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RKapitel Il
Reformen bei den ftidtijdhen Mietghaujern

1
®ie Sanierung der Mietdfajernen”

Bon Dr.-Ing. Martin Wagner, QUbteifunggoorfreber im Verband Grop-Vevlin

®ie Ganierung ded gropftidtifchen QWBohnungswefens bedarf aus mehr al3 einem Grunbe
einer durchgreifenden Lojung. Die gemaltigen Hemmungen, pie ber Neubautdtigheit nach
pem Rriege entgegenftehen werben, jwingen den verantwortlidhen Siedlungspolititer, aud
aug den beftehenden Bebaufungéformen dasjenige INaf von wirtihaftlichen, fanitdren und
fulturelfen TWobnwerten herauszuziehen, das jur Stiivfung und Erhattung der BVolistrdfte
in den Grofftidten nicht entbebrt werden Tanu. Man riivde dem Ieunzehntel der grof-
ftidtifchen BVeviilterung einen fehr fblechten Dienft evweifen, twollte man fie in ibrem BVe-
paufungsbedarf lediglich auf die Reformen auf RNeuland verfriften und Mietdfafernen -
Mietsfafernen fein laffen. Der groppiigigen Giedlungspolitit auf Neuland muf eine mindeftens
ebenfo grofiigige Santerungspolitit auf dem bebauten Voben pavallel gehen. Veide be-
dingen fich organifd.

TWelcdhe Griinbe dréingen nun gur Léjung des Ganierungéproblems grofftadtijher Miets-
Hauswobnungen? 1. Die nicht mebr aufzubaltende Simjteliung ded grofiftidtifhen Wohnungs-
wefend von der zentralen jur peentralifierten Siedblungsform mup notgedrungen pen Erirvag
beftehender, teild veralteter, feild ungefund und unwirtihaftlich angelegter Wohnviertel nach-
Baltig beeinfluffen. Je rabifaler und umfénglicher die Degentralifation im fuburbanen
Worland betrieben wird, um fo einfdyneidender mup fie auf die beftehenden Behaujungen
mirfen. Diefe Wechielwirtung darf bet aller Firforge um die Grftellung neuer, gefunber Vehau-
fungen nicyt unter{chast werden. Die vabifale Verfolgung umfanglicher Neubaupline fann fogar
eine durchgreifende Sanievung bejtehender TWobhnoiertel im hdchjten Mafie gefdhrden. Die
grofien fieblungspolitifchen Suf ammenbinge su beachten, ift daber eine der widhtigften Grund-
forberungen proffifher Sanierunggarbeit, 2. St es richtig, dah wiv nad) dem RKriege mit
einer Rleinmwobnungsnot su rechnen haben, Ddeven Slefache zum Feil in der AUbwanberung
per Beoblferung aus den groferen Wohnungen in fleinere Wobnungen 3u fuden iff, dann
bedingt die Kleinwohnungsnot eine Ertragsnot per Grunbditiice mit gvd eren Wohnungen,
bie fchon wegen ihrer ungiinftigen Eimwirfung auf den Realfreditmarft und dasd gemeindlicdhe
Gteuermefen nicht erwiinfeht fein fann und daber fanierungspolitijhe TMafnahmen erfordert.
3. ®ie erheblichen KRriegsleifiungen, die bem grofiftintifchen Grundbefig durd) die Obdachs-
pflicht gegen die Rriegsteilnehmer auferfegt find, wurden auf die Schultern eined Gemerbe-
ftanbes gelegt, Der es feit Jahraehnten perabfdumt bat, fiiv ungiinjtige Ronjunfturen bin-
veidhende Referven juviickpuftellen. Der Mangel an Riicftellungen und Abjdyreibungen im
gropftadtifhen Grundbefig ift nadhgerabe ju ciner Quelle von Notjtdnden geworden, denen

*  Ganierung” ift biev im allgemeinen nidht in bem fouft iiblichen technifdhen, fonbern im
wirtfdaftlihen Sinn verftanden. D. H.
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nad) dbem RKriege mit aufevordentlichen Mitteln ju begegnen fein wird. 4. Jdblt man zu

obigen Griindben nod) die Entwertungen durd) fedhnifdhe und fulturvelle Fortidhritte im

Wobhnbaughau, dburch das Auffommen neuer Wobnfitten, durch Ver{chiebungen in den Grund-
| ftiiddwerten und durd) verfeblte Mapnahmen in der ftidtijchen Siedlungdpolitif, dann fann
fiber bie Dotwenbdigleit einer prafti{ch durchgreifenden Sanierung ded engrdumigen Wobnungs-
| wefend ein Stweifel faum nod) beftehen.
- Jnnerhalb bed Inapp abgefteten Rabmensd der vorliegenben Eribrterungen iiber bie
Wohnungsfrage nach dem RKriege ift e8 nidht mbglidh, die Frage der Sanierung der Miets-
fafernen, D. b. bes landliufigen engriumigen Siedblungsiyftems, nadh ibrer gangen Tragiweite
su bebanbeln. Was geboten werben fann, ift nur ein furger Siberblick iiber die RKernpunite
bed Problems.

Folgt man Den Lrfadhen bder Siedlungdnotjtiinde, {o lipt fich dasd gefamte Sanierungs-
problem in awei $Hauptfragen zerlegen: 1. welde allgemeinen Mafnabmen find zu
ergreifenr, um dag engrdumige Siedlungsiyftem su verbeflern? und 2. welde bejonbderen
Mafnabmen find jur Sanierung eingelner notleibender Grundftiicfe notmwenbig?

