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Rapitel III
Die Frdger des Kleinwohnungsbaus

1
Die private Vautatigleit

Bon Negierungdamtmann Dr. jur. et phil. M. Ruid, Hilfdarbeiter im Kgl. Sddfijchen
Minifterivm des Snnern

Einleitung

Die Uufgabe des Wobnunggbaues ift bisher in der Hauptfade der privaten Vau-
tdtigteit gugefallen. Sie hatfe die Vevbdlferung mit Wobnungen zu verforgen, und ihr
Funftionieren mufte daber von enticheibender Bebeutung fiir bie Geftaltung des Waob-
nungéwefend fein. Dad in ben legten Jabrzebnten immer ftavfer werbende Werlangen
nach einer Reform unfered Siedlungs- und Wobnungsdwefens, bas fich unfer dem Einfluf
ped RKrieged sur Crienntnid einer unbedingten Notwendigfeit verdidhtet hat, nimmt zum
Teil feinen Ausgangspuntt daber, daf bdie private Vautdtigleit, jum mindeft hinfichtlich
bed Rlecinwohnungdbaued, in der lesten Jeit ihrer Aufgabe nidht mebhr hinreichend
gerecht geoorden fei. Die Vorwiivfe geben dabei nady pwet Richtungen: man halt der
privaten Vautdtigleit einmal vor, daf fie einfeitig dag Maffenmiet8hausd gepflegt habe,
unb ferner filbrt man gegen fie ind Feld, dbaf fie Kleinwohnungen nidht in hin- N |
rethendem Mape erftellt habe. i

&8 fann bier nicht im einzelnen auf bie Frage ,Rleinhaug und Mietslaferne” einge-
gangen werben®, e {ei nur darauf hingewiefen, baf die bygienifchen Madhteile der legteren
Bauform gegeniiber dem RKleinhaud ald allgemein anerfannt befradhtet werden Fonnen*
Ferner beftebt darin weitgehenbde Sibereinftimmung, dap bas Keinbaug aus bevslferungs-
politifdhen Gefichtspuniten (Geburtenriidgang, Unterbringung finderreicher Familien) den
Vorzug verdient. Uud) dem Gedanfen, bie Vevdlferung hinfichtlich der Nabrungdmittel-
verforgung aus reinen Verbraudhern mebr zu Erzeugern zu machen, ift das RKleinbaus in
weitldufiger Siedlung in ungleidh bidherem Grade fdrderlich ald dad Waffenmietshaud in
gedbriingter Baumweife. Eine ganze Reibe von Gefichtdpuntten, deven Widptigleit fitr unfer
Dafein ald Volf faum von ivgendeiner Seite in Ubrede geftellt werben fann, laffen dem-
nach die bigherige einfeitige Pflege ded Mafjenmietdhaufed bei unferen Stabterweiterungen
ald bem Voltdwobhl tiberfprechend und filv unfere jufiinftige CEntwidlung bebentlich
erfcheinen.

3u ber Frage der ungureichenden Erftellung von Kleinwobnungen hat v. b. Vorght
in feinem Gutadten fiir die Immobiliarfreditfommiffion™* davauf hingewiefen, daf dabei

* Bgl, Erfter Abjdnite, Kap. I, Nr. 4. D. H.

** Audy Flitgge, Grofftadbtwohnungen und Kleinhausfiedlungen in ihrer Einwirbung auf die BVolts-
gefundbeit, Fena 1916, Tommt legten Gnded su diefem Ergebnis, obgleid) er viele bigher Herrjdend
gewefene Unfichten im eingelnen abfdhwadht. (BVgl Criter Abfdnitt, Kap. I, Nr. 5. D. H)

= Bobenpolitifdhe Jeitfragen, berausgegeben vom Scdhupverband fiiv beutfhen Grundbefis, H. 4
. 103 ff.
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prtliche Berhiltniffe eine febr grofe Rolle fpielen und eine allgemeine Negel nicht auf-
geftellt werben fonne. Lnfer Herangiehung ber Leerwobnungdziblungen von 1910 ift dann
auf bie Tatfacdhe aufmerffam gemadyt worben, daf auffallend oft von den Kleimwohnungen
ein gréferer Brudhteil leerftehe ald von den grdperen Wobhnrdumen. Nady dem Ergebnis
ber Leermwobnungdxiblung in Weftfalen im Frithjabr 1916, bei der fich diefelbe Erfdheinung
in otel ausgefprodencrem Mafe gezeiat hat, erflavt fidh diefe Erfcheinung baraus, daf
bei Gemeinden mit iiberwiegenbder, ftart wedhfelnder Induftriebevdlferung fiir bie Klein-
wobhnungen zur vegelvechten Abwidlung des Lmzuges und Juzuges ein groferer Vorrat
oon leeren Rleinwobnungen al@ bei den Mittel- und Grofwobhnungen erforderlich ift™
. b. Borght ftellt ywar einen allgemeinen Mangel an RKleintwohnungen in Ubrede, gibt
aber au, ,bap man ebenfotvenig von einer allgemein augreichenden BVefriedigung ded Klein-
wobhnunggbedarfé fprechen fann”. Selbft wenn man Brelide Wer{chiebenheiten in Vetradht
siebt, fann man doch fagen, Dafp die private Vautdtigleit ben BVebarf an Kleinwohnungen
nicht immer in audreidhendem Wafe zu decfen vermodht Hat.

Sinter dem Ginflup ded RKrieges lautet jest die Lofung: Degentralifation der Vevilfe-
tung, Abfehr von der einfeitigen Forderung ded Maffenmietdhaufes und beffere Berdid:
fibtigung der TWobhnungsbediirfnifie der breiten Mafjen bei ber Wobnungserftellung. Soll
bie private Vautitigleit weiterhin bdie eigentliche Trigerin der Wohnungsderftellung bleiben,
fo wird fie fidh bdiefen neuen 2Anforderungen angupafien Haben, und ed mup verfudht
werden, den bigherigen Mingeln in Der privaten Wobnungderftellung abzubelfen. Die
Mittel und Wege dazu laffen fich erft dann evfennen, wenn bdie Griinde dargelegt find,
weshalb bdie private Vautdtigleit in den beiden genannten Begiehungen den Unforderungen
per Gegenmwart nidht geredht gemworden ijt.

Dabei ergibt fich die Schmwierigleit, bap biefe Darftellung im Grunde genommen ein
Uufrollen der gefamten Wobnungsfrage bedeutet. Die Verbdltniffe find aud) aufer-
orbentlich vermwicelt und in ibren tieferen Begiehungen oft nur {diwer erfennbar. &g fann
in biefem Sufammenbange nur dad wefentlichite, sum BVerftdndnis der hier aufgeworfenen
Frage Notwendige heraudgefdhilt werden. Ein Lbergreifen auf Gebiete, die an anberer
OGtelle niher behandelt werden, [aft fidh dabet nicht immer vermeidben. Wenn bei ber
Darftellung baupt{achlich preupifde Verbiltniffe beriikfidhtiat werben, {o ertlive fich
bag baraug, daf im grdften deutfhen Bundesftaat auf dem Gebiet deg Wohnungsmwefens
bigher, abgefehen von den Vemiihungen der Gemeinden, am ivenigften gefchehen ift.

Sunddft fei in furgen Jiigen dber Hausbau alsd IWarenerzeugung und die Entwidlung
ber Bautdtigleit in den legten Jahrzebnten gefchilbert.

A. Der Hausbau ald Warenerjengung

®Der Haugbau gebht im allgemeinen nad) denfelben wirt{haftlichen Grunbjdgen vor
fich, nach Denen fich unfere gemwerbliche Biitererzengung diberbaupt vollzieht. Vei ber
PWarenberftellung i. e. S. handelt e8 fih aber um bewegliche Sadyen, beim Haug um eine
unbewegliche. Fiir die Erftellung felbft ergibt fich bavaus jedoch fein Gegenfas, der Hausdbau
tritt vielmebr nur ald eine befondere Form unferer Warenereugung auf. Jm eingelnen
freilich madhen fich eine Reihe von Unterfchiedben und BVefonberheiten gelfend, von bHenen
bier nur diejenigen heroorgeboben werben jollen, denen in biefem Jujammenhange befondere
Wichtigleit ufommt.

Dad Haud wird nidt, wie andeve Waren, vevbraucht, fondern gebraudht. E8 findet
fein Gingelverbraudy ftatt, fondbern bag Haus wird ald Wobhn-, Arbeitd- und Gefdhdfts-
ftatte genugt. €8 {iberbauert die Erfteller und BVenuger und rvagt aus der BWergangenbeit

* Pal. 14, Gonberheft zum ,Reichs-Arbeitsblatt”: Die Leerwohnungsdzdblung in Weftfalen im
Friibjahr 1916, S, 39.
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in die Jufunft. Allgemeine Feblgriffe in der Produftion bleiben bdaber filr lange Jeiten
{piirbar.

Beim Hausbau — wenigftend beim ftidtifchen Mietdhaus — Hanbdelt ed fich um ein
Detrichtlich Hisheved TWertobjelt ald fonft in der LWarenerjeugung, abgefehen von
wenigen Ausnahmen. TWWabrend nun bei bdiefen im Falle ded RKaufed meift {ofort obder
binnen furzem ein voller Wertausdgleid) ftattfinbet, ift died beim Hausdbau nicht der Fall.
DBielmehr twerden gewaltige Vetrdge langfriftig freditiert, woburh dasg Realfredit-
mwefen eine gany befondeve Vedeutung fiir die Wobnungsderftellung gewinnt. Der Bedbarf
an gropen Kapitalien bringt ben Hausdbau audh in grofe Abhangigteit vom allgemeinen
RKapitalmarit.

Dag Haug twird auf Voden erbaut. Der BVobenpreid iff nach deut{hem geltenbden
Redyt im RKaufpreife bed Haufed enthalten. Wer ein Hausd crvichtet, muf diefen erhed-
lichen Wert feiner Produftion hinzufiigen; der Vauende dibernimmt ein grofes RKapital-
vifito, und der Kaufer muf Voben- und Hauspreid ufammen entricdhten. Hierin liegt der
groBe Enterjchied von den englifden Werhdltniffen, wo Voben und Haug rvechtlich ge-
trennfe Objeffe find, und nur dbag Haug gefauft wird. Da meift Familienhdufer in Be-
tracht fommen, ift der RKRaufpreid niedriger alé in Deutfchland, und ed bebarf nicht ber
gleidhen Suanfprudhnahme ded Krebits.

