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Stadtebau und Wohnungswesen
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Stadtebau und Wohnungswesen
in Belgien.

Das belgische Staatswesen hat seine politische Selbstandigkeit
In dem Zeitabschnitt begriindet, der fiir die Bewegung, fiir die Erwerbs-
verhiltnisse und fiir die Ansiedelung der Bevilkerung allgemein nene
Bedingungen brachte. Bald nach dem Jahre 1830, dem Jahre der Un-
a,bhangigkeitserk]&rung Belgiens, traten die drei groBen Faktoren der
neuzeitlichen Entwicklung in ihrer Wirksamkeit hervor: der Eisenbahn-
ban, die stidtische Konzentration, der Aufschwung der GroBindustrie,
Die Neugestaltung der wirtschaftlichen Verhéltnisse stellte auf dem
Gebiete des Wohnungswesens groBe Aufgaben, zu deren Bearbeitung
das junge Staatswesen, gleich anderen Landern, erst allmahlich die
erforderlichen Einrichtungen schaffen ung ausbilden konnte.

Obwohl fremdlandische Einflisse in den stidtebaulichen Anlagen,
insbesondere der beiden griliten Stidte des Landes, Briissel und Ant-
Werpen, sich deutlich geltend machen, zeigt doch Belgien in wohnungs-
politischer Hinsicht ein durchaus selbstindiges Geprige. Tn der Aus-
gestaltung der Hausformen, der Bodenwerte, der Mietpreise, in den
Einrichtungen fir die Bodenaufteﬂung, den Realkredit, das Baugewerbe
und in zahlreichen anderen Einzelheiten des Wohnungswesens hat Bel-
gien eine eigenartige Entwicklung aufzuweisen, die sich von den ap.
gténzenden Liandern genau scheidet und sich wihrend der letzten Jahy-
zehnte noch schirfer als frither abzuheben scheint.

Bei der Verschiedenheit der ortlichen Verhsltnisse und der weit-
gehenden Autonomie der einzelnen Gemeinden konnte eine DarsteHung
von lediglich allgemeinem Charakter nicht geniigen. Es erschien viel-
mehr erforderlich, zunichst Einzelschﬂderungen von Stidten vorauszy-
schieken. Hierzy wurden die Stidte Gent, Briigge und Liittich gewihlt,
die unter sich wesentlich verschieden sind und sich deshalb zy einem,
wenn auch nicht vollstandigen, Gesamtbild erganzen mégen. Eine Fr-
Orterung der bodenpolitischen Einrichtungen von allgemeiner Tragweite
wird sich weiterhiy anschliefen.




ERSTER ABSCHNITT.
Gent,.

ERSTES KAPITEL.

Allgemeine Entwicklung des Wohnungswesens in Gent.

Die belgischen Stéidte diirften unter den neuzeitlichen Gemeinwesen
als diejenigen anzusprechen sein, die die dlteste zusammenhingende
Uberlieferung der spezifisch stidtischen Formen des Gewerbefleiies
aufweisen. Wenn in England die neuen Fabrikstidte reine Neugriindungen
des Industrialismus ohne jede Vorgeschichte darstellen; wenn in Deuatsch-
land Stidte, die wihrend des Mittelalters eine weltbeherrschende Stellung
im Textilgewerbe einnahmen, wie Koln, Augsburg u. a. heute auf ihrem
alten Sondergebiet keine grifere Bedeutung mehr besitzen und ihre
Bliite anderen Erwerbsformen verdanken; so hat in Belgien eine Reihe
von Stidten die bereits im Mittelalter gepflegten Erwerbszweige durch
die Jahrhunderte, wenn auch von tiefem Niedergang unterbrochen,
bis in die Gegenwart bewahrt.

Um so mehr aber muB hervorgehoben werden,dall auch hier fiir die
Unterbringung der im 19. Jahrhundert einstromenden Arbeitermassen
eine vollstindige Neuschopfung des Stidtebaues und des Wohnungs-

wesens notwendig war. Vorhanden war eine iberlieferte Hausform

und Bauweise; ginzlich neu zu schaffen waren dagegen die stadtebau-
lichen Vorkehrungen fiir die Unterkunft der neuen Industriebevolkerung,
die durch ihre Zahl wie durch die Art ihres Wohnbediirfnisses neue,
in der voraufgehenden Zeit nicht vorgesehene Anspriiche stellte. Jahr-
zehnte muBten vergehen, bis geniigend Erfahrungen gesammelt und
die Anschauungen hinreichend geklirt waren, damit in zielbewulter
Weise die Einrichtungen fiir das Kleinwohnungswesen mit ihren zahl-
reichen Ergimzungen hergestellt werden konnten. Dies ist die Ursache,
weshalb in Belgien (wie anderwiirts) der Eintritt des neuen Abschnittes
der Wirtschaftstechnik nicht ohne weiteres zusammenfillt mit einem
neuen Abschnitt der Stiadtebau- und Wohnungsbautechnik.
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6 Erster Abschnitt.