I. Allgemeine NRichelinien fiiv cine grofjtadtijche Sanierungspolitif

Der Mangel an genfigenden Ubfchreibungen ift im Wobnungsdivefen eine allgemein
bebauerte Tatfache. Dap diefer Mangel an Abfchreibungen und bdie ungeniigenbe Bereit-
ftellung an Grneuerungsfapital aber auch fiir gange Stadtteile gutrifft, ift bisher noch febr
wenig beachtet worben. Wo ift dad ftadfijche Konto, das der Siedlungsderneuerung das
notiwendige Kapifal zufiibrt? Berfallen und veralten gange Stabtteile nicht genau fo ivie
eimgelne Hiufer, wie Werfftdtten und Mafdhinen? Die Sache liegt in der gefamten Sied-
lungganlage nicht anberd ald bei den Siedlungseinbeiten, ben eingelnen Grundftiicen. Soll
ein Lnfernebmen leiftungsfdbig bleiben, o mup e bem jeweiligen Jeitbediirfnid angepaft
werben, Diefer Sag gilt im befonderen Mafe fiir bad Siedlungsdwefen. Ift dasd gefamte
Sieblungsfeld nach Lage, Form und BVedienung riickftindig, dann nust ed wenig, dap das
cingelne Grundftic fich auf geitaemdfere Anforderungen einyuricdhten verfudgt. Die Sanie-
rung ded Eingelbefiges ift nidht dentbar, obne daf dad Traggeriift der
Befiswerte, dad Verfehrdmefen, dad VBauordbnungsmwefen, dag Vebauungs-
planmwefen, bad Wohnungdwefen, die Organifation ded Nealfreditd und
Die Sitedlungdverwaltungund -Gefesgebung ftdndigausdgebejfert, und auf
neue BVelaftungen hin verftdrft wicd,

,Die Confervation der Stibte verdient umb fo viel mebr WUttention, weile ber Stibdte
Nabhrung, Wobljtand und IWandel diejenigen Quellen fepnd, worauf die Accife und folg- '
lich bie Gonfervation Ew. Kinigl. Mayft. Militdr-Ctatd herflieet’ (Rriegs- und Etats- 4
minifter von. Grumbfory an den Kinig Friedrich Wilbelm I 1713). Der Vegriff ber
,Gonfervation der Stibdte” ift bem modernen Stadtbau verloren gegangen. IWag beifit Con-
ferpation? Werterhaltung in dem doppelten Sinne der Sacherbaltung und der Kapital-
erhaltung! Der fiirforgliche Kaufmann legt fich fitr {eine Betriebdwerke einen iUnterhaltungs-
und einen Grneuerungséfonds an. Der Hausbefiger fiihrt in feinen Jahredabidlitfien rwobl
einen Snferhaltungs-, aber in den feltenften Fdllen einen Erneuerungsfonds ober Amorti-
fationgfondg. &ind weldhe WVerpflichtungen halt die Stabtgemeinde gegeniiber dem obder
befler: ,ibrem” Otadtbau ein? Gewih, fle unterhdlt die Strajen und Plige, erneuert
dag Pflajter und fammelt fiiv diefe und dhnliche Jwede Mittel an. Aber er{dhdpft fich
die TWerterhalfung deg Stadtfdvperd mit der Inftandiegung der Strafen und Plage? Hiitte
fich Der Redytdbegrifi des Obeveigentums iiber die gefjamte Gemarfung aus den friiheren
Sahrhunderten reiner erbalten, ald ed beute ber Fall ijt, Dann wiirbe man gar nidyt erft nadh
ven Fdllen su fragen bHaben, in Denen die Stadfgemeinde werterbaltend fitr ben Stadtfisrper
eingutreten hat. Der Stadtfdrper wird entwertet: durd) allgemeine Ronjunttur{dhwantungen,
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Abjchniirung von Vertehramitteln, Auffommen von Konfurrenzfiedlungen und andere Ent-
widfungsvorginge, die fih ber Ubwehr duvd) die Stabtgemeinde enfyiehen. Fernerbin:
buveh verfeblte Mapnahmen der ftadtifchen Siedlungspolitif, neue Wobnfitten, DBerfchie-
bungen in den Vobenwerten; vor allem aber durd) technifche und fultuvelle Fortichritte.
Fiir diefe Entwertungen gibt ed in den ftadbtijhen Etatsd fein Abjdyreibungstonto. Sie
find sum groften Teil ju Lajten ded privaten Grundbefigers gefchrieben worben. Nun muf
man doch fagen, baf ber Grundbefi neben der Erhaltung und Ubfdyreibung feiner Kapital-
und Sadhgiiter nicht audh nodh fiiv Entwertungen BVorforge treffen fann, deven AUbwendung
fidy feiner Ginwirfung entjieht. Hierfiic hat ber Obercigentiimer bded Stadbtfdrpers, bdie
Otabtgemeinde, eingutveten.

Die Stadt fann nidyt ausichlieplich pajfive Abgabenpolitif treiben; fie mup audy affive
Werterhaltungsd und Wertfteigerungspolitit treiben. ILWenn die Stadt den Wertzurvachs
erfaft, der durch die Urbeit der Wllgemeinbeit hevvorgerufen wird, dann bhat fie aud) bie
Dflicht, gegen eine Wertverminderung ecingutreten, die fih der Gegenwirfung durd) ben
eingelnen Grundbefiger entgieht; und died um jo mebr, als die Wertverminderung ben Jufluf
per ftidtifchen Einnahmen bedroht. TWenn die Stadtgemeinde den Lmfag von Sadgiitern
fteverlich erfafit, dann bat fie im wobloerftandenen Eigeninterefje auch bdie Dflicht, gegen
bie Hemmungen im Smfag eingutveten. Sie hat fiie die Hebung der Siedlungswirtichaft
su forgen, beren Entwidlung auf einen tofen Punft geraten ift; fie hat fiir eine BVefdhleuni-
gung evtragdlofer Liberganggentmwicilungen eingutveten. Vetreibt man eine pofitive Politit
auf dem Felde der Stadfermeiterung und des Gebictdyumwadhies, dann darf man aud bie
Gebietsfeftigung und Gebietderneuerung nicht iiberfehen. RKurz: der Stadterweiterungs-
politit entfpricht eine Peliovationsd- undb Sanierungdpolitik.

