iiber
ben Rabmen der gemeinniigigen Vautitigheit hinaus aud) der Vautitigleit fchlechthin sugute.

* Qebn Jabre planmipiger Forberung bed RKleinwobnungsdwefensd in Weftfalen 1902/1912.

** Jeit{dyrift fiiv Wobnungswefen in Vapern 1913, S. 200 ff. Bericht ded Ientralvohnungs-
infpettors fitv 1910/12,

¥ Jahregberichte ded Konigl. Witrttemberg. Landedwobnungsinfpetiors fiir bdie Jabre 1911 und
1912, S. 54§.

T Reufdwig, Die fadfifden Gemeinden und dber Kleinwohnungsbau. Veitrdge jur Wobnungs-
frage im Kénigreih Sadfen, Heft 3.

1 Jabresberidyte bes Brofh. Heffijdhen Lanbedtoohnungdinfpettors 1910/12. Davmijtadt 1913, &. 62.
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0.
®ie Landes. und Provingtal-BVereine filr Kicinwohnungswejen

BVon H. Vormbrod, Genevalfefvetir ded TWeftfdlijchen Vereing zur Frderung des
Kleimvobhnungsdwefens, in Miinfter i. IW.

Die namentlich in den legten awei Jabrzehuten eingetvetenen evfveulichen Fovtjchritte
in bent Beftrebungen zur Verbefferung der Siedlungd. und Wobhnungsdverhiltnifie find nicht
sulest eine Folge der unermiidlichen und vielfeitigen Organifationdarbeit, die auf biefem
®ebiete geleiftet ift. Wenn audhy nur langfam und {chrittiweife, {o hat fich diefe Organi-
jationgarbeit dodh ftetig und mit wachfendem Erfolg entivicelt. Ste hat neuerdings in der aus
vem Deut{chen BVevein fiir Wobnungdreform in Franffurt a. M. hervorgegangenen
Gritndbung ded Deutfdhen Wobnungdausdidhuifes alé der allumfaffenden zentralen
Vereinigung aller erjenigen Voltafreife, die bie Wobnungs- und Siedlungdfrage im volfs-
niiglichen Ginne Ibfen wollen, die langerfebnte Kevnung gefundben® A die fefteften und
bewdbreeften Grundpfeiler der deutjchen AWohnungdreformbewegung bdiivfen wohl ohne
Siberhebung die Lanbed- und Provingialvereine fiir Kleinwohnungsdwefen
angefprodhen mwerdben. Gie waren bag belebende und vorwdrtdtreibende Element. Gie
vereinigen in fich in der gliicflichften AWeife Theovie und Praris und find o geeignet,
pen unerliflichen Slnterbau einer mwirfungsvollen TWohnungsdreformbewegung darzuftellen.
Apre Ttigleit erftrectt fich natiiclich in erfter Linie auf ihren drelich begrenzten BVesirt, in
bemt fie anvegend, beratend, gleichartige Bejtrebungen gujammenfaffend und fo nach allen
Ridytungen hin befruchtend wirken {ollen. Dariiber hinaud bieten fie den Gefamt- (3entral-)
Organifationen, den Parlamenten, RNegierungen, fowie den Staatd- und Gemeindebehirben,
namentlich aber auch der wiffenfchaftlichen Forfdhung unerldfliches und wertvolled Material
in dem reichen Schage ihrer prafeifchen Erfahrungen und in den mannigfacdhen Sammlungen
und ftatiftijchen Erbebungen.

So erfreulich) es ift, dap immer weitere Volfdfreife, und vor allem bdie jablreidhen
Organifationen wivtfchaftlicher und fozialer Art von der Widtigteit und entjcheidenden
Bebeutung ded Wobnungs- und Siedlungdwefens durchdrungen twerben, jo notwendig iff
8 auch, diefe in ibren allgemeinen 3ielen oft auseinanderftrebenden RKrdfte wenigitens
auf bem ibnen mneutralen Gebiet der Siedlungs. und Wobnungsreform zu einheitlichem
Borgehen zufammengufafien und ibnen in ibren Landesteilen und Provingen einen gemein-
famen und wirffamen Mittelpuntt ju geben. So find jedenfalld et und Jiele dev
Lanbed und Provingialwohnungsvereine gebaht. BVefonders flar und eindring-
lich ift bdied in einem gemeinfchaftlichen Grlaf der Preupifhen Minifter fiiv Hanbel
und Getwerbe und ded Innern vom 19, Mary 1901 zum Ausdrud gefomnen, worin ed heift:

,Bei ben grofen zu iiberwindenben Schwievigleiten wird eine befriedigende LHfung Ddev

Wobnungsfrage nur von einem nadhaltigen Sufammenmwivlen freier wirtfhafilicher und fogialer

RKRuéfte mit der ftaatlichen Gefesgebung und Verwaltung und einer umfaffenben Tiitigleit bev

Kommunen auf dem Gebiete ded IWobhnungsdrwefens evwavtet wevden finnen. Wenn audy er-

freulicheriveife beveitd vieled von einficdhtigen Arbeitgebern und im Wege freier gemeinniipiger