Trotz des Wachstums der arbeitenden Bevilkerung war dem?la-eh
die Erkenntnis von der Bedeutung und den besonderen Erfordermss:.eﬁ
des Kleinwohnungswesens noch nicht dur@hg.edrung?n. Es hande_lt s§ch
um eine allgemeine Erscheinung der damah.gen' Zeit, aus der, wie sgc
von selbst versteht, einer einzelnen Stadt kem. Vorwurf gemafzht W(i:‘ sn
kann. Ein allgemeines Interesse fiir die AIbeltcr)vqhnung _ze1g1f sie bel.
diesem Stand des Kleinwohnungswesens reg?lmal?lg nur in einem be-
stimmten Fall; es ist der Ausbruch einer Epidemie. Es fe”hlt s?lbs.t in
unseren Tagen nicht an Beispielen, daf in Stadteu‘ mit rllckstja,ndllfe_]i
Kleinwohnungsverhaltnissen erst ein Notstan('l die Aufmer]x.sané [’lt
auf die Gestaltung des Kleinwohnungswesens hinlenkt. .Auch i Gen
wurde die Offentlichkeit erst durch eine schwere a].Jgemellne Bedra.ngﬁl};;
auf die Zustinde des Kleinwohnungswesens hingewiesen; im Jah1:e 1
kam die Cholera auf ihrem verheerenden Zuge nach Gent l}nd rlchl:cete
schlimme Verwiistungen an. Unter dem Eindruck der‘ tranrigen Le rden
der Senche wurde der erste neuere Eingriff in die drtliche Regelung es
Bauwesens beschlossen, der nach langen Verhandlgngen zu der Gen_lem(ie—
ratsverordnung vom Jahre 1838 fiihrte. Die Ver?rdnmfg hestlmmet;;
daB die Anlage von Strafen, Durchg&ngen' und W ohnhoufen nurfxia,e
vorgiangiger Genehmigung dureh Biirgermeister und SchoffeTl i?rh(zdg. E
dirfe. Doch blieb die praktische Wirkung der Vg‘ordnung hinsie tlie
der Verbauung von Hof- und Hintergelinde gering. I?le allg_emeu.le
Auffassung ging dahin, daB die baupolizeilichen Vorschriften .smh 1[1{11'
avf die an der StraBe und bis zu einer Tiefe von 6 Me1§ern hinter der
StraBenflucht aufgefithrten Gebaude beziehen dﬁrften. ; die Ans‘chfa.'mlllng
stiitzte sich auf eine Verordnung vom Jahrfe 1804, die dernpohieﬂlet en
Aufsicht ,,jedes von der Stralle aus sichtbare Gebdude® unter-
1
Worfer];lshagsgu)l“fte einer zweiten, schwereren Heimsuchung durch "dle
Cholera im Jahre 1849, um die Behandlung des Bauw‘t_esens vorwarts
zu bringen. Der zweite Ausbruch forderte eine noch grf)ﬁere Zahl Z;f
Opfern als der erste; am schlimmsten hauste le'J Seuche in dem x‘ron
beitern dicht besiedelten dritten und vierfen Bez%rk. 'Inzwmchen w a(ri man
durch gerichtliche Auslegung der die Zustidndigkeit der Gememle 11:
Gesundheitswesen begriindenden Gesetze®) zu der Auffassung gelangt,

1) de Buck a. a. 0., S. 18. Weiter kommen an d&lteren Gesetzt}n in Be-
tracht: Gesetz vom 14. Dezember 1789, vom 16.4"‘21. August 1(90,_ Gemeindegesetz
30 \[é:brz 1836, Gesetz vom 1. Februar 1844, durch die die Gemmndevcr'waltu:}gt;n
ve;'p.ﬂi(‘htet werden, die im gesundheitlichen Interesse notwendigen Mal-
nahmen zu treffen. ‘ I

1) Es sind dies die in der voraufgehenden Anmerkung am Ende angefiihrten

Gese ze.
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dal die Gemeinde befugt sei, auch hinsichtlich der Bebauung derinneren
Flache (Hoffliche) der Grundstiicke Vorschriften zu erlassen. Nunmehr
erging am 3. August 1850 die fiir die weitere Entwicklung grundlegende
Bauordnung.

Die hauptséchlichen Bestimmungen sind die folgenden:

Bei jedem Gebaude ist eine Freifliche von mindestens 5 m Breite
anzulegen. Die Héhe eines Gebiudes darf 7 m betragen: bei VergriBerung
der Freifliche entsprechend mehr. Wohnhife miissen durch einen offenen,
nicht iiberbauten Weg von 3% m Breite mit der StraBe verbunden sein.
Ein Kleinhaus muB mindestens aufer dem ErdgeschoB noch ein Dach-
geschoB haben; die Zimmer im ErdgeschoB sollen aus Riumen von nicht
unter 12 qm Umfang bestehen. Die Zimmerhihe muB fiir das Erdgeschol
3 m, fiir das Dachgeschof 2V, m betragen. Verboten sind Dachwohnungen,

die nicht ausgebaut und nicht mit eigener Decke versehen sind. Bau
und Benutzung von Kellerwohnungen sind untersagt.

Die Verordnung von 1850 bezeichnet emen bedeutsamen Fort-
schritt. Die Wirkung wurde eine um so nachhaltigere, als nunmehr das
stadtische Gesundheitskomite die ﬁberwachung der Kleinwohnungen
ithernahm und mit der Beseitigung der schlimmsten MiBstinde den An-
fang machte. Bis zum Jahre 1860 blieb indes die Stadt, deren Bevilkerung
inzwischen auf iiber 100 000 Einwohner gestiegen war, in dem engen fiir
die Erhebung der Oktroiabgabe gezogenen Giirtel eingeschlossen. Am
18. Juli 1860 fiel der Ring der Verzehrsteuer und damit eines der schwersten
Hindernisse fiir die natiirliche Ausbreitung der Stadt.