Mit ver Wieberbelebung der Wirtfhaftéverhdltniffe nady dem Kriege evdffnet fid) fiir
die Stadbtverwaltungen allgemein die Pflicht, auf dem Gebiet des Stadtbausd eine durch-
greifende werterhaltende und wertjteigernde Meliorationspolitif yu betreiben und die Milliarden-
werte ibred Stabttirperd durd) einen Sanierungsfonds zu fdiigen.

Fragen it gunidft, fiir weldye Siedlungsdnotftinde der Sanierungsfonds Abbilfe bringen
foll? ®a ift su nenmen: ur Forberung von Gefchifts- und Wobnungdumbauten; yur Ve-
feitigung von Wobnungsmifijtinden; sur Vefdaffung von Wohnungsergingungen und Se-
meinfdyaftdeinvichtungen, die geeignet find, den LWobhnwert der Wohnviertel yu heben; gur
Anlage von Spiel- und Sportpligen; sum Lmbau von Strafenciumen und yur BVerfchdne-
rung bes Stadtbilded; aum Grundftiiksanfouf fiiv dffentliche 3wede und fiiv Sieblungss
swede; jur Erichliefung von BVauland; jur Anfage neuer Aufteilungséftrapen; jur BVewert-
jtelligung von Strafendurdpbriichen; jur Anlage von Verfehrsfivafen; sur Betriebs: und
Bauunterftigung von BVerfebrmitteln; sur Unterftitbung von Siedlungsaefelljhaften; gur
Abfindung von Grundftidsbefchranfungen im Bffentlichen Intereffe; jur Vereitjtellung von
Realfreditfapital; ur Forberung der Entjdhulbung ded Grunbbefiges; yur Ubldjung geftundeter
Mietsfchulden. Das ift mit anderen nicht aufgezdbiten Mapnahmen gewifs fein bejdhrdnttes
Programm. 3u ihm find dann nod) bdie Mittel zu rvedhnen, bdie Der DVermaltungsbetvied
beg Stadtbaupflegeamts, b. h. einer ftidtijchen Amtsitelle, erfordert, weldye die Stadt-
eviveiterungs- und Ganierunggépolitif au betveiben bat.

AWie hoch bie Betrdge fiir die Sanierung desd engrdumigen Wobnungswefens im eingelnen
fein miiffen, (aft fich nur von Fall ju Fall beurteilen. Ein rober Mafftab fiir die Hihe
diefer BVetrige [Pt fidy indeffen aus der Erwigung heraus finden, dbaff die Stabtgemeinde
ald Obereigentiimer des Stabdtfsrpers fiir deflen Sach- und Werterhaltung Abfdyreibungen
und Niidftellungen ju machen bat, die su den Amortijationdpflidhten des privaten Grund-
befises in einem feften Werhdltnis fiehen. Diefe Verbaltnissiffer feftyuftellen, ift bisher
nidyt verfucyt worden. Eine aligemein giiltige Fovmel bdiifte fih filr fie audh fehwer
finben laffen. TWenn man aber bebenft, daf eine Abfchreibungspflidit big ju /s v. H. des
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gemeinen Wertes fiir den privaten Grundbefis allgemein anerfannt wird, dann Fann ein
dhnlicher Betrag fiiv die Melioration ded gefamten Stadtbaus ald nicht 3u bodh beyeichriet
werden.  &nter Anlegung diefed roben Mafijtabes wiivde fich bie Abfchreibung auf bie
Entwertung ded Stadtbaus von Neutd((n — um ein Veifpiel angufiibren — auf jdbelich
etva 3'f; Millionen Mark frellen. TWeldhe Mittel bringt diefe Gemeinde nun auf, um
ben Gad)- und Kapitalwert ihred Stadtforpers (oon der Gemeinde eingefdhist auf 730 Mil-
lionen: Marf) ju erbalten? Die Hauptaufwendungen* evftvecen fich bier auf die Strafen-
unterbaltung, Strafenveinigung und -befprengung, Strafenbeleudytung, Huterhaltung givts
nerifcher nlagen, RKanalifationsbetrieb und andeve uniefentlichere Poften. (Crft in den
legten Jahren ift biefe Gemeinde dagu iibergegangen, mit einer Anfralt fiir erfte und gweite
Hypothefen dem ftidtifchen Grundftiicsmwefen u Hilfe u Fommen. Diefe Aufwenbdbungen
fchetben aus der vorlicgenden Vetradytung infofern aus, ald die erforderfichen Mittel auf
bem - Wege ber Unleibe befhafft werben und fich felbft versinfen) ity obige Siwede
toerden von der Gemeinde fahrlich etiva 27/ Millionen IMart ausgegeben, wihrend fie den
Stabtbau durch Grund-, fmfag-, Wertyuwadsiteuer, Gebiibren und AUbgaben mit ‘etma
4,75 Millionen Mart belaftet hat. Diefes Verhdltnis zwifdhen der griferen {teuerflichen
Belaftung bed Stabtfbrpers und dem geringeren Uufwand fiir feine Perterhaltung und
Wertfteigerung ift fiiv die meiffen engrdumig gebauten Grofijtidte topifdh. Der Stadtfirper
ift in ben Beiten der auffteigenden KRonjunffur nicht als pflegebediirftig, Jondern im ftavEjten
Grade alg abgabefihig betradtet worden, Das Vertrauen in die unverfiegbare Quelle der
Grund- und Gebiubdefteuer ift fo grof gewefen, baf viele — befonbders einfommenidhwadye —
@emeinden auf der Grundjteuer ihr ganges Finanzfyftem aufgebaut haben, Eine iiber-
triebene Cinfd)dgung des Grund und Vodens, die nur mit Hilfe des engriumigen, Hodh-
gefdhoffigen Siedlungsipiter:3 miglich war, madyte den Stadtfrper in cinem Mafe abgabe-
fabig, bag auf bie Dauer feinesfalld eingebalten werden fonnte. &8 witd fih in den
fommenben Jabren auch in den Stabtverwaltungen mebr und mehr die Siberseugung durch-
fesen, baff bie Abgaben vom Grund und Housbefig in freigendem Mafe fiir deffen Sanie-
rung, d. h. fiiv feine Werterhaltung und Wertfteigerung, sur Verwendung fommen miiflen.
Diefe Einficht wiirde nicht unwefentlich geftdrfe werden, wenn man bavaii ginge, file den
Stabtbau einen in fich abge{chloffenen Etat aufyuftellen, aus dem Leiftung und Gegenleiftung
flar erfichilich find.