Mit RNiidfiht auf die dffentliche Sicdherheit (Feuerdgefahr), den WVerfebr, neuerdings
auch auf die Gefundbeit der Bevilferung und fehlieflich fogar aus Griinben der Ufthetit
iar der Hausgbau nie, ivie bdie {ibrige Warenproduttion, der Willfiiv bes eingelnen
iiberlaffen, fonbern er unferliegt von jeher der bffentlichen Kontrolle und Genehmigungs-
befugnis; er trdaf Sffentlidh-redhtlidhen Charafter in fich. Jn weldhem Grade dies
bev Fall ift, rvidtet fich nach den Unfchauungen der jeweiligen Wirt{chafts- und Verwal-
tungdpolitif. Jebenfalls fommt ed nidht nur davauf an, der Hausbautitigleit mbglichft
freie BVabn u fchaffen, fondern diefe in AWege au lenfen, daf Ddie JIntereffen der Alge-
meinbeit babei gewabrt bleiben und miglichft durdy fie gefdrbert twerben.

Die polfswirt{haftlihe BVedeutung der Vautdtigleit erhellt Ddavaus, daf nach bder
Berufs- und BVetriebdzdblung von 1907 im Deut{dhen Reich im Baugemerbe indgefamt
233000 Betriebe, barunter 208000 Hauptbetriebe, vorhanden waven. Jn diefen Vetrieben
waten im gangen 1564000 Perfonen, d. b iiber /s Der ermittelten Betriebdperfonen, be-
fchdftigt. Nach der Jabl ber Vetriebe ftand dad Vaugewerbe an 6. Stelle unter bden
Gemwerbegruppen. S wurdbe nur {ibertroffen vom Handelsgewerbe (1088000 Vetriebe),
Betleibungsgetwerbe (733000), der Gaft- und Schanbwirt{chaft (374 000), bem Nabrungs-
und Genufmittelgewerbe (360000) und dem Holy- und Sdnisftoffaeverbe (241 000). Hin-
fichtlich Der AUngahl ber Vetriebsperfonen nabm dag Vaugewerbe fogar die zweife Stelle
unmitfelbar nady dem Handeldgewerbe ein (2064000 Vetriebdperfonen) und {iberragte bei
weitem das Befleibungdgewerbe (1304000 Betriebsperfonen), dad Nahrungs- und Genuf-
mitfelgewerbe (1240000) und den WMafdinenbau (1 120 000).

RKenngeichnend filr die Stellung bder BVautdtigleit in der Voltdwivt{dhaft ift aud) bie
Tatfache, baB man den jabrlichen RKapitalbedarf fiir eine der Vevdlferungdvermehrung ent-
fprechende Bobnungseritellung por dem RKriege auf rund eine Milliarde Mark {dhagte.

B. Die neugeitliche Entwidlung der Vantatigleit
Bei der engen Verkniipfung der privaten Bautdtigleit mit der gewerblichen Gditer-
evseugung mufte ibre Entwidlung aud) wefentlicd) durd) Deven Werdegang beftimmt twerden.
A8 die Induftrie Mitte bed vorigen Jabrhundevts ibren Auffdhwung begann, die Frei-
aitgigteit eingefitbrt rourbe, und bdie Shaffung von Eifenbabnen ben Verfehr entwidelte,
fegte ein ftarfed Wachstum der Stddfe ein, und Jnduftriezentren fowie Induftriebezivte
entftanden, twelche bie Menfchenmaffen mit magifdher Gemwalt an fich locften. Neben bden
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Bffentlichen Gemwalten wurbe die private Bautitigleit daburd) vov eine grofe Uufgabe
geftellt, benn es galt, fiiv ftarfe Voltdvermehrung und die suftrbmenden Vevdlferungdmafjen
Snterfunft bereityuftellen.

Big sum Einfesen der neugeitlichen Entwidhing der Bautitigheit war ed audy fiiv
ven Urbeiter und Hanbwerker nodh in erbeblichem IUmfange iiblich, dap dag Wobhnungs-
bebiirfnis durch Veftellung eines Haufed befriedigt wurbe, dag Ddev Befteller dann alg
Gigentum beobnte. Bielfach Datte ev daneben Mietivohnungen in gervinger Anzahl
ertichten laffen. Diefe ,Beftellbauten” waven bemnadh RKundenarbeit, . . Erjtellung
fiir einen beftimmten Empfinger nad) deffen WUnweifungen. Nunmebhr ging die Bautitig:
feit dagu iiber, auf eigene Gefabr Haufer sum Vermieten unbd hauptjachlich Mietdhiufer
sum Verfauf 3u erftellen. 8 wird auf Spefulation gebaut. Die auf Beftellung ge-
lieferten Gigenbeime tveten v8llig zurii€ gegeniiber den Berfaufsbauten; dag Miet-
haug mit den Mietwohnungen beherrfcht den BVau- und IWohnungsmartt. Der Kitifer
iibte jest al8 Housbefiger ein Vermietungsgewerbe aus.

Giiiv bie private Vautitigleit war diefer Umfdymwung geradesu der AUnfang gur modernen
Entiviclung. IWie die induftrielle Warenerzeugung der 70er Jahre als . Maffenfabrifation”
einen nicht gerade erfreulichen Nuf genofs, wurde audy die Vautdtigteit in den Grofijtavten
durch die Mafjenerftellung gefennzeichnet. Obne jebe Beziehung zu dem fiinftigen Grmerber,
nur an die Sdhranfen der BVauordnung gebunden, war naturgemdp das Vefiveben des
Erftellers auf einen mdglichft hohen Gewinn abgeftellt. Fiir die Befdaffenbeit der ervich-
toten Bauten fonnte dad nicht ohme Folgen bleiben. Da bdie grofe WMehrbeit der nadh
et Gtédten Sumandernden den breifen Veoblferungs{dhichten angehérte und auf Klein-
wobrungen angewtefen war, fo mufite die gefennzeichnete Entwidlung auf die Erjtellung
biefer Tohnungdgruppe von bejonderd nadhteiliger Wirtung fein. — Eine stweite Betvadh-
tungsreipe greift in ihren Folgen hier ein.

Bei ver BVetradtung und Scdhilderung des ftidtijhen Wobnungdwejens in Deutjdh-
fand mwird viel ju wenig beachtet, dap bie Entwidlung im lehten Halben Jahrhunbdert
feinedwegs ftberall einbeitlih vor fih gegangen ift, fondern baf fich vielmehr widhtige
Sinterfchiede dabei ergeben haben. o febr die Neugeit geneigt ift, alles gleichzumadhen,
fo bat fie bisher doch nicht vermocht, bemerfenswerte Cigenart in bder Baumeife ftberall
s ertbten. Nodh jest haben wiv in unferem {tidtifchen TWobhnungswefen swei Gebiete u
unterfheiden: dag bed Rleinhaufes und dag ded Maffenmictdhaufes.

Sm Norden und Nordweften Deutfdhlands mit dber Rbeinproving ald Mittels
puntt, alfo gevade im Jnduftricbeirt, hat fidhy in Anlehnung an bie alte deutjche Vaumweife
bag Rleinbaug oder ,Dreifenferbaus”, wenn aud) nidht gany unverdnbdert, aber dod)
auf ber alten Grumblage bevubend, erhalten. JIn Weftfalen enthalten in AMittelftddien
62—81 v, H. der Wobngebdube nur bid ju 4 Wobnungen, in den Gemeinden mit
2050000 Ginwobner 58—92 v. H. und in den Gemeinden big su 20000 Einwohner
47—99 v, ©. Wo vas alte Kleinhaus nicht gany itbernommen twurde, fand eine Weiter-
biloung zum ,Biirgerhaus” von 4—6 Haushaltungen ftatt, bag mobernen AUnforderungen
tm allgemeinen entfpricht. Quf diefe Weife ift ein {felbftindiger Typ bed RKlcinwohnungs-
baug erveicht, der die Vevilferung vor der Kafernierung mit all ihren unerfreulichen Golgen
bewahret und Rleinwohnungen bereititellt, weldhe in fozialer und bygienifher Begiehung den
Quattieven im Maffenmietdhaus weit {iberlegen find. Auch in andbeven Teilen Deutfdhlands,
fo namentlich in Gacdhien und Wiirttemberg, hat fich dag RKieinhaus nod) erhalten.
QAber immer mehr ift ed in ben legten Jahrzebuten in Verteidigungszuftand gegen das
Maffenmietdhaus gedbringt worben. Diefer in Berlin gefdaffene Haustypus mit
feinen Hofwohnungen, Geitenfliigeln und Quergebiuden hat nidht nur im wefentlidhen O ft-
peut{dhland und bie gréferen Stddte evobert, fondern griff aud) in fieigendem
Mafre auf die Mittelftidte fiber und madte fih, wenn auch nidht in feiner ausge-
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prigteften Form, fogar in ldndlichen Gegenben breit. Dasd grofe Herrjdhaftdbereich des
Maffenmictshaufes hat dazu gefiihrt, dap bei der Schilderung und Unterfudhung unferes
Wobhnungswefend {iberiviegend von ibm ausgegangen worben ift. Die CErbaltung Ddes
Kleinbaufed in erheblidhen Teilen Deutfchlonds ift babei etwad in Vergeffenheit gevaten.
®erabe jegt, wo diefe Vauform iwieder mehr zur AUnerfennung zu gelangen fcheint, ift
biefe Tatfache von befonderer Vedeutung. Da fiir dag Maffenmietshaus gang anbere
wirt{haftliche Vorausfesungen gelten ald fiir dag Kleinhaus, {o {oll die weitere Erifrterung
iiber bie Rlcinwohnunggerftellung durch die private Vautitigleit nach diefen beiben Gefichts-
punften gefchieben werden.

C. Die Kieintwohnungserftellung durdh die private Bautdtigleit

I. ®ag Maffenmietshausd

Bei der Veurteilung der bisherigen Wirkfambeit der vrivaten BVautdtigleit wird hiufig
barin feblgegriffen, dap fie und bie mit ibr eng verfniipfte BVobenfpefulation allein fiir
die aud bem bigherigen GSyftem entiprungenen Mingel verantwortlich gemadht werben.
Man iiberfieht dabei, daf in der Mitte Ded vorigen Jabrbunbderts, alg fih dad gegen-
mwértige Spjtem der Wobnungderftellung hHaupt{adlich entwidelte, dad gefamte Wirtfchafts-
foftem unter dbem Vanne ded Lofungdmortes ,laisser faire* ftand, und man die gedeiblichfte
Entwidlung vom ,freien Opiel der RKrdafte” erboffte. RKeinedivegd aber war alled bder
privaten Unternehmung {iberlafien, {ondern bei widtigen Vorvausfesungen wie der Auf-
ftellung bes Bebauungdplanes und der Vauordnung lag damald wie heute ben bdffentlichen
Gewalten eine audfchlaggebende Mitwirfung 0b. Bnfolge faljher Hanbhabung der ihnen
suftebenden Vefugniffe find fie zum evbeblidhen Teil fiir die bheutigen Mifftdnde im
Wobnungdwefen mit veranfwortlich zu maden. Geradbe damald, ald eine planmipige
Wobnungspolitit fiiv Staat unb Gemeinde Doppelf notwendig gewefen wdre, ftanben Staat,
Gemeinben, Gefesgebung und dffentlicher Geift diefen AUufgaben verftindnislos gegeniiber.
Einedteild unterlagen audh fie dDer Jeitanfhauung und glaubten, der freien Konfurreny
mglichft weitgebenden Spielvaum laffen zu miiffen, anbererfeitd erfannten fie bie Bebeutung
bed Wobnungsiwefend fiiv die Ullgemeinbeit nidht im entfernteften. Jedenfalld find Ddie
beutigen Mipftdande im Wobhnungsdwefen und die eingangs hervorgehobenen, der
privaten Bautdtigfeit porgeworfenen Mangel sum guten Teil auf verfehlte
PVerwaltungdmafnabmen friibever Jeiten guriiczufiibren.