Von diesem Zeitpunkt ab kinnen wir den Eintritt eines neuen
Absehnittes des Stiadtebaues in Gent ansetzen, der sich kennzeichnet
durch einen der Grundziige unseres neuzeitlichen Stiadtewesens; es ist
die Umkehrung in dem ehemaligen Verhiltnis zwischen Zentrum und
AuBenbezirk. Der AuBenbezirk bekommt jetzt die entscheidende Be-
deutung fiir die Entwicklung des Wohnungswesens. Die Innenstadt
dagegen dndert ihre Stellung als bevorzugter oder meist gesuchter
Wohnbezirk; sie wandelt sich teilweise zur Geschiiftsstadt, wihrend
zugleich die verwahrlosten minderwertigen Baulichkeiten in einzelnen
Bezirken niedergelegt werden und die Neubebauung der inneren Stadt-
viertel durchgefiihrt wird. Dieser letzte Faktor in dem Umbildungs-
Prozel der neuzeitlichen Stadt setzt in Gent mit dem Jahre 1859, kriftiger
noch seit den T70er Jahren, ein: es ist die Sanierungstatiglmit, die
ein System breiter Verkehrs- und GeschéftsstraBen durch die Innen-
stadt durchlegte und hierbei eine Reihe unterwertiger Innenbezirke
hinwegraumte. Die folgenden Jahrzehnte brachten eine fortschreitende
Umgostaltung des Stadtkerns und der alteren Bezirke, und eine stetig
zunehmende Bebauung in den Bezirken der Stadterweiterung.



] Erster Abschnitt.

Wihrend die vorstehende Darlegung dem Wohnungswesen im all-
gemeinen gilt, konnen wir das Kleinwohnungswesen im besonderen
betrachten in der Entwicklung einer Bauform, die zwar nicht eine
ausschlieBliche Eigentiimlichkeit von Gent ist, aber sich hier unter
besonders giinstigen Umstinden untersuchen 1a6t; es ist die Ausbildung
der Wohnhofe und WohnstraBen fiir Kleinhiuser, vlimisch deluiben,

franzosisch enclos genannt.

ZWEITES KAPITEL.
Die Beluiken (Wohnhéfe und kurze WohnstraBen) in Gent.

Unsere dlteren Stidte sind zumeist in der Weise angelegt, daB der
Stadtkérper durch ein Geriist von HauptstraBen (KardinalstraBen)
hergestellt wurde. Das zwischen diesen KardinalstraBen liegende Wohn-
gelinde wurde (wo micht eine vollstindige planmiiBige Neugrindung
vorlag) seitens der Grundbesitzer fiir Bauzwecke aufgeteilt, und zwar auf
zweierlei Weise: es wurden eniweder SeitenstraBen und Hofgassen als
Aufteilungsstrafien in das Gelinde hineingetricben; oder die tiefen
Grundstiicke wurden als Wohnhofe genutzt und mit Wohngebiiuden
besetzt'). Im ersten Fall ergeben sich von der HauptstraBe abzweigende,
im iibrigen selbstindige WohnstraBen; im zweiten Fall entsteht eine in
sich abgeschlossene, zur Ausnutzung eines bestimmten Geliindes dienende
Wohnhausanlage.  Fiir unsere folgende Eridrterung kommt zunichst
nur die zweite Form in Betracht.

Wohnhife finden sich in verschiedener Ausgestaltung in den
meisten unserer dlteren deutsechen Stiidte. Zu einer Bauform von groBem
Umfang, fast zu einem Kennzeichen des dlteren drtlichen Bausystems,
haben sie sich in den Hansestiidten entwickelt, wo sie als .» Wohnginge*
bezeichnet werden. Von Danzig bis Liibeck und Bremen und weit in
das Binnenland hinein hat jede Hansestadt ihre Wohngénge. Das Schick-
sal dieser Giange war ein sehr verschiedenes, je mach ihrer baulichen
Ausnutzung in spéterer Zeit. In Hamburg wurden die Giinge nachtriglich
mit vielstockigen Wohnhiusern besetzt; sie bildeten die sehlimmsten
Seuchenherde der Cholera und wurden seit 1892 zum groBen Teil nieder-
gelegt. In Liibeck wurde die alte Form der Ausnutzung durch das Klein-
haus beibehalten; die Wohngiinge zihlen hier zu den malerischsten Teilen
der Stadt?). Der alte Wohngang ist im iibrigen regelméBig durch einen
iiberbauten Zugang, der durch das Vorderhaus hindurchfilhrt, mit der

1) Handbuch des Wohnungswesens, 1I. Aufl., S. 30 fg.
2) Handbuch des Wohnungswesens, I Aufl, S. 206.
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StraBe V'erbunden. Seltener sind bei lteren Anlagen die Fille, in denen
der Zutritt von der StraBe her durch einen offenen Weg erfolgt.