Die ftrengfte Riidfichtnabme auf die im Stadtbau gebundenen Kapitalwerte iff die
erfte Vorausdfegung fiiv eine pofitiv-praftifche Sanierungdpolitif. Die Erbaltung der Werte
ober gar ibre Gteigerung ift von einer zielberuften Forberung der hervorjtechenden Nuszwedte
ber eingelnen Gieblungdgebiete, d. h. von einer planmdfigen Differenzierung, abbiangig.
Wobhnitragen erfordern eine anbere fiedlungstechnifche und wirt{haftliche Pflege aldg Be-
{dhdfts- und Verfehrdftrapen. Weldhe grundfdslichen Mafnabmen laffen fidy nun evgreifern,
um gefdbrbete Siedlungsiwerte su erbalten und zu fteigern? &8 ift {dhon gefagt worben,
bafp der Cingelbefis nicht faniert werben fann, obne dap bdie Gemeinbeverwaltung dag Trag-
geriift Der Befigwerte: bad Verfehrdiwefen, dad Vauorbnungs- und Vebauungsplantvefen,
das Wobnungdwefen, den Realfredit unbd die Siedlungsdverivaltung und -gefesgebung ftindig
iibevivacht und verftirft, Nur andbeutungsdiveife fann bier f{Hzziert werdben, nadhy weldher
Ridytung died im befonderen su gefcheben bat.

a) Verfehrdmwefen. In den meijten Fidllen hat dag Verfehréwefen an dbem Verfall
eingelner Siedlungsgebiete feinen aud{hlaggebenden nfeil, e fei denn, daf e8 fih um
DBerfehraverlequngen ober Verfehrdneugriinbungen banbelt, bdie neue Konfurrensfiedlungen
fhaffen und alte Siedlungen dadburch entiverten. hnliche Wirfungen fonnen audy Tarife
inperungen, Verlegung von Haltefrellen und Vabnbsfen ausiiben, E3 witd von Fall zu

* ®ie 3ablen find bem novmalen Gtatsjabr 1914 entnommen.
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Fall 3u priffen fein, welden Einfluf diefe Graftoren auf etwaige Entiwertungen vber Wert-
fteigerungen befigen.

b) Vebauungsplan und Bauordbnung. A in den Sahren 1894 und 1895 ber
Minijter der Bifentlichen Arbeiten an die Stadtverwaltung von Berlin und Charlotten-
burg das Erfuchen vichtete, nadytrdglich in bie allgemeine und grundidgliche Revifion bder
Bebauungsplane in dem Sinne eingutveten, daf Ddie ju tiefen Vaublicte durcdh Einlegung
neuer Gtvafenyiige aufgeteilt wiirden, weigerte fich der Magiftrat Verlin diefer Unfforde
rung nacdjzufommen, mit der Vegriindbung: ,Sache der Behisrden fei e nidht, in tweifer
QBorausficht einer fernen Sufunft fdhon jegt der JInduftrie und Ddem PWobhnbediirfnid ihre
Gtitten im Bebauungdplan anzuweijen, vielmehr fei ed weit beffer, den Bebauungsplan fo
ju geftalten, bdaf er jedem Bediivfniffe, wo und zu welder Qeit e8 BVefriedigung heifdht,
Raum gewibre.” In diefer Begriindung liegt die Erfldrung fiir den Feblfurs in bder Ent-
widlung bed Siedlungswefens wibhrend besd legten Menfchenalters. Dag ,freie Spiel ber
RKeifte” wurde aud) da zum Pringip erhoben, wo planvolle Gebunbdenbeit, voraugjdhauendes
SHanbeln und werftiichtige Diffevenyierung die gegebene Grundlage fiir den Stadtaufbau
bilbet. Dasd freie Spiel dev Kriifte forderte die Privatintereffen auf Koften dev Gemein-
inteveffen. TWenn man vorbatte, den BVebauungsplan fo ju geftalten, dap er jedem Bebiirf-
nifle, wo und au welder Jeit e8 BVefriedigung heifcht, Raum getvdbre, dann ift von bdiefer
Abficht genau das Gegenteil erreicht worden. Was an den nadh diejem Pringip aufgebauten
Gtiivten bie befondere Rritif herausfordert, ift gevabe der Llmitand, daf fie fiv nadytrgliche
Rorvetturen jo gut wie gar feinen Spielraum laffen und dadurcd) dag Sanierungswert fo
unendlich evjchweren. BVerkehrliche Gefichtapuntte driingen auf Verbreiterung dev Berfehrs-
fteafpen augunften eines verbefferten Verfehraprofils; das freie Spiel der Krdfte hat aus
pen Wobnftrafen Verfebrafvaffen gemacht und dem tatfdchlichen Perfehr ben Raum zum
QAtmen befchnitten. — Gefundheitliche Sefichtspuntte dringen auf eine Durcdhfesung der
TWohnoiertel mit Freiflichen, mit Spielplagen und Parfanlagen; das freie Spiel ber Krifte
Dat das Freiland bis auf einige deforative Plige aufgejogen. — Schbnbeitliche Gefichts-
punfte dbrdngen auf eine wiitdige Audgeftaltung ded Straenraumes, auf eine beberrfchende
Stellung der dffentlichen Gebiubde; das freie Spiel der Krdfte hat die Strapenbilder yu Sufallg-
gebilben {dhlimmiter Art gemacht, hat dabin gefiibrt, dap die difentlichen Gebdude auf dem
Sinterland der BVaublvde errichtet werden. — Kulturel e Gefichtapuntte dringen auf eine
fladhe Vauweife mit gefunden licht- und luftreichen Wobnungen; bas freie Spiel ber Krifte
hat ung bie Mietsfaferne mit fiinfreihigen Hinterhdufern und undurchliiftbaren Wobnungen
gefdhafen.