a) Verwaltungsmapnabmen ald Vorausfegung fitr die Bautdtigieit

Diefe verfeblten Vermwaltungsmafnabmen beginnen bei der Grundlage bes ftadtifchen
Bauwefend, beim Vebauungéplan. Den grofftadtifden Bebauungdplinen aud der
Mitte und zweiten Hilfte ded vorigen Jabhrbunbertd ift ber Vorwurf zu maden, dap fie
mehr unter dem Gefihtdpuntt ded Strafenbaus ald bem des Wohnungsbausd auf-
geftellt worben finb. Bn erfrer Linie wurbe bad Bifentliche Intereffe mit Niidficdht auf den
Berfehr zu wabren gefucht, dbie Frage bder Interbringung der BVevdlferungdmaflen trat
bemgegeniiber in den Hintergrund. Jnfolgedeffen nabm man audy nidht auf bie gany
anberd gearfeten Bedbiirfniffe der verfdhiedenen BVevblferungd{dichten NRiickficht, {ondern
buldbigte cinem verhdngnisvollen Sdhematismus. Die Grundslige diefer Vebauungs-
pléne beftanden in breiten Strafien, die durdhiveg in gevaben AUbmeflungen angelegt warven,
und geometrifch gefchnittenen Baubldden fiir vielgeldoijige Hodbauten. Diefes Shema
tiihete von der Ganierung der Altftadt in Parig her, wo e durdaus am Plage war*
Dag Verbingnigoolle war, daf man es gebanfenlos auf die Stadterweiferung iiber-
trug. Die Gtrafen wurben breit gebalten, und daher fonute der Ubftand zwifdhen ibnen

“ Bgl. oben Einleitung, .8. D. H.
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nicht zu eng bemeffen werben. Die natinliche Folge waven BVaublscfe von erbeblicher
Grife mit tiefen BVauparzellen, die fitr Wohnzwede nur dann privatwivtfhaftlich aus-
genust werden fonmten, wenn grofe Mafjenmietshdufer mit Hofwohnungen davauf errichtet
wurben. nter foldhen Lmftdnden wurde dev BVebauungsplan auch beftimmend fite bie
Bauform und fdlieflidh damit audh fiir die Baubhbhe. Entfprechend der Ausnugbar-
feit bed Wobens geftalteten fich audh bie Vodenpreife danad). So wurbe der BVebauungs-
plan mafigebend fiiv eine gange Neibe andever Faftoven. Der privaten Bautdtigleit blieb
bet berartigen BVebauungsplénen binfidhtlich der Bauform feine Wahl, der Fladhbau
war unmiglidh und die vielgefhdffige Bauform geradesu eine Notwendigtei.

Die fiberfliiffige Breite der Strafien erfordert auch Abfretung von Strafen-
land in einem iveif {iber bdas noftwendige Maf hinausgehenden LUmfange und verteuert
pamif unnatiiclich dasg Vauland. Der abzutvetende Teil wird im allgemeinen auf 20 v. H.
bed Beldndes angegeben, erreicht aber bis ju 50 v. .

®azu fommt, daf Dei diefem Syftem bie Strafen ohne Nitctficdht auf dag BVebiirfnis
alle in gleicher Weife befeftigt, und badurd) die Auffhliehungstoiten unndtig ver
tewert mwerben™.

Nach Berliner Anfpriidhen ftellt fich der RKilometer laufende Strafenanlage auf /> Million Mavt
und mebr. Sn Miinchen befragen die Gtrafenbautoffen bei 10 m Gefamtbreite 116 Marf, bei 15 m
164 Mart fitr ben laufenden Meter Anivefenfront, alfo etwa 11 m filv ben gm Strafenfldde.

PBei niedrigen Noblanddpreifen vermbgen Strafenlandbabivetung und Stragenbautoften
einfdlieBlich Kanalifation und dgl. den Roblanbdpreid unter LUmftinden auf dag Jwei- und
Dreifadhe ju erhibhen.

Dag Grof-Berliner Parzellicrungsfpftem verurfacdyt filv die Geldnbeaufteilung an erften iUn-
foften 25 Mart auf den gm, wabhrend fie filv Wobnftrafen bei verniinftiger BVefdrdntung der
bisher itblicdhen Anforberungen auf 2,50 Mart und weniger auf den qm herabgebriictt werden fonnen.

Die HUnterfcheidung swifdhen BVerfehrsd- und Wobhnftrafen mit einer dem iviri-
lidhen Bediirfnié entiprechenden Gtrafenbreite und BVefeftigung evmiglicht dagegen eine
Auf{chlieung des Geldnded unter Wabhrung bder Wirt{dhaftlichteit, BWermeidung bdiefer
{iberfliiffigen Berteuerung und gebithrender Veriidfichtigung des Flachbaus.

3u den verfehlten Verwaltungdmapnahmen, welche einer gedeiblichen Entwidlung ded
Wobhnungswefens hiufig hinderlich gewefen find, gebbrt audh die Handhabung ded preufi-
fhen Fludytliniengefeses und ded fogen. fommunalen Vauverbots. BVoraus-
fegung fiiv die Gritellung von Vauten ijt die in Preufen den Gemeinden auftehende BVe-
fugnis aur Fludtlinienfeftfesung. Soweit die Gemeinden zu lange bamit zigern,
fsnnen fie der Bautatigleit grope Shmwierigleiten in den Weg legen, wihrend anbererfeitd
eine 3u friibgeitige Feftfegung der Fludhtlinien die Bodenfpefulation begiinftigt. Die BVe-
diirfnisfrage mup bier die LUnterlage fitr das richtige Ausmaf liefern. Die Handhabung
peg Verbotsd ded Vauensd an nidht fertiggeftellten Strafen (§ 12 ded Fluchtlinien.
gefeses vom 2. Suli 1875) ift von den Gemeinden vielfach) in einer die BVautitigleit nicht
gerade fordernden TWeife vorgenommen worden. Aucd) die Erteilung von Vauerlaub-
niffen ift haufig dagu benugt worden, um allerlei Auflagen durdgujegen. €3 unter-
liegt feinem QJtveifel, bap mandje Gemeinde durch diefe Mittel bewuft der Errichtung von
RAeintoohnungen entgegengewicft hat, um teniger fteuerfraftige BVeodlferung von ibrev
Gemarfung miglichft fernzubalten.

Ebenfowenig wie die Vebauunggpline tragen bdie dlteren Vauorbdnungen bdem
Reeinbaufe geniigend Redhnung™. Sie find vor allem unter den Gefichtdpuntien: Stand-
feftigfeit, Feuerficherbeit, Verfehrainterefle aufgeftellt und enthalten Anforderungen, welde
auf die Gtodwertshaufung sugefchnitten find. Sie enthalten meift feine befonbeven

* Bgl, Grfter Abfhnitt, Rap. I, Ne. 6. D. H.
= @gl. Erfter Abfonitt, Kap. I, Nr. 6. D, H.
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DBeftimmurigen, die dben Verbiltniffen ded Kleinhaufed gerecht werden. 4 ift im allgemeinen
per Grunbfebler ber deutfhen Vauordnungen, dap fie vom Grofbaus ald Norm audgeben.
Grit al8 man bie BVebeutung bded RKlcinhaufes wieder mebr zu erfennen begann, lief man
vielfach) Grleidterungen fiir bad RKieinbaus yu, fo namentlich im {ah{ifdhen Baugefes;
von durdhgreifenden prattijdhen Erfolgen fann indeffen im Gebiet ded Maffenmictdhaufes
bigher nicht die Rede fein. Daber vidhten fich die neueren Beftrebungen babin, den Klein.
haugbau zum Ausgangspuntt der BVauorbnung zu machen.

Die dlteren Vauordnungen Dhaben nidht nur an fidh dag Maflenmietshaus wefentlich
gefrdert, nod) fchlimmer war ed, dap man foldhe auf Grofftidte zugefdhnittenen Vor-
fdriften {chablonenmifig auf Orte fiberfrug, in benen gany anbdere Vorausfegungen galten.

Befannt in ber Gefdhidhte ded mobernen Stddtebaus ift ber Regievungderlaf von 1887, der die
Berliner Vauordnung, welde flic diefe Stabt {elbft manderlei Fortidhritte entbielt, mit einem Feber-
ftridh auf faft {dmtlihe BVovorte augbebnfe und damit Grofi-Berlin mit geringen Ausnabmen bdas
Maflenmietdhausd befdherte.

Wo BVebauungsplan und Vauordnung den Hodhbau zulaffen und gevabegu firdern,
ftetgen bie Vobenpreife automatifdh au einer Hihe, daf der RKleinhousbau nicht mehr
purdhfithrbar ift.

Die private Bautdtigleit trifff demnad) nidyt allein die Schuld an der einfeitigen
Fdrderung ded Maffenmictdhaufed bei unferen Stadbfermweiterungen, fondern die von ben
Bermaltungsbehorden dazu gefdaffenen Vorausfegungen, namentlich die unzwedmipige
Geftaltung der Vebanungspline und Vauordnungen wiefen geradbezu diefen Weg und
liefen oielfach feine anbere AWabl {fibrig. BViel zu twenig ift audy nod) bie Grfenntnis
purchgedrungen, dap Vebauungsplan und BVoauorbnung im inneven Sufammenhang ftehen
und nur einbeitlidy geregelt werden follten. Aud) die Fludtlinienfeftfegung und bag fom.
munale Bauverbot haben fich der freien Entfaltung der privaten Vautitigleit vielfady als
binberlich ermiefen; fie Dbofen ein Mittel, unermiinfdhter RKleinwobhnungderftellung einen
Riegel vorzufdhicben.

