UNIVERSITATS-
BIBLIOTHEK
PADERBORN

®

Die Wohnungs- und Siedlungsfrage nach dem Kriege

Fuchs, Carl Johannes

Stuttgart, 1918

1. Die geschichtliche Entwicklung des Kleinwohnungswesens in
Deutschland und Osterreich und des Kleinwohnungswesens im Ausland,
insbesondere in Belgien und England. Von Universitatsprofessor Dr. ...

urn:nbn:de:hbz:466:1-96495

Visual \\Llibrary


https://nbn-resolving.org/urn:nbn:de:hbz:466:1-96495

1. Die gejhichtliche Entwiclung bes Rieinwobnungsivefend 3

1%

Die gejdidhtliche Entiviclung des KRicinwohnungswefens in Deutjeh-
land und in Ofterveich und das RKlcinwohnungswefen im Anslande,
indbefondere in Velgien und England

Bon Profeffor Dr. Rudolf Eherftadt in BVerlin

|

Die neune Eutiwidlung feit dem Beginn des 19, Jahrhunbderts

Die Wohnungsfrage ift feine durdy eine einfache Formel zu ev{dipfende Gpezialfrage,
bie Wiffenjchaft vom Wohnungswefen Feine Speztaliviffenidhaft. Obwobl fiiv die Veur-
teilung der IWohnverhdltniffe in jebem ihrer Teile genaue Fachfenntniffe erforderlich find,
bildet boch bag Wohnungswefen fein Sonbergebiet in dem Sinne, baf e8, twie dDieg bei
gewiffen Eingelfdchern der Fall, abgetrennt und abtvennbar fiir fich erfaft werden fann.
Die Spegialbehandlung ift fiir die Darftellung wie fir die Erfldrung der wohnungdtednijdhen
Erfcheinungen ungureichend. Das Wohnungswefen ftebt vielmehr su allen Jeiten und bei
allen BVilfern in unlbsbarem Sufammenhang mit allgemeinen entwidlungdgefchichtlichen
Dorgingen; die Geftaltung der Wohnungdjuftinde eines Jeitalters ift basd Ergebnis ber
innerpolitifchen, fozialen und verwaltungstechnifhen Grunbdlagen.

Die Entwidlung des Wohnungdwefend in der MNeugeit, die wiv hier aut {chilbern haben,
ift bemgemdp nur aus den eigenartigen fosialen und den befonderen nationalen Bedingungen
gu evfldren. Bon einer weiter audgreifenden Dhiftorifhen Darlegung diicfen tviv bierbei
abfeben. Wenn audh, was faum der Hervorhebung bedarf, mit den Suftdnden der dlteven
Perioden enge BVerbindungen beftehen, fo bildet doch der Ablauf ded 18, und der Begini
bed 19. Jahrhundertd die ftharfe Grensfcheide, an ber fitx bdie wefteuropdifchen Vilfer ein
neuer 3eitabfdhnitt der f{ozialen und innerpolitifden Entwidlung einfest.
Bon diefem Jeitpuntt ab wollen wir die Herausbildung der Wohnverhiltnife, namentlich
bed Rleinwohnungdwefens, betrachten.

Die wobhnungspolitifdhen und ftidtebaulichen Probleme der Gegenmart find eine Subebir
ber neugeitlichen Vevdlferungsbervegung, einer BVewegung von o gewaltiger Grisge, mwie
fie fein ung voraufgehender Jeitabfdhnitt gefannt hat. Denn fie er{chBpft ficdh nicht in einer
Wanberungdbewegung, nicht in einer Eroberung, DBefiedlung und BVerfdhiebung; fie entfreht
vielmehr aud dem gleichzeitigen Sufammentreffen dreier mddytigen Faftoren: 1. Heraus-
bilbung neuer Grwerbsformen, 2. auferorbentlich frarke Bevislterungsoermehrung, endlich
3. neue Schichtung und neue Gliederung ber DBolfemaffen. Den Ausgangdpuntt bildet die Sim-
toiilzung der Inbuftrietechnif, die bag 18, Sahrhundert vorbeveitet bat, und die fich feit Anfang
bed 19. Jahrbunderts in ihrer vollen Wirkung durchzufesen beginnt, Die Handwerfstecdnit
und der handwerfdmifige Criverd werben {iberrunden purdy bie Fabriftedhnif und bdie
GroBinduftrie. Rein BVolf ift fich sundchft der Bebeutung diefes BVorgangs vollftdndig
bemuft gewefen. TWir hiven wohl von den {dHlimmen Wirfungen, die diefe Jeit, wie jede
Ubergangdzeit, hervorbringt. Bir Hbven von dem Qrbeiferelend, von dem Fabrifelend,
ber ugbeutung, den RKrifen. Aber wasd bier Grofes, Meued, Dauerndes entftebt, das
wird nodh nicht erfannt.
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®ie Inbduftrie mit ihrer Produltionsfteigerung sieht feit Anfang des 19. Jahrhunderts
fortgefest neue Urbeitermafien beran. Ju Jehntaufenden, bald ju Hunberttaufenden ftrdmen
bie Arbeiterfharen in bie Stidte und bdie Fabriforte, die ihnen gweierle bieten miiffen:
Qrbeit und Snterfunft. Sundchft erfcheint der Induftriearbeiter ald ein nidht Faffifisierbarer
Reuling. Er verlangt LUnterfunft, aber nidht nach bev Art bed Biirgers und ded Hand-
werfers, fiir den die Wohnung oder dag Haud regelmifig sugleich noch die Qrbeitdftitte,
die Wertftitte, den Gefhaftsd: und Vefriebgraum bieten mufte. Der Jnbuftrieavbeiter
avbeitet vielmebr in ber neuen Fabrif und gebraucht fitv fich nur die , Kleinwohnung®.
IWoh!l batte die dltere Jeit einen gewiffen Bejtand an ,geringen” Wobhnungen fiiv leine
Leute gefannt; aber fo wenig wie die verfallenen Cinvidhtungen ded Sunftwefens und bdes
Merfantilfvftems, ober vielleicht noch weniger ald diefe, war der Stand Der IBohnungsds
produftion bem mdbditig hervortretenden Vediirfnid einer neuen Jeit angepaft,

Sunddft wurben in den rafd wadhfenden Stidten die vorhanbdenen Gelegenheiten und
bie Qeitumftinde unbedenflich audgenugt. Die dltere Jeit hatte Freifliichen innerbalb Der
fadtifchen Grunditiide iibrig gelaflen. Auf den Hifen ift Raum genug; die Snnenflichen
per Grundftiicfe werben su RKleinwobnungen audgebaut und ber eintrdglichften, geminn-
bringendften Verwendung ald Bauland sugefibre. Aber nidt immer macht man fih bie
Mithe, neu su bauen. Vorbanbdene BVaulichleiten, Schuppen, Lagerhdufer, Gtallungen
werden u Wobngweden umgemwanbdelt, Hitere Biirgerhiufer, su groferen Wobnungen
beffimmt, mwerben in Rleintwohnungen aufgefeilt und simmerweife abvermietet. Planlos,
regellog toird in Den Stibdten und den Fabriforten gebaut; ohne BVorfdyrift und obne LVor-
februng wird der BVoden genust. Daf hier etwad Selbftiindiges neu gefdhaffen twerden
miiffe, fommt dem Seitalter nodh nicht zum Vewuptiein.

®ie Stirfe der Snduftrialifierung ift wahrend ber erften Jabrgehnte des 19. Jahe-
Hundertd nicht bei allen BVillern die gleiche. Sn England, dad die neue Fechnit guerft
augbilbete, ift die Betriebsfongentration am tweiteften vorgefchritten; ihm gunddft wurben
Belgien und Franfreich von der Induftrie- und Arbeiterbewegung ergriffen, wihrend
Deutfdbland aus wirtjhaftlich-politifhen Griinden noch lange zuriicitand. Smmerhin
macht fich die newe Entwidlung feit AUnfang bed 19. Jahrhundertd im weiteften Umfang
in bem Giedlungdoefen auf dem Feftlande wie in England geltend. In BVelgien bietet
fich ein fenngeichnendes Beifpiel bed Gegenfases wifden der neugeitlichen Vevblterungs-
bewegung und der Audgeftaltung des Stidtebaued in ber Stadt Gent. Die BVeoblferung
ber einft reihen und gewerbetitigen Stadt war im Jahre 1796 auf 54000 Einwobhner
gefunfen, unter denen man insgejamt nur noch 976 Uvbeiter zdhlte. Im Jahre 1801
begriindete Lieven BVoumwens, der die geheimgehaltene Technif unter Lebendgefahr in Eng-
land erforfdite, die erfte mechanifche Spinnerei; im Jahre 1817 wurben bereitd 50 Baum-
wollfpinnereien und 13 Baummwolibrudereien gedhlt, die in ihren Vetrieben allein 16000
QArbeiter — ungerechnet die neu binyugefommenen Urbeiter andever Gewerbdjweige — be-
febiftigten; ein auferordentlidhes Wachstum der veinen AUrbeiterbevilferung in diefem furgen
Qeitraum. Die Snterbringung der neuen Sumwadigbevdlferung erfolgte in gebrdngteffer
Ausnusung; biirgerlihe Wobngebdudbe wurden au RKletnwohnungen aufgeteilt, hofiwdris
gelegene Vaulichteiten, auch Stallgebdude, su Wohngweden hergerichtet, namentlich wurden
bie Hoffladen und dad Hinterland dicht mit Kleinwohnungen iiberbaut. Aug Hollanbd
befchreibt eine zeitgendififhe Schilberung die ,geringen LWobhnungen” in LUtvedht; in Lager-
fduppen, in Durchgdngen, an engen winfeligen Pfaden wurben Kieintwohnungen eingerichtet.
IMiffeéinde griften Umfangsd beftanden in den AUrbeitervievteln der franzdfifden Stidte.
Sehlechte Bebaufungen, dichte Sufammendringung der BVevdlferung waven Fenngeichnend
filr die TBobnweife der Induftriearbeiter. — Die intenfivofte Vermehrung der Induftries
bevblferung Datte wibrend biefes Seitabfdhmittes in England ftattgefunden. Bom Jabre
1801 big zum Jabre 1831 vermebrte fich die Sabhl dev bewohnten Gebdude vpon 1870476
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auf 2866595, ein Suwadh8 von rund 1 Million Gebduden oder 50°o bes BVeftandesd in ret
Sabrzehnten. Die Klcinwohnungen, auf die dbie Hauptmafje ded Suwachfes entfiel, waren
feplecht gebaut; vitdfichislofe Andnugung ded BVodens und didhte Anbiufung der Bevblferung
bildeten aud) bier vielfach dbad Merfmal der Kleinwobhnungsbesivfe in den Induftrieftidtern.

Mt Recht diivfen wiv fdhwere Vormiivfe gegen die unverantwortlidhe BVehandhing
deg RKleinwohnungsdwefens Ddiefed Jeitabithnittes vidhten, &8 iff indes nicht zu fiberfehen,
baf bie Gdhwierigleiten fiiv die Damalige Beit in einer doppelten Nidtung lagen; einmal
in Der abfoluten Grife bev Aufgaben, ferner in der vollftindigen Neubeit der Entwidhung,
auf die man unmiglich vorbereitet fein fonnte, Die Inbduftvieftidte und die neuen rafd
emporfchieenden Jnbuftriedérfer waven in feiner Weife darauf angelegt, eine Maffen-
bendlferung aufzunchmen. Jahrzehnte mufiten dariiber hingehen, bevor man die notwendigen
Grfenntniffe und Grfahrungen auf dem Gebiet ber ftidtijhen Vevilferungdanbiufung
gewonnen batte. Dad nddyfte Crgebnis war, daf bdie fridtifchen RKleinwobhnungen — in
benn Stiddten madten fih bie Mifftdnde Houptfachlich geltend — obne Regelung und
Borfehrung lediglich gemdfi der gewinnbringendften Verwendung ded Naumes angelegt
wurden. Die Sufammendringung fteigerte fich im gleichen Schritt mit dem Wachétum
bev Vevblferung. Sugleich aber — und diefer Umftand 3dhlt su den Kenngeichen bder
Periobe — mangelten nod) vollftindig diejenigen Einvichtungen, die uns heute in fradtifch
befiebelten Vegirfen mit dichter BVevilferung ald {dlechthin unentbehrlich erfheinen. Der
Beitab{dhnitt von 1800 big 1840 frelit fich dbemnach al8 dbas erfte Stadium der neuen
Entwidlung des RKleinwohnungdwefens dar; er war lediglich eine Lbergangszeit, mit
all den Feblern und Mifgriffen, die einem folden Ab{hnitt anbaften.