Man darf fich nicht der Hoffnung hingeben, bdie Febler einer jabhrzehntelangen Sieb-
fungépolitif durd) einfhneidende Sanierungen villig befeitigen au fomnen. Trog ber
entgegenftehenden Schiwierigteiten wird dag Jiel jedoch fo weit wie miglich su fteden {ein. Der
Bebauungsplan wird einer eingehenden Nachpritfung zu unterziehen und dovt, wo fich
Jinberungsmbglichfeiten bieten, werden Neuformungen gu bewirfen fein. BVefondere Gorgfalt
ift bem BVauosrdnungswefen sugumwenden. Auf diefem Gebiet laffen fich noch erhebliche
Perbefferungen erveichen, weil erfahrungdgemdh die baulihe Entwidlung in die jdhlechten
Bauordnungen der vergangenen Siedlungsaeit nodh nidyt bineingewadyfen ift. Die fommenbde
Ganierung witd in erfter Linie von einer Baugoneneinteilung ausyugeben haben, die
die jutiinftige Entiwidlung bder unter{dhiedlichen Vauviertel nach der Ant ihrev hevvorftedyenden
Nugzwede unter befonderen Schug ftellt. &8 roerden su unterfcheiden fein: cine Gefdhdfts-
und Bureauhaudzone, Wohnviertel fiiv gréfere Wobhnungen und Wohnviertel mit Mittel-
unb Kleinwohnungen und gewerbliche und induftrielle Siedlungen. Jnnerhalb diefer Jonen
ift bie bauliche Ausnugung nad) bebaubarer Fldche und Gefdhofyabl, ber Urt der befonderen
Nuggwede der BVauviertel, den beftehenden baulichen Juftinden, den Bobenwerten und den
jeweiligen Sanierunggbediirfniffen angupafien.
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c) Wobhnoiertel mit groBen Wobhnungen bediivfen einer forgfltigen Phlege in
ber Qusftattung ded Strafenvaums und der Wobnungsdeinrichtungen. Man mup fih ftetd
vor 2ugen balten, daf diefe fanierungsbediivftigen Wohnviertel mit den neuen Wobhnungen
ber Vororte und Landhausdviertel in {dhirfften Wettbewerb zu frefen haben. Sie miiffen
baber mit allen Cinvichtungen der neugeitlichen Wobnfultur audgeftattet fein, Diefe
Forderung begieht fich nicht nur auf den Snnenvaum, filr den dber eingelne Hausbefiger ju
jorgen bat, {ondern auch auf den Strafenraum, den die Gemeinde unter Pflege nehmen
mup. Die Wobnftrafen miiffen im gangen individueller geftaltet werden. Sie diirfen
nidht wie auf Vorvat gearbeitete Schlauche ausfehben. Wobnlage, Wobnungdgrdfen,
Haushishen, die Art der Vebauung, Straffenldnge und Strafenbreite geben bhinveichend
Beranlaffung, den Strafenvaum abwechfelungsreicher ju geftalten. Sinter ben befondberd
wirfungdoollen Mitteln zur wobnlicheren Geftaltung ded Strafenbilded {eien genannt:
Befeitigung ber BVorgartengitter, AUnlage flach anfteigenber Borgartentervaffen, Beranfung
der Haudwiinde, Einlage von Nafenftreifen in die BViirgerfteige, Dflanjung von Vaum.
gruppen anftelle der langweiligen Vaumreiben, harmonifdhe Farbenwirfung in den Haus-
winben, Einjdhréanfung der unnitig breiten, falt und niidhtern wirfenben Verfehrdfladen
von Fabrdbamm und Biivgerfteig; grofere Sorgfalt bei der Geftaltung ber Strapenab-
foblitffe und Gtrafeneingiinge w. a. m.  Jur Durdbfiibrung diefer Mapnabmen ift erfor-
perlich, Dafy die Stabtgemeinde auf dem YWege ded Erlaffesd eined Drtdftatutsd fidh dag
Recht der Ausdgeftaltung ded Strafenvaums im obigen Sinne verfdhafft. Die Neu-
geftaltung ded Strafenvaumesd wird nicht pon Heute auf morgen erfolgen finnen, fondern
fih auf Jabrzebnte bin zu erftrecfen haben und in engfte Beziebung mit den Pflafter-
plinen gu bringen fein.