Die weiteren fiir die private LWohnungsderfrellung in Betradht Fommenden Faftoren
baben freilich nidhyt weniger dagu beigefragen, die Entwidlung der BVautédtigleit auf dasd
Maffenmietshaus su dringen und die Kleinwobhnungen ald weniger beliebted BVetdtigungs-
feld angufeben.

b) Die BVobenfpetulation

QI8 erfter von bdiefen Faftoren fommt die Vodenipetulation in BVetradht* Die
Boben-(Tervain-)gefellfchaften, denen in den leten Jahrzehnten des Werbend und Wadhfens
unfever Grofjtidte die AUufgabe der Er{chlichung des Gelinded sufiel, fonnten infolge bes
gefenngeichneten Gpftemé die BVauftellenpreife su ciner Hihe treiben, tvie fie anberdiwo,
por allem in Gebieten ded Fladhbaus, nicdht befannt find. Sobald die Strafien hergeftellt
find, und dag Geldndbe baureif geworden ift, laffen fie Grundriffe anfertigen unter grift-
miglicher Audnusung ded Bodend nad) den geltenden BVauorbnungen, veichen fie jur Ge-
nehmigung ein und verfaufen bdbie Grunbdftiide ,mit genehmigter BVaugeidhnung”. Dem
RKRiufer witd bdabei die Vaugeidhnung gewiffermafen aufgeswungen. Die Koften werden
nac) diefem Plan berechnet und der Finangierung sugrunde gelegt, fowie die Ertrags-
fabigteit banach gefchast.

Der Vobenpreisd wird alfo babei nad)y dem vorausficdhtlidien Mietertrag bevedhrtet, und
biefer fufit wiederum auf der nad) ber Bauordbnung guliffigen Hichftausnugung ded Vobdens.
Die BVauordnung ift e8 demnadh, weldhe mafgebenden Cinfluf auf die Geftaltung des
Bobenpreifed ausiibt.

Die Gegeniiberftellung der Bobenpreife in England, BVelgien und BVerlin** [dft sur

* Pal. Erfter Ab{dhnitt, Kap. I, Nr. 3. D. H.

“* &. oben ©. 68.
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@eniige erfennen, wie bas bisherige Otabtermeiterungsfyftem bei und bdie Wohnungs-
erftellung von wornberein mit quferorbentlich hoben Vodenpreifen belaftet, und mieviel
niedriger fie in Fladhbaugebieten find, wo bdie Geléndeer{thliepung ebenfalld duvdh {petulative
internehmungen vor fid) gebt. Debauungspline und BVauordbnungen, tweldye den oben
genannten AUnforderungen entfprechen, fchliefen bad Aufireiben der Bobenpreife wie bidher
port pornberein aud. Die neueren BVeftrebungen ridten {ih daher aud) weniger
gegen bie fpefulafive Tdtigleit an fih ald vielmehr gegen Das bigherige
Syfiem. Die Bobdenfpetulation wird bauptfachlich infoweit beldmpft, al8 fie obne
eigentlicdhe produftive Tatigleit die BVobenpreife allein dadurd) in die Hihe treibt, paf
fie aus dem Uuffauf von Geldnde eine LWertjteigerung Pherausichlagen will (,IWert-
fpetulation”).

Bei folchen Bodenpreifen, wie fie hier wiedergegeben find, bleibt wieberum aus mwirt-
fhaftlichen Griinden bag Maffenmiet8haud bdie gegebene Bauform.

¢) Dad BVauunternehmertum und die Finangierung ber DBauten

®ie Bodengefelfdaften erftellen nach Anffchliepung des Geldndes im allgemeinen bie
Bauten nidht felbft, fondern verfaufen fie an Vauunternehmer, weldhe dann den Vau
ausfiibren. Diefe haben die wirtjdhaftliche Aufgabe, unbebaute Grunbitiice ju evmerben
und bebaut zu verdupern. Man fann fie {dheiden in jolde, bie mit eigenen Mitteln, und
foldhe, die mit gelichenen BVaugeldern arbeiten. Die legte Gruppe herridt bet mweitem vor.
®ie Finangierung eined foliven Vaugefdhifté im Gebiete des Maflenmietdhaufes erfolgt
etiva in folgender Weife: Fiir eine geringe AUnzablung erirbt Der Vauunternehmer dasd
Grunbdftit von ber Bodengefelfchaft. Haufig genug reicht dag ecigene Geld des Erwerbers
gerabe fitr die Auflafjungdloften und Steuern aus. GFiir den nicht gebediten Teil bes
Raufpreifes wird Reftfaufgeld gewdhrt unter Cinrdumung ded Qorranged fiie eine Bau-
geldhypothet, haufig gibt ober vermittelt die BVaugefellfchaft noch biefe. Mittel8 ded febr
Hod) verzinglichen Baugelved wird der BVau ausgefiihrt. Dasd Baugeld wird dann midg-
lihfe bald burd) eine erfte Hypothel abgelsft, wenn angdngig fdon aur Beit der Ge-
brauchdabnahme. Dem BVauunternehmer ift natfislich davan gelegen, eine miglichft hobe
erfte SHypothe? ju erlangen, weil er die BVauloften davon deden will. Die Mipftinde bes
bigherigen Schagungsmwefend famen ihm bdabei jugute. €3 wurde cite mualichft
giinftige Tare aufgeftellt, weldhe die hobe Veleibung geffatfete. Audh die Lieferanten unbd
Bauhandbwerfer gewibhren im allgemeinen glinftige Sablungsbedingungen, oft genug milffen
fie Gtunbung gemwdbren, bis die aweite Hypothet rveguliert ift. Infolge biefes Spftems
find Grundftiictahindler, Baulieferant, BVanunternehmer und Hanbdrwerfer durdh eine gange
Rette von RKreditgefchiften aufg engfte miteinander verfniipft.

Hiufig {diedt fich zwifchen die Bodengefelfchaft und den Vauunternehmer noch der
Bauftellenhanbel, welcher Berteuerungen bed Bodenpreifes von 33'/s big 50 v. H.
evgielt. @r befchafft bigweilen audh bie jwweite Hypothel unter ber Bebdingung, dap ber
Bauunternehmer, trosvem er den erfen Bau nod) nicht vollenbet hat, eine neue Bauitelle
mit der BVerpflichtung zum Vau erwirbt und auf die Hypothet in Jahlung nimmt.

®er treibende Faftor bei bem Gefddft ift vielfach) der Grunbitiifdhdndler.
Gr bat bas natiirliche Veffreben, den nach der oben befdhrichenen Methode berechnefen
Verfaufdpreid u realifieren. Dad ift nur miglich durdy Bebauung. Dem meift mittel
fofen Bauunternehmer wird bdiefer Preis nun in Rechnung geftellt. Er bewilligt ibn, da
fein Gefthaft im Bauen bejtebt; ev gewinnt ja feinen Unterhalt davaus. Der Bauunter-
nehmer ift biaufig genug fogar nur eine vorgefdyobene Perfon, weshalb man ihn dbenn aud)
vabin gefenngeidhnet Hat: ,Bauunternehmer find Leute, die man annimme, um
ein Grunditiid zu verwerten’. Gr ift afd Swifhenperfon erforderlid), um den
gangen Finangierungdmedyanismus in Gang u bringen; er ift auf die DBebiirfniffe ber
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Bobenfpefulation jugefdhnitten. Der Verfaufer erbalt swar junddft fein barves Beld fiir
bag Grundftiic, aber eine Hppothef.

Giir die Wobhnungserftellung ergeben fich aus diefem Spftem bdie denfbar un-
giinjtiaften Folgen. Der hobe Bobdenpreid belaftet den BVau von vornberein auferordent-
lich, bie Bautitigleit {elbft wird von wirtjdhaftlih {hwadhen und unficheren Perfonen aus-
gefiibrt, bie RKoften werben dabdurch erheblich vertewert und die Leiftungséfabigleit der
Hnternehmer [dft bdufig febr su wiinfdhen fibrig. Da die BVauunternehmer, die beruflicy
mit dem Baugewerbe hiufig gar nichté su tun haben, fondern aud allen miglichen BVerufen
ftammen, in ibrer Perfon wenig Sicherheit bieten, miiffen Handiverfer und Licferanten bei
thren Preifen eine Sidherheitdpramie miteintaltulieren,

Sehr hohe RKoften verurfacyt namentlich dbag BVaugeld. Bei der BVefdhaffung wirfen
pielfach Agenten, Jwifdhentriger und Vertrauendmdnner mit, die alle betrachtliche Vorteile
fiir fich beanfpruchen; teiliveife find babei Leute tétig, ,beren finangielle und moralifche
Qualitdt filr eine Vetdtigung auf dem Nealfveditmarft nicht geeignet find*.“

Man hat bevednet, daf Grof-Verliner Maffenmietdbdufer infolge der unndtigen BVerfeuerung von
Grundftiic€ und Bau Hiufig um 4 bi§ /s hobere Koften verurjacdhen, ald wenn man fie mit audreidhen-
den Mitteln auf gefunder Faufmdinnifder Grundlage und nidt ald Spefulationsobjeft erftellen wiirbe.

Die auf diefe Weife entftehendben unnitig hohen Erftellungsfoften find dann fiiv bdie
Bauunternehmer die Mindeftgrenze fiiv den BVerfaufspreis, fie bleiben in Geftalt der erfren
Hypothet auf dbem Grundftiict in der Regel haften und bilben damit auch die Grundlage
fiir die Verechnung ber Mietpreife. Gelingt e dem Vauunternehmer nicht, die Ver-
dufierung zu diefem Preife zu erzielen, fo fommt ed jum ,RKradh” und ur Jwangs-
verfteigerung, die thm felbft weniger Schabden zufiigt ald den beim Vau beteiligten Lieferanten
und Handwerfern. Die befannte Er{dheinung ded , Baufdwindels” ift eine natitrliche
Folge bed Fapital{hwadien Vauunternehmertums., Einer der groften Sdhdben ber
privaten Bautdtigleit im Bebiet bed Maffenmictdhauied muf dbemnach darin evblictt
werden, dafi Leute mit {ebhr geringen eigenen Mitteln Bauten ausfiibren, deren
Eritellung in die Hunderttaufende Foftet.

Diefem Kuebsfchaden der privaten Wohnungserfrellung wilvbe am beften durdy ein
tapitalfraftiges Vauunternehmertum vorgebeugt ober dadurd), dap die BVoben-
gefell{chaften fiiv eigene Redhnung die Vauten audfithren wiirdben. Aber bigher hHat
fich bag Groffapital wohl mit der Vobenfpefulation, nidht aber unmittelbar mit der
Wobnungderftellung befapt. Vermag die WUbFehr vom alten Stabterweiterungsfpftem den
Audwitdhfen der BVodbenfpefulation einen Riegel vorzujhicben, fo tritt vielleicht auch nad
diefer RNidhtung eine Underung ein. Bis jest ift e8 nur vereingelt vorgefommen, dap eine
grofe Vodenunternehmung zur Vermeidbung der hier gefchilderten MiBftinde gripere Wobn-
quattieve felbft ervichtet Hat,

Der Mbglichteit der Sibertarierung will bag preufifde Shésungsamtsdgefes vorbeugen,
bag vor allem ein amilidesd Sdasungsverfahren bringt.