Cinen Wendepuntt bedeuten die Jahre 1830—32. Jn einem der fdhlimmiten Aus-
briihe burdyyog bie Choleva bie dichtbeviblferten, {dlehtgehaltenen fadtifhen Bezirfe und
vichtete allenthalben die griften Verheerungen an. Der Sug der Seuche ging durd) gany
Wefteuropa, und fdywer vidte fich jest die Vernadhlafiigung des Stidtebaug. IMit Schrecten
ecfannte man bie Gefabren, die fiir die Gefamtheit der fridtijhen Gintwobhner ausg den
Suftinden fhlecht gebauter, {dhlecht audgenupter, planlod angelegter Wobnbesirke entftehen.

Bum erften Male zeigte jest die Allgemeinbeit Intereffe fiir bie »Wohnungsfrage”.
Die Epidemien, bdie Lanbedfeuchen find ed gewefen, die zuerft eine Sffentliche Teilnabhme
fiir bag Wobnungsivefen erwedt haben, Diefen Wusgangspunkt der neueren IWohnungs-
und Stdbdtebaupolitif miiflen wiv wegen des Verftdndniffes der weiteren Cntwidlung feft-
Dalten. Dev Anteil an dem Kleinwohnungdwefen beyog fih immer nodh nur auf ein
bejdhrantted Teilgebiet. Die allgemeinen gefundheitlichen Gefabren fchlechtgehaltener Wohn-
begivfe hatte man erfannt — zundchft nichts weiter. &8 fragte fich, weldhe weiteren Folge-
rungen gezogen tiirben.

Hier trennen {ich nun die TWege der euvopdifhen Vblfer in der Entwidlung bes
Stadtebausg. 3n England guerft wurden eingreifende Neformen vorgenommen. Die neue
Hygiene beg Stiabdbtebaus wurde gefthaffen mit ibrer befannten Dreizahl: Strafen-
pflafterung Trintwafferverforgung, Ranalifation — alled Dinge, die die vorauf-
gehende Jeit bei der Anbhaufung von BVolfmafjen in ftidti{cher Vefieblung nicht oder nur un-
gureichend getannt hatte, Sehritt fiir Sehritt wurde aber bann die englifdhe Wobnungsgefesgebung
audgebildet, die fich von Unfang an mit der Rleinwohnung und der Wrbeitermohnung als
einem felbftindigen Gebiet beg Stidtebaus befdhiftige. Das ift der Grund, wedhalb
fiv tmmer wieder pon England im Stidtebau hiven. Die neuseitliche Technif des
Stdbtebaus und der Stidtebygiene ift Dier begriindet und auerft eingefiibrt worden.
Jn tedmifcher Hinficht muften wir von diefer dlteren Cntwidlung ded Auslands lernen.
ber — bied ift fchon hier nachdriiclich su betonen — bie in der Gegentwart Hervortretenden
Bejtrebungen haben feinedwegs dad Jiel, englifche Cinvicheungen {hlechthin nac) Deutjch-
land gu iibertragen. Jm Gegenteil, die dlteve Genevation unter den heutigen Stidtebauern
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und die Gegner ded neuen Stadtebaus find ed gewefen, bdie in gerabesu fEavifder Nadh-
abmung gedanfenlos englifche Einridhtungen dbernommen und nachgebildet haben.

Sn Sdharen find unfere Stddtebauer feit den viersiger Jahren nad) England gepilgert,
um fich Dort mit Der neuen Technif ded Stiidtebousd vertraut ju madpen. Uber nur *151;11'5 er-
lidhfeiten — ,Spegialfenntniffe’ — wurben oon dort uriicigebracht. & bebarf nad
unfever voraufgehenden Schilberung gewif nidyt ded Hinweifes, wie unbedingt notwendig
die Einflibrung bygienijher Vorfehrungen in den Stddfen war. Der Febler im feft-
{indifden Stadtebau beftand bavim, daf man glaubte, lediglich burcy die RUnwendung dev
Deiligen Dreizabl der Hgienifer, Strafenpflafterung, Wafferleitung und RKanalifation, be-
friedigendbe TWohnverbiltniffe {dhaffen su idnnen. Um die Hauptaufgaben ded Stddte-
baus — Bodenaufteilung, Hausformen, Wohniweife — Hat man fich hierbei nidht gefiimmert.
Gerade unter Anwendung der dlteven hygienifchen AUnforberungen wurben die ungiinftigiten
Wohnformen in unfeven Stidten neu eingefiihre; aud) died ein fprechendesd Seugnis, bdah
Gingelmafnahmen im LWobnungsdwefen unzureichend find.

®afi von ben neueren Hygienifern, wie v. Gruber, Grotjabn, Kaup, Flitgge u. a, die
Febler der dlteren Schule Heufe allgemein verurfeilt werden, braudyt bier faum bemerft ju werden,

IL
WVon 1840 bis in die fedyziger Jabre

Bon griperem Cinflup nod ald die aus England ftammenden AUnvegungen wurben
fiiv den feftldndifchen Stibtebau bdie Cinwirfungen Franfreidhs, bad in ben vierziger
und namentlich feit den fiinfaiger Jabren ein gefchlofjencd Syftem ded neuen Stddte-
baued entwicfelte. Wdbrend ber vierziger Jabre hatte fich die Mofwenbdigleit ftidtebau-
lichen Cingreifens in Paris, Lyon und den franzdfifden Induftriebezivfen immer melr
peraudgeftellt. Die Sanierung der fdhlechteften Stadtteile unter Unwendung der Nieder-
Tegung und Enteignung — {ibrigeng eine alfe, {hon im 18. Jabhrhunbert aufgeftelite Forderung —
wurbe evbriert. Durdh bdie Sduberung verwabrlofter und unferwertig gemworvener Wohn-
begivte follte eine Befferung bed Kleinwobnungdmwefend angebahnt werden, Wenn e§ im
iibrigen jundcft die fraurvigen fanitdren Juffinde ber Arbeiterbegivie waren, die die all-
gemeine ufmertfamfeit auf die Wohnungsfrage gelentt batten, fo gefellten fid) jest nod
politifdhe Momente hingu, um bdie Stidtebaubewegung in Flup zu bringen. Die Urbeiter-
{chaft batte fich ovganifiert und trat al8 Stand, ald gefonderte Kiaffe auf, ihre Forderungen
in politifden Beftrebungen verfechtend. Voltsivivtichaftliche, politifhe und hygienifche Fal-
toven Driingten fomit auf eine Neugeftaltung im Stddtebau.

Borbereitende und einleitende Schritte wurben nodh unter Louid Philippe unter-
nommen. Dasd allgemeine, den neueven Forberungen nidht geniigende Enteignungdrecht
wurbe neu gevegelt durch ein Gefes vom 3. Miry 1841, das dbad Gefametgebiet der Ent-
eignung zufammenfaft und den Vegriff und bdie Grengen bdes Hifentlichen Inteveffed bei
Gigentumsentzichung behandelf. Ju groferen Unternehmungen im Veveih desd Wohnungs-
wefend und ded Stadtebaued fam e8 inded erft unter Napoleon I Vel feinen Lnter-
fuchungen fiber ben neugeitlichen Stidtebau wird Berfaffer immer wieder auf den Cinflup diefes
merfiviirdigen, in feinen ftadtebaulichen Beftrebungen lange nidht genug beachfeten Manmnesd
bingewiefen. Db ¢8 fih handelt um bdie fnternehmungen der Jnnenftadtfanierung, um das
Spjtem der Stadferweiterung, um bdie Vobenfapitalifierung; ob um bdie Unvegung jum
Bau von Arbeitervierteln, sur Errichtung von Wertdwohnungen, sur BVegriindbung gemein-
nitgiger Baugefelfhaften — immer geben die Faden auf die Jeit und die Umgebung
Napoleonsd III. zuriict.

Napoleon Il erfannte im Stibtebau dad Gebiet, dbas feinen wirtfchaftdpolitifhen wie
feinen ftaatdpolitijhen Beftrebungen bdie weitefte Entfaltung geftattete. €8 ift nicht vidhtig,
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wenn nach vielverbreiteter Annahme Cugen Haufmann alg der eigentliche Schvpfer des
neuen Parid angefehen wird; er war nur der allerdingsd verfténdnisoolle und tatfriftige
Gebilfe ded RKRaifers. Der ilrheber Des gewaltigen Werfes ift Napoleon II. felber; der
Plan der jtidtebaulihen Neugeftaltung war enfworfen, die grundlegenden erfren Mafnabhmen
waven beveitd verfiigt, al8 Haufmann jur Durhfithrung berufen wurbe. Die Formen,
unter benen ber Neubau von Paris unternommen wurde — e8 handelt fich um ein
pollftdndiges Syftem bder BVobenpolitif — entfprechen dburchaus der Napoleonifchen Marime,
bie dabin ging: eine diinne foziale Oberfhicht, die man veidhlich und freigebig verdienen
lies, mit ihren Jntereffen an die RNegievung gu Ffetten; durd) Forderung der Fapitaliftifchen
Unternehmung aber bder avbeitenden RKlaffe Gelegenbeit su Urbeit und Geldverdienft zu
fhaffen. An ben eigentlichen bautedynifchen Betvieb {ehloflen fich die ergéngenden Eine
richtungen, bdie filv Den neueven OStddtebau auf dem Fejtlande Fenngeichnend {ind, bdie
Hypothefenbanten, die Grundftiidsunternehmungen, die Finanzinfitute;
Ginrichtungen, die fpaterhin al8 Subehsr bed neuen Stédtebaufpftems von andeven Lindern
iibernommen wurben. Ein Seitab{hnitt vegfter fpefulativer Vetdtigung im Stadtebau fegte
ein, wenn auch in Franfreid) bei der gevingen Schdrfe ded framzdfifhen Dypothetenredhts
bie organijfievte Grunditiictsfpetulation nicht den LUmfang annehmen Fonnte wie {pédterhin
in Deutfchland.

Den erften Schritt sur Ausfithrung bded neuen Programms bedeutete dag Defret
vom 10. Miry 1852, das den Durchbrudh einer 30 Meter breiten Verfehrsfirafie quer
purd) den Parifer Stabtlern verfiigte. Die bemerfensdiwerte Vegriindung, die fiir die Anlage
biefer in einer Breitenabmefiung von 100 Fuf gefiihrten Strafe — der fpitere Voulevard
be Otragbourg — gegeben wird, befagt: ,Durch bad Unternchmen witd nicht allein ein
neuer Verfehréweg gefchaffen, fondern audy in bedeutendem Mafe bev IWert der angren-
sendben Grunbditiicde erbiht, ein bichtbefiedelted AWobnviertel fanierf, Handel und Gewerbe
bafelbft entwidelt und ablreichen Urbeitern Arbeitdgelegenheit geboten.” Wenige Tage
fpdter, am 26. Mdry 1852, erging bag bedeutfame Décret relatif aux rues de Paris, bas
ben neuen Ab{dnitt ded Darifer Stidrebauesd einleitet und die Tiitigleit Haufmanns vor-
bereitet, ®as Delret verleibt jeder frangbfifdhen Stabdt, die cin entfprechendesd Gefudh ftellt,
ein meitgehended Enteignungsredht su dem Jwed der Verbreiterung, Neufiibrung ober
Anlegung von Strafen. weifellog handelt e fich bei bem Defret um ein Sanierungs-
gefes; fein 3iel ift nidt die Stabtermeiterung, fondern bdie LUmgeftaltung innenftadtifcher
und altftabtifcher Begivfe.

QAuf ber durch das Defret von 1852 hergeftellten Grundlage begann die Neungeftal-
tung von Parid. it Staunen fah man, wad bier unternommen wurde; wie die alfe
Baumaffe einer Millionenjtadt durc) Nieberlegung und Aufbau, durch ein weitgreifendes
Syftem von Verfehrdwegen neu geftalfet wurde; wie in einem gigantifhen IWerk Snfummen
pon Werten umgewanbelt und, durd) den Stidtebau um ein BVielfaches vermebrt, neu
gefchaffen wurden. RAn die Neuanlegung der Altftadt {chlop fich die Stadferweiterung, die
fich fongentrifch um die Snnenftadt lagerte, von bawmbepflangten weiten Ringfrrafen durch-
gogen und durchweg, gleid) ben Jnnenbesivien, die frattlichften breiten Strafensiige auf-
weifend. Grofiiigige, auf die dufere Prachtentfaltung angelegte Stidtebilder boten fich
allgemein bar.

