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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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