* QBal. ,BVorwdrts in ber Wobhnungsfrage”. Vevicht {iber die Guriindung ded Deutidhen Wobhnungs-
auéfchuffed am 19. November 1916 (Schriften bed DWW, Heft 1, BVerlin 1917). D. H.
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gefelljdhaftlicher Titigleit gefdeben ift, um Dbie Wobnungsverhilinifle der Arbeiter und der
minberbemittelten Bevdlferungstreife an mandhen Orten zu verbeffern, o er{dyeint bod) eine
fortbauernde Anvegung und Firderung folder Beftrebungen durd) eine geeignete Sentralftelle,
die jih in ibrer Tdtigleit auf ein beffimmtes sriliches Gebiet befchrdntt und dort mit dben maf-
gebenden ftaatlichen und fommunalen Bebirden enge Filblung bélt, in hohem Mafe wiinfdens-
wert. 3u biefem 3Jwede bat fich filv die Nbeinproving der Rbpeinifde Vevein zur Forderung
beg Urbeiterwohnungsivefens mit dem Gige in Diiffelborf gebilbet, ber fich die Forderung aller
gemeinniigigen, auf bdie Verbefferung ber Avbeiterwobnungen gericdhteten Beftrebungen in bder
Proving unb ben angrenzenden Vegicfen und indbefondere auch bdie Anvegung zur Griindung
neuer Bauvereine und die HUnterftiipung der neubegriinbeten Bereine in ber erften {dwierigen
3eit Ded BVeftehend zum Jiele gefest hat. Die Grfolge biefed BVeveins, nad deflen Vorbilde
bereité filv den Vezirt der Verfihevungsanftalt Hefien-Naffau ein dhnlidyer Vevein gegriinbet
ift, lafien dag in der Rbeinproving gegebene Vorbild fiir bie itbrigen Teile bed Staatdgebietes
nachabmensivert erfcheinen.”

Die Rpeinproving ift in der provinsiellen Organifierung des Rleinwohnungsmefens
unter (rithrung ded leiber viel zu frilh verftorbenen und namentlih um die Wobnungs-
reform hochverdienten Landesraté Dr. Brandts bahnbrechend vorgegangen. Der urfpriing-
ich ,Rbpeinijdyer Verein jur Forderung bes Urbeiterwobnungsdmefens”
benannte WVerein hatte junddjt im wejentlichen fein Arbeitsgebiet auf die Fbrberung der
Baugenoffenjchaften und bdie Mitwirfung der Induffriellen in den Baugenoffenfchaften
befchrintt und fo feinen Uufgabentreis anfangs etwasd enger gefapt, alg es bei den nady-
folgenben dhnlichen LVereinigungen gefdheben ift. Spiiter hat dann aber audy ber Rbeinifdye
Berein entfprechend feinem eriveiterten Arcbeitdgebiet feinen Namen in +Rbeinifder Verein
fiir Kleinwohnungsmwefen” gedndert.

Die Jiele und Aufgaben der Lanbdes- und Provingialvereine find in ibren Sagungen
im 1wefentlichen iibereinftimmend, etwa folgendermafen jum Ausbruct gefommen:

1. Sdaffung einer entraljtelle jur Sammiung, Sidtung und Durdarbeitung des bas Wobnungs-
wefen betreffenden Materiald (Literatur, Sasungen, Jabregberidyte, Baupline, Miet-, RKauf-
und Darlehendvertrage, Baupolizei- und Wobhnungspoligei - Verorbnungen, BVermwaltungs-
anorbnungen und Gefege);

- Berfebr mit BVehbrden, Korporationen, BVereinen und Privaten aweds Austaufdhes von Gr-
fabrungen, Anregung und RKiivung von allgemeinen und befonderen Fragen, Grfunbigungen an
Ort und Stelle, Ratderteilung und Hilfeleiftung ;

- Unvegung durd) Auftlirung der sffentlichen Meinung (Prefie);

4. BVermittlung von Baugeldern und Organifation einer gewiffenbaften Priifung ber Krebitfibig-
feit Der Tvager gemeinniipiger BVauunternehmungen;

. dnterftiibung aller fozialen ober wobltdtigen Beftrebungen zur Belampfung der Wobnungsnot
und ur Forderung quter Wobnungshaltung.

Sdyon dieje Jujammenftellung der Aufgaben und Iiele aeigt, ecin wie meited Gebiet

bie Lanbes- und Provingialveveine yu bearbeiten Haben. Deven befteben zuvyeit folgenbe:
A, Qn Preufen:

- Rbeinifdher BVerein filr Keinwobnungdwefen in Diiffeldorf;

2. Berein jur Fovberung des Avbeitermohnungsivefens und vermandter Beftrebungen (file Hejfen-

Naffan) in Frantfurt a. M. ;
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3. Weftfalifder Verein jur Fovberung des RKieinwobnungswefens in WMiinfter i, W.;
4. Die Ubteilung fiir Wobnungsdwefen beim Hauptverein fiir Doltdwoblfabrt in Sannover;
5. Grofp-BVerliner Verein fiir Kieinwobnungéwefen in Verlin.

B. 3n auferpreupifdhen Lanbesteilen:
L. Gnjt-Ludbwig-BVerein, Heffifdher Sentralverein jur Befdhaffung billiger Arbeiterwobnungen
in Darmftadt;

. Bayrifder Landedverein jur Forderung des Wobnungswefens in WMiindyen ;

Babifder Lanbeswobnunggverein in RKarlérube;

. Jentralftelle filv Wohnungsfilrforge im Kénigreid Sadien in Dregden.

. Wiirttembergifder Landeswohnungsdverein in Stuttgart,

Hamburger Ausfdhuf fiir Siedlungswefen in SHambyrg.

D e G0
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Die Gritndung weiterer Landed- und Drovinzialvereine ift in Preupen unfeved Wifjens
in Shlefien und Oftpreupen geplant. Leider hat der minifterielle Aufruf von 1901
in Preugen doch nicht den Erfolg gebabt, den man bei der Widytigteit, die jiveifellod das
Wohnungs- und Siedlungdwefen auch in den anderen preupifden Provingen bat, bitte
ermwarten biirfen,

Bei gleidhartiger fachlicher Jielvichtung ift allerdingd der innere und dupere Aufbau
der Landed- und Provingialvereine entfpredhend den befonderen Werbiltniffen in den ver-
jhiebenen Lanbdesfeilen unterfchiedlich geftaltet. Der Npeinifdhe und Weftfdlifde
Berein — und dhnlid) der Hannoverfde Verein fiir Volfdwohlfabrt — ftehen in
engfter Verwaltungs- und Perfonalgemeinfdaft mit den Landesver{iherungsanftalten.
®ie Leiter der Landedverficherungsanitalten haben bier von Anfang an auch die Oberleitung
ber Rleinmwobnungsdvereine inne. Lnabhingig find in Diefer BVejiehung die Lanbes- und
Provingialvereine in BVapern, Sadfen, Heffen-Naffau und Grop-Berlin, wihrend in
Heflen, BVaden und Wiirttemberg die Gefchdftsfiibrung durch die dortigen {taatlichen
Lanbeswohnungdinfpeftoren mwabrgenommen wird.