' In Deutschland haben die ilteren auf die Herstellung reiner Wohn-
bezirke berechneten Aufteilungsformen keine systematische Fortbildun
er_fahren; denn mit dem Einsetzen des schematischen Stidtebaues uni
seiner auf die Stockwerkshéiufung berechneten Schablone war jenen
ﬁ.lter_en Formen der BodenerschlieBung  die Weiterentwicklung abge-
schmiften. Erst unser neuerer Stiadtebau mit seiner Forderung der i;e-
diirfnisgemaBen und wirtschaftsgemiBen Bodenaufteilung hat die Frage
des Systems der BodenerschlieBung wieder neu in den Vordercrrungd
gesch.oben. Anders war die Entwicklung in Gent. Die Fm‘tbildunb der
uberlieferten Aufteilungsformen war hier bis zur Gegenwart eine unuglglter-
brochene und wurde durch zwei Umstéiinde begiinstiet: durch die Bei-
behaltung des Typus des selbstindigen Kleinhauseso (Einfamilienhaus)
und durch das Recht deg Grundeigentiimers, sein Gelinde innerltlalb
der durch die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften gebotenen Beschriin-
kungen selbst aufzuteilen (oben S, 6). Hierdurch ergab sich ein ein-
faehes- und vorteilhaftes System der BodenerschlieBung, das heute den
neuzeitlichen Bediirfnissen ebenso angepalit ist, wie es i;_: seinen é’tlferén
Formen den Verhiltnissen frijherer Zeiten entsprochen hatte.

] Als enclos oder beluik bezeichnet man in Gent die Aufteilung eines
groﬁeren_ Grundstiickes durch eine Kleinhausanlage, gleichviel ob die
Anlage eine abgeschlossene und nur von einer Stelle aus zugingliche ist
= Wohn_hof; oder ob sie, wie neuerdings vielfach der Fall, einen Zuean
von zwei Seiten besitzt — kurze Wohngasse.  Die En’twickluncrgdci
Wohnhofes 1aBt sich in Gent an Beispielen der verschiedensten t:lahr-
hunderte untersuchen. Das Studium dieser Anlagen verleiht dem Besnlwh

~der an stadtebaulichen Denkmalen iiberreichen Stadt Gent einen he-

sonderen Reiz 1.

: Der ilteste uns erhaltene Wohnhof ist am Kranstaden Nr. 41
f:ﬁ Zi;l;.n dlg?p('ias‘;-lahr 1363 wurde, zur Sithne schwerer Zerwiirfnisse
e N Familien ‘Rym und A‘Jyn, ene Stiftung errichtet, die den
D_m n atharinenhospiz oder Stiftung der Kinder Alyns erhielt?),
w:ﬁfiﬁg?ﬁ (;)f?stffnd ane Kleinhéiusern. die um einen Hof errichtet
o Geb”e (;trf'tlg(in'a[teren Leuten als Wohnungen dienten. Nach-
i heu;u e 1§1 Verfall geraten waren, wurde in den Jahren 1513 bis

‘ ge Wohnhausanlage errichtet, der im Jahre 1543 eine neue

Mignea)uFu"l; die Fithrung durch die dlteren und neuneren Beluiken bin ich Herrn
i » verwalter der stidtischen Grundstiicke und genauer Kenner des alten

A Zu grofiem Dank verpflichtet. ‘
2) Inventaire archéologique de Gand, S. 532; de Buck a. a. 0., 8. 47

.
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Kapelle hinzugefiigt wurde. Die Anlage erscheint bautechnisch besonders
befriedigend und praktisch durchgefiihrt.

Abb. 1. Alter Wohnhof (1513).

Abbildung 1 zeigt den Gesamtplan des Wohnhofes. Aus dem im
Mittelpunkt des stidtischen Verkehrs gelegenen Kranstaden gelangt man
durch einen Torweg in das Innere, das einen iiberraschenden Eindruck
macht. Um die breite Rasenfliche sind 18 Kleinhduser angeordnet;
seitwiirts steht die in ansprechenden Formen erbaute, gegenwirtig als
Tischlerwerkstatt dienende Kapelle. Die Gruppierung der Hiuser,
die Stellung der Kapelle und die Einbeziehung der Freifliche vereinigen
sich zu einer stidtebaulich wohlgelungenen Anlage. Sehr hiibsch wirken,

Gent. 11

trotz der z. T. vernachlissigten Instandhaltung der Baulichkeiten
die Platzwandungen und die gestaffelten Ecken. i

Abb. 3.

Abb.2u.3. Grundrisse der Kleinhiiuser
zu Abb. 1,

I‘n_den_;Abb. 2 und 3 sind die Grundrisse zweier Kleinhaus-
typen‘ wiedergegeben. In ihrer alten Anlage bestanden die Kleinhiuser
aus einem Er(jl_geschoﬁ und einem DachgeschoB. Bei einigen Gebiuden
wurde spiterhin an Stelle des Dachgeschosses ein ausgebautes Ober-
geschoB aufgesetzt.