d) Wobnviertel mit Mittel- und Klcinwohnungen find an fih {hwerer au
{anieren alg die Wobhnviertel mif grofen Wobnungen, weil die meiftend hobe hypothefarifde
Belaftung der Grundftiicfe bei dem Mangel an Abfdreibungen fiiv die Wufnabme ovon
Meliorationstredit feinen hinveihenden Spielvaum [Ght. Gollten fich inbeffen die Grund-
ftiictsertrige, verurfadht dburd) einen geifweiligen Wobnungdmangel, nad) dem RKriege hHeben,
dann ift e8 woblverftanben Pflicht der Stabtgemeinde, einen Teil Der gefteigerten Grund-
ftiicEgertriige fiiv die Sanierung nugbar ju maden. Die Mittel, die aud einer etmaigen
Ertragsfteigerung der Grundftiicfe gewonnen werden fonnen, find zu verwenden: zur Her-
gabe von Meliovationsfredit fiir Wohnungdumbauten nady der Ridhtung einer zeitgeméfen
Wobhnungdausftattung, xzur Vefeitigung von Wohnungdmingeln, zur BVefdaffung von
Rinderfpielpldgen und Freiflichen, sur Einrichtung von Dachgdrten, zur wobhnlicheren Ge-
ftaltung bdes Gtrafienbilded, aur BVefdhaffung von WobnungSerginzungen, wie Kinder-
betahranftalten, Leferdumen unb fonftigen Sffentlichen Einvidhtungen, die die LWohnlichteit
ber Stabdtteile heben.

Ferner ift baran zu Denfen, bie Sanierung au fordern durch eine Veredlung der Teil-
vermietung, Vefdyaffung von Ledigenheimen und Einvidhtung von Eintiichenhiufern.

FTeilvermietung: €3 ift DLefannt, dap in Mittel- und Kleinwohnungdoierteln dagd
Abpermietungswefen befonders ftarf audgebreifet iff, und Ddaf bdie Grundftiidertrige
bierburch auf ibrver befonderen $Hibe gebalten werben. AUn die Befeitigung ded Abper-
mietunggwefensd ift aud wirtjchaftlichen Griinden nicht su denfen; 8 fann nur eine BVer-
eblung in Grage fommen. 3u diefem Bwed wird vorgejchlagen, die Ubvermietung an
eine Kongeffion zu Fniipfen und mit einer ftadtijhen Steuer zu belegen. Diefer Vorfchlag
erfolgt aud bder Eridgung, baf bie Teilwobnungdmieter meift lebige Erwerbsdtitige find,
bie im Verbdltnid zu ibrem Einfommen nur einen geringen Bruchteil fiir dad Wohnungs-
wefen aufenden und an allen bffentlichen Einridhtungen vollen Anteil haben, obhne Fu
ibren Laften Wefentlides beizutragen. Die AUbgabe muf inbeffen fo gefapt werden, dap
bie Vollmieter und Hausdbefiger durd) fie nicht belaftet werben. Die aud der Abper-
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mietungdftencr fliefenden Mittel wiren riidwirfend auf bdie Verbeffevung und innere
Sanierung ded Teilvermiefungdwefensd u vermwenden.

Qedigenbeime: 3ur Crgdnjung und ur Unterftiibung dev Veredlungsbeftrebungeit
pes Teilvermietungdwefensd find Lebigenbeime, ingbefondere fitv werftitige Frauen zu er-
vichten. Die Errichtung bdiefer Heime iff, wenn miglich, der privaten Jnitiative unter
ftadtifcher Forderung gu diberlaffen. In Erivagsnof geratene Grunbdftiife {ind fiir bdiefen
Swed mit befcheibenen Mitteln audzubauen.

Ginfiihenhiufer: Der BVor{dhlag, dag Einflichenhaug in dag Sanierungdproblem
mit Dineinguziehen, geht von bem Gedanfen aus, den fteuerfriftigen finderlofen ober
finderavmen Sausbaltungen fitv bdie Unfiedlung in fanierungsbediivftigen Gtadtvierteln
einen ftarferen Anveiy ju bieten. Gewih haben wiv nady bem RKriege mit einer verftirften
Griverbstitigleit der Frauen, wie aud) mit einer nodh lange den RKrieg iiberdauernden
QRationierung der Lebendmittel au vechnen. Sur Fbrberung der BVehaufung der Kriegs-
gefrauten und der Oteigerung bev Ehefdhliepungen diirften wenige Mittel wivk-
famer fein al8 Dad, ber evwerbstitigen Frau die Sorgen ded Haushalts abgunehmen.

e) Gefdyafts- und Bureauhiufer. Die erfte Vorausfegung fiir die Forderung
bed Befchifts- und Vureauhaufed ift die Feftlegung einer Gefhdftdhausdzone. Der
Gefchaftshausbau bedarf dringend einer fieblungspolitijchen Schugzone, went ev dem Grund-
befit binreichende Rente bringen foll. Das iiberfriebene Angebot von Gefchdfts- und
Bureaurdumen in Wobnvierteln mup hierdburcd) herabgeminbert werden. Die Gefchdfts-
haugzone nach Vedarf yu evweitern liegt fretd in Dder Hand der Gemeinde. AMB tweitere
Mafnahme erfcheint e notwendig, dap die Stadt fitr den durd) Gefchiftdfchliepungen
und Vetriebsverlegungen notwendig gewordenen Umbau pon Ldden und Bureaurdumen
aud einem Stabtbaupflegefonds hinreichendes Meliorationstapital sur BVerfiigung ftellt oder
permittelt, Die Hauptihwierigeit in der Sanierung der Gefchifts- und Bureauhaus.
viertel liegt darin, Dafs die bauliche Ausnugung der Guunditiife faft d{iberall bid zur zu-
{iffigen Grenge erfolgt ift, und daf die Ver{dulbung in den meiften Fillen eine Hibe
erreicht hat, die einem ertragreichen Smbau uniiberfteigbave Grengen zieht. Eine erfolg-
rveidhe Sanierung ift Daber nur durdh eine ftivfeve Ausdnubung der Grundftiide in begug
auf die GefdoByabl miglih. Das 6. und 7. Gefdhoh ift eine wirtihaftapolitifche MNot-
wendigfeit, von der um fo eher Gebrauch gemacht werden fann, ald fitr Wohnungen in
biefen Héufern — mit Ausnabme einer Haudmanngwohnung — fein Bebdiirfnid vorhanbden
ift. Wenn in den 6—7ftockigen Gefchiftahiufern {elbftindige Wohnungen unter DBerbot
geftellt werben, bann iff nicdht einzufehen, welche Schiden die Durcdhbrechung ded gebeiligten
fiinften Stodwerts fiir Gefdhafts- und Bureaugwede bringen fonnte.