Die SGtellung ber Baubandbwerier bat bad Gefes vom 1. Juni 1909 fiber bie Sidierung bet
Bauforderungen beffern wollen, dasd beftimmte Vorfdyriften {iber bie BVerwenbung der Baugelber enthalt.
Der pweite Teil ded Gefeses, welder filr Vauforderungen eine Vaubypothet auf Grund eined im
Grunbbudy eingutragendben Vauvermerfs mif der Wirfung einer Wormerfung jur Sidherung Ddiefes
AUnfprudyes enthdlt, wie andberweitige Sicherung der Vaugliubiger forbert, und bie Ertetlung der BVau-
erfaubnis von ber Erfiillung diefer Vor{dyriften abhdngig madyt, ift bisher nicdht sur Einfilhrung gelangt.
Bielfad) befiivdytet man von biefen Mafnabmen nur weitere Erfdwerungen ber Vautdtigleit und
verfpricht fich mebr Griolg von ciner YUnberung ded Hypothefenredits.

Bur Aus{haltung von unzuverliffigen Elementen aud dem Vauunternehmertum leiften
Banaudfunftdjtellen wie in Verlin treffliche Dienfte.

* Baumert, Veitrdge yur Verbeflerung ded LWobhnungswefens. Gutadyten §. b, Inumobilier-
frebitfommifjion, &. 59.
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Der Deutjdhe Arbeitgeberbund fitr bas beutjhe BVaugewerbe dentt dem Baufdhwindel aud) durd
Grridhtung einer ,Hauptbant flir Hypothefen{dhus” und von +Hypothefenfdugbanten’,
weldhe in erfter Cinie der Sidherung dbed notwendigen RKrebitd dienen follen, enfgegenjutveten, infofern
diefe AUnftalten die Verbiltniffe des Vauberrn prilffen und den Hypothelenidhus (Biivafchaftditbernabme)
nur bann getvdhren, wenn mif dev gefdiinten Hypothet in erfter Linie bie nod) vorbandenen Baureft-
forberungen getilgt twerden,

Sopliefilich liegt ein groffer Nadhteil davin, baf bdas private BVaugewerbe zu fehr
in der Form ded Rleinbetriebed arbeitet und in tednifder Veziehung im
allgemeinen nidyt auf der Hobe ift. &3 betitigt fich in Vetriebsformen, weldhe
Rapital und Arbeitsfraft nicht fo rationell ausnitgen wie andere Gewerbesweige. Von
208000 Hauptbetrieben im BVaugewerbe waren 1907 162 000 (78 v. $H.) Allein- und Klein-
betriebe (barunter 75000 = 36 v. H. Ulleinbetriebe), 41000 (20 v. $.) Mittelbetriebe und
5000 (2 v. $.) Grofbetricbe. Mit diefer Jabl fteht dad Vaugewerbe ziwar hinfichtlich ber
Grofbetriebe an der erffen Stelle; in ziemlich) weitem Abftand folgt das Gpinnftoffgemerbe
(4217) und der Mafdyinenbau (3409 Grofbetriche). Hinfichtlich der Anzahl der Mittel-
befriche nimmt das Vaugewerbe mit 41007 die gweite Stelle nach) dem Hanbel (49 756)
cin. BVemerfendwert ift audy, daf fich feit 1895 unverfenmbar eine Entwidlung jum Grop-
betrieh vollyogen hat. Aber hier zeigt fich der Nachteil, daf die Statiftit sur HUnterfcheidung
per Vetriebsgrifentlaffen die Grengen fchematifch ichen muf, obne dabei ben Vefonber-
beiten Der ecingelnen (ewerbegweige gebiihrend Rechnung zu fragen. ®ie mitgeteilten
Sablen laffen den Grofbaubetrieh in viel zu glinjtigem Licht erfcheinen, denn ein Bau-
unternebmer, der mit einigen 50 Arbeitern ein Maffenmietdhausd auffiihee, verfiigt nad) dem
lanbliufigen Sprachgebrauch nody (ingft nicht fiber einen Grofbetried. Die wirtjcdhaftlichen
Borteile eines Grofbetriebes fommen einem derartigen BVauunternehmer nicht in gleichem
fimfange zuftatten wie manchem Mittel- und RKleinbetrieb anberer Gemerbezeige.

®ie Konjuntturfdhwantungen auf dem Vaumarkt fiipren bazu, dafy hiufig {ogenannte
Jflicgende Baubetriebe” fiir einen beftimmten BVau eingerichtet mwerden. €8 liegt
auf ber Hand, daf berartige Vaubetriebe nicht auf eine wirt{chajtliche Qugnugung von
Rapital und Arbeitsfraft eingeftellt fein Tdnnen. PMan wird fie indeflen nur infoweit
entbehrlich machen fonnen, alg e8 gelingt, der ftarfen Ronjunfturichwantungen auf Dem
Baumarft etwad Herr zu werden. Vorvausdfesung dazu tvive, den Baumarft unabbéngiger
vom allgemeinen Geldbmartt gu gejtalten. Je mehr die bffentlichen Gelbgeber IMittel jum
Wobhnungdbau bereitftellen, um fo mehr wird die Mbglichleit dagu gegeben fein.

Singeniigende Ausnugung von Kapital und Arbeitstraft bringt audy die im allgemeinen
{ibliche Form der Parzellenbebauung mit fich, wobei auf eingelnen, fataftermipig
abgegrengten BVauplagen BVauten ervichtet werden. Das eingelne Haug ift hierbei Gegen-
ftand Dded gangen Snternebmend und liegt dem Vau- wie Finangierungdplan zugrunde.
Sngleich rationeller vom wirt{chaftlichen Ctandpunft qug ift die VBlodbebauung.
SHierbei wird dbas awifchen mebreren Strafenfronten liegende Baugelidndbe — ein ganger
Blo — von bemfelbenn Vauunternehmer gleichzeitig und nady einbeitlichen Gefichtspuntten
bebaut. Natitelidhy ecfordert diefes Werfabren ein fapitalfrdftiges Sinternebmen, e {et
®rofbetrich im technifhen Sinne voraus, aber dafiir ergeben fih daraus eine gange Reibe
witt{daftlicher BVorteile. Junddyit ergibt fich eine Erfparnis bei bden Verwaltungstoften.
Die RKoften der Architeftenhonovare {find niedriger, die Baugebiibren und fonftige Spefen
{affen fih erheblih Derabbriicfen. Ju beriidfidtigen ift namentlich, bap ecin Grofunter-
nebmen grdferen RKrebit befist und Ddie Geldbefchaffung tweniger Enfoften verurfacht.
Wirt{haftliche Borteile evgeben fich fobann ded weiteren fiie bie TMaterialbefchaffung und
bie Vauausfithrung feldft. Eine Jentralifierung beim Einfauf dev Baumaterialien wirkt
perbilligend. Namentlich geftattet der Grofbetrieh, die Bauausfithrung wirtfdhaftlicer
au organifieren. @arunter fallt bie siwecmdfige Verwendbung ber Arbeitafrifte auf dem
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Bauplag, KRongentration der Arbeitsplage (im Gegenfas sum jegigen BVerfahren, bei dem
ber eingelne Enternehmer oft gleidseitig Bauten in den verfchicdenften Stadtteilen ausfiihrt)
und Schichtbetried.

Wagner (Bauwirtfchaft, Realfredit und Mieten nach bem Kriege. Finang- und
volf3wirtjchaftliche Seitfragen, H. 34, S. 35) evadhtet weiter, foweit angingia, ald erwiinfdt :
Erfag gelernter durch ungelernte QUrbeiter, Grfag ungelernter Arbeiter durdh Majchinen,
DBerwenbung von Affordfrdften, Trennung deg herrichtenden vom arbeitenden Baubetrieh,
QUuénugung der Lagerbetriebsftitten, Verbilligung der Transportfoften, QUnwendung guter,
ben Bau verbilligender Patente und Hevabdriicfung der Spefen bierfilr, jowie fonftige
QUusnugung billiger RKRonffrubtionsformen fiiv den Rleinwobrungdbau. BVei der Blod-
bebauung onnen burd) Heranfiibrung von Geleifen an jebe Vauftelle gerade bei den
Transdportfoffen erhebliche Erfparniffe ersielt werden, die elektrifche BVahnleitung vermag
auerdemt RKeaft fiir mafdjinelle Einvichtungen abjugeben. Obwobhl Erfparnis durd)
Mafchinenbetrieb beim Hausbau nicht in gleichem Grade miglichy ift wie in andeven
Gewerbegmweigen, wire dbamit der majdyinelle Betrieh boch in bdberem Grabe ermibglicht
al$ bigher. Gine derartige Vauausfithrung witrde nicht nur die BVaugeit verfitrsen und
Bauginferr erfpaven, {ondern auch den Lmfas deg Betriebsfapitald befdhleunigen und bdie
Beanfprudhung des BVaubetriebes im ganzen etwas gleihmafiger geftalten. Auf diefem
Wege fonnten audh die oben gefhilberten Nadhteile bdes jepigen Spftems infolge Des
tapitalihymwadhen SLnternehmertums am ebeffen befeitigt werden. Visher bat biefe Form
bed Baubetriebed jedodh) noch nicht in gréferem Umfange Eingang gefunbden.

d) Realfredit

Cine ber wefentlidhften Ctitgen ded gefchilberten Finangierungsiyftems find dber Real-
fredit und bag Hypothetenred t* Die wivtfdaftliche Liberlegenbeit ded Boben-
ober Bauftellenbindlers filhrt dabin, dap der unter Ausnusung der Bauordnung body-
getricbene Bodenpreid sundchft hypothefarifch fichergeftellt und ausg ben Hypothefen
vorweg begablt witd. Der gewerbliche Hausbau beginnt alfo damit, dap in erfter
Linie der Vobenbefiger zu feinem Gelde fommt. Gin grofer Teil ded Rreditd wird fo
nicht vein produffiven ufgaben zugefiihre, fondern dient den Iweden der Preidauftreibung.
Der Nealfredit fommt unddft gar nidht an die Bautdtigleit Hevan, und der undchit
befriedigte Vauftellenpreid wird nun immer tveiter mitgefdleppt. Der Vautitigleit wird

. badurd) die ungiinftige Bauform ded Maf{enmictdbaufes aufgeswungen, und ed wird
gur tbertarierung und Lberbeleihung gedringt. Trog der bochgetriebenen Be-
leihung veicht ber Bobentredit nicht aus, und die Hypothefennot macht fich in fteigendem
Mafe geltend. Dag ebent gefchilderte Finangierungéivftem mit feinen Folgen hat audh das
frither vorhanbene Vertrauen deg Privatfapitals zu hypothetarifhen Anlagen erfchiittert
und diefe Krebitquelle wenig evgiebig werben laffen.

Die Stellung der Vauunternehmer und Haudbefiger in diefem Syftem ift
berarfig, bap fie naturgemdf zu ftetd ermeuten RKrifen filbren muf. Sie find der
Qusdruct einer zeitweiligen RKvedititberfpannung. Im Grunde genommen find fie nichts
anderes ,al8 das Verfagen der lesten vorgefchobenen Poften bei der Fortjdhiebung ber
Gpefulationsfredite” **,

Den bauptfddlidhften Febler in der Regelung ded RNealfreditd wird man darin zu
erblicfen haben, bafp man BVobdenwert und Vauwert zufammenfliefen ldfit. Das
bavauf berubende funftoolle Finangierungsipftem der Vautdtigeit wird evft befeitigt werben,
unbd diefe ju einem gejunden wirtjdaftlihen Betrieb gelangen, wenn dag Verbaltnid von

* PBgl, Grfter AUb{dnitt, Kap. I, Nr. 5. D. H.