An der Katharinenstiftune hab ir ni i

‘ i ung haben wir nicht allein hervorzuheb
d_aB sie der alteste \-Vo_hn]':of von Gent ist, sondern auch dafl sie dulijll;
emen Akt fier Wo_hltéitlgl.{eib errichtet wurde. Es sei zum Vergleich auf
eu};e ungefihr gleichalterige deutsche Wohnanlage, die im Jahre 1519
zf' aute Fuggerstiftung in Augsburg, hingewiesen, die ebenfalls auf
mem abgeschlossenen Innengelinde angelegt wurde und aus zwei sich

kreuzend = i
9. Auﬂ.,e,Sn. ;gf;.hnstraﬁen besteht; s. Handbuch des Wohnungswesens,

. Gerade in dem iltesten uns erhaltenen Wohnhof, in der Alyns-
Ztli;tung, haben wir eine planmaBige, auf einen Zug geschaffene
k;lnigzn\(;oz [}Il.njinSlieifeiiiﬁ.]iut:iq:?:ij:ljid ﬁer Bodenaufteilung g'('lten
e e o ung xaum.rot?vasi anderes hinzu-
Hintg;] itte als dorn bei den Lingsreihen der Kleinhiuser fehlenden
Sl g Gone ot s A0 Wi i de
iy ‘ + €16 mnfer den verschiedensten
bant wurdlénzurli}ufﬂ;uﬁ}mng (]er.Inl.l_enfl-a(-he groferer Grundstiicke be-
fihrung. Vie.lm ]191'_‘(‘ t.. Jede u]syrulnghc-i@_ lefﬂu‘ilﬂigkeit in der Aus-

3 ehr st die nachtrigliche Einschiebung von Gebiuden




12 Erster Abschnitt.

zum Zweck eintriiglicherer Verwendung der Bodenfliche das Kennzeich-
nende der Gesamtanlage. In diesen allmihlich entstandenen und ver-
bauten Wohnhdfen finden sich deshalb alle Abstufungen der stiidtischen
Wohnverhiltnisse vertreten. Der eine Wohnhof ist schon durch die
Art der Anlage und der Verbauung von Anbeginn schlecht, der andere
aus den gleichen Ursachen gut geraten. Des weiteren sprechen hier
als hauptsichliche Einfliisse mit: Das Alter der Hiuser, die Instand-
haltung der Gebdude und ganz besonders die Wohnsitten der Inhaber,
s0 daB wir von der guten und befriedigenden bis zu der unternormalen
und Verfallswohnung fiir jede Art der Behausung Beispiele finden.
Als Beispiel eines alteren Wohnhofes, der zu den gut erhaltenen zihlt,
sei die Abb. 4 wiedergegehen.

VOORHUILS

VOORHUIS

il

________________ = LR

LA

Abb. 4. Alterer Wohnhof, Gent.

Auch hier wird man noch von einer gewissen Planmibigkeit der
Anlage sprechen diirfen. Der Zugang ist der fiir den alteren Wohnhof
typische: durch das Vorderhaus fiithrt ein schmaler iiberbauter Gano,
der sich dann im Inneren zu einem Hof verbreitert. Von den 12 den Hof
umgebenden Kleinhiiusern sind 10 unmittelbar an die Mauer des Nachbar-
grundstiickes angebaut; nur zwei Hiuser besitzen einen schmalen Hinter-
hof (Abbildung aus de Buck 5. 46).

In groBer Anzahl finden wir die alten Wohnhdife in der Umgebung
des Quai des tuileries, einem alten Stadtteil der Innenstadt. Hier ist die
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Verhz}.uung der Innenflichen eine villig planlose. Die Hoffliche wurde,

wie sich Gelegenheit bot, bald an einer Seite, bald an mehreren Seiten
- -y = . .

mit Gebduden besetzt, die weder mit dem Vorderhaus noch sonstwie
- e Ml nwoee 2 - i e ~ - .

1?111; dem Fu und_smclx (_J_tg.&nmh zusammenhiingen. Es handelt sich ledig-

lich um eine mit der steigenden Bevolkerungszahl allméhlich vorgenom-

mene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke.

Quatl des tu,f.(E’U.‘.G’-O /

Abb. 5. Alteres Wohnviertel, Gent.

Die beifolgende Abb. 5 zeiot einen Komplex solcher Baulichkeiten.
Den ilteren Teil der Gebaude bilden die urspriinglich selbstindigen
Vorderhduser; hinter diesen wurden regellos die Wohnhafe angeldgt.
Zu deren Verbindung mit der StraBe mitunter nicht einmal ein besonderer
Durehgang, sondern der Hausflur des Vordergebiudes dient. Die Woh-
nuﬁgsn.lieten in den Wohnhifen dieses Bezirkes zihlen zu den geringsten
der,-mo wir sehen werden, auch sonst durch niedrice Mietpreise aus-
ge_zelchneten Stadt Gent. Die billigsten der alten Kiéinhéiuser auf den
H(i_fen bringen eine Miete von 1,50 Fres. bis 1,75 Fres. wichentlich,
d. i. 7891 Fres. jéhrlich, wiihrend fiir die etwas besser ausgestatteten
2 Fres. bis 2,50 Fres. Wochenmiete, d. i. 104—130 Fres. thl‘&“sﬁ]i(‘f&
gezahlt werden.
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Mit der neuen stidtischen Entwicklung der 60er Jahre dringt
die Bautitigkeit, jetzt durch Bauordnungen geregelt, in die AuBen-
bezirke vor. Auch der Wohnhot empfingt jetzt eine neue Ausgestaltung.
Beibehalten wird die Hausform des Einfamilienhauses mit seiner schmalen
Baustelle und zwei Fenstern Frontbreite (Zweifensterhaus). Wenn indes
der Wohnhof der Innenstadt seither gegen die StraBe zu regelmaBig
durch ein Vorderhaus abgeschlossen war, so riickt in den Neubaubezirken
die Kleinwohnungsanlage jetzt hiufig unmittelbar an die StraBe heran
und erhilt einen an die StraBe stoBenden, offenen Zugang. Der
Wohnhof wird in solchen Fillen zur Sackgasse.