11, Vejondere Mafnahnten gur Sanierung eingelner notleidender Grunditiide

Nach dem RKriege dirfte in befonderem Mafe eine Ertragdnot dev Grunditiice mit
griferen Wobnungen Plag greifen. Lm diefem Notjtand entgegenguarbeiten und zugleich
einer Rleinwobhnungsdnot zu feuern, hat man vielfach vorgefchlagen, die griferen Wobh-
nungen in fleinere aufzuteilen. So einleuchtend diefer Vor{dhlag suerit fein mag, fo {chivierig
und gefdbrlich ift feine Ausfiihrung. Gany abgefehen davon, daf der BVedarf an Rleintooh-
nungen nicht dort Befriedigung jucht, wo grofe Wohnungen vorhanden find, daf der IWohnivert
eines Gtabdtteils mit grofen TWohnungen durch die Iwifdhenfdhiebung von Kieinwobhnungen ge-
fahrbet wird, dap die Aufteilung der grofen Wohnungen zu gefunben fleinen Wobhnungen
auf erhebliche technifche Schwierigbeiten ftipt (Treppenhdufer, Kiihenanlage, DBe- und Eit-
wiiflerung u. a. m.), dap diefe Ummwandlung der BVehaujungen ftets u unerfreulichen Grundrif-
{Bfungen filbren muf — gany abgefehen von all diefen Einwdnden, ift fie aud wirt{dafts
lidy nidht au vechtfertigen. Sn BVerlin 3. B. hat der BVoben, auf dem Kieinwobnungen in
finfitdfigen Mietsfafernen evrichtet werden, einen Wert von 90—120 Mart. Die grisperen
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Wobnungen rentieren fih indeffen auf einem Vobdenwert von 200—500 Marf. Der
Quabratmeter bebaute Flache von fiinfftscigen Hiufern mit RKleinobnungen foftete in
Berlin etwa 350—375 Marf. Die gleiche Flache foftete bei Hiufern mit grifeven Wobh-
nungen 400—500 und mebr Mark.  Iieht man hierju in BVetradt, dap der Lmbau griferer
Wobmimgen zu Kleinwohnungen nicht unerbebliche BVaufoften erfordert, dann ift erfichtlich,
bafs die auf diefem Wege gefchaffenen Rleinwohnungen entiweder su einem unerfchwinglichen
Mietpreid vevmiefet werden miiffen, ober aber Abfchreibungen und Entwertungen vers
urfachen, die bem Vegriff ,Pleite” ndber alg dem der Sanierung ftehen.

Sn der Fachliteratur und fiinaft noch in dem von der RKunftdeputation dér Stadt
Berlin audgefchriebenen Wettbewerb um die Sanierung des , Alten LWeftens” ift wieder-
hott der Vorfchlag gemacht worben, notleidende und fhlechte Stadtteile und Grundftiicfe durch
vabifalen Abbrudy und Neubau zu fanieren (,Sanierung” im engeven tedhnifdhen
Sinn).  Aud) dad Crgebnis des obigen Wetthewerbs hHat mwieder geseigt, dap diefer Einw
griff in den Stabtbau nur in den feltenften Fdllen mit wirtihaftlichem Erfolg ausfiibrbar
ift und nach dem RKriege auf gany befonbere Schwievigleiten ftofien muf. Sepen wir den
Fall, daf der eingelne Grunditiidsbefiger fich su einer folchen Mapnabhme ent{chliefen
wollte, dann hdtfe er fich folgenbe RNechnung aufjumadien: Vobenwert = 75000 Mart,
Bautenwert = 125000 Mart. Da dag gange GrundftiicE in bder Regel mit mebhrftelligen
Hypothefen belaftet ift, {o mup der BVauwert abziiglidh) der Wltmaterialien dem sutiinftigen
Bobdentvert gugefchlagen werben; ed ergibt fich dann folgende Nechnung fiir den Neuaufbau:
Bobenwert = 200000 Mart absiiglich Altmaterial, Bautenwert = 200000 Mart (Hihe
nicht feftftellbar wegen BVaufoftenvertenerung, Sdhwierigleiten in der BVaugeldbefchaffung
und Baugeldbabldjung ufw.). Die Schwierigleit in der rabdifalen Sanierung der eingelnen
Grunbdftiice beftebt Demnadh darin, daf die Ertragsfteigerung duvd)y den Lm- und Neubau
fo erbeblich fjein muf, baf die bfhreibung der alten Vauwerte obne weitered durdhs
fiibrbar- ift.