** Eberftabt in feinem Gutadhten filr die Fmmobiliarfredittommiffion, &. 19.
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Boben und Bauwert irgendioie anbers gevegelt wird. Eingelheiten barfiber wiirben bier
au teit fiibren.

QUbgefehen von dem Heutigen Realfreditfpftem fiihrt auch die Uet der BVergebung
per Hypothefen gur Forderung des Maffenmietshaufes. Die bauptjdchlichften RKrebit-
geber, die Hypothefenbanfen und privaten Verficherungsunternehmungen, beleihen baupts
fachlich bas grofe Objett, d. b, Maffenmietdhiufer, und bevorsugen daber aud Grop-
Berlin und die Grofitddte. Gebiete mit geringever Ausnugbarfeit bes Bobens meiden
fie im allgemeinen. Dad grofie Objeft bietet ibnen den Worteil einfacdherer Vermaltung.
Rleinhdaufer fowie aud Mafjenmietahiufer mit Kleinwohnungen find pegbhalb nicht beliebt,
weil fie nicht bie gleiche Sicherheit bieten follen. ®araus ergibt {id) fiir den Bauunters
nebmer audy die Iwangslage, Hiufer mit Rleinmwohnungent nicht in bem Grabde su berlic
fichtigen, wie ed Dag Vediirfnid der freiten BVolFs{hidyten an fid) exforderlich erfdheinen [apt.

Slngiinftig fitv die Decfung des Rapitalbedarfe sum Hausbau ift der Umitand, baf
ju Jeiten ded gripten Vebiirfnifjes, wihrend wirtfhaftlicher Hodhtonjuntturen, das RKapital
in anberen Unlagen hoheren Gewinn in Ausficht hat und daper fitr den Wohnungsbau
fdbiver ober nicht n inceichendem Mafe gur Verfiigung fteht. Slmgetehrt fliet das
Rapital diefem Probdultiondzweige ju in Qeiten finfender RKonjuntfur, wenn die Nadyfrage
nachldBe.

e) Jufammenfaffung

®ie bigherige Darlegung hat gegeigt, dap perfehlte Verwaltungdmanahmen
bie erften Porausfegungen fitr die heutige Qugbreitung ded Maffenmietshaufes gejdhaffen
haben, und daf Bebauungséplan und Vauordnung bigher im allgemeinen auf Das
Rleinhaus zu wenig RNiidficht genommen paber. Darvauf fufend hat dad private $inter=
nehmertum Dden vielgefdoffigen Hodhbau zum Typ mobderner Stabfermweifes-
rungen gemacht, Gleichzeitig entivicfelte fich Hand in Hand damit ein duperft vermideltes
tiinftliches Finanzierung8fyftem, das es der Bobdenfpetulation geftattete, Hobe DBoden-
preife aus dem Der Vautdtigleit beftimmten Rapital vovweg ficherpuftellen. Damit wurde
wiederum ein wefentlicher Grund gur Siberfhulbung deg Hausg- und Grunbbefiges und
jur Hypothefennot gelegt. ®ag BVanunternehmerfum bat dabei feine wivt-
fdhaftlide Gelbftandigieit eingebiiht und it in einer Jeit allgemeinen wirts
{chaftlichen Fortfchrittd verbdlnismiipig viiitindig geblichen. Die Erftellung von
Wohnungsbauten wird unndtig perfeunert und efwas Sinfolibed Dineingetragen.
®er Rleinwohnungderftellung wird babei nidht genfigend Redynung getragen.

II. ®as3 RKeinbausd

Die einfeitige Pflege Dbed Maffenmietghanfes in der Gtabtertweiterung Der
letenn Jabrzehnfe ift nach den bisherigen Ausfithrungen nidyt das Grgebnig einer
natiivliden Entwidlung Trife dasd 3u, fo biten die BVemithungen um einen Kurde
wedhfel wenig Ausficht auf @rfolg; Da e fich aber bet bem bisherigen Spftem um ein
purchaus Einfilicdhes ®ebilbe pandelt, fo ift eé aud) febr wobl miglidh, neue BVabhnen
eingufchlagent, wenn nur evft einmal far erfannt iff, worauf feine Mingel uriidgufiibren
find. Dag Gebiet des RKleinhaufes lefert auferdem ben fhliiffigen Beweid, daf Ddiefe
Bauform unter oiliiger Wabhrung der Wirtichaftlichteit gepflegt twerben fanm, und bafh
bag Maffenmietshaus mit dem Begrifi der @rofftadt oder ded JInduftriegentrums feined-
egs untrennbar verfniipft ift.

Quch beim Kleinhausbau iiberiviegt der Gpetulationsbau (Berfaufsbau) im Gegen-
fag zum Veftellbau, Dem Gigenbeim. Dad fpefulative Baugefdyift tritt dabei in wei
Gormen auf. Ginmal iibernimme ein Handwerfer einen Bau und fiihet die Arbeiten feines
Gewerbed felbft aus. Filv die ibrigen Handwerfdarbeiten aieht er bann anbdere Hanb-
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werfer bevan. Gin tiidhtiger Handwerfer vermag Dabei fehr wobl ju beftehen. Diefe
Form ber TWohnungserfrellung ift dann volidwirtidaftlich giinftig, wenn zwei Voraus-
Jesungen gegeben finb. Der Handwerfer muf dag Haud mbglichft bald verfoufen Fonnen,
um feine Betriebsmittel mwieder fliiffig su befommen. Sn Jeiten ded wirtichaftlichen
Niedberganges ift dasg aber nidht immer mbglich. Sobann miipten bie Hanbdbwerfer auf bev
Hihe bder fechnifchen Leiftungsfibigleit fein, um den BVau miglichit billig ausfitbren zu
finnen. ®ad ift aber nidht immer dber Falll Eberftadt erfldrt den im RKleinbefrieb
errichteten BVerfaufsbau nur deshalb nodh filv wettbetwerbsfibig, weil basd fpefulative BVaue
gewerbe nicht auf der Hihe neugeitlicher Produftiondtechnif fteht.

Die yweite Form ded fpefulativen Kleinbausbaus entfpricht derjenigen, die wir beim
Mafjenmietdhaus fennen gelernt haben.

Obwohl diefe Form beim RKleinhaudbau mebr und mebr Eingang gefunden bat, o
finbet fih doch noch ber Bau auf gefunder Grundlage. Bielfadh befaffen fih groge
fapitalfriiftige Baugefchifte damit, die iiber erhebliche eigene Mittel verfiigen. Die pri
vaten Sinternebmen finben audy beim Rleinhausbau durdjaus ihr Fortlommen. Das
finangielle Nifito ift nidht fo grop wie beim Maffenmietshaus, und der Grunbditiictwert
fallt dabei im allgemeinen nicht o ing Gewidht, fo bap die private Vautditigleit das
Gefdift in foliber Weife durdhzufiibren in der Lage ift.

Gine Verbilligung und Verbefjerung in tednifdher Vegichung wiirbe ed bebeuten,
wenn der Kleinhausbau im Grofbetried erfolgte. In bdiefer BVesiehung gelfen die filr das
Maffenmietdhaud gemachten Ausdfithrungen audy filr den Kleinhaugbau. Die beim Vau der
®artenftadt Staafen bei Spandau gefammelten Erfabhrungen haben diefe Ausfiihrung
burcdhaud beftitigt. Eine Verbilligung der Baukoften, die nach Veenbigung ded RKrieges
unbebingt nofwendig ift, wenn der Hausbau fiberhoupt ermdglicht werben foll, wird aucdh
baburdh angeftrebt, dap man beim Rleinbausbau fiir die eingelnen Gegenden Typpen-
haufer ju entwideln judht. BVereinbeitlichung dber BVauteile und ihre Maffenperftellung
wiitben eine wefentliche Verbilligung bedeuten.  Einbeitlichleit und Sufommenfaifung
ergeben bie wirt{haftlih giinftigfte Form fiir den Haudbau. ,Nicdht die Erridtung
einer Summe von Mietéfafernen im Kleinbetrieb, fondern die Vefdaffung
von Rleinwobnungen im Grofbetrieb”* ift ald Jiel anzuftveben.

Dad BVaugemwerbe fiircdhtet bei einer {oldhen Entwidlung {eine Selbftanbigteit eingubiifen.
&3 titrde allerdings weniger ald Bauberr auftreten und nur jur BVauausfithrung hevan-
gejogen werben und bamit feine eigentliche Aufgabe erfiillen. Auferdem Eonnte ed fich
ber Lage durch Griindung von Lieferungdgenoffenidaften anpaffen. Diefe geben
audy dem Rleinbetrieb die IMbglichleit, fich die Vorteile ded Grofbetricbed sunuge zu
madhen. Auferdem iviirde damit die wirt{haftliche Leiftungdmiglichfeit und bei vidtiger
QBerteilung der Aufgaben aud) die fechnifche LCeiftungsfabigleit der eingelnen erhiht werben.

A3 nadteilig fiir die Einfithrung ded RKleinhaufes im Gebiet ded Maifenmictdhauies
bat fidh erwiefen, baf die Routine bed Vaugewerbed Einflup auf die Bauform
audiibt. Die Handwerfer und Lieferanten find in der NRegel auf den Vautyp eingerichtet,
ber inn ber Stadt ober Gegend iiblich ift. 3n den Gropftadten ift das in ber Regel dag
Maffenmictdhaus. Das Baugewerbe ift meift devartig darauf eingeftellt, daj die Erftellung
einer von Der orfdiiblichen abweidhenden Form auf Schwiervigleiten ftofe.