Abb. 6. Neuerer Wohnhof (Sackgasse) Gent.

Als Beispiel eines neueren Wohnhofes sei (aus de Buck, Beluiken)
die beifolgende Abb. 6 wiedergegeben. Die hier aufgezeigte Form der
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in ein tiefes Grundstiick hineingetriebenen Sackgasse findet sich haufig
in Neubaubezirken der Genter Arbeiterviertel. Diese Wohnhife, denen
jeder Wagen- oder Durchgangsverkehr fehlt, sind bei dem Arbeiterstand
allgemein beliebt. Das von dem StraBenverkehr unbehelligte Treiben
der Kinder ist deutlich aus der Abbildung ersichtlich.

In den AuBenbezirken wird die AufschlieBung eines Grundstiickes
durch den Eigentiimer mitunter in der Weise bewerkstelligt, daB der
nenclos™ von Strafe zu StraBe durchgelegt wird. In solchen Fiill,en kommt
es vor, daB der Eigentiimer, um jeden durchgehenden Fuhrwerksverkehr
zu verhindern, den einen der Zuginge durch quer liber die StraBe ein-
gerammte Pfosten sperren 14B8t. Ein Beispiel bietet der Enclos Bottredale
Boulevard des Hospices. )

: Als ein AbschluB der neueren Ausgestaltung des Wohnhofes mag
die Anlage der beifolgenden Abb. 7 gelten, die sich durch Klarheit und

\
\
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Abb. 7. Wohnhof Gent.

Z-weekmﬁﬁig?:eit der Anordnung auszeichnet. Das Grundstiick éffnet
sich gegen die StrapBe durch einen Zugang, der sich nach innen zur Hof-

ﬂ«‘i:-che verbreitert. Die Kleinhéuser besitzen samtlich einen kleinen
Hinterhot.

Die Anlage Abb. 7 ist von dem GroBi i i
‘ - o oBindustriellen de Hem tinne
erbaut. Die Kleinhiduser haben zwel Fenster Front und bestehpen aus
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Erdgeschofl von Zimmer und Kiiche und Obergeschof mit Schlafzimmer
und Kammer. Die Héuser werden zu 2,50 Fres. wichentlich = 130 Fres.

jihrlich vermietet.

Der Wohnhof der Abb. 7 bietet in seiner Einfachheit eine wohnungs-
technisch giinstige Anlage und zugleich, vom Standpunkt des Grund-
besitzers, eine vorteilhafte Art der Bodenaufteilung und Verwertung.
Auch stadtebaulich wird ein solcher Wohnhof in erwiinschter Weise
zur Belebung des StraBenbildes beitragen. Wenn wir nun, was wohl
nicht ohne Interesse, die neue Form mit unserem &ltesten Beispiel des
Jahres 1513 in der Abb. 1 vergleichen, so diirfen wir nicht vergessen,
dab es sich in dem einen Fall um eine auf ein rechnerisches Ergebnis
verzichtende Stiftung, im anderen Fall um ein privatgewerbliches Unter-
nehmen handelt. Ferner ist zu beriicksichtigen, daB der Wohnhof der
Abb. 7 nur ein Einzelgrundstiick von kleinen Abmessungen umfaBt,
wihrend eine Ausfiihrung in griflerem Umfang an sich wesentliche

Voiteile bieten wiirde. —

Der Wohnhof stellt die verschiedensten Formen der Kleinwohnung
dar und alle Abstufungen der Entwicklung sind hier vertreten. In der
ersten Zeit des Einstromens der neuen Arbeitermassen war der Wohnhof
zweifellos eine Hauptform der Unterbringung der Arbeiterbevolkerung;
indes noch heute hat der Wohnhof, trotz der Beseitigung zahlreicher
Anlagen in der Innenstadt absolut und prozentual eine groBe Be-
deutung im Genter Kleinwohnungswesen. Die Gesamtbevilkerung
von Gent hat am 31. Dezember 1910 165 965 Einwohner betragen,
von denen auf die Bewohnerschaft der Wohnhofe 24 000 entfallen.

Die von dem Genter Wohnungsausschuf vorgenommenen Unter-
suchungen ergaben folgende Gesamtziffern der in den Wohnhifen ent-
haltenen Wohnungen nach den Aufnahmen von 1899, 1904 und 1911:

1899 1904 1911
Gute Wohnungen . . 5672—=72°, 4663=66 °, 5121=777,
Verbesserbare 5 -« 1060==13%, + 1357 =192°9%, 8656—=139,
Schlechte i . o« 1057=13Y%, 104 —=T479 658 = 99/,
Wohnungen insgesamt . . . . ﬁ 56_1. @

(e Buck 1904, S. 31, 1911, S. 37))

- Die Entwicklung bis zum Jahre 1911 zeigt sich in der folgen-
den Tabelle:

3,6 gefallen.