Parid war die bewunberte neugeitliche Grofftadt. Wenn bdie Stidtebauer des Feft-
landed in England die neue Tedhnif der Stddtebygiene ffudierten, o wurde fiir bie
dupere Anlage dber Stadt, fiir den Strafenbau, die Hausformen und die monumentale
Geftaltung, Paris das einflufreiche BVorbild der feftlandifhen Gropftadt. Das ,Impo-
fante”, bie Uufwendung grofer Mittel in der Strafenanlage, in der Plaggeftaltung und
in ben Hausfaffaben wurde sur Gefdhmaddrichtung im Stidtebau, die in Kbln wie in
Berlin, in Amfterdam wie in Wien fibernommen und fortgebildet wurde. , Grofftadeifch”
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wurde fiir den feftldndifchen Stabdtebau gleichbedeutend mit grofen Hausdformen und duferem
Qufwand,

Wobhnungspolitifh und ftadtebaulich waren die EFigenbeiten Ddiefed Syftems durdy bie
gegebenen Hmftinbe beftimmt. Den WUudgangspunft bildete dbie Innenftadtfanierung,
Devechtigtermeife eine Aufgabe ded Ingenieurs. Hier galt ed, riidfihtslod durd dasd
Geldnbe burchzuichneiden, breite foftfpielige Strafensiige zu {haffen, dem BVerfehr leiftungs-
fabige TWege zu bieten. Hier allerdingd war ber Strafenbau die Hauptfache. Dasd
Geléinde war ferner infolge feiner Lage hochwertig; der Preis fieigerte {ich nodhmald durch
die Hoben RKoften der Strafenanlage; hier warven die Stodwerfdhdaufung und bie
grofen Hausdformen angebracht. Der Fehler beftand darin, daf man bdiefed impo-
nievende und allgemein bewunderte Spftem zur Schablone ded Stddtebaud machte und ed
gedanfenlod auf bie Stadbterweiterung und bie Neubaubegivfe iibertrug.

Sundchft wurdbe Hierburch der natuvgemdfpe, ftetd feftsubaltende Sinterfdhied zwifchen
Smnenftadt und Stadterweiterung verwifcht. Die Stabteriveiferung wurde nichtd anberesd
alg ein mindermwertiger AUbEatich der Jnnenbezirfe. Dad Strafennes iwiederholte fich in
ben ufpenbegirfen; ein BVebauungsplan war gumeift nidhtd weiter ald ein Schema von
Baublodfiguren. Ferner wurde der notivendige Gegenfas in der BVehandlung der Grof-
wobnung und der Kleinwohnung aufgehoben. AWlE die Norm der BVobenaufteilung galt
lebiglih das Grofgrunditiicd, dad fiir die grofen und herrfchaftlichen Wobnungen
braudhbar, fiir bie Kieinwobning dagegen vdllig ungeeignet iff und nur in der Form Ded
BVielwobhnungshaufesd genust werden fann.

Al wefentlicher Grundzug erfcheint in dem bier gefchilberten Syftem ber ,RKulfud bder
Strafie”. BVon der Strafie aud und fiiv die Straffe wurden die Stidte gebaut. Der grofs-
ftidtifche Stidtebau twar nunmebr eigentlich nur Strafenbau. Damit aber wurbe die
Gtrafje einer ibrer widtigften Uufgaben entfrembdet, Der vorteilhafteften, beften, billigjten
Aufteilung von Wohngeldnde zu dienen.

Aber nodh ein zeited Ergebnis wurde hievdurd) hevbeigefithrt; ed ift die Vertenerung
bes Vobensd. Der Kultug der Strafe ift bad erfte IMittel, um eine Verfeuerung ded
Bodensd und den Swang {dhledhter Bauformen hervorgubringen. Die feuere Strage verlangt
al8 Gegenftiid die Jufammendringung der Vevilferung durch Stodwertdhiufung, Wdbrend
duferlich die Strafie eine ftattliche BVauweife vortdufdhte, entitanden bad BVielwohnungshaus
und die Mietdfaferne mit ibren {dlechten Wobhnverhiltniflen, denen ol3 nofwendige
Begleiterfcheinung die ungiinftigen Wirfungen fiiv die Wohnungsprodbuttion und die Boben-
wertentwidlung bhingutraten.

Gine ber {chlimmiten, aber unvermeidlichen Folgen biefed Syftems war e8, baf jesit
— und noch auf Jabrzebnte binaug — Dber felbftdndige Charaffer ded RKleintwohnungs-
wefens nidht erfannt wurbe. Die Jwangsfchablone herrfchte im Stadtebau, und alle Ein-
richtungen in ber Vobenentwicflung ber Grofftadte waren auf die Bauformen des Grof-
haufed und deg BVielwobnungshaufes zugefhnitten.

Napoleon IIL hat fich im iibrigen, wie oben fury bemerft, nadh) ver{chiedenen Richtungen
im Rleinwobhnungdbau betitigt und zablreiche WUnvegungen fiir den Vau von Urbeiter-
wobnungen gegeben. Namentlich wurbe der Vau von Werfdwobnungen, Wobnungs-
anlagen in Verbindung mit griferen Fabrifen, gefordert. Man vevanlafte die Arbeitgeber,
in den Jnbduftricbesivien Kleinwohnungen, zumeift in Form von rbeiterfiedlungen, su er-
vichten. Solche AUnlagen, ald , Cités ouvrieres” begeidhnet, gelangten vielfach jur Audfiihrung;
3. €. wurden die Héufer in diefen Siedlungen an Urbeiter verfauft, wobei man mitunter
infolge mangelbafter Vorfehrungen ungiinftige Crfabrungen madpte; zumeift blieben bdie
Haufer im BVefis ded Arbeitgebers und wurben an die Arbeifer, {olange fie im Dienft desd
Hnternebmerd ftanden, vermietef.
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IIL.
Bon dem Uusgang der fecdhziger Jahre Hig in die Gegenwart

Dag typifhe Kleinwohnungdgebdude der Gegenmwart iff nicht, wie man wobl annehmen
mag, die freie Schipfung ded Vaumeifterd obder Linfernehmers, der nach feinem eigenen
Ermeffen die ihm zufagende Vauform wihlen finnte. Der Vauunternehmer hat feinedwegs
pie frete PWBabl, ob er in einer beftimmten Gtadt ein RKleinhaus ober eine Miietfaferne
evrichten, und ob er in ber Fovm Ded Flachbaued oder ber Stodwerfhiufung bauen will;
{ondern er ift {treng gebunden durch dagd brtliche Syftem des CStadfebaues und den Preis
bed BVaugelinbed — LUmftdnde, die eine beftimmee Haudform erjivingen und die entgegens
gefesten Tppen ausfchliefen. Lo 3. B. der Dreid einer Vauftelle in den ftadtifchen Aufen-
begivfen 40 —60 Mart fiir den Quabdratmeter betrdgt, ijt die Crrichtung eined Kleinhaufesd eine
Sinmiglichfeit, und bie Stocfwertdhaufung ift unvermeidbar; bei einem Vodenpreid von 10—20
Mark fiiv den Quabratmeter dagegen bilden Flacdhbau und Kleinhaus die gegebene Bauform.
Fitr bad Gebiet Der Stadteriveiterung werden durch die jur Herr{haft gelangten Einridhtungen
ded Gtidtebaud bie Bodenpreidbildung und fomit bie Formen bder LWobnungsdherftellung
in entfdheidbenber Weife beftimmt,

Demgemdp wird dburch die verfchiedenen Syfteme bded Stdabtebausd, die wir jest fich
berausbilben fehen, eine national ver[hiedene Geftaltung der Grundlagen wie der Grund-
formen be8 RKleinwohnungsbaued bewirft. Die anfanglichen BVovausdfesungen der Entivid:
lung allerdings find bei den wefteuropdifchern Vilfern in den Grundzitgen allgemein die
gleidhen, ndmlidy Ausbreitung ded Induftvialidmus, ftarfe Bendlferungdvermehrung, ftarfed
Waddtum der Stidbte und Kongentration der BVevilferung in den Stddten und den Induftries
begirfen, Quch in den fiberlieferfen Fovmen ber RKRleinwobnung beffand bid dabin eine
weitgebende berveinftimmung. Wefentlich verfdhicden und im eingelnen gegenfuglich ift
dagegen, frog Ddiefer Gleidhartigleit ber Vorbedingungen, die tatfddliche Entwidlung des
Rleinwobnungdmwefend, wie fie fich wdbrend ded wirtichaftlich-indufiviellen Fort{chreitens
namentlich feit den fiebziger Jabhren ded lesten Jabrhunberts vollzogen hHat. Jnternationale
Strdmungen breifen fich in Den feftlandifhen Staaten aus und verfchaffen den neuen
QUnfdhauungen eine rafde Geltung; sugleich aber fteigert fich in den eingelnen Lindern fovt-
gefest die Audgeftaltung der nationalen Gefesgebung, ded Verordbnungsdwefens, des Organi-
fationg- und Verwaltungdapparats. Die Shftematifierung, die Regelung, die gleihmaddhenden
Cingriffe in dag Wohnungswefen nebmen einen frilber nicht gefannten LUmfang an.

On BVelgien gelangte dad Opftem ded framydfifhen Stidtebaus in der Hauptitadt
Britfjel 3u aus{dhlaggebendem, in Antwerpen zu bedeutendem CGinfluf. Die Landeshaupt-
ftadt Briiffel Datte feit langer Jeit in Parid dasd ftadtebauliche Mufter erblicft; zudem
waren in Vriiffel fiiv die RAltftadt und Junenftadt dhnliche Uufgaben der Stibfereinigung
und Hmgeftaltung durdpsufiibren, wie fie Napoleon in Parid unternommen Hatte. Mit
Hilfe eines dbem Parifer Defvet nacdhgebilvefen Enteignungsgefesed wurden umfangreiche
Unternehmungen der Sanierung von Stabtbesirfen, der Niederlegung von Hiufervierteln
und der Neuanlegung von grofftadvtifchen Strafensitgen durchgefiihrt. Eine dbhnliche Periode
ber Vautdtigleit wie in Pavis, nur im Mafftab entfpredhend verfleinert, entwidelte fich in
Briiffel.

Jndes urben bdie wobnungsdpolitifhen Folgen bdiefed Syftems Dhier bald erfannt.
Nadhy wenigen Jabrzebnten der Sanierung und der WMonumentalitdt im Stidtebau wurde
e8 flar, was fiir bas Wobnungdwefen erveidht mar. Gewaltige MNittel an Hffentlichen und
privaten Geldern hatte man in diefer Neufchbpfung aufgetvendet; und wad war entftanden?
Grofte Gefdhiftshaufer, vornehme RKaufldden, weltftadtifhe Kaffeehdufer, Gafthisfe, Theater
und feuere, herrfhaftliche Wohnungen. Fiir dad Kleinwohnungswefen war in vielen Be-
siehungen eine offenfundige Verfdhlechterung eingetreten. Jnfolge der Nieberlegung alt-
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ftadtijcher BVegivfe war eine grofe 3ahl der billigiten Kicinwohnungen in Wegfall geraten;
bag Grgebnid war, bdaf in den angrenzenden Vezivlen fih die MiBftande der Jufammen-
briingung und Siberfiillung bedentlich fteigerten, und jugleich der Mangel an Kleinwohrungen
fih verfchirfte.

Gine neue Grfabrung mupte fich bier durchfegen. Die binnenftddtifdhen, an fich un-
permeidbaren Eingriffe Datfen gang andere und mweitgreifendere Folgen, ald man vorausfab.
Hnfere Gropftadte und Mittelftadte entbalten in ibren alten JFunenbegirfen einen grofien,
mitunter den grifren Vorrat an billigen Kleinwohnungen. Gerabe in bem Vereidh Der
hischjten Grundrente finden fich — fo widerfpruchdvoll died flingen mag — bdie niebrigften
RKleinwobnungdmieten. Das Sdhlagwort der ,Citpbildung” hat lange Jeit iiber die Tat-
facbe binveggetdufcht, dap die Innenftadt in grofem Umfang Wobhnftadt ift und fiir das
RKleinwobnungdwefen eine wefentliche BVebeutung befist, Die Nicberlegung altftadtifcher
Begivte ift, wo nicht gleichzeitig fiir die befeitigten Kleinwobhnungen Erfas gefchaffen wird,
eine Sifppbusarbeit; die audgetricbene Vevilferung wandbert in dben nddften BVezirk, in
pem fich al8bald die gleichen Wohnungsmififtande entwideln, die man in dem abgeriffenen
Gebiet befeitigt hat. TWeitere Nadhteile ergeben fich durch die abjolute Verringerung desd
Beftanded an billigen Kleinwohnungen.