Fiir die Finangierung ded Baud von Kleinbdufern ift e3 von BVedbeutung, dap
im allgemeinen awifchen eigenem unb frembem RKapital ein beflered Verhiltnid bejtehen
fann, wibrend beim Maffenmictdhaus die miglichjt hohe BVeleibung in ber Regel Voraus-
fegung fiiv die leichte Verfduflichleit ift. 8 ift aud) wirtidaftlich dad gefundeve Objelt,
weil eine $ibertarierung wie beim Maffenmictshaus fo gut wie audgejdhlofien ift. Das
_'_;"__';‘b-éels, Jur Wobnungsfrage. Drei Preigfdhriften, Devraudgegeben vom Sdusverband fiir
beutfchen Grundbefis. Berlin 1916, S. 128.
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RKleinbaug bietet im allgemeinen audy infolge bed relatip griferen AUnteild an efgenem
Rapital ded Cigentiimers griéfere Sicherbeif. Ungiinftig fiir dad Kleinbaud ift beute nodh
die bneigung der grofien Hypothefengelbgeber gegen biefe Hausform. Ein Grund bdafiir
witb barin erblidt, bap ber Rleinbaudbau bidher in zu unfdeinbarem Gewande unbd u
wenig felbftbewupt aufgetveten ift. Die bauptfddlidfte Kreditquelle filr den Kieinhaudbau
find die Gparfaffen. &8 feblt aber an RKrebitinftituten, weldhe fich voraiiglich diefer Bau-
form annehmen. Sedenfalld ift 8 filr ben Rleinbausbau ein grofed Hindernid gemwefen,
bafi ibm nicht binveichend Rvebitquellen zur Verfiigung ftanden. Neuerdings judyt man
bem Mangel durd) Shaffung von gemeinniigigen Hppothelfenaftienbanten
pber gemeinniigiger Hppothefenvermittlungsftellen abgubelfen. Nadhteilig
witft ferner der fmitand, bafi bad Kleinhaus, wenigftend im Gebiet bed Maffenmietdhaufes,
noch feine gangbare LWare bdarftellt. Die Erfabrungen wibrend bded RKrieged baben
seifellod bie Grfenntnid von den BVorzligen einer weitrdumigeren Siedlungdform audy in
bie breiteren BVevdlferungsfchichten getragen und werben der Nadfrage nad) Wobhnungen
in RKleinbdufern forderlicdh) Jein. Mbglideriveife wiirbe eine foldhe Entwidlung aud) nicht
obne Riickwirfung auf die BVeleihungsdpolitif der griferen Gelbgeber fein.

Dasd BVaugewerbe in fleinen Stddten und auf dem Lanbde befaht fih im allge-
nteinen nidht mit {pefulativen Vauten, fonbern forgt im wefentlichen nur filr den tdglichen
Bedarf, die Lnterhaltung beftebender Vaulichteiten und fiiv den Erfag ber alten. Vei
ber Ubwanbderung der Vevdlferung vom Lande und den Kleinftidten nach den Grofitidien
unbd Jndbuftriegegenden fann bad Sidhfernhalten der privaten Vautdtigleit vom f{pefulativen
Hausbau nicht wundernehmen. Das Gefchift wiirde fliv fie faum ventabel fein; einerfeits
ift bie AUbfasmiglichfeit su ungewip, andeverfeitd ift faum su erwarfen, dafp in Orten mit
ftillftebenber ober abnehmender Vevdlferung die Miefen erzielf werben fdnnen, welde ein
pom privaten Vaugewerbe ervicdhteted Haud bringen muf, wenn ed dad dafiir aufgewanbdte
RKapital angemeffen verzinfen foll. E$ darf nidt idberfeben werben, baf bdie filr die vor-
handenen alten TWobnungen erzielten Mieten im allgemeinen erheblich niedriger jein werben.
®abet hat aber, wie beute allgemein anerfannt wird, dad Feblen angemeffener Miets-
wobnungen bie Landflucht wefentlich geftdrtt. Abbilfe nady diefer Ridytung fann aber
bon ber privaten Vautdtigleit faum erwartet mwerden,

Eines der gréften Hinderniffe fitr eine audreichende Erftellung von fleinen Wobnungen,
gleidhgiiltig ob im Maffenmietdhaus oder Kieinhaus, liegt in ber Abneigung gegen bdie
Qerwaltung von Haufern mit fleinen Wobnungen. E8 ift nidt gu verfennen,
baf {oldhe Hdufer erhihten Abnupungsfoften unterliegen, durd) bdufige Umpiige erhvbhte
Reparaturfoften mit fich bringen, daf die Sicherheit hinfidhtlich ded Eingangsd ber Mieten
oft mit Schwlerigleiten verfniipft ift, und dap Smwiftigleiten unter den Mietdparteien namentlich
im Maffenmietdhaus yu LUnannehmlichfeiten fithren. Dazu gefellen fidh dbann nod) bhaufig
bie bereitd oben angedeuteten Schvierigfeiten binfichtlidh bder BVeleibung bei Hdufern mit
fleinen LWohnungen.

3n Franffurt a. WM. bat man biefen Sdhwierigleiten Daburd) ju begegnen gefudht, daf man cine
befonbere Gefelljhaft jur Verwaltung von Hdufern mit Leinen Wobhnungen erridytete.

Es panbelt fich bier um pipchologifdhe LWiderftiindbe und nidht allein um wirtfdhaftliche
Gefidhtapuntte, die {ebr {hwer aud bem Wege su rdumen fein werben, dle aber geradbe
filr bie private BVautdtigleit ein auBerorbentlihed Hinbernid bebeuten.

D. Ungeblihe Hemmungen der privaten BVautdtigleit, abgefehen vom
Erjtellungsbhergang
AUbgefeben von ben Hemmungen, welde fid) der privaten Vautdtigleit infolge ver-
feblter Vermaltungdmapnabmen und eined darauf aufgebauten Hinftlicdhen Syftems entgegen-
jtellen, werben noch anbere Befichtdpuntte geltend gemadyt, weldhe ibrer Leiffungsfdbigleit
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ober ibrer freien Gntfalfung bindernd im Wege fteben follen. Vor allem twird feitens
ber befeiligten SRveife fiber eine yu hobe Veftenerung ded Grund unb BVodend getlagt,
und ferner erblicfen fie in ber gemeinniigigen Bautdtigleit ein Hemmnid fiir eine
erfprieplidhe Wirtfameeit.

a) Gfeuern unbd anbere dffentliche Ubgaben®

Weitgehende Sibereinftimmung befteht darin, bafi die gegenwirtig febr hohe Belajtung
pes Bobens mit Steuern und anderen Bffentlichen Abgaben ein Hemmnig fiir den RKlein-
wohnungsbau bildet, Die Vefiswedfelabgaben bei unbebauten Grunbditiicen belaufen fid)
peute, obne Wertsuwadisftener, auf 4—5 v. H. des Gelindepreifed. BVevedhnet man biefen
im allgemeinen 3u Ve ded Gefamtpreifes, fo ergibt fih dbavaus ungefibhr 1 v. H. ded Ge-
famtpreifed. BVei ber grofftadtifchen Vauunternehmung miiffen bdiefe Abgaben bhdufig
piermal entrichtet twerden: beim $ibergang vom Slrbefiber an bie Bodengefellfhaft, beim
Berfauf von diefer an ben Blodttdufer, von lesterem an den BVauunternehmer und fchlieplich
bei ber Berduferung ded Haufed. Die beute foft {iberall eingefiibrte Steuer nach bem
gemeinen QWert belaftet bie BVauplige audy yweifellod ftdrfer ald friher die Ertragsfteuer.
®azu fommt noch vielfach die Wertzumachsftener.

QBihrend nun von der einen Seite behauptet wird, die Steuern iwirften verfeuernd
auf den BVoben und damit auf die Erftellungsfoften, wird anbererfeits bagegen geltend
gemacht, baf fich die Baulandpreife nach den Gefesen fiir die Vildbung von Monopol-
preifen und in Teiner Weife nady den Erftellungstoften richteten. Die Abgaben verteuerten
nidht bas Geléinde, fonbern verminberten den Gewinn ded Beldnbdehindlers. Eine Ermiipi-
gung ber Abgaben iwiirbe faum eine Verbilligung bes BVodend erreichen, vorausdfichtlich
vielmebr bazu dienen, bie Grundlage fiir ein neued Fortjdhreiten ber Spetulation abgugeben.

Fiir die BVeurteilung biefer Frage muf mean fidh vor Augen balten, dah bdie Steuer
nadh dem gemeinen Wert, abgefehen von einer gevechteren Verteilung ber Laften, Haupt
facdhlich den Qwed verfolgt, dem zu langen Feftbalten von Vaupligen zu fpefulativen
Sweden entgegenzuivirfen, und baf die Wertsumwachsditeuer, wenigftend nad) bder Idee ihrer
geiftigen Slrbeber, einen Teil ded an Grund und BVoden erpielten Gewinnes, deffen Wert-
fteigerung im allgemeinen nicht allein auf bie HUnternehmertiitigfeit uritcyufiibren ift, Der
Allgemeinbeit zufiihren will. BVeide follen demnach Uusdmwitchien ber Bodenfpefulation
entgegenivitfen, und diefer Jwed wire mit ihrer Aufhebung befeitigt.

Rennyeidhnend fitr den Einfluf folder Mafnahmen war der Verzicht ded Retcdd auf feinen Anteil
an ber Wertzumwadefteuer; die Kurfe der Bobengefelfhaftapapiere gogen fofort an.

QUber felbft wenn man zugibt, dap bdie fteuerliche Velaftung bed BVobend gegenivdrtig
au bodh ift und ein Abbau in mandyer Hinficht witn{chenswert wdre™”, o bitvfte Ddiefem
Gefichtapuntt bet der Priffung der Frage, wie den aud dev privaten DBautitigleit ents
fpringenben Mangeln absubelfen ift, bei weitem nicht die Vebeutung pufommen iwie den
verfehliten Verwaltungdmapnahmen und dem darauf beruhenden Spftem ber Wohnungs-
erftellung. Darin fheint doch der RKern ber gangen Frage zu liegen.

b) Die gemeinniigige Bautdtigleit
Sn ber gemeinnitgigen BVautdtigleit erblidt bie private Bautdtigheit einen LWettbewerd,
bem fie infolge ber von bden bffentlichen RKRbrperfdaften gewdhrten Vergiinjtigungen nidyt
aemadyfen fei. Diefe Vergiinftigungen (Bewdhrung von Hypothefen zu billigem Jindfuf,
Befreiung von Steuern ober fonftigen bifentlichen Laften, Hingabe billigen BVaulanbes)
find nady Auffaffung der Inteveffententreife Gefdpente auf Koften ber Allgemeinbeit, welche

* Bgl. Gefter Abfdynitt, Kap. I, Nv. 8. D. H.
* Qi(g berechtigt jind vor allem bdie Wiinjhe auf BVefeitigung bder BVefigmwedfelabgaben in ber
Swangsverfteigerung fitr Crfteher, welde auf dem Grundftiid vubenbde Sypothefen retten wollen, ane

suerfennen,
|
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ibr felbft die Grwerbsmdglichfeit ftart befdhrdnten. Bei ndbever Betrachtung ergeben fidh
aber bdie ben gemeinniigigen BVauvereinigungen gewihrten Vergiinftigungen feinedwegs ald
eine berartige Bevorzugung, wie ed oft dargeftellt wird.