Die Gesamtzahl der Wohnhife

errichteten Wohnhofen wird ; i i
s ; _ 1 owird in dem Bericht fiir 1911,
j e der besten die von der Firma Lousburgh ervichtete Anlage

der HEF_SBI. Mit dem Jahre 1890 dndert

den oder offentlichen WohnstragBe (s.
g gelangt. Nahezu vollstindig verschwunden
en Stadtbezirk, dem hochwertigen Stadtker

- Stidtebau und Wohnungswesen.

folgendes

Gent,
Tabelle 1.
Anzahl Haushalt‘g 5 2
o ol Junge;l Bewolner
Hiuser | Anzahl A auf
Z fl Haus Anzahl 1 Haus
1860 | 5129 5863 | 1,13 | 24637 |
1880 | 7404 467 | 100 | 29181 g’g
1886 [ 7357 | 7459 | 1001 | 30581 | 43
1890 | 8038 | 7568 29149 | 3%
1895 | 7890 7524 20004 | 37
1900 | 7499 7492 27157 | 3%
1904 | 7061 6967 24829 | 35
1911 | 6644 6603 23825 | 3%
- Bis zum Jahre 1886 ist die Zahl der

2

L

Haushaltungen groBer als
sich das Verhiiltnis, abge-
des Jahres 1900, und die
der Haushaltungen. Die

lungsmarktes zusammenhingen
ngsziffer von 1860—1911 von 438

geht seit dem Jahre 1899 zuriick
Die Neubautitigkeit schafft Fiir

Kapitel) zur An-
ist der Wohnhof
n; wihrend hier

und sechste Bezirk,




18 Erster Abschnitt.

und besondere Vorkehrung, nach Zufall und Gelegenheit. Zu gewinn-
bringender Ausnutzung werden Hofflichen und andere Freiflichen
mit Wohngebiuden besetzt; sie entstehen als Anhdngsel zu Vorderge-
béuden.

In diesen immer dichter eingeschobenen Einbauten wird die neue
Zuwachsbevilkerung untergebracht. Nichts deutet darauf hin, dal es
sich um einen neuen Stand und bald um den Hauptteil der stidtischen -
Bevilkerung handelt, der eigene stidtebauliche Anlagen fordert.

Wihrend des neunzehnten Jahrhunderts zeigen sich die schlimmen
Folgen des Verfalls und der Verwahrlosung ; man schreitet zu der Sanierung
der schlechten Bezirke. Gleichzeitig aber dringt eine neue Erkenntnis
von den Aufgaben des Stiadtebaus durch und fithrt zu einer allgemeinen
Fortentwicklung des Kleinwohnungswesens, die sich auch auf den Wohn-
hof erstreckt und ihn — im Kreislauf der Dinge — wiederum zu einer
planmiBigen, selbstindig entworfenen Anlage gestaltet.

Die stidtebauliche Bedeutung des Wohnhofs liegt darin, dafi er
fiir groBere Gelindeflichen eine Form der Aufteilung darstellt, die ebenso
groBe Vorziige fiir den Grundbesitzer wie fiir die Bevdlkerung besitzt.
In der Gelindeausnutzung, in dem Zuschnitt der Baustellen, in den Auf-
wendungen fiir die StraBen und Wege findet hier der Grundbesitzer
die giinstigsten Bedingungen; wihrend die Wohnweise und Bauform
fiir die Bevilkerung vorteilhaft sind. Dem Stidtebau endlich bietet die
Einfiithrung des Wohnhofs Gelegenheit, Stadtebilder von ortlich aus-
geprigter Eigenart zu schaffen.

Uber die neuere Anwendung des Wohnhofs in Deutschland vgl. Eber-
stadt, Beispiel einer Bodenparzellierung kleineren Umfangs, Zentralblatt der Bau-
verwaltung, 17. April 1912; 8. 201; Hellweg, Westfilisches Wohnungsblatt, No-
vember u. Dezember 1911, S. 82 u. 65.

DRITTES KAPITEL.
Haustypen und Mietpreise.

Wiihrend fiir tiefe Grundstiicke der Wohnhof sich als vorteilhafte
Aufteilungsform erweist, wird fiir flache Grundstiicke und groBere
Gelindekomplexe in Gent die WohnstraBe in der iiblichen Fiithrung
angewandt. Die WohnstraBen sind mit Reihenhdusern besetzt; als die
von dem Baungewerbe gegenwiirtig zumeist hergestellte Bauform der
Kleinwohnung mag bezeichnet werden: Baustelle von 4 Metern Breite
auf 20 Meter Tiefe; Hausfront 2 Fenster, Gebdudehohe 2 Vollgeschosse

von der
betreten werden, ist aufgegeh
Kiiche gefiihrt,
ein guadratiseher Raum von 1414 qm.
unmittelbar der Aufwaschr «
Kochherd angebracht wir
sehaftsarbeiten verrichtet
ZE‘[auptkiiche zugleich als
ein Kohlen- ypnd Geriitese

Gent.
19

und Dachgescholl; Raumezahl: 3 Zimmer, Kiiche, Aufwaschraum und
Bodenkammer; Material: Ziegelrohbau, :

I?le belfoigende ébblzldung 8 zeigt das kleine Reihenhaus der neueren
Bauweise aus (.amem nirdlichen Arbeiterviertel. Die Einzelheiten der Ban
I?rm ergeben sich aus den Abbildungen 9—12 und migen, da sie als typi;ch
f!u- den gegenwirtigen Stand der Kleinwohnungsherstc]lung zZu betrach%en
sind, genauer besprochen werden. Die iiltere Form, in der die Wohnrﬁum‘e

C I le

il Ik {1F JTF T

Abb. 8. Reihenhaus, Gent.