Mit dem WUudgang der fechziger Jabre iiberzeugte man fich in Belgien von der Ein-
feitigfeit des feitherigen Stadtebaufpftems, dag auf dem Gebiet bder Rleinwobnung vieles
gecftbrt, aber nur wenig Pofitived geleiftet hatte. ,On a fait le vide” — man Hatte basd
Nidhtd gefchaffen, heifpt ed in der Vegriinbung einer neuen ftidbtebaulichen Mafnabme des
Jabred 1867, QA evfrer unter den feftlindifhen Staaten — England war {dhon friber
oorangegangen — vollzog BVelgien nunmebhr die Wendung, bdie von der Innenftadt in die
notwenbige Vorforge fiir die Stabterweiterung fiihrte; dburcdh Gefes vom 15. September
1867 wurbe bie einfdhneibende Enteignungsbefugnis, bie man nadh Napoleonifdhem Vorbild
einft fiiv die alte Innenftadt gefhaffen hatte, in evweitertem Lmfang auf die Neubaubegirfe
fibertragen. Dag Gefes; ift fymptomatifh und bedbeutet infofern einen Markftein der Ent-
widlung, ald 8 den Lbergang der Vermaltungdtedhnit von der Junenftadt u den lange
vernadhld{figten, allerbingd audh jest noh nicht vollftéindig erfapten Uufgaben der Stabt:
ereiterung fenngeichnet.

Dad belgifdhe Enteignungdgefes von 1869 gewdbrt, unter BVorbebalt der
Priifung und Genehmigung durd) die Staatdregierung, einer Gemeinde dag Nedhf, dad in
einem Bebauungsplan (Gefamtplan eined neu ju erfdhliefenden Beyirtd) beyeichnete Geldnde
im Wege ber Enfeignung zu erwerben. Lnter die Enteignung fallen demnach nidht nur die
dffentlichen Strafen und Plige, fonbern dad gefamte, in die Planung einbezogene Geldnbe.
2Bas die praftifde Anmwendung der Baulandenteignung anlangt, {o haben einzelne Gemeinden
bag Enteignungdgefes vorzugdmweife ober lediglich zum Swect der nofwenbigen verfehus:
technifchen ober gefundbeitlichen Neugeftaltung der altftidtifchen Vegirfe angewandt; anbdere
Gemeinben bagegen, wie 3 B. Gent, haben dag Gefes sur Durdifithrung umfangreicher
ftadtifcher Unternehmungen und zu der Er{dliefung von BVaugelindbe genust und hierbei
fiie bie eigenen Finangen iwie fiiv bie Fbrberung der BVautitigleit gute Crfolge erptelt.
Alfgemein hat dag Gefes die Wirfung gehabf, {pefulative Ausfchreitungen im Boben-
gefchdft su verbindern unbd eine mapigende LWirfung auf die Preidgeftaltung des Stabt-
erweiterungsgeldnded ausdzuiiben.

Bu einem bebeutenben Faftor des Wohnungs- und Siedlungswefend wurden nunmebr
bie Verfehrdeinridhtungen entwidelt, indem mit der {feigenden Induftrialifierung des
Landed und der ftarfen Verdichtung deg Cifenbabnneses die Verfehrdanlagen {yftematifch
in ben Dienft ded RKRleimwohnungdwvefens geftellt wurben. Dem Jnduftricarbeiter follte die
Mibglichteit geboten werben, unter Feftbaltung eineé eigenen ober giinftige Mietverhiltniffe
bietenden Wobnjiged nach einem felbftgewdblten BVefdiftigungsort auf Urbeit zu geben
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und fomit bie vorteilbafte Verwertung feiner Urbeitdfraft mit der Wabrung einer er-
wiinfchten Wobnweife su verbinden. Seit bder Cinfithrung billiger Eifenbahnabonnements
fiiv Snduftriearbeiter im September 1869 unter bem Minifterium Freéve-Orban bis zu dem
Ausbau der Einrvidhtung durd den Minijter BVandenpeereboom im Jabhre 1896 bat fich die
Benusung ded Eifenbabnverfebrd dburdy AUvbeiter, die unfer der Veibebaltung thred IWobn-
figed nady einem BVefdhdftigungsort auf WUrbeit fabren, in Belgien zu einer fozialen Ein-
vichtung von einer Bebeutung enttwidelt, wie fie in gleichem Mapftabe fein anderes Land fennt;
nabegu die Hilfte ded von Den belgifhen Staatébahnen bemwdltigten wodentdglichen Perfonen-
verfehrd ift auf Urbeitevabonnements anguredhnen. Der Durchichnitt ber Fabrelinge fiir
Den eingelnen Urbeiter betrdgt 19,1 kmj ber Hauptteil der Fabrten entfdllt demnadh auf
ben ndberen Lmfreid ded Vefchiftigungsortes.

Die Wirfung der Verfehrdpolitit iff fiir die Siedlungsdweife ecine giinftige, obwohl
per Ginrichtung nodh manche Mifftdnde anbaften. Der einfeitigen Verteilung der Be-
pilferung wurde, frof der {tarfen Entwidlung der Induftrie, enfgegengervivft. JIn Gemeinden
big u 25000 Einwobnern twobnen in Belgien nicht weniger ald 75°% der Gefamt-
bevdlferung; nur 25°% entfallen auf Gemeinben von mehr ald 25000 Einwohnern, obwohl
bag Land Gvofiftidte von der Yusbehnung BVriiffeld und Untiverpens befist.

Cine allgemeine Regelung ded belgifhen RKieinwobnungswefensd erfolgte durch dasd
oon Minifter Beernaert eingebrachfe und am 9. Auguft 1839 vollzogene Wobhnungs-
gefes, Nadbirdge und organifatorifihe Crginzungen famen in den Jabren 1891 fg. und
1907 bingu. Die volle Wirtfambeit Ded Gefegesd beginnt etwa mit bem Jabre 1897,
Die BVefdhaffung der Mittel fiir den Kleintwohnungsbau erfolgt durch bdie Landesfparfaffe,
bie Lanbedverfiherungdanftalt und die an bdiefe angegliederfen RKredit- und Biirg{dhafts-
gefellfdhaften und Bauvereinigungen. Dem Grbauer eined Haufed wird, wenn er zugleid
eine Lebengverficherung abfchlicht, ein hypothefarifched Darlehen bid su neun Sehnteln ded BVau-
und Vobentwerted gewdbhrt; um unbemittelten rbeitern die Aufbringung ded legten Jehnteld
su exmbglichen, beftehen Vervanftaltungen, die bem Davlehensnehmer die erforderliche Summe
bei gleichzeitigem Abfchluf einer den BVefrag dectenden Lebensdverficherung vorftrecten. Die
Jabl ber neuen Eigentiimer, die mit Hilfe der Einvidhtungen ded Wobnungdaefesed Cigen-
befi erworben DHaben, ift fiiv dag Jahr 1908 auf rund 90000 ermittelt worben, fo daf
Deute die 3abl von 100000 neu angefiedelter Rleinbefiger erveicht wive; — in einem Seits
raum von faum zwei Jahrzebnten und in einem Lande von 7'z Millionen Eintwobnern
gewify ein ungewbhnliches Crgebnis, im wefentlichen evzielt durdy die Organifation bed dem
RKleinwohnungsdbau angepafiten Realfredita,

Die allgemeine bobenpolitifche CEntiwidlung Belgiens fenngeichnet fich davin, daf die
Behaufungssiffer (3ahl der Vewohner einesd Wobngebiudes) in Britflel (ohne Aufengemeinden)
8,97, in Wntwerpen 8,49, in Gent dagegen nur 4,68 und im Durdyfchnitt ded gangen
Lanbed 5,03 Vewohner auf ein Gebiude betrigt. Die Vauform des Rleinbaufesd ift
bier auch wibrend des neueren Seitabfchnittd in {iberwiegender Wheife feftgebalten worden,
Die Bodenpreife find fiir den Kleimwobnungsbau allgemein niedrig und freigen nur in
DBrifflel und Untwerpen in den Vegirfen ber Anwendung des foftfpieligen Strafenbates
und entfprechender Bobenaufteilung auf die dem Cinfamilienhaus und Sweivohnungshaus
nicdht mebr angemeffene Hihe. Die RKeinwohnungdmieten find allgemein niedrig.

Daf das belgifche Wobnungswefen im fibrigen in feiner Gefamtheit Leineswegs vollfommen
ift, braucht faum befonders betont ju werben. &3 geniigt, wenn wir auf die gefdhichtlichen
Crirterungen verweifen, IWas wabhrend der ftadtifch-induftrielen Cutwiclung von 80 Sabren
vecfdumt und nicht erfannt worben iff, fann nicht in zwei Jabrzehnten nachgebolt werden.
Jmmerbin finden wir hier bedeutfame Neformgedanten am Werke, und einer fortfchreitenden
Befferung bed Rleinwohnungswefens bieten fidy bier die Vovausfesungen, auf denen fie
mweiterbauen fann.
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Sn Holland madhte fich wihrend der fechziger Jahre bed abgelaufenen Jahrhunderts
eine BVermehrung bder ftadtifchen Vevdlferung, namentlich in den von dem Uusbau der
Cifenbabnlinien und dem gefteigerten Giiterumfas bevithrten Stabten geltend. In den Grof-
ftidten geviet die Geftaltung dev fiddtijchen Uusbreitung vollftindig unter den CEinflufp der
in Parid und Vriiffel ausgebildeten WUnfdhauungen. Dag e der breiten foftfpicligen
Strafgent und der impofant gedachten Ringftrafen gelangt auch hier jur Anwendung. Die
in Diefer Seit duvchgefitbrten Stabdterweiterungen von Umfterdam, Rotferdam und
Haag zeigen die Cinwirfungen in deutlichfter Weife.

Wéahrend Dber fiebgiger Jabhre fest ein allgemeiner Uuffchivung der nieberlindifchen
Boltdwirvtfchaft ein; Hanbel, Shiffabrt und Warenbewegung entwideln fich midtig; in
eingelnen Provingen gelangen bedeutende Jnbduftrien gur Entfaltung; bdie Landwirtfdhaft
wird, nach Lberwindung einer fdhiveren RKuife, sur Hochften Stufe bder Leiftungsfiabigteit
und Ded infenfiven Vetriebs emporgehoben. Dag rafche Wadhdtum ber Stédte vollzieht
fidy feit ben {iebgiger Sabren unfer der Leitung bed nunmebr mafgebenden Syftems des
Stidtebaues. Al notwendiged Ergebnis des {hematifhen Strapenbaues und der Par-
sellierungsmweife gelangt in Umfrerdbam, Rotterdam und um LTeil im Haag die Stodwerks-
baufung fiir Den RKleimwobnungsbau in den Stadtertveiterungsbegivfen zur Einflibrung.
3nfolge der Feftbaltung flaher Vaublsde von geringer Tiefe fommt ed inded nidyt zur
Ausbilbung der eigentlichen Mietdfaferne; bdad iiberfieferte fchmale Dreifenfterhausd wird
pielmehr durch Uuffegen von Stodwerfen zu einem Mebrwobnungshaus entwidelt, eine
Hmwandlung, fiir die fih der alte Grunditiicfdtypus faum eignet. Die Herftellung der
RKRleinwohnungen erfolgte in den Grofiftidfen in wenig Dbefriedigenden Formen. Die vor-
handenen Vauordbnungen, die auf der BVorausfesung ded fleinen Einfamilienhaufes bevuhten,
nabmen auf bie verdnberten Anforderungen der Stodfwertdhiufung und ded Mehrwohnungs-
baufe8 nur ungeniigenbe Nitcficht. In den BVebauungsplinen der grofitidtijhen Stadt-
eriveiterungen berrfchte, in einem Lande ber beften und vorbildblichfren ftadtebaulichen tiber-
lieferung, ber internationale Gefchmad ober LUngejdhmad, im eingelnen beeinflufit von ver-
fehiedenen Mobderichtungen der StraBenfriimmung und Plasgeftaltung.

Gegen Ddiefe unbefriedigende CEntwidlung erhob fich inded fteigender Wiberftand, in
wirfungdvoller IWeife geftiist durd bad im Jabre 1901 erlafene, feitbem durdhy Nadbtrdge
und Bevordnungen erweiterte Wobnungsdgefes, dad in Cingelfragen der Wobnungs=
politif und Dder Ovganifation durd) dad Sanitdtdgefes ded gleichen Jabred ergingt wird.
Dag niederldnbdijche Wobnungdgefes zdblt zu den umfaffenditen neueren Regelungen bes
Wobnungdwefend; das Gefes bebandelt die BGebiete: BVauorbnungen, LWobnungdaufficht,
Wobnungsdpflege, Sanierung, Stadtermweiterung, Enteignung, Fbrderung ber Bautdtigleit.
Sn den Grofftadten, wie in den mittleren und fleinen Gemeinden find feitdem in grofer
Sabl neue Vauordbnungen erlaffen worben, unter denen die Amifterbamer Verordnung (aus-
gearbeitet von Diivgermeifter Tellegen) durch Wabrung {ozialbvolitifcher Gefichtspunite
bervortritt, Die Vorvfdhriften {iber die Wobnungdaufficht vegeln die WUnfordevungen an die
Wohnungsbenugung und verleiben der Gemeinde die weitgehende Vefugnisd, die Sperrung
der ald unbewobnbar evfldvten LWohnungen su verfiigen, Hinfichtlid) der Stabterweiferung
gewdbrt bad Gefes dDer Gemeinde dag Nedht, beftimmte Geldnbegebiete mit einem Bau-
perbot ju belegen, um eine unermwiinfdhte Entwiclung der Vautveife zu verhindbern. Die
Befugnig der Enteignung fann forwohl fiiv bie Swede der Sanierung, wie fiir bie Smwede
per Cridhliefung von neuem Vaugeldnde (1. oben, BVelgien) erteilt werben. Von grofer
Bebeutung find die Beftimmungen, die die BVaufdrderung Dbetreffen und bie Gewdhrung
ftaatlicher Darlehen ober Kueditmittel an Grundeigentiimer, Vauvereinigungen und Gemeinden
regeln.