Su den Mitgliedern Der Lanbed. und Provingialwohnungsvereine gehdren vor
alfem die in ben betreffenden Lanbesteilen fiir eine wirtfame Durdfiihrung dev Wobhnungs-
veform in erfter Linie in BVetradyt fommenden Behbrben, Vereinigungen und Eingelperfonen:
bie Reidhyg-, Staatd- und Provinzialbehdrben, Lanbedverficherungdanitalten, RKreife, Stibte,
Bemeinben, Vereinigungen mit wirtfdaftlichen und fozialpolitifchen Bielen, Arbeitgeber und
Qrbeitnehmer. Sie alle find gleichermafen bevufen, an einer durchgreifenden Lfung dev
Siedlungs- und IWobhnungéfrage mitzumwirfen. Von ben Reidhdbehdrden Dbeteiligen
fich in ber Regel die im Vereingbezirt anfdffigen Neidhspoftbehdrben (Oberpoftdirettionen).
DBon einer unmittelbaren finangiellen Unterftiigung des Reiched fann dabei aber nicht Ddie
Rebe fein. &3 darf in Ddiefem Sufommenbange erwdbnt werden, dap im Reidhdtage
allerbingd der Verfud) gemadyt worden ift, befondere Mittel in ben Reichshaushalt
einguftellen, um bdaraus die Vereinigungen gur Forderung ded Siedlungs- und Wohnungs-
wefend au unterftiigen. Dabei gingen die Meinungen aber wobl dariiber audeinander, ob
bag Reich auch bdie Landes. und Provingialvereine unmittelbar su fordern habe. Man
war iiberwiegend der Meinung, dap dies Sache der Eingelftaaten in BVerbindbung mit
ven fommunalen Verwaltungen bleiben miiffe. In der Tat liegt die Sadpe auch bereits
jest o, baf bie Sanbesd- und Provingialvereine ausd eingelftaatlichen Mitteln mehr oder
minder erhebliche Beibilfen erhalten. Preupen bat mit einer {olhen LUnterftitgung den
QAnfang gemadht, der fich allerdings in Hichft befdheidenen Grengen gebalten hat, namentlicy
gegeniiber den tweit hiheren Beibilfen, die andere Eingelftaaten ihren Lanbdeswobnungs-
vereinigungen zugewenbet baben. Vefonberd Hervorsubeben {ind dabet Vapern und
Sadyfen. Bei ber grofen BVedeutung, die die Londes- und Provingialpereine im Laufe
ber 3eit gewonnen baben, wive eé dedhalb dringend wiinfchendwert, wenn der preugifde
Gtaat gany echeblich grofeve Mittel aur Unterftiiung diefer Vereinigungen bereit ftellen
wollte. ®elegentlich der erneuten Einbringung ded Preufifhen Wobhnungsgefesed und
bes Biirgfhaftsficherungsdgefeges ift denn audy jum Ausdrud gefommen, daf bdie bidherige
Bejdyrinfung der ftaatlichen Wobnungsfitrjorge nidht mehr der BVedeutung gerecdht tverde,
bie bag IWobnungdwefen fitv die Gefundheit der Nation nach den {hweren Verluften des
Krieges gewonnen babe, und eg ift flar und deuflich ausgefprodhen worden, daff audy der
Staat bie unmittelbave Fiirforge fiir das Klcinmwobhnungswefen al8 feine AUufgabe anerfenne.
&8 barf nun daraus wobl der Schluf gesogen werben, daf fiinftig auch die provingiellen
RKleinwohnungsdveveine in Preufen eine viel mweitgehendere finansielle Lnterftiigung au
ertvarten haben. Gewif ift e vor allem audy erwiin{dht, daff fich die tommunalen Ver-
bdnde und Gemeinden den Landes- und Provingialveveinen ald Mitglicder mit mdglichft
boben Beitrigen an{dliefen, denn gevade die Mitwirfung der Gemeinden und Kommunal-
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berbidnbe und bderen engjted Sufammenarbeiten mit den Landes. und Provingialwohnungs-
vereinen wird in 3ufunft weniger denn je ju entbebren fein. BVei den vielen und grofen
Aufgaben finangieller Art, die auf unferen Gemeinden laften und die in Sufunft ficher
nicht geringer fein werben, witd ihre Veitragsletftung immer iiber ein gewiffes Map nidht
pinausgeben fdnnen. Wenn bisher von den Landes- und Provingialvereinen nur Minbejt-
beitrdge geforberf wurben, und Dhihere Beitrdge dem Ermeflen der Mitglieder iiberlafien
blieben, fo Dbiirfte es fich aber immerhin fragen, ob nicht bei ber IMitgliedfchaft der
Gemeinben eine Abftufung der Veitrdge nadh der Ginwobnerzahl fratefinben fonnte. Daf
audy die Candesdverfidherungsanfralten, die in mander Hinficht ald BVorldufer und
WBortdmpfer in den Beftrebungen gur Hebung der Wobnungss und Siedlungsverhdlinifye
angufpredyen {ind, fich ebenfalld an der finangiellen Forderung der Landes- und Provingial-
wobnungsvereine befeiligt haben, bebarf faum der Criviihnung. Allerdingd ift das in gans
verfchieden grofem Umfange gefchehen. So baben 3 B. bdie beiden weftlichen BVereine,
ber Rpeinifche und der Weftfalifdye Verein, diefe Forderung in gany befonderem
Map geniepen fonnen. Aufer erbeblidhen Geldbeihilfen haben diefe Landedverficherungs.
anftalten den Kleinwohnungsvereinen die Gefdhaftdraume und auch Hilfstrifte unentgeltlich
pur BVerfitgung geftellt. Ebenfo find biefe beidben Wereine durch erbebliche Geldbeitritge
von feiten der Proving unterftiigt worben,