Nody {divieriger ald die Sanierung ded eingelnen Grundftiickd geftaltet fich eine foldhe
Ganterung ganger Stabtteile, weil bier su Laften bed neuen Ertragsfolls nod) diejenigen
Hnfoften gugefchlagen werden miiffen, die entftehen aus dem freibindigen iiberbemwerteten An-
fauf ber Grunditiicte, aus iiberteuerten Enteignungspreifen, aus dem langjdhrigen Jindverluft
bis jum villigen WUufbau ded Stadtteiled, ausd den nicht unerheblichen Verwaltungsoften und
aug den Aufjchliepungduntojten (Strafenneubauten, Kandle, Leitungen, Verfehrsanichlup
. a.m.). 3udem ift in Vetracht su sichen, daf die Sanierung alter Stadtteile nadh
Grundidsen zu erfolgen pflegt, die bie reftlofe Ausfhlachtung der Grunditiicfe mit Riidficht
auf eine gefiinbere Wobnweife nicht geftatten. Alled in allem fann man fagen, dafy die
wirt{haftdgemiafen Bedingungen fiir dben rvabifalen Abbrud) ganzer Grundftiicfe und Stabt-
teile (bie Ganierung im engeren technifdhen Sinn) nur in den feltenften Fdllen gegeben
fein terben und nur dann unberiictfichtigt Dbleiben finnen, wenn Leben, Siderheit und
Gefunbheit der {tidtifchen Vevdlferung durch bdie alten baulidhen Juftdnde ernfthaft
gefibrbet find.

®ie Sanierung notleidender Mietsfafernen (im weiteren Sinn) iff feinesfalld durd
eine Grtvagsfenfung, fondern nuvr durd) eine Ertragderbhaltung und Ertragdifteige-
rung zu erveichen. Die allgemeinen Mafnabmen, die auf eine Erivagsfteigerung hinwirfen
Ennen, find beveitd evdrvtert worben. Jm engften Sufammenhang mif ibnen und — twenn
mbglich mit Unterftiigung der ftadtifdhen Organe — werden die Grund- und Haudbefiger
{elbft Mapnabmen evgreifen mitflen, um ibren Vejig su {anieren. Solde Mafnabmen
jind: Umbau von Laden und Wobnungen nach den Grundfdgen neugeitlicher LWobnfitten
und guter Wobnfultur; BVefdaffung von Wobnungsergdnzungen wie: Dadgirten,
Laubengdvten, Gpielyimmer u. a. m. Jn eingelnen Fdllen wird ed audy miglich fein, die
®runditiicte evtragreicheren Nuszweden juzufiihren, fei e8 durd) HUmbau dber IWobhnhaufer
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fiiv Gefchafta- und Bureaugivede, fei ed durch Grweiterung der mietbaren Wobnwerte in
ber Gorm pon Fremdenheimen und Eintiidhenhiufern oder durch eine beffere Organifation
im bpermictungsdiefen.

Quf bie wirtfchaftlichen Vorteile der eingelnen Sondermagnahmen jur Sanierung not-
(eibender Mietshiufer niber eingugeben, ift aus Mangel an Raum nicht miglich. &2 fann
nur allgemein und mit allem Nachdrud betont werben, dah der Wirt{dhaftdertrag ausd grofp-
ftadtifchen Mietdhdufern erheblicher Steigerung fabig ift, wenn dad Haudbefisergemwerbe
mebr alg bigher von fachverftindigen Hinden betrieben wird. Gagt man zuviel, wenn
man bebauptet, daf der ftirtite Uttivpoften ded deutichen Nationalvermdgens — die Immo-
bilien der Grofftadte — in den meiften Fallen nicht fachverftindig vermwaltet wird? Sa,
bafy die Entledigung aller Sachfenntnid im Hausbefigewerbe jogar ald ein pofitiv ver-
folgted Gpjtem gu betrachtert ift, deffen vornehmiter Bwed barin liegt, bie Smmobilien zu
mobilifieren, fie leicht und miglichft haufig von Hand zu Hand wandern ju lafjen? Die
wirt{haftliche Stdrfung und Gefundung ded Hausbefigers ift gewip nicht in lester
Linie abhingig von iweitveichender gewerblicher Sadyfenntniz. Nod) vor 100 Fabren lag der
Hausbefi wobl aufgehoben in den Hinden pon Handwerfern, die ihren Vefig fiiv eigene
Swede fiitforglich pflegten. Heute liegt dag Mietghauswefen in Hinden, die an bem
®runbbefig fein andered ald ein Umfags und allenfalld ein Nenteninterefle haben. Mit
biefemt Sntereffe allein laffen {ich aber Sadygiiter auf bdie Dauer wirt{haftdgemdp nicht
permalten. Die durdhgreifende Sanierung ded gropftidtifhen Hausgbefiges verlangt fiiv
bie von Jabr zu Jahr gefteigerten bdifferenzievten TWohniwerte eine ebenfo gefteigerte Sady-
fenntnig im Vetrieb und in der BVerwaltung ded Haudbefiges Die Pilege von
Befig werten, die in umfangreiden technifchen Anlagen liegen, ebenfo wie ihre fonftige Ver-
waltung und dag Vermictungdgefchdft fann audy mit dem bejten Willen einer Witwe ober
eined Lebrers nicht betrieben werden. Die Reform bed Mietdfafernenivefens wird daber
wefentlich bavon abhingen, ob ed gelingt, die Renteninterefien fachunfundiger Hausbefiger in
einier {ibergeordneten Wirt{dhaftsgemein{daft (G. m. b H. oder Att.-Gef.) mit fach-
perftdnbiger Ceitung zu veveinigen. Sollte die Sanievung dev gropitddtifchen Mietdafernen
in ftdvferem ®rade aus Bffentlichen Mitteln unterftiigt werben miifen, dann bdilrfte auch
pag Jnterefie der Geldgeber auf eine vorgefchulte jachtundige Hausbefigverwaltung hin-
sielen. ®Das Sntereffe der Mieter bewegt ficdh mit der fteigenden Differengicrung desd Wobn-
tefend {dhon feit Sabren auf diefer Linie, die ohne Frage aud) auf neue und hishere Jiele
in ber allgemeinen Gtabtfultur hinmweift.
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