J

4

StraBe her unvermittelt oder durch einen schmalen Windfang

egeben; ein Hausflur ist bis zur Treppe und zur
Den Mittelpunkt des Erdgeschosses bildet die Kiiche.
. An die Kiiche schlieBt sich
alll?l, In dessen Ecke meist ein zweiter kleiner
d; in der Aufwaschkiiche werden die Wirt-
» auch kleine Mahlzeiten bereitet, so daB die
Aunfenthaltsraum dient. Hofwiirts sind noch
huppen und der Abort angebracht.

P ET
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Im Gegensatz zu der bei dem Einfamilienhaus i11_‘En%‘1.an'[(‘1r911)r1)((1\
auch in deutschen Typen zumeist ﬁb]i(‘]l(‘l.l Anm'dnung:. lslt 1( ie ,diezelm
nicht in der Achse des Hausflurs, sondern im rechtm; .‘.\.u} \i li:ten Lder
angelegt (vgl. Abb. 9). Diese Abinderung erfolgt hier zug

KELLER.

ERDGESCH®eSS.

Abb. 10.

LSTecK.

B Abb. 12.
Abb, 9. Abb. 11.

Abb. 9—12. Grundrisse des Einfamilien-Reihehauses zu AbDh. 8.

Wohnkiiche, die hierdurch zum Hauptraum wird; un([; zutu}ilglznf::‘e;l
der nach vorn gelegenen Wohnstube. Das Obtfrg_ﬁdll_o' u;. a,Ch ;,im.
geriumice Schlafzimmer von 14 und 121,:-52. qn}; hierzu kommt noec
¥ e Bz:)dcnkammvr. Nebengelal} ist reichlich vorhanden.
& Die Herstellungskosten des im Jilh.l‘(‘ 1910 erbauten I;Iggg(;]?:—
tragen 4400 Fres.; hiervon niﬂana}len a};f ((11;*1 }iz:;l:\i;iif]i 1r11f;n(111‘r.cq fm- d;n
: ie Baustelle 830 Ercs. bei einem Bod wndlle e %
‘gllfa(tll[fat}fj:’ltm‘, einschlieBlich der Stempel‘— und ;r_:)tfu‘tetts.g;eljlliuilql'.“i{;);:‘.a
I—faus wird vermietet zu 4,50 Fres. wichentlich, (1'. 1. ._.%4 K eral.,: a 11]._ m(;\.:
Wenn das Einfamili(’n—Rei}-wnhﬂ-l‘ls g5 wie "1.0(1\0.1" EI&::\]:W:;H;(];“
typus einer Stadt — allgemein gleichartige Grundziige aufweist, s g
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doch die Haus- und Mietwerte im einzelnen grofe Verschiedenheiten.
Die Abweichungen im Mietpreise sind an sich schon durch Unterschiede
in der Bauart begriindet. Gegeniiber dem neuen Typus unserer Abb. 9
zeigen die Bauten alterer Jahrginge eine minder gute Ausstattung oder
eine mangelhafte Versorgung mit Nebenrdumen. Altere Hiuser kiinnen
ferner billiger vermietet werden: auch die Gunst oder Ungunst der Lage,
der Grad der Instandhaltung kommen in Betracht.

Im allgemeinen kinnen wir fiir die normale Arbeiterwohnung im
Einfamilienhaus in Gent — dje hier, wie iiberall, von der unternormalen
oder Verfallswohnung zu scheiden ist — gls durchsehnittlichen Mietsatz
fiir die Wohnung bis zu 3 Riumen und Kiiche 3,25 Fres. Wochenmiete,
d. i. 169 Fres. Jahresmiete annehmen. Die neueren Wohnungen erhehen
sich bis 3,75 Fres. Woehenmiete — 195 Fres. Jahresmiete, 4 I res. = 208
Fres., 4,50 Fres. = 234 Fres, und liefern hierfiir entsprechend mehr
Réume oder bessere Ausstattung. Tn den ilteren Gebiiuden bieten sich
noch angemessene Wohnungen bis zu 2,50 Fres. — 130 res. Jahresmiete;
doch sind hier die Wohnungseinrichtungcn haufig mangelhaft, wie z. B.
m den Wohnhifen der siebziger Jahre sich noch vielfach gemeinsame
Aborte fir mehrere Familien finden.

Bei ciner Wohnungsmiete von 5 Fres. wichentlich — 260 Fres.
Jahrlich ist bereits die Grenze der Wohnungsausgabe erreicht, die der
Durchschnittsarbeiter als  seip Einkommen iiberschreitend ansieht,
Hauser in dieser Mietpreislage finden sich in den AuBenbezirken und
Arbeitervierteln in erheblicher Zahl: sie werden zum Teil von besser
gelohnten Arbeitern ung W erkmeistern bewohnt. Zum groBen Teil
aber werden solche Héuser, die als Einfamilienhiuser gebaut sind, von
zwei Familien bewohnt, von denen die eine das UntergeschoB, die andere
das Ober- und das DachgeschoB benutzt und mitunter auch die kleine
Aufwaschkiiche zum Kochen zugeteilt erhilt. Es entsteht hierdureh