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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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fiberfidt 3

¢) 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-
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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. ©.
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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:




78 Gefter Abjdnitt, Kapitel 1: Wirtihaftlich-redytlihe Grundlagen

- 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.




=

108 @rjter Abfdnitt, Kapitel I Wirtfchaftlich-recytlihe Grunbdlagen

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.
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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

8
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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.
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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-

Y




130 Erjter Ab{chnitt, Kapitel 1: Wirtichaftlich=redytliche Grundlagen

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.
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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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