Gotveit bie Vergiinftigungen baupolizeiliher Natur find, werben fie neuerdings
immer mebr fiir den Kleinbausbau fdhlechthin gewdhrt. &8 Handelt fidy daber im wefent.
lihen um Dbiejenigen finanzieller Art. Wenn bffentliche Mittel sur Veflerung ber
FWohnungdverhiltniffe vermwendet werden, fo mup audy bdafiic geforgt werben, dah ber
pamit vecfolgte Swed nach Moglichieit gewabre bleibt, und dafy die Vergiinftigungen benen
suteil werden, fiir bie fie beftimme {ind, daf die fiiv die Allgemeinheit damit erftrebten
DBorteile aufrecht erhalfen bleiben, und nicht fiiv den eingelnen davausd Vermdgendvorteile
ent{pringen, die mit dem verfolgten Jiel in Wiberfpruch ftehen. Snfolgedeffen miiffen fich
bie Darlehendnehmer einer gangen Reihe von Vedingungen untermwerfen. Die Darlehens-
geber bebalten fich vielfach einen gewiffen Einflup auf die Verwaltung der BVauvereinigungen
vor, die WVermendung von Lberfhiiffen ober Niidlagen, die Vermbgensverwendung bei
Aufldfung der Vauvereinigung, der BVerfauf von Land ober Gebiuden unterliegt in Dder
Regel ibrer Genehmigung, ebenfo audh) wichtige Sapungsnderungen. Eine Jnberung in
ber Swedbeftimmung deg belichenen Grundftiicts gibt dad fofortige Ritdforderungdredht
fiir dag Darleben. Fitr den Verfaufsfall ift meift Vorfauféredht eingevdumt. Vor allem
befteht Silgungspflicht beiliglich der Hypothet und Abfhreibungspflicht. Judbem unter-
fteben die Baugenoffenfdhaften der Revifion. Den gewdbrten Erleidterungen ftehen
pemnach nicht unerhebliche Laften gegeniiber. Man fann big zu einem gewiffen
®rade pon Leiftung und Gegenleiftung fprechen; jedenfalld Hanbdelt ed fidh nicht um
¢in Gefchent Dder bffentlichen RKorperidaften an bdie Vauvereinigungen. Die private
Bautitigieit und der Vrivathausbefis verlangen die gleidhen Vorteile, werben
aber faum gewillt, sum Teil gar nidht in der Lage fein, die gleidhen Laften auf
fih au nebmen. Sinter diefem Gefichtdmwintel erfdheint die Frage ber Vevorsugung ber
Bauvereinigungen in wefentlich anbderer Veleuchtung.

Snivieweif die gemeinniigige BVautdtigleit fiiv die private einen fiiblbaren Wettbewerb
darftellt, ergibt fich am beften aug einem $1berblicE {tber Deven bisherige Leiffungen.

®ie von ber gefamten gemeinniipigen Bautdtigieit (Reich, Staat, Gemeinben, Arbeitgeber,
Stiftungen unb BVauvereinigungen) bigher erfteliten Wobhnungen machen efwa 2 bid 3 v. H. bed Gefamt-
vorrates an TWobnungen fiberbaupt aus. Der AUnteil an ber Neubautdtigleit, ber einen befferen Grad-
meffer ergibt, f{dwanit in Den eingelnen Gemeinden auferorbentlidh. Fiir die Jabre 1910 big 1914
evreidhte ev in 10 big 12 beutfhen Grofiftidten ein Biertel big ein Drittel, ja fogar bis sur Hilfte
ber neuen Wobnungen*. Im Kénigrei) Sadfen baben bie gemeinniigigen BVauvereinigungen in
ben leiten Friedendjabren nach Dem Slvteil eined ber beften Sachfenner 30 big 40 o. H. ber Neu-
wobnungen ecftellt, Miflich ift, daf filv die Heineren Gemeinden und bdag Land zahlenmdpige Unter:
lagen {iber bie bortige TWirtfamteit ber gemeinniigigen Vautdtigleit im allgemeinen feblen. ®ort fallt
fie verhdltnidmifig nody mebr ind Gewidt alé in dben Grofftidten, namentlid) bie Erridytung von
Werhwobnungen tommt dort vor allem in Frage.

Selbft aug dem vorliegenden duferft Hidenhaften Jablenmaterial ergibt fich, daff bie
gemeinniigige Vautdtigleit gum Teil {iber die ihr bisher nur uerfannte ergingende Rolle
neben ber privaten BVautiitigleit hinausgegangen iff und fich verfchiebentlich alg ein beachtens-
werter Faftor fiiv bie Dectung des RKicinwohnungsbedarfé ertviefen hat.

Gerner ift su beachten, dap neuerdings audh die grofen Giedlungsgefellidhaften
von der inneren Rolonifation auf dad Gebiet der Wobnungsfiicforge biniibergreifen, indbem
fie fih aud) die Anfiedlung von Arbeitern und Handwerfern yur Aufgabe gemacht haben.

Sn Rpeinland und Weftfalen find provimsielle Siedlungsgefelfdhafien aud) au biefem
Swede gegriindet worbden, ebenfo in Sadfen und Vapern.

* Mgl 14, Sonberheft amn RNeichs-Arbeitsblatt: ,Deutihe BVaugenoffenfdhaften 18157,
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Auf dem Canbe und in fleineren Orten biirfte Der gemeinniigigen Bau-
titigteit bei den gefdhilberten Schwierigleiten, bie fich dort der privaten Bautiitigleit ents
gegenfellen, und in Unbefradyt dev gegenwiirtigen Degentralifationgbeftrebungen nach dem
Ruiege nody mebr alg bisher cine widhtige Rolle gufallen. In den Stddten und namentlich
pet Grofftddten, vor allem foweit mit RNiidficht auf die bisherige Entwidlung am
Hodybau feftgehalten werden muf, with der privaten Bautitigleit ibre Vorerrfdhaft
faum ftreitig gemacht werden fonnen, was aud) nicht einmal wiinfdensdiwert ift. Nach
pem Rriege wir der gemeinniipigen Vautdtigleit bei den zu ermartenden Sdhierigleiten
fiit die private Produftion vielfacdy die Aufgabe sufallen, dem erjten, pringendffen Be- |
biirfnis nad) Erftellung neuer Wobhnungen abzubelfen. i
Trog Ddiefer wabr{cheinlich zunehmenden Vebeutung der gemeinniigigen Bautdtigleit
mwerden bt aber hinfihtlich threr Wirffambeit ftetd beftimmee Grengen gezogen bleiben.
Gewifle Hemmungen liegen bei ibr in ber Verfafjung der gemeinniigigen Baupereinigungen,
ben hauptfachlichen Triigern ber gemeinniigigen Vautdtigleit, und in dev Abpangigteit bei
ver Befdaffung der notwenbdigen BVetriebsmittel von ben difentlichen Geldgebern.
®ie Frage, inmwieweit die private Vautdtigleit durd) die gemeinniigige in ihrer Wirt-
famteit gehemmt werbe, wird demnach nicht wie bisher mit Riidficht auf die zum Feil !
geringent gablenmaigen Grgebniffe der gemeinniigigen Bautdtigleit abgetan werben fonnen. |
®ag Problem bdirfte tiefer gehen. BVei ber Schilberung ber privaten Bautdtigleit fann
man fidy bed Eindruds nidht erwehren, al8 ob das bigherige Spftem abgewirt-
{daftet habe und ben fommenden Unforberungen nicht ohne eifered gewadyfen fei.
Namentlich die Kleinwohnungderftellung — gleidygiiltig, in welder BVauform —
fcheint fitr die private Vautdtigleit nicht mebr den ndtigen wirtfchaftlichen Anveiy u bieten.
@Entfallt aber diefes vein jablenmdpig ibermiegende Gebiet, {o tware ber privaten Baue
tatigleit {iberhaupt die widtigite Grundlage entzoger. QBir fteben vor einem Scheidbe-
mwege: entiweder gelingt ed, ber privaten Bautdtigteit einen neuen wirtjdaftlichen
Antrieb su verleiben, ober es fest eine Jeit Sffentlidyer Kleinwohnungdbau-
tatigleit ein. Un Stelle der auf privater Snitiative beruhenden, fpefulativen Klein-
wobnunggerftellung twiitbe bamit eine gefelfdhaftliche Produftion freten. Von grofer
Beveutung fiie die finftige Entwidlung wird e8 fein, ob und inwieweit die private Bau-
tatigheit felbjt die SMiingel der bisherigen fpefulativen WBohnungseritellung erfennt und fidh
ber Sadhlage amgupaffen verjteht. Bisher freilich hat fie fich sur zdben Verteidigerin Des |
alten Syftems aufgeworfen. ¢

Sdluf

®ie Darlegung Hat geseigt, daf bie private BVautdtigheit filr die ihr aus ber Ber-
gangenbeit anbaftenden Mangel, cinfeitige Pilege des Maflenmietdhaufes und unzureichendbe
Rleinwohnungserftellung, nicht allein verantwortlich ju maden ift. Nach jabraehntelangen
Rimpfen ift e8 geglitcht, der Erfenntnid von ber Notwenbigleit einer Neform unferes
Siedlungss und IWohnungswefens die Wege u cbnen, dic Gefegebung in Preufen hat
nidyt gesdgert, nodh wdbhrend ded RKriegs die erften Schritte nach diefer Ridhtung su fun
und damit dem fdhon friiher gegebenen Beifpiel mittel- und fidbdeutcher Staaten zu folgen.
Sm Gegenfas jur Jeit nadh dbem Kriege 1870/71 fiehen nad biefem gewal-
tigen Vdltervingen Staat, Gemeinden, Gefeggebung und dffentlider
@eift den grofen Aufgaben auf dem Gebiet des Siedlungs- und Woh-
nungswefend nidht verftandbnislod gegenitber. Nody vieled bleibt zu tun, aber
per Bann ift gebrochen. Die Wohnungsfrage ift nidt nur Boben-, Lobn-, RKeeditfrage, b
ober wag man fonft nody fiir Schlagworte gebildet hat. Gerade durch das Sufamnten- ks
fliefien einer gangen Reibe von Momenten wird fie o vermidelt. Nit einer vereingelfen
Mafnabme ift ibr daher auch nicht beizufommen, fondern es bebarf vielfeitiger Sehritte
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nady ben verfdhiebenften Ridhtungen, wie fie im eingelnen oben angebeutet worbden find,
fomweit ed im Rahmen Dbiefer Darftellung miglid war. Gefeggebung und Vermwal-
tung finb jebenfalld gewillt, die BVabn zu ebnen und die Hemmniffe fiir ein
neudeut{dhes Siedblungdwefen miglidjt su befeitigen. E$ wdre zu wiinfden,
baf auch bie private Vautdtigleit dad ibhrige bazu beitriige. So febr aud) ber RKRrieg
bewiefen hat, dap e fid) beim Wohnungsvefen um eine Bffentliche AUngelegenheit hanbelt,
bet welcher BVeauffidhtigung und Mitarbeit ber Bffentlihen Gewalt in weitem Mafe
erforberlidh ift, fo bleibt bem {pefulativen fInfernebmen und privater Jnitiative bodh ein
weiter Spielvaum.

Drivater Lnternehmergeift foll nicht unterbrficft, fonbern mdglidhft fiir bie grofen
ufgaben der Sufunft gewonnen werben.
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