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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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