Bereitd im Jahre 1909 fonnte die niederlindijthe Statiftit bei dem Vergleich mit Den
Sablen dev lesten Erhebung 1899 bie giinftige Wirfung ded Wobnungsgefesed feftftellen.
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Wenn aud) noc) bebeutende Mifftinde nad) den verfchiedenjten Nichtungen beftehen
und ber Abbilfe bediirfen, fo ift dodh der Cinflup der BVefferung auf demt Gebiet dex
Rleinwobhnungen — dasg niederlindifhe Gefes begeidnet diefen Hauptteil der IWohnungen
sutreffenberweife ald bdie ,Volldwohnungen’ — unverfennbar. Nicht minder wefentlich
al bie durd) dad LWobnungsgefes angeregte Vetitigung fiiv dag Kleinwobrungsmwefen
erfdjeint indes ber Lmfchwung der Anjdhanungen, der fich in den Fachfreifen hinfichelich
der Vebanbdlung bes Stiidbtebaued ju wollziehen beginut. Der fdhematifhe Strafenbau mit
feiner feblerhaften Vobenaufteilung wird feifend der nemeven Schule dber Stidtebauer und
Wohnungspolititer in Holland verworfen. Dem Vordringen der Stodwerfdhiufung und
ber fdhlechten BVauformen wird tatfriftiger Widberitand entgegengefest. Sm einer Reibe
von Gemeinden find trefilihe Wobhnungsanlagen unter Wabrung der dem Kleinhausbau
angemeffenen CEinrichtungen entftanden; {eldft in RUmfrerbam wurbe neuerbingd mitten im
Beveid) der Stoctwertadhiufiung unbd des gejteigerten Vodenpreifes die Rictehr ju giinftigen
Gormen ded RKleinwobnungsbaues angebahnt.

Su England hat fich in bem vorliegenden Jeitabfhnitt die felbitindige, von den feft-
lanbdifchen Verbiiltniffen abweichende Cntwidlung bed Whobnungswefens fortgefest. Die
wohnungspolitifche Vetdtigung begieht {ich auf bdie beiben jzuvor unterfhiedenen und in
enger Whedfelwittung ftebenden Gebiete: 1. die Sanierung und Reinbaltung der Stiidte
und 2. die Neubautitigfeit oder Stadterweiterung. Die Ridytlinien fiir die Gefes-
gebung und Berwaltung waren bereitd in dem voraufgehenden Abjhnitt endafiltig feftgelegt
worden; dag im Jahre 1848 erlaflene bffentliche Gefundheitdgefes (Public Health Act) ftellt
bie Grundlage ber fitr die Sanierung vernachliffigter Wohnbezirfe und die Stidtebpgiene;
ein Parlamentdaft von 1851 (meift ald Lord Shaftesbury Act begeichnet) fchuf die erften
Handhaben fiiv den gemeinniigigen Wobhnunggban. Die Aufgaben der BVautdtigleit waren
wibrend der folgenden Jabraebnte auferordentlich grof, Die BVevdlferung Englands (obhne
Schottland und Jrland) ftieg von 1851 big 1891 von 17,9 Millionen auf 29 Millionen,
0. 5. um 62°%; wdhrend inded im Jabre 1851 genau je die Hiilfte der Vevblerung in
ben Otddten und auf bem Lanbe wobhnte, wav im Jahre 1891 bev Unteil ded flachen Landes
auf 28°%, gefunfen, ber ber Stidbte bagegen auf 72°% ber Gefamtbevslferung geftiegen.
Dag Wadhdtum der Stiidte ging diber die abfolute Jahl der BVevilferungdzunahme hinaug,
und bdie ftiddtifche Kongentration erreichfe ein in anderen Ldndern nicht gefannted Mah.

Die Wobnungsaefesgebung erfubr wihrend Ddiefed Seitabfchnittd eine reiche Aus-
geftaltung; in den Jabren 1869 bid 1884 erfchien in rafcher Folge eine Reibe wohnungs-
politifher Gefese; nachdem dann im Jahre 1888 eine cingehende Negelung ber brelichen
Berwaltungdorganifation erfolgt war, wurbe im Jabhre 1890 eine Kodififation ded auf dem
Gebiet bed RKleinwohnungdwefend geltenden Redhitd vorgenommen, das in dem Housing
of the Working Classes Act jufammengefafit wurde, dbem umfangreichften unter den neu-
seitlichen Wobnungsgefeen. Den Ab{hlufs der in den ndchiten Jahren evgangenen Gefese
bilbet dag Stidbtebaugefes von 1909 (angeregt ingbefondeve durd) . €. Hordfall, ein-
gebracht durch Minifter Jobn Burng), dag den Gemeinden wefentliche, durch die Negierung
tibermadyte Befugniffe hinfidhtlich der AUnfitellung und Durdhfiihrung von BVebauungsplinen
und die Negelung der fradti{hen BVauweife iibertrdgt,

Qi diefer langen Entwidlung tritt ald Grunbyug hervor die Wahrung desd felbftindigen
Charatterd ded KRleinbaufesd und bad Streben nach einer allgemeinen Fortbilbung der
Giedlungdformen. Die RKleinwobnung und fleine Mitteltvobnung Dbilbet, der fozialen
Shichtung der neugeitlichen Stabdt entfprechend, in ber Gegentvart den weitaus {iberwiegenden
Teil unter der Gefamtzabl aller ftadtifchen Wobhnungen; diefem BVerhdltnis hat der englifche
Stidfebau Rechnung getragen, Wibrend in andeven Lindern bdie RKleinwobnung ald ein
AUnbéangfel der hervfchaftlichen Wobnung betrachtet oder giinftigitenfalls alg eine Sonber-
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gattung bebanbelt wuybe, der man zur Milderung eined verfehlten Vaufpftems fogenannte
»Exleichterungen” getvdbren miiffe, wurde in England die Arbeitertwohnung ald Norm und
Haupttppus der Wobhnungsherftellung erfannt. Die Kieinwobnung gab dem neueren Stidte-
bau bag Geprige. Dad bemerfendwerte Crgebnid ber Wobnungdpolitif zeigt fich bdarin,
baf trog Ded auperordentlichen LWadstums bder BVevblferung und deren Kongentration in
ftadtijher Giedlung die BVehaufungssiffer in Cngland ftindig uriicfgegangen ift. Im
Jabve 1901 betrug bie durchfchnittliche 3ahl der Vewohner 520 auf ein Gebdude; im
Jabhre 1911 war diefe niedrige Jiffer weiter auf 5,05 gefunfen, wobei ju bemerfen ift, dbof
ber Snnenbezicf von Lonbon mit feinen Dbefonberen Verbdltnifien den allgemeinen Durd)-
fbnitt ftarf Hinaufbriicft. CErwdbnendivert iff ferner, baf die ftidtifche Bebaufungdsiffer
mit 5,23 BVewobnern auf ein Gebdude fidh nur nod) wenig von der ldndliden mit 4,51
Bewohnern unterfcheidet.

Die gefamte Entwidlung ded Wobnungsvefend in England, {oweit fie der privat-
gewerblidhen Idtigleit obliegt, ift dad Werf ber Spefulation; jedboch nicht der ben
DBodenpreid auftreibenden und dad Vaugewerbe fefjelnden Wert{pefulation, fonbern dasd
Wert der Hanbeldfpetulation, d. b, ded {pefulativen Baugewerbes, dad dad Nififo und bdie
QArbeit der Marftverforgung fibernimmt. Der Vauunternebmer ift bier zwar ein Fredit-
bebitrftiger, im {ibrigen aber unabhingiger Gejdhdftdmann, IMNit ber Aufbringung ded
RKapitald fiiv den rveinen BVobenwert — in Deutfhland die Hauptfache — bhat der Vau-
unternebmer diberbaupt nichts zu fun; bei dem englifhen Fladybau und dem niedrigen
Stanbe ded Vobenpreifed evgeben iiberdied die Bauftellenpreife einen BVefrag, bder bei
gepachtetem tie bei frei verdufierlichem Voben unfdhwierig su befhaffen ift. Die Sufubr des
Baufapitald war bigher allgemein veichlich und billig und mit feinen Erfchwerungen behaftet; die
feftlandifchen Einvidytungen der Hypothefenbanfen und ded Grunbbudywefens feblen vollftindig,
pon einem wirfungdlod verlaufenen Verfud) in London abgefeben. Dad BVaugewerbe ift
unter diefen Vorausfesungen ein fapitaliftifcher Vefrieb, ber den allgemeinen Konjunttur-
fdhmantungen unterliegt, wie jebed anbeve Gewerbe, aber feinedmwegd fidh in Sudungen ober
in einem offenen Gegenfats zu der allgemeinen Wirt{haftslage bewegt. Befondbere Grund-
ftiicEsErifen ober Grunditiictdtreditlrifen — in Deutfhland die notwendige Jubehir der boben-
politifchen Entwidlung — find in England nidht zu verzeichnen.

Die nidht-fpefulative (gewinnlofe) Bautdtigteit fcheidet fich in die drei Gebiete: Hifent-
liche Verbanbde, Arbeitgeber und Stiftungen und gemeinniigige Bautdtigleit. LUnter den fifent-
lichen Verbinben find ed die Gemeinden und Oridverwaltungen, die eine auferordentlich
umfangreiche Bautdtigleit entfaltet haben. AUngeregt wurde der gemeindliche Wobnungdbau
urfpriinglich durch die juvor evbrterte Sanierung der innenftadtijchen Verfalldbesirfe. Die
Gemeinben befdraniten fih nicht auf die Niederlequng {Dlechter Vegirfe, fondern unter-
nabmen e8 — biersu angebalfen durch bdie Gefesgebung —, fiiv bie in WUbgang gevatenen
billigften Rleinwobhnungen Erfas ju {daffen. Bundddft wurben die neubergeftellten TWobh-
nungen auf dem gefduberten Geldnde der Innenbegivfe erbaut. Die eiteren Erfabrungen
geigten inded, dafy die Liederbebauung zentraler Vegirfe durd) Kleinmwohnungen foftfpielig
ift und nicht su vollftindig befriedigenden Ergebniffen fithrt, Die gemeindlichen Verbdnbe
gingen besbalb bdagu {iber, bie von ihnen zu ervichtenden Wobnungen fiix die minder-
bemittelten RKlaffen in den AuBenbezivfen anjulegen.