AUuf bdie Verfajfung ber Lanbes- und Provingialvereine foll Hier nicht niber
eingegangen weden. €8 banbelt ficdh durchiveg um freie BVereinigungen, die auf Grund
ves BODV. in dag Bereindregifter eingetragen find. Jbre Verwaltungdorgane befteben in
der Negel aus cinem engeren gefchdftsfithrenben Vorftand oder Ausfchuf und daneben
aus einer etwas umfangreicheren Kbrperfhaft, dem Berwaltungsrat ober erweiterten
Borftand. BVei der Jujammenfesung der legteren Organe ift vor allem auf eine Bertretung
der verfchiedenen Vevdlferungsfreife Vedadht genommen; in der Regel find in ihnen audy
ben Gtaats- und Kommunalbehirden Sige eingerdumt.

Bei dem Lmfang, den die Gefchdfte diefer Vereinigungen im Laufe der Ieit ange-
nommen haben, beftebt bei ibnen faft durchiweg eine hauptamtliche Gefdhdftsfiihrung,
indem Fachbeamte als Gefchaftsfithrer angeftellt find. In Heffen, Vabden und Witrt-
temberg wird die Gefdyiiftsfithrung nebenamtlich durdh die ftaatlichen Landeswohnungs-
infpeftoren wabrgenommen.

&3 foll nun nod) fuvy auf die Tdtigfeit und die Leiftungen der Canbes-
und Provingialwobnungsvereine eingegangen werben. BVei den jufammentafend
jdon fury angedeuteten Uufgaben und Jielen ift e naturgemdf, daf fidh die Vereins-
tiitigleit neben ber Girderung der allgemeinen Wobhnungsreformbeftrebungen in erfter Linie
auf die Forberung der gemeinniigigen und gemeinwict{daftlidhen Vau-
tatigteit erfivedte, wie fie fih in den gemeinniigigen Vauvereinigungen (BVaugenofen-
jdhaften, Baugefelljchaften), in der fommunalen Wohnungsbautdtigteit und in der Wobnungs-
flirforge von Reidh, Staat und Induftrie in ibrer Eigenfhaft alé Arbeitgeber
vertdrpert. Die Jabl der auf genoffenfdaftlicher und gefelljhaftlicher Grundlage beruhenden
Bauvereinigungen hat dedhalb auch in den Vegivten, fitr welche Candes. und Provingial-
vereine befteben, einen jtetig wadbfenden Simfang angenommen und bdie Lanbdesteile und
Beyirte, fiir die joldhe Vereine nidhyt befteben, weit fiberholt. Neugriindungen von
Baupereinen, BVaugenoffenfdhaften und -gefelljehaften erfolgen in der Negel mit Lnter-
ftitgung ober auf Unvegung bder Landes- und Provingialmohnungdvereine, deven Aufgabe
es vor allem ift, die Vediirfnisfrage su priifen. Unnitige und feinen Erfolg verfprechende
Gritndungen miifjen natiivlich vermicden werben. Widtig ift die Priifung der Geeignetbeit
und ineigenniigigleit der anregenden und griindenden Perfnlichfeiten. Oft find recht
{chwierige Berhandlungen mit ben GemeinbdbebehBrden zu fithren, die mandymal
erft ber Gache geneigt gemacht werden miiffen, deren Mitwirfung aber im Intereffe einer
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von vornherein gedeiblichen Entivicdlung meift nidht entbehrt werben fann. Hingu tritt bei
folchen QNeugriindungen die Aufflirung und Velebrung bdurdh) Vortriige. Die
Mehrzabl der Lanbdes- und Provinzialvereine hat Mufterfasungen fiir gemeinniigige
Bauvereine und BVaugenoffenfhaften bherausgegeben. Diefe Mufterfasungen find zum
Feil mit Anleitungen oder TBegiweifern jur Griindung und erften Einrichtung von gemein-
niigigen Vaupereinigungen verbunden. Die Veratung und Lnterftiibung erftvedt fich aber
nicht allein auf bdie Griindbungdverhandlungen, fondern vor allem auf die evfte Einvichtung
per Gefdyifts- und Wirt{daftsfiibrung, offt aud auf bdie Gewinnung und
Beurteilung geeigneter Perfonlichieiten fiiv die Gefdhaftéfiibrung. Hier {pielt vor allem
vie Budhbaltung eine grofe Nolle. JIn WVerbindung mif den Landed. und Provingial-
verbdnden bder Vaugenoffenfchaften Haben die Landes- und Drovingialpereine mebrfach
Mufterbuchfitbrungen fiir gemeinniigige Vauvereinigungen ausgearbeitet. Sie ftellen ibre
Fachbeamten fiir die erfte Einvichtung und Lberwachung der Budy- und Wirt{haftefiihrung
sur Verfiigung. E8 wird bei der Aufitellung der Jahredabfdiiffe und, foweit
ed erforderlich ift, bei ber Vuchbaltung felbft durch Fahbeamte Hilfe geleiftet. Diefe

Fdtigleit bat namentlich wibrend des Krieged, wo yablreiche BVorftandsmitglieder zur Fabne
cinberufen find, grofen mfang und damit audy grofe Vebeutung erlangt. Daf bdie
gemeinniigigen Bauvereinigungen fich in allen Fragen vedhtlicher und wirtfchaftlicher Art
an ibre Landed- und Provingialwobnungdoereine beyw. Vaugenoffenichaftdverbinbde wenden,
ift felbftverftindlich., IMNif der dann einfegenden BVeratung in Eingelfallen ift eine Unmenge
von Rleinarbeit verbunben, die aber gevade fiir die Praris der Wobnungsreform von
allergrisfter Bebeutung ift. LWobl die meiften Lanbed: und Provingialvereine frellen all-
jabrlich Grbebungen diber die Leiftungen und die Titigleit der gemeinniigigen BVauvereini
gungen ibred Beyivté an. Dag Ergebnid wird dann in den Jahred- und fonftigen Beridhten
perivertet,

Der weitere Audbau der baugenoffenfdaftlidhen Organifation durd
Shaffung von Landes- und Provingialverbdnden der BVaugenoffenfdhaften, Ein-
richtung von VerbandSzentralfafien (Bauvercingbanten) ift aud) wobhl mebr ober
minder auf die Anvegung unbd tatfriftige Mitwirfung der Landes- und Provingialwohnungs-
veveine, mif denen fie in engjter Vermaltungdgemeinfchaft verbunden find, zuriicdzufiibren.
Wie notwendig diefe Sonberorganifationen waven, zeigt ihre madhtoolle Entwidlung.

®Daf die Rommunaloerbdnbde und Gemeinden in den leten beiden Jabrzehnten
vem Wohnungs- und Siedlungdwefen ihre erhihte Aufmerfiambeit zugewandt und dabei
sum ZTeil fogar einen Hichit erfreulichen Wetteifer entfaltet haben, darf obne Jmweifel jum
guten Teil ald ein Crfolg ber Tdtigleit der Landed. und Provinialwohnungsvereine
gebucht werden. So ift e8 naturgemdf, daf fih zwifdhen den Gemeinbeperwaltungen und
pen Lanbeds und Provingialvereinen ein veger Verfehr enfwidelt hat, und dap lestere ald
Beratungs- und Ausfunftsftellen von den Gemeinben in fteigendbem MaBe in AUnfprudy
genommen werden. Dad liegt um {o ndber, ald naturgemdp im Laufe der Jabre fich ein
bichit mwertoolles Tatfachen- und Grfahrungsmaterial bei den Lanbdes- und Provingial-
vereinen angefammelt bat. Diefe Materialfammlungen find natiirlih audhy fiir anbdeve
inteveffierte Rreife hdchit wertooll. So haben fie wiederholt audhy fitr wiffen{daftliche
Arbeiten, namentlich auch Doftovarbeiten, BVerwendbung gefunbden.

Einige Candes- und Provingialoereine vevanjtalten in gewiffen Jeitabftdnbden in fich
abgef{chloffene Erhebungen fiber die Tatigfeit und Leiffungen der Gemeinden
auf dem @ebicte beg Siedlungs~ und Wobnungémwefens. Selbftandige Erhebungen
unbd ffatiftifhe Uufnabmen, die entweder einmalig erfolgen ober in beftimmien Jeit-
abftdnden wiederholt merben, find bei den Landbed- und Provinialvereinen nidhts Seltenes.
So find von ihnen audy widtige Anfinge und Verfudhe auf dem Gebiete der allgemeinen
Wobnungsftatiftit gemacht worden. &8 fei in Ddiefem Sufammenbange Ddarauf
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bingewiefen, dafs 3. B. der Weftfilifhe Werein im Jahre 1905 gelegentlich der Volts-
3iblung eine Wobmumgsaufnahme in 44 Stddbten vevanftaltet hat. Ldbrend bed RKrieges
find bann von dem Weftfalifchen, dem Rpeinijchen und Grof-Berliner Verein Erhebungen
fiber bie [eerffehenden Wobnungen angeregt und zum Teil mit Hilfe bev Reidys-
und Gtaatsimter filr Ofatiftit durchgefitbre worden. Es freht su boffen, bap bdiefe
Erhebungen zu einer dauernden Einvidytung bei den Gemeinden werben.

Den alljdhrlichen Hihepuntt der Veveinstitigheit der Landes- und Provinialveveine
bilben Deren Mitgliederverfammiungen, in denen neben der Erftattung des Gefdhdfts-
berichts von angefebenen Fachminnern ju jeitgemifen Fragen deg Siedblungs- und IBobh-
nungdwejens in Vortrigen Gtellung genommen wird. Die Vortrdge werben mit den
anfchlieBenden Ausfprachen in der Negel verdffentlicht und geben nidht nuv fiiv die
betreffenden Vezivfe und Lanbesteile, fondern auch dariiber hinaus wertvolle AUnregungen
und {daffen damit dauernden Nugen.

Daneben hat dann aucdh die Tiitigleit der Landes. und Provingialvereine auf das
Shrifttum im Wobnungsd: und Siedlungsmwefen befruchtend gewirft. CEinige BVereine
Haben bereits eine ftattliche Schriftenfolge erjcheinen laffen. Gevabe diefe Schriften, bdie
meift aus der Verbindung von Theorie und Prarig entftanden find, bilden widytige Hilfs-
mittel zur praftifchen Durchfithrung der Wobnungsreformbeftrebungen. MNicht su vevgefien
find babet die herausgegebenen und in grofer Jahl verbreiteten Flug- und Mertblitter.
®en gripten Erfolg batten wobl die Merfbldtter fiber gefunbdes Wobhnen su
pergeichnen. Der Rbeinijche, Bayrijche, Heflen-Naffauifche und Weftfalijche Verein geben
eigene BVereindzeitfdriften (,Nbeinifhe Vldtter fiir Wobnungswefen und Bau-
bevatung”, ,3eitfchrift fiir Wobhnungdmwefen in BVapern”, ,Mitteilungen ded Vereind zuv
Forberung ded Arbeiterwobnungdwefens zu Franffurt a. M. und , Wejtfdlijdes Wob-
nungsblatt’) hevaus. Diefe Jeitfdhriften werben von der Wiffenjhaft und Praxié gleicher-
mafien gefchist. Daneben unterbalfen die Vereine ftindige Verbinbung mit der Lofal-
prefie, der fie fortlaufend Beridhte und furze Anfjdse ugehen laffen.

Queh in der WVeranftaltung von Ausftellungen muftergititiger Baupline
haben bie Landed- und Provingialvereine eine erfolgreiche Wirtambeit entfaltet. Eingelne
DBereine find fomweit gegangen, in ibren Ausftellungen einen Gefamtiiberblic iiber die bis-
perigen Leiftungen, namentlich der gemeinniigigen Organifationen, gu geben und bei jolcher
Gelegenbeit auch dag minder Gute dem wirflich Muftergiiltigen gegeniiberjuftellen. Gewip
fann man iiber den Wert folcher RUusftellungen ver{dhiedener Meinung fein. Sie fonnen
bei bem Laien leidht dazu fithven, daf ibm villig faljdhe Begriffe fiber die wirtfdaftlichen
®rundlagen der Bauvorhaben vermittelt werden. Unleugbar aber haben fie dagu beigetragen,
weiteffe Voltstreife fitr die BVeftrebungen einer guten Vauweife su gewinnen und damit
ebenfallg Die IWege zu einem gefunden Wobnungsbau ebnen ju Helfen.

Auf die baulide Entwidlung {elbft haben bdie Lanbed- und Provinsialvereine
purcdy ibre BVauberatungsdijtellen, namentlich durdy Herausgabe muftergitlfiger
Bauplane (e8 find verihicdene Sammlungen erfchienen) und durch ihre BVorjdhldge jur
Simgeftaltung von BVauordnungen, unverfertnbarven Cinflup ausgeiibt. Die organifierte unbd
planmafige Bauberatung darf wobl a8 ein Kind der Landbesd- und Provinyialivohnungs-
vereine angefprochen terden. Der weitere Augbau der Vauberatung im Sinne einer
mebt praftifchen, bautedhnifchen und wirtfchaftlichen Beratung, wird eine danfbare Aufgabe
der Landeg- und Provingialwobnungsdvereine fein*.

Sablreidy und durchgreifend {find die von ben Landeg- und Provingialvercinen und von
peren Bauberafungsftellen auggegangenen Vor{dlage und Anregungen jur Verbe{{erung
ber Bauordnungen und u einer swedmipigeren Geftaltung der Vebauungs-

* Bgl. Erjter Ab{dhnite, Kap. I, N, 3, D. H.
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plane. Auf diefem Gebiete find denn aud), wenn audy erft in newerer Jeit, erfreuliche
Erfolge nicht ausgeblieben, {o vor allem in ber jiingften Jeit in Preufen. Hier find
tiirglich purcd) Grlaf des Minifterd der Bffentlichen Arbeiten ,Leitfage jur Fdrderung von
RKleinhausfiedlungen” aufgejtellt und den unteritellten Vehvrden jur Durdyfiihrung anempfohlen
worben®. Damit find im wefentlichen die feit langem gebegten Wiinfdhe der preufifchen
RKleinwobnungsverveine in Erfiillung gegangen. & bdarf mit befonberer Genugtuung feft-
geftellt werden, daf an der Uufftellung diefer Leitftige auch die DVrovingialivohnungsvereine
einen wefentlichen Anteil gehabt Haben.

Nidht unerwibhnt bleiben darf die umfangreiche Auftldrungs- und Werbetdtig-
feit dburch Bortrige (aud) mit Lidytbildervorfithrungen), die Veranftaltung von Lebrfurfen,
Jufammentiinften ufw. Sulegt im Jabre 1913 wurde unter Fiibrung der Jentralftelle fiir
Bolfdwoblfahrt und unter Mitivirfung der beiden weftlichen Provingialwohnungsoereine
(Rbeinland und Weftfalen) ein in evjter Linie aus Weftbeutihland befuchter Kurius fiiv
Wobnungs- und Bauwefen veranftaltet. Eine dhnliche Veranftaltung wurde gelegentlich
per Jnternationalen BVaufadhausftellung 1913 in Leipsig von der Sentralftelle fitr Wobhnungs-
fiitforge in Sadyfen durdhgefiibre. Unfangs Suni 1914 veranftaltete ferner ber Wejtfilifdye
Provingtalivohnungdverein jufammen mit dem Verbande weftfalifcher Vaugenoifenichaften
einen Rurfusd fiir praftifde BVauvereindtdtigfeit. AR erfte Veranftaltung
diefer Art fand diefer Kurfus grofen Veifall.

Eine ungemein erfprieplihe Titigleit haben die Landes- und Provingialwohnungs.
pereine in der Frage der Geldbefdhaffung fiir den Wobnungsdban, und gwar namentlich
fiir den gemeinniigigen RKleinwobnungsbau, entfalten finnen. Dad wurbe ihnen vor allem
erleichtert burch ibhre engen Veziehungen zu den in BVetracht fommenden Gelbgebern, wie
Reich, Staat und Landbesverfiherungdanftalten, Landedbanfen, Hypothefenbanten, Spar-
faffen und anderen gemeinniigigen Geldjtellen, {oiwie zu den Gemeinden, deren RKvebithilfe
(Beldbbergabe und Biirgidhaftéleijtung) fie weiteftaehend nugbar gemadyt haben. 8 ift ein
unbeftreitbaver Grfolg ber Lanbed- und Provingialvereine, diefe Geld- und RKrebitquellen
in erbhtem Mage in den Dienft einer planmipigen RKleinwohnungsbautitigteit geftellt ju
haben. Dag fann man aud) zahlenmihig verfolgen. &8 tritt died gany befonders in die
Er{cheinung bei ben Geldgevdbrungen der Landesverfiderungdanftalten. Da, wo
Landed- und Provingialwohnungdvereine befteben, Haben bdie von den Landedverficherungs-
anftalten hergegebenen Mittel einen verhaltnidmdpig febr viel grivferen Umfang angenommen,
al8 in denjenigen BVezirfen, wo foldhe Vereine nidht befteben. Daf von den Lanbed- und
DProvingialoeveinen vor allem aud)y Wege zur Erfdliefung neuer Gelbquellen
begw. su beren erhdbhten Nugbarmadung vorgefdlagen wurben, bedarf dedhalb Faum
noch dber Ermwdbnung. €& fei dabei namentlich auf die in Den legten Jabren immer 3abl-
reicher geworbenen gemeindlichen CEinrvichtungen fiir nachftelligen Hypothefarfredit bhinge-
wiefen. — Diefe Titigleit wird gerabe nach bem Rriege eine erhdhte fein miiffen, weil ed
pann vorausfichtlich noch mebr al$ frither an dem nitigen Leibfapital fitr den TWobnungs-
bau feblen wird. uch bei der AUug- und Durdfiibrung der Reichs- und eingelffaatlichen
Biirgidaftdgefese sugunften der gemeinniigigen Vautdtigleit werben bdie Lanbeg- und
Propingialwohnungsvereine fatfriftis mitwirfen miiffen, indem fie in Verbindbung mit den
baugenoffenidaftlichen Organifationen, die meift fdhon mit ibnen in Vermaltungsgemein-
{daft fteben, womdglich in ihrem Vesitt die erforderlidien Gelder herbeifdyaffen und jobann
bafitr die Reidhd-, Staatd. oder Gemeindebiivgfdhaft erwirfen,

Befonders erwdbnt woerden barf vielleidht in diefem Jufammenbange ein BVorgang in IWeftfalen,
o e8 bem Weftfdlifdhen Verein in jiingfer Jeit gelungen ift, die Kranfentaffenverbinbe zu einem
einbeitlihen Vorgehen in ber Nugbarmadung der fiberfditfiigen Rrantentaffengelber fitr

* Bal. Erfter Abfchnite, Rap. 1, Ne. 6. D, H.
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ben gemeinniigigen Rleinwobnungdbau su gewinnen. Hier foll bie Landesverfiderungsanftalt bag
Gammelbeden fiir bie itberfdhiiffigen Gelber der Krantentaffen abgeben. Die Landesverficherungsanftalt
foll dann bdie Arbeit und Verantwortung ber Weiterverleibung fibernehmen. €3 ift widtig, dah au
biefem Borgeben audy bag Reidhdverfiherungdamt bereits feine grundfiglide Juftimmung evteilt bat.
Gebenfalld liegen in ber Ridtung einer ermweiterten Nupbarmadung der Gelber bev {oatalen Wer-
fidherungstriger nad wie vor grofe Aufgaben der Lanbed- und Provingialwohnungsvereine.

@8 gebort aweifellod audy in dag Aufgabengebiet der Lanbes. und Provingialvereine,
bei allen Gefeged. und Verwaltungsmafnabmen auf dem Gebiete ded Wobnungs.
und Gieblungswefens Einflup ju gewinnen. Jn diefer BVegiehung fann allerdings bigher
nur von AUnféngen gefprodhen werben. &8 bat das weniger an den Landed- und Provingiale
pereinen gelegen, al8 vielmehr an Denjenigen Otellen, denen bie DVorbereitung und Dder
Grlaf von Gefeges- und Verwaltungdmapnabhmen obliegt. Es ldge nabe, vor Erlag von
®efegen und Verfiigungen womdglid) die Landesd- und Provingialvereine zu hiven. Das
ift aber bigher nur in befcheivenem Umfange gefdyehen. Diefe interlafjung fann aud
wobl faum bamit gerechtfertigt werben, dbaf man dann auch alle andeven, und namentlid)
bie ,gegnerifdhen” Organifationen, wie die BVerbinde jum Schus des Grundbefiges und
Realfreditd und bdie Hausbefigervercinigungen, bitte hven miiffen. Da bie Lanbes- und
Provingialvereine fiilr Wohnungswefen aus{dlieplich berufen find, das Siedlungs- unbd
Wobnungdwefen im volfeniiglihen Sinne su firdern, Sonder- und Eigenintereffen von
ibnen alfo nicht zu verfreten find, fo bdiitften fie alé neutrale Begutadhtungs. und
Beratungsftellen dody eine andere Stellung einnehmen ald die ausgefprodyenen JIntereffen-
pereinigungen, in denen gewif Sadyverftindige ebenfalld verveinigt fein mbgen, deven Sady-
petftdndnig aber dod) meift eine beftimmte RNidtung, ndmlich bdie Vertretung und ben
Schug von Sonder- und Eigeninteveffen, nehmen wird.

@8 wire alfo ju wiinfden, daf in Jufunft nod) viel mehr ald bidher die Lanbdes-
und Provingialvereine von den mafgebenden Stellen in Regierungen und Parlamenten
aur BVegutachtung und Beratung Herangezogen toiirden. Gewifi foll nidt verfannt werden,
pap auch bigher {dhon die Landesd- und Provingialvereine auf bdie Gefeggebung und Ver-
waltungdmafrabmen wiederbolt Einfluf getonnen haben. E¢ fann dabei vor allem auf
bie griindlihen Entfchliefungen Dhingewiefen werben, bdie zu ben jeweils beabficdhtigten
gefeslichen Mapnabhmen bei den Parlamenten und Regierungsitellen eingebradyt find, fo
namentlidh gum Preupifden Wobhnungégefes. Aud in Dentichriften und Antrdgen
an Regierungen und Parlamente Haben die Lanbes- und Provingialvereine verfucht, im
Ginne einer durdygreifenden IWobnungsreform su wirfen und die jeitig vorliegenden Gefepes-
entwiitfe und geplanten Mafnahmen su beeinfluffen.

Wéhrend des Krieged traten fiir die praftifdhe Titigeit ber Lanbed- und Provingial-
vereine 3wei Aufgaben gany befonders in den Lorbergrund: einmal die Wohnungs-
und Unfiedlungsfiirforge fiir die heimfehrenden Krieger und namentlid
fiit bie RKriegsbefdhadigten und RKriegerhinterbliebenen™. Mit bdiefer widytigen Frage haben
fich faft alle Lanbes- und Provingialivohnungsvereine befdhdftigt und ibre Auffafjungen
und Vor{dlige in ausfithrlich begriindeten Entfdhlichungen und Eingaben niedergelegt.
Diefes Vorgehen hat bereitd erfreuliche Erfolge gegeitigt. Wir denfen bhier namentlich an
vas Kapitalabfindungggefes, das vom Neich sugunften der Kriegsbefchidigten und Krieger-
pinterblicbenen fiiv Swede der Anfiedlung und jum Heimftdttenerwerd erlaflen ift. Preufen
ift mit einem befonbeten Unfiedlungdgefes und mit der Vereitftellung erhobter Mittel fiir
Swede der linbdlidhen Anfiedlung Hervorgetreten. &8 bat ferner bei TWiebereinbringung
bed Wobnungdgefesed 20 Millionen Mart zur BVeteiligung an gemeinniigigen BVauvereini-
gungen bereitgeftellt und ein Biirgfhaftsfidherungsgefes sum Swede der erleidyterten Geld-
befdhaffung fiir gemeinniigige Bauvereinigungen eingebradyt, um bamit, wie gefagt, bie

* QBgl. Sweiter Adjdnitt, Kap. 1, Ne. 6 und 7. D. H.
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Notwenbdigteit einer ftaatlichen LWobnungsfiiriorge gerade im Hinblif auf die Ieit nach
pem Rriege darzutun. it diefen gefeglichen Mafnabmen ift ein Teil der Forberungen
erfiillt, die faft einmiitig feit langem von den Landed- und Provingialvereinen erhoben
worben find. Hidft erfreulidhe Fortfchvitte hat wibhrend des Krieged bie Meugriindbung
von provingiellen und Landesfiedlungs- beyw. Heimftattengefellfdhaften gemadt,
wozu die erfte Unregung faft durdhweg von den Landes. und Provingialwohnungsvercinen
auggegangen ift, und bei deven Einrichtung fie wefentlich mitgewirft baben. Fiir Sadhfen
und Bayern find dann nody befonderve ftaatlihe Landesfiedlungsdftellen hingugetreten.
3u evmdbnen find ferner die von einigen Rleinwobhnungsdvereinen eingerichteten Veratungs-
und Vermittlungsftellen fiir anfiedlungsluftige Kriegebefchidigte und RKriegerhinter-
bliebene.

Weiter ift wibrend des Krieged die von Den Landes- und Provingialwohnungsvereinen
jhon 3u Friedengzeiten befonders betonte Wobnungéfiiviorge fiir Findberrveide
Familien im Hinblid auf die bevdlferungspolitijhe Vebeutung diefer Frage in den
Bordbergrund gefreten. Die Landes- und Provinialwobnungsvereine haben fich ungefaume
ber planmipigen Forderung diefer Fiirforge angenommen. Auf die dazu gemachten BVor-
jdhldge im eingelnen eingugeben, ift im Rahmen diefes Auffages nidht angingig. Obne
Jweifel liegen bier aber grofe und entfcheidende Aufgaben fiic die Lanbes und Drovingial-
pereine vor, und ed bejteht bei ihnen ecinbellig der Wille, nach RKrdften mityuwirfen, um
vem Wobnungselend der finderveichen Familien abzubelfen.

Schlieplich ift bier dann nod) die in der Tiitigkeit verjchiedener Landes. und Provingials
vereine (Rbheinland, Kinigreid) Sachfen, Weftfalen) wihrend des Rrieges in den Vorder-
grund getvetene bischit erfolgreiche Fdvderung bes Rleingartenbaues zu nennen.
Die Jentralftelle im RKinigreidh Sachfen und der weijtfilifhe BVerein baben fid) fiir diefen
Bwed befondere Fadyausidhiiffe angegliedert,

Es war natiitlich nur anbeutungsieife moglich, das grofe Aufgabengebiet der Landes-
und Provingialwohnungsvereine zu {thildern. Grofe Entwidlungsmiglichteiten fteben diefen
Bereinigungen bevor. Sie diivfen die Tatfache, daf Gefesgebung und Vermwaltung, Negie-
rungen und Parlamente nunmehr der Wobnungs- und Siedlungéfrage in ftets fteigendem
Mape und oft in edlem Weitftreit ibr Intereffe sutvenden, als den {honften Erfolg und
die befte Frudht ihrer langjibrigen und unermiidlichen Tdtigleic Hinnebmen. Sie werben
bei ben bevorftehenden gefeglichen und Vermaltungsmagnahmen und ebenfo bei der weiterhin
unerldglichen anvegenden und auftlivenden Tdtigleit einen erbeblichen WUnteil hHaben miifjen.
So erdffnen fich denn fitr die Tdtigleit der Landes- und Provingialvereine die lichtoollften
Ausblide, und man muf den dringenden TWunjdy hegen, daf ibhre Arbeit in fteigendem
Mape die LUnterftliigung der mapgebenden Stellen, nicht nur in moralifcher, jondern audh
in finangieller Veziehung findet.
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