Die feifensg der Sffentlichen BVerbande qudgefithreen Vautypen find dag BVlodgebdude, bas Mehr-
wohnungéhaus, dad Iweimwohnungshaus und in der {iberiviegenden Mebrzabl der Fille bas Einfamilien-
haug. Die dber mehrftdctigen BVauweife angebbrenden BVauformen werben nur da angewenbet, wo ber
bobe BVobenpreid und die auf die Sanierung aufgewendeten Koffen dazu ywingen; die Vaufoften ber
gebringten Vauweife ftellen fich allgemein héher ald die Ded Flachbaus, SUnfer den Grofftabien Hat
Liverpool 2170 RKieinwohnungen erbaut. Birmingham, Dandyefter, Sheffield, Newcaftle u./T. baben
bebeutende Unlagen bdurchgefitbrt. Die umfangreichite Vautdtigleit wurde feitend ded London County
Gouneil entwidelf; bis sum Jabre 1912 warven 9272 Wobnungen neu bergeftellt, wiabhrend der BVau
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einer grdferen Unzabhl in Ausfiibrung oder Vorbereitung war. Sn dem glethen Seifraum wurben
jeiteng ber Condoner Eingelgemeinden 3302 Kleinwohnungen errichtet. Die Jahl der RKlein- und Mittel-
ftabte, die fich im gemeindlichen Rleinwohnungsbau betdtigen, ift betrdchelich. Durdy einzelne Gemeinden
(namentlid) Glaggoiv und Lonbon) wurden ferner Cogierbdufer fiiv alleinftebende Arbeiter unb Ar-
beiterinnen evvichtet, Gebdude mit einer grofen Anzabl (bi3 zu 800) gefonderter Sehlafzellen und ge-
meinfamen Wobn- und Aufenthaltdraumen,

Fitr die fiingfte Cntwidlungsftufe deg Kieinwohnungdbaues wurde die BVautdtigleit der
gemeinniigigen Vereinigungen und namentlich die ber Arbeitgeber von Vebeutung. Gemein-
nitgige Baugefelfchaften, unter ibnen ald grifte bie mit einem Kapital von 50 Millionen
Mart avbeitende Lonboner Wrbeitermwohnungsgefellfchaft, hatten fich feit lingerer Jeit bemiibt,
ben Typud ber Kleinwobnung su verbeffern und Dhierbei in Grundrif, Unlage und Aug-
ftattung bed Rleinhaujes wefentliche Fortjchritte evzielt. Eine vollftdndig neue Ridhtung
im RKleinwohnungsbau trat indes wdhrend der achtziger Jabre hervor; fie fudite die Fort-
bilbung bes RKleintwobnungsdivefend baupt{adlich auf ftadtebaulidhem Gebiet. Mit der
feitherigen Govm der ftadtifchen Unlage follte volftiindig gebrochen werden; die Arbeiter-
fiedlung follte in eine landfchaftlich und Eiinftleri{ch gepflegte Umgebung geftellt unbd ibres
feitherigen Chavafters ber {hematifd-ftadtifhen Bebauung entlleidet terden. Die Sied-
lungen von Port Sunlight und Vournville, in den Jabren 1887 und 1889
oon Gebriider Lever und Cadbury ervichtet, bradhten die erften Ausfiibrungen bdiefer
Entiodivfe, benen bald dhnliche Griindbungen duvch Urbeitgeber in verfhiedenen Landes-
teilen folgten.

Die neuen Bejtrebungen fanden eine wefentliche Forderung durch den Plan der An-
legung von , Gartenftédten”, den Eb. Howard in einer im Jahre 1898 versfentlidyten
Scyrift entividelte, ein Gedanfe, der im Jahre 1896 von Theodor Fritfdh audgefprodhen
orden war, wihrend bereitd im Jahre 1834 ein unbefannter BVerfafler den {Hematifchen
Plan einer ,in einen Garten hineingeftellten Idealftadt” verbffentlicht hatte. Die Gartenftadt
will bie Vorsiige ded ftidtifhen Jufammenwobnens und die hieraus entjpringenden gefell-
fhaftlichen und gefchdftlichen Vorteile vereinigen mit einer dem Lanbdleben angendberten
Wohnweife. Die Stadt, ihre BVauten und ihre Geldndeerfhliefung werben niach einbeit-
lihem Plan entworfen; ber Voben bleibt im BVefig einer auf Gemwinn vergidhtenben
Genofienidhaft. AWdbrend inbded bdie eigentlichen Bavtenftidte und die vorerwdhnten Griin-
bungen ber Arbeitgeber alg felbftiindige Siedlungen, abgetrennt von beftebenden Stibdten,
angelegt wurben, gingen mweitere BVeftrebungen davauf aus, bdie neue Giedlungsiveife in
unmittelbave BVerbindung mit den vorhandenen Stadtanlagen gu bringen und fie su einer
verbefferten Fovm der Stadferweiferung auszugeftalten. Aus diefen DBerfudpen ergab fich
alg leste Form der ftidtijchen Ausbreitung die fogenannte Gartenvorftadt, die eine Sieds
lung griferen Umfangs unter einbeitlicher Planung der Gefamtanlage, der Hiufergruppen
und ber eingelnen BVauten und unter Veibehaltung des landfchaftlichen Chavafters unmittelbar
an eine beffehende Stadt anfdhliet. ULS erfte bdiefer Siedlungen wurde im Jahre 1904
die Gartenvorftadt Hampftead in Grof-Lonbon gegriindet und in den folgenben
Sabrent gu einer auggedebnten, mehrfach vergriferten Anlage auggebaut,

Die Wobhnoerhdltnifie in ben dem fritheren Jeitabjchnitt entftammenden Reinwobnungen
find, wie fich aus der gefhichtlichen Entwidlung ergibt, in England mit Mifftanden be-
baftet. Ferner {ind bie Wobhnungsdzuftinde in bden unternormalen Wobnungen alg
unbefriebigend 3u begeichnen. Die Lage der Bevdlferungsteile, die unter der allgemeinen
Ridhtlinie thres Standed ftehen ober in die unterften Schichten herabfinfen und bemgemdf
bie geringften Wohnungen auffuchen, wird in England noch weiter ungiinfti beeinfluft
burdh den erft in der jiingften eit teilweife behobenen Mangel einer fozialen Verficherungs-
politif. Dodh) zeigt aud) auf dem Gebiet der unternormalen Wobnung die Statiftif ein
DBorfdreiten gur Beflerung und einen RNiidgang in den IMipftdnden der LWobhnungsiiber:
fifltung und in der 3afl ber {dhlechteften und unzuveichenditen Behaufungen.
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Sn Deut{dland befindet fih bid zu den f{echziger Jahren ded 19. Jabrbunbertd die
Volfsmwirtfchaft in einer allgemeinen, wenn auch unddhft langfam vor{dhreitenden Anfivdvis-
bewegung. Die Indbuftrie begann fich fravfer u entivicfeln, nachdem die Vegriindung ded
Sollpereind erftmalig einen grofen inneven Marft gefchaffen batte und duvd) den Eifen-
babnbau vbllig neue Vedingungen fiiv die Giitererzeugung und die BVevilferungsberwegung
gegeben waven, &8 ift, audh fiir den Vergleich gu der fpdteren Entwidlung, von BVebdeu-
tung, daf wir und vergegenwdrtigen, wie in biefer tiberganggzeit bie Wobniweife bes
UArbeiterd gewefen iff. Die RKleintwobnung in Deutfchland tvar, wie gupor bemerft, in
biefem Seitabfchnitt von den LWolhnformen ber benachbarten wefteuropdijdhen Linder nidt
wefentlich verfdhieden. Sn den Inbduftricbegivfen war der eigene Hausbefis ded Uvbeiters
allgemein verbreitet; bie Hausform war die ded Einfamilienhaufed, bfter andh die bed eine
sieite vermietbare Wohnung enthaltenden RKicinhaufes. Dodh auch die lediglich fitv Miet-
swede bergeftellten Rleimvohnungen befanben fich meift in Heinen DHéufern; die grofen
Hausformen wurben gerabe fiiv die Arbeitermohnung nodh wenig angewendet. Dad Mafjen-
mietghaus war alg allgemeiner Typus iiberhaupt ovollftindig unbefannt.

Die gefunbdheitlichen Voraiige der fiberlieferten Wobnweife, namentlich fiir dag Hevanwadyfer der
Rinber, bediirfen nicht der Hervorhebung. Su evwibnen ift indes, mit Ritdfiche auf neuerdings hervor-
tretende BVeftrebungen, daf dag Kieinhaus regelmifig eine Freiflddhe befaf, in ber die Familie eine
tleine Gigenwivt{d aft mit Obftbau, Gemiifesucht und KRleinviehhaltung betveiben fonnte, und bie fiir
bic BVefriedigung der Haushaltsbediirfniffe eine erhebliche Vebeutung hatte,. Der im neueren Stibdte-
bau erzmwungene Wegfall der Cigenprodufiion 3ablt ju ben wefentlichften Umwdlzungen in der Lebens-
paltung des Arbeiters und miifte — wasd inded regelmifig {iberfehen wird — bei Vergleihungen des
Ginfommens entfprechend bervitcHichtigt twerben. Die Wohnungsmiete erftredt fich Deute nicht mehr
auf bie gleihen Leiftungen, und audh ein gejteigerter Geldlohn wird nidt immer filr die eingetretenen
Wandblungen einen Ausgleich bieten. Jn jiingfter Jeit wird verfucht, die Eigenprodufiion duvd) Ju-
teilung von Produftiviand, die von bdem AUrbeiferftand auf dasd lebhaftefte begehrt wird, ivieder su
forbern; eine Defriebigenbe LBfung ift indes nur duvd) frddtebauliche Mafnabmen — Rleinbaus-
parzellierung mit gugehbrender Freifliche — erveichbar.

QBiihrend der fechziger Jabre und namentlich feit 1870 fest in Deutjchland ein ftdrterer
Aufchivung ein, der undchft hauptfachlich ben Stddten und ben TIndujriezentren gugute
fommt. Dad Wadhstum der Stddte iff eitweife ein frilemifhes. Wdbhrend biefes Jeit-
abfhnitts gelangt ein neued Syffem ded Stidfebaued und bes IWohnungdwefend zur
Auabilbung, das auf beffimmeen Mafinahmen beruht, und deflen mddyige Wirtungen
auf jeded Gebiet der wirtfdaftlichen, fosialen und innerpolitifhen Cntividlung DHiniiber-
greifen.

Deutfchland zeigt die vielbemerfte Eigenbeit, daf 8, im Gegenfas zu ben zuvor er-
Brterten Landern Belgien, Holland, England big in Ddie jiingfte Jeit Tein cigentliches
Wobnungdgefes befefjen hat. Der evfte Eindruct fsnnte degdhalb dbabingehen, daf die boden-
politifhe Gefesgebung bier eine minder umfangreiche wére ald in den vovgenannten Staaten,
und baff die eigenartige, alled Siberlieferte umitiivzende Entwidlung fich frei von felber
eingeftellt hHabe. Dasd gerade Gegenteil ift jedodh der Fall. Der Upparat dev Gefes-
gebung und der Verwaltung ift vielmehr in Deut{hland im BVereich von Wohnungswefen
und Stidtebau in umfaffendfter Weife entmwicelt und gefteigert worden. Die beftehende
Gefepgebung dibertrifft bier fowobl an mfang wie an Schirfe weitaud bie der anderen
Lander; bdie verwaltungstechnifhen Einrichtungen befigen biev ferner cine Uusdbehnung,
wie fie andberwdrtd auch nidt anndbernd befannt ift.

Audh der Umiftand, daf das Wohnungdwefen nicht u der Juftindigleit dbeg Reidhs,
fondern der Eingelftaaten gehirt, iff, wenn audh im eingelnen von erheblicher Bedbeutung,
boch fiir die aligemeinen Gntwiclungstendengen nicht von entfcheivendem Einfluf gewejen.
®egenfage und Lnterfchiede der wobhnungspolitifhen Ausdgeftaltung bejtehen naturgemdp
forohl swifhen bden eingelnen Staaten, wie audh innerhalb bdiejer Staaten felber; fdon
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durch bie Engleihheit der wirtfhaftlihen Verbdltniffe werden folde Verfdiedenbeiten
bedingt. Cine Gingel{chilberung miifte hier — twie iibrigens in jebem anberen Lande —
sablreiche Unter{cheibungen swifdhen den eingelnen Staaten und Landgebieten vermerfen.
tnfeve Gribvterung dagegen, die den Gang bder gefhichtlichen Entwidlung behandelt, hat
nicht diefe Orilichen Cingelheifen, {ondbern bdie allgemeinen Grundlagen 3u befrachten,
bie in diefem Jeitabjchnitt neu gefhaffen wurden. Wir begegnen bier den gleichen Ein-
vichtungen und Manabmen bed Strafenbaued und der Stabtermeiterung in Verlin wie
in Hamburg, in Bresglau wie in Mannbeim. Das neue Spftem ded Stidtebaues,
international in feinem £lhfprung, fond gleidhmifig Cingang in die Eingelftaaten. Die
wiffen{haftlihen AUnfdhauungen, wie fie auf den Hodfhulen gelehrt wurben und zum
beberrfchenden Cinfluf gelangten, waren in den Grundziigen gleidhartig. Auf dem widtigen
Gebiet ded Realfreditd ift zudem die preufifdhe Gefesgebung itber Grundbud) und Hypo-
thefenmwefen zum Reihsgefes erboben worden und bat ju der Gleihmadung der boden-
politifdhen BVerhiltniffe wefentlich beigetragen.

Die Grundlagen bder BVodenaufteilung wurdben bergeftellt durd) das zuvor erbrievte,
in ber Jnunenftadtfanierung entwidelte Syftem bded Stddbtebaued, dad auf die ffadbtifchen
NReubaubezirfe {ibertragen wurde. Der Erfolg war, daf in bem Hauptteil Deutfchlands
fih nach BVerliner Vorbild die Mictdfajerne mit Hofwobhnung audbilbete, wibrend
in einem Eleineren weftbeutichen Gebiet, efiva durch eine von BVremen bid RNobleny ge-
sogene Linie abgegrenst, dad Vielwobnungdhaud mit 4—5gefdoffiger Bebauung, in einigen
Gebieten Siibweftbeutfchlands das Heine Mietwohnungshaus fiir bie Kieinwohnungen entjtand
und in Bremen die fleinen Hausformen erhalten blieben. Da e {ich bierbei um ein gefdlofjenes
Syftem ber ftadtifchen Baumweife handelt, waren die Wirkungen duperft vielgeftaltig und ergriffen
die verfhiedenften Gebiete Der BVobenentwidlung.

Durch die auf die Einfithrung bded Stodwerfbauesd abyielenden Mafnabhmen wurde
eine vollftdndige LUmmwilyung der Vauformen, sugleidh aber der Vobenpreisbilbung und bder
Bobentapitalifierung verurfacht. Mit der {pftematifhen Unlegung bder wvielgefchoifigen
Wobhngebdude in den Aufenbegivfen und in den Vovorten erbihte {ich der Bobenpreis
gemdp ber hiheven Audnugung. Die Stodwerfdzabl nabm in der Ridhtung nad aufen
bin gu. Nidht auf dem fnappen BVoben der JInnenftadt, fondern auf dem reichlichen, oft
unerfhdpflichen Geldnbe der Stadtermweiterung ift die Mietdtaferne entivickelt worben.

Big in die neungiger Jahre beftand dag Ariom: der hobe Vobenpreid erzwingt die Mietstaferne.
Durd) Hnterfudungen bes BVerfaffers wourbe der BVeweid geflihrt, dbaf das Verhéltnis das umgetehrte ift.
Euft Der in Dem Gtrafen- und Pargellierungsivftem liegende Swang, alfgemein Mictstafernen ju ervicdhten,
treibf ben Bobenpreis ju bder Der vielgejdofjiigen BVebauung entfprechenden Hohe empor, wobei eine
weitere Steigerung durd) anfdhliefende Ginvichtungen erjielt wird.

Die Entiwidlung ded Stadterweiterungdgebiets, bie dem Gang der Grundrente gevabezu
entgegengefest ift und auf einer Veugung der wirtfhaftlichen Gefege bevubt, fiibrt inbdes
su einer einfachen wirtfdaftétechnijchen Berechnung: nur dem urfpriinglich billigen, reichlic
vorhanbenen BVoden der Aufenbesivle 1GHE fih durch dad Syjtem bder Stodwerfshiufung
tiinftlich ein vielfach gefteigerter Wert verleiben; ed ift der Mebrmert, der der vielftotigen
tlberbauung deg BVodend entfpricht. Die Grlangung bdiefes Mebrivertsd bilbet den Gegen:
ftand ber Gefchaftstitigleit, die in Deutfhland allgemein — mit einem vielbeutigen Aus-
brud — al8 BVodenfpefulation begeichnet wird. Wobl werdben aud) in der Jnnenftadt
und auf bebautem Voden Spefulationdgewinne gemadht. Das eigentliche Gebiet unjerer
beutfchen BVobenfpefulation bildben indes die MNeubaubegivfe, und ibr Objeft bildet der Gewinn
aug bem befonderen Vaufpftem der Mietdtaferne, mit deffen ECinbaltung ihr Gefchifts-
betvieb {tebt und fallt.

Der Bobenpreid im Stadbtermweiterungdgebiet ber beutichen Grofiftddte betrdgt bei Mietstafernen-
bebauung durchichnitelich das Adytfache bis Jehbnfache der Vaulandpreife in entfprecdhender Stadtlage
der Flachbauliinber. BVal. Ebervftadt, Krebitnof des ftadbtifhen Grundbefiges, Jena 1916,

>
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Wie die Annabme unsutreffend iff, bap Mietdfaferne und vielftsctiger Wobnungdbau
aus Mangel an BVaugeldnde entftanden feien, {o ift ed audy unrichtig, daf fie in unferem
beutigen Stéidtebau raumerfparend gemwirtt baben. In Verlin find (nach Kylimann) tatjichlich
nur 3o ded Vodend fiberbaut; /1o dagegen entfallen auf bdie breiten Strafen, Hofflichen
und fonjtige Freifldchen. Nach der von F. BViel vevdffentlicdhten Statiftift Haben nur
brei beutjche Grofftidte, nimlich Berlin, Hamburg, Breslau, eine gripere Einwobhnergabl
auf 1 ha, alg felbft bie Rleinbousfiedlungen in den Gavtenftidten und Gavtenvorftddten.
Sn bem pon Eherftadt-Mibring im Auftrage ded Verliner Magifratd aufgeftellten
Bebauungsplanentwurf fiiv Treptow, der bad Kleinhaud in grofem LUmfang anwenbdet,
ergibt fich eine giinftigere Geldndeausnugung al8 nadh bdem Syftem der vielgefchoffigen
Bauweife. In bdem befannten Urbeiterbesitf Favoriten in Wien, der in den Wob-
nungen felbft die {dhlimmite Sufammenprefiung aufiveift, entfallen in dem Gebiet bder
Larenburger Strafe auf die Strafien 44,5°%, auf bdie Plige 8,2°%0 bed Geliinhes, wibhrend
nur etiva 35°% ber Gefamtfldche tatfddhlich iiberbaut find, {o baf bie Vauweife trog der
Sufammendrangung der BVevslferung, fo pavador e8 flingt, der Grundfliche nadh) ald —
eine weitrdumige Bebauung angefprochen werden muf (Eberftade, Neue Studien I, S. 180).

3u ben bautechnifhen Mangeln fommt tweiter Hingu, daf durd) bie mit der Stodwertdhiufung
verbunbenen Verbiltnifle in der Vodenfapitalifierung bdie Stabferweiterung nach beftimmien Vesirten
gedrdngt wird; bierbei bleiben weite BVobenflddhen von der RKapitalzufubr und fomit bon der Ve-
bauung ausgefdhlofien. — Die éfter vorgebrachte Annahme, dap durd) die Anwendung des Fladbaus
die Ausdehnung der Stidte ins Lngemeffenc wachien wiivde, it vollftdndig irctitmlid).

Sm Sufammenhang mit ven Mafnahmen bed Vebauungdplanes und dev Stadt
ermweiterung rourde bad bebeutfame Bebiet dber BVauordnung geregelt, nadhdem die fieb-
siger Sabre neue Vauformen und ein neued Bauunternehmertum gebracht Hatten. Mit
bem @intritt biefer neuen Vauperiode batten zundchft unfolibes Bauen, Verwendung
fbledyten Materiald, mangelbaftes technifches Kimnen su fdhweren MiBftinden und Un-
fallen gefiihrt. Die Baupolizei betradhtete e8 unter diefen Verhiltniffen ald ihr eingiges
und erftes 3iel: die notwendige Standfeftigleit bed BVauens und gewiffe Vorfehrungen
gegen Feuerdgefabr vovyujdhreiben, und zwar wurden allgemein gleidhartige AUnforberungen
geftellt, die fiir jedbe BVauform ausreihen follten. Hiersu famen dann beftimmee Anfpriiche
pes Verfebrs und ber Dygiene, wie fie von den bamaligen Stidtebauern vertveten wurben.
Sinter folchen BVorausfegungen entjtanden die BVauordnungen, die bder Vaupolizel die drei-
fadbe Aufgabe suteilen: Standfeftigleit, Feuerficherbeit, Jntevefle ded Verfehrs. Die
Tenbdeny diefer Bauorbnungen war, dag Marimum an Anforderungen zu ftellen, dad filv
die grofen BVauformen und fiir die Stodwerfshiufung bevechnet twar, und died als Mini-
mum, al8 Mindeftanfpruc) der BVaupolizei in die Vauordnungen aufsunehmen. Damit
urben die grofen Hausformen ald Grundlage und Nowrm ber baupolizeilichen Regelung
feftgeleat.

Geit den adbtziger Jabren Hat die BVehandlung des BVauordnungdwefens infofern eine
Smgeftaltung erfabren, al8 von ber Aufitellung einbeitlicher, gleichartiger BVeftimmungen
fiir ein ganged Stabdtgebiet abgefeben wurbe; man fudite durd) Feftlegung von Abftufungen
in Sonen- und Staffelbauordnungen die baupolizeilich suliffige Gelidndeaudnusung u regeln.
Zrog der Durchfiihrung mancher Verbefferungen (die allerdingd von einev ftavfen Verteuerung
per Wobnungsherftellung begleitet waren) wurde fiir den Kieinwohnungsbau ein befriedigendes
Grgebnig durd) die baupolizeilichen Eingriffe nicht ersielt. Gevabe unfere baupolizeilich am
{dhérfiten regulierten Neubaubesirfe find es, die in Deut{chland eine minbder giinftige Ent-
widlung des KRleinwobnungswefens aufweifen. Das BVaugewerbe — dag von der iiber
ben Realfredit verfiigenden BVodenfpefulation abhiingig iff — wird iiberdied nady den
Gebieten der ftirfiten Geldnbeausnusung gedringt, wibhrend man die Vegivfe mit minberer
Ausnugung meidet. Die Bobdenintereffenten, denen bei den hohen Bobenpreifen der Stod-
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werfahdufung ein indverfluft mwenig audmadht, benuen aldbann einen giinftigen Augen-
blic€, um eine Aufbebung befchrinfenber BVeftimmungen und eine gedringtere Audnusung
su erreichen. Dauernben Schaden bat von bdiefen Verbdltniffen ingdbefondere der Klein-
wohnungsbau.

Die vielftdctige Vauweife ift fiir den Kleimwobhnungsbau unwivt{daftlich und ergibf einen fiiv die
RKieinwobnung untauglichen Grundrif. BVautednifh zwingt die Mietsfaferne zu umfangreichen fofen
Aufwendungen (gemeinjame Korrvidore fiir die Sugdnglidhmadung der RKieinwobhnung, foftfpicliges
fogenanntes feuerfidhered Tveppenhaus, Verluft nugbaven RNaumes). Verteuernd wivfen ferner die
infolge Des {dhlechfen Vautypus notwendigen bau- und gefundheitdpolizeilichen Unforderungen, die
gleichwvohl die WMangel besd Kafernierungsipftems nicht mildern oder befeitigen fénnen. Eine erhebliche
WVerteuerung entfteht im Maffenmietdhaud durch bie Unfoften ber Verwaltung und JFnjtandhaltung.
Aeiter evgibt fich bier infolge des fiir bie Kleinwohnung untauglichen Grundrifjes ftets eine Angzahl
oo PWobhnungen, in benen erbebliche Mingel beftehen, und die nur bet Wobnungsnot, im iibrigen
aber von einer minder erwiinfdhten;Mieterfchaft bejogen werben. WVgl. Eberjtadt, Handbuch deg
TWobhnungswefens. 2. Aufl.

Der BVauunternehmer vermeidet nad) Mbglichfeit die Herftellung von Kleinwobnungen in bden
fafernierfen Gtddten unb bevorzugt den Vau herr{daftlicher Wohnungen. Das Vauunternehmertum
felber gibt bierfitv die Grfldrung, daf bei Anwendbung der Vauform ded Vielwohnungéhaufed die
Roften fitr den Nobhbau ber RKieintvohnung und der hervidhaftlichen Wohnung fidh) nidht wefentlid)
unterjcheiden; der Hauptunterjchied liegt in der weiteven Ausftattung bed Gebiubed. Wird das Vau-
werf au berrfhaftlichen Wohnungen ausdgebaut, o erzielt der Unternehmer eine unverbhdltnidmdpig
hihere Beleihung und damif ecinen Hiberen Preig ald bei der Ausfilbrung von Kleinwohnungen.

Gigenartig wie die Entwidlung des Stddtebaues, der Vauformen und ber Voden-
parzellierung war die Ausgeftaltung auf dem Gebiet ded Realfrebits wibhrend des
neueren Jeitabfchnittd. Der Realfredit bilbet Den Lebendnery des Vauwefens. Die Auf-
wenbungen fiir die BVodenbebauung allgemein in bavem Gelbe ju madhen, ift weder irgend-
wwie mbglich nodh audhy nur ermiinfdht. Die Jufithbrung von Krebitfapital wav in Deutfdland
wibrend der vorliegenden Periobe eine gewaltige, wie fein andered Land fie in dhnlichem
Simfang gefannt bat. Die Gefamtjumme der Hypothefen in Deutjhland hatte im Jabre
1914 bie Summe von 75 Milliarden Mark ficherlich evveicht, vielleicht fogar iiberjchritten. Die
vom Verfaffer gegebenen Sablen werben von anderer Seite ald wefentlich su niedrig begeichnet.
Su flingfter Beit wird feitend ded Jentralverbandesd ber Hausbefigervereine bie Hihe der
jtadtifchen Ovpothefen allein auf 80 Millarden begiffert, eine wobl su tweitgehende AUn-
nahme. Die vor dem RKrieg jdbrlich neu aufgebrachten Vetrdge an Hypothetenfapital
belaufen fich auf reichlich 2%/« IMilliarden; bhierbei {ind, wie fich von {elbft verfteht, bdie
erheblich biberen, fiiv bie Verzinfung der haftenden Bodenverfhuldbung bendtigten Summen,
bie etwa 3!/ Milliarden audmachen diirften, nicht eingerechnet. Diefen Jiffern finnen wir
ben Hauptpoften ded Realfreditbedarfsd gegeniiberjtellen; ed ift bdie fiir die Dedung des
Wobnbediirfniffes in Stadt und Land erforderliche Summe. Sm Durch{chnitt der Jabre
1905—1910 batten wir in Deutfchland einen jibrlichen Suwadé von 198 109 Haushaltungen
(Familienhausbhaltungen; eingellebende Perfonen ungerechnet); die Wobhnung durdygdngig mit
einem reichlichen Betrag von 5000 IMart angefest, ergibt einen BVedbarf von einer Milliarde
an Vaufapital. Redhnen wir bierau die Fabrif- und Induftriecbauten und die Unfpriiche
ber Landiwirtfhaft und vergleichen fie mit der obigen tatfdchlich befdhafften Jahredfumme,
o miiflen wir ung exftount fragen, wie ed nur ecinen Trvdumer in Deutfhland geben
mag, Der e8 wagen fann, von einer Wobhnungsdfrage zu fprechen.

Die Lo{ung ded in den obigen Sablen hervortretenden Liberfpruchd ift in der Gejtal-
tung unferer bobenpolitifhen Ginvicdhtungen zu fuchen; die Sufubr an Kreditfapifal ift in
Deutfchland eine iiberveichliche, bie Verteilung dagegen eine villig feblerhafte. Ein groper,
im allgemeinen ber grifere Teil bed RKreditbedarfs wird unter dem Spftem bdes BViel-
wobnungdhaufesd und bes getriecbenen Bobenpreifes nicht fiir produftive Aufrwendungen,

fonbern fiir die Swede der Preidauftreibung gebraudyt, die in ihrer BVetdtigung durchausd von
2‘.
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bem Realfredit abbdngig ift; fiir die produftive Tdtigleit feblt es bdemzufolge an hin-
reidhendem Rapital. Die erfte Hypothel, die heute unter bem MietdFafernenfpftem mweit
iiber die zuldffige Grenze aufgeblibht wird, wdre an fich vegelmdpig hinveichend, um bden
RKapitalbedarf der BVautdtigleit au beden; boch find bier junddhft die iibermifpigen Forbe-
rungen ded BVodenbefigers zu begleichen, die aud) von der gweiten Hypothef einen erheblichen
Teil vorwegnehmen. €& ift {elbftverftindlich, daf unter foldhen BVorvausfesungen die Voben-
bebauung nur ftoptveife vor fich geben fann, ndmlich nicht nad) Bedarf und Nadfrage,
fondern in bem Mafie, wie ed gelingt, die Lnfummen {pefulativen Realfreditd abzujchieben
und in ivgendeiner Form untersubringen. €8 ift ebenfo felbftverftindlich, dap diefer Gefchifts-
gang immer von newem unferbrodhen werben muf durd) Sufammenbriiche und RKrifen, die
im Grunde genommen nichtd anbeved finb al8 dag WVerfagen ber lepten vorgefchobenen
Poften bei der Libernabme der Spefulationstredite. Die Grundftiictsirife ift in der Eigenart
bed Gypftems unferer ftadtifchen Vodenentwidklung begriindet und bildet deffen wefentliche
Subebir.

Anbderd ald dad Hauptgebiet Der fpefulativen Vautdtigleit bat fih in Deutfchland
ber nichtfpefulative (gewinnlofe) Klcinwohnungsdbau entwidelt, wie er dburd) Reich,
Gingelftaaten, Gemeinden, Urbeitgeber und SGtiftungen und bie gemeinniigige Vautdtigleit
pertreten wird. Dad Reich und die Bunbesdftaaten haben fiir ibre RUrbeiter und BVeamten
eine grofe 3abl muftergiiltiger Kicinwobhnungdanlagen hergeftellt und umfangreiche Mittel fiiv
ben Kleinwohnungsbau gewdhrt. nter den Gemeinden hat fich, nachbem Freiburg i. B.
ben Eigenbau begonnen, und die Stadt Ulm in der Siedlunasweife den Weg gezeigt haite,
eine ganze Neibe von Stiabten im Kleinwohnungsbau hervorgetan. Die BVaugenofjenfchafts-
bewegung ift ftetig vorgefdhritten und ju {teigender Ausbreitung gelangt. BVor allem aber
baben fich bie QUrbeitgeber der Pflege ded RKicinwobnungsbauesd gewidmet, Der neueren
uffafungen, die suerft von Urbeitgebern des Uuslandes befundet wurben, hHaben wiv
in friiberen Grévterungen gedacht. Heute darf obne Siberhebung gefagt werden, daf die
fremdlindbifchen Vorbilber [ingft iiberholt find; den neueren Unlagen, wie fie in den Sieb-
[ungen beutfcher Arbeitgeber gefdhaffen wurben, hat dag Ausland {dHwerlich gleidh treffliche
Léfungen ded RKleintwohnungsbaues an die Seite u ftellen.

&8 mwire verfeblf, wenn man diefe befjeren Leiftungen, die die gewinnlofe Vautitigleit
gegeniiber der fpefulativen aufjuweifen batf, etiva durdh befondere Begiinftigungen erfldven
wollte. An Geld und Kredif bat ed der {pefulativen Vautdtigleit nidt gefeblt; wo bder
gewinnlofe Wobhnungdbau iiber Millionen verfiigte, fonnte der fpefulative mit Milliarben
wivtfhaften. Auch auf rein bautechnifchem Gebiet befteht fein Gegenfas. Die gewinnlofe
Bautitigleit ift dburchaud fein unfaufminni{h gebandhabtes, utopifches Unternehmen. Hier
witb genau gerechnet. Snfer Vaugewerbe wdre gliiclich, wenn ed allgemein unter den
Bedingungen arbeiten fdunte, wie diefe ,gewinnlofe” Vautdtigleit fie allen an dem BVau
Befeiligten bietet. Die zwecdmdpigen Vauformen tinnen durch dad private BVaugewerbe
minbeftend zu den gleichen Vebdingungen bhergeftellt werden, wie durd) die Vautdtigleit
unter Gewinnverzidht. LUm fo mehr miiffen die Veftrebungen dabingehen, bdie Hemmniffe
au befeitigen, Die bie private DBautdtigleit verbindern, in ihren Leiffungen bden gegebenen
Borbildbern nachaufommen. —

Dag Wohnungswefen in Ofterveidh hat in feiner Entwitlung, wie in jedem Lanbe,
sablveiche felbitindige 3iige aufsuiveifen; bie allgemeinen Grundlagen und Ergebniffe zeigen
inbes eine weitgehende Libereinftimmung mit den fiix dag deutfche Wohnungsrvefen gefehilderten
Berbdltniffen. Die neuen internationalen Unfdhauungen vom imponierenden Stidtebau
gelangten feit den fiinfsiger Jabren Des legten Jabrhunbdertd in Ofterveich jur Einfiibrung
und fandben namentlich in Wien viickhaltlofe Aufnahme. Strapenlurud und Wobnungs:
fnappheit twaren bdie notwendigen Tolgen ded Syftems. Von der feblerbaften Boben:
aufteilung in Den UWiener Arbeiterbegivfen ift in einem obenerwibnten BVeifpiel beveitd die
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Rede gewefen. Auf Grund diefer Strafen- und Baublodeinteilung ergab fich ald allgemeine
Norm ded Kieinwohnungsbauesd die Mietsfaferne, deven Grundrif und Wohnungsanlage in
Wien in den Eingelheiten nodh unbefriedigender ift als in BVerlin. Die Haudbefigverhilt-
niffe, bie Mietpreisbewegung, bie Juftdnde im Realfredit entfprechen den durd) das Spftem
ber Bodenentividlung gegebenen BVorausfesungen. Der Wiener Grundrif der RKleinwohnung
finbet fich auch in Prag vielfach verbreitet.

Den Aufgaben der Wohmmgsreform witd in Ofterreich eine rege Feilnahme entgegen-
gebracht. Jbhren Mittelpuntt finden bie auf die Wohnungsbefferung gerichteten Beftrebungen
in der Bentralftelle fiiv Wohnungsdreform, die auf den verfhiedenen Gebieten der Wobnungs-
pflege unbd ber BVaufisrderung ecine lebhafte Titigheit entfaltet. Die Gtaatdregierung bat
neuerdings mit einer Neibe praftijcher Mafnabmen in bag Wohnungsdiwefen eingegriffen.
JIm Jabhre 1911 wurde eine Neuordnung der in Offerveich 3u bedeutender Hibhe entwicelten
Gebdudefteuer vorgenommen, bdie Ermifigungen und Erleidhterungen fiir RAeintwohnungen
bringt. Eine bedeutjame Forderung ded gemeinniigigen Wohnungsbaues erfolgte durd) den
im Jabhre 1910 gefchaffenen Wolhnungsfiiforgefonds und durch die dadurch ermiglidhte
slbernahme von Reeditbiivgfdhaften fiir den RKleinwohnungsbau. Die Stadtverwaltungen
widnen bem gemeindlichen Rleinwohnungsbau eine gefteigerte Aufmertfambeit; die Wiener
Gemeinde hat feit dem Jahre 1911 eine Reibe von Kleinwohnungsanlagen in eigener
Unternehmung audgefiihrt, wihrend die Verwaltung von BVudapeft grifere Siedlungen
von Kleinbausbauten errichtet hat.

3n der Beurteilung der neueven Geffaltung bed Wohnungswefend haben fih in
Deutichland in der Hauptfache jwei RNidytungen ausgebildet. Die ecine findet ihre BVertreter
forobl in der Wiffenichaft, wie unter den Trdgern und Beteiligten der beutigen Boden-
entwiclung. Das Vorhandenfein von Mifftinden, auf dem Gebiet desd Nealfreditd das
Beftehen eined Notftandes, wird anevfannt. Inded glaubt man, daff es fih um voriiber-
gebenbe Scpwievigleiten hanbele; ingbefondere witn{dht man feine grundidglichen Jnbderungen
ber Deftehenden Einvidhtungen, fondern nur BVeibilfen oder Crieichterungen fiiv die in
ungiinjtiger Lage befindlichen Jnfereffenten.

Bu der gweiten Ridytung 3dblt der weite KRreis der Sogialpolitifer und LWohnungs-
veformer, bie die IMipjtdnde im Wobnungswefen eingehend unterfuchen und fie ourdy {ozial-
politifche und bdiftributive Mafnabmen zu befdmpfen freben. Die sumeift empfoblenen
Mittel find: Audbau der Bauordbnungen, Stirfung der baupolizeilichen Befugnifle, BVeveit-
ftellung dffentlicher Gelder und bffentlichen Geliindes fiir den Kleinwohnungsbau, Fdrderung
ber gemeinniigigen BVautdtigleit, Einfiibrung der Wobhnungdaufficht, Crrichtung von LWobnungs-
dmtern u. a. m.  3ablreiche Rreife find hier reformierend am erf, und bedeutende Erfolge
find in ibrem Sinne erielt worden.

Cine dritte Richtung, der die vorliegenden Errterungen angebisren, fiebt in Der eigen-
artigen Geftaltung des beutfthen Wohnungdmwefend nur dag notwendige Ergebnis der feit
ben fiebyiger Jabren bes legfen Jabrbundertd eingefiibrten Mapnabmen, die ein feff ver-
anfertes, sufammenbingended Syftem bodenpolitifcher Einvichtungen darftellen. Cingeleingriffe
bleiben bier unjureichend; fie fithren nur ju einer unbefriedigenden Grevdglichmacherei und
au einer Oteigerung bed fchon heute iibermipigen BVermaltungdapparated. Das herr{chende
Syftem ift, wie die Vetrahtung der Entiwidlung zeigt, willfiiclich entftanden; e DHat nidht
bie geringfte natinlidhe ober entwidlungsgefdhichtliche Grundlage und ift wirt{chaftdmidrig
in allen feinen Teilen, Sind erft die nachweisbaven Febler und Sdyibigungen unferer
Bovenentwidlung Far erfannt, dann ift die Babn frei fiir eine allgemeine Beffergeftaltung
unfered Wobhnungsdivefens,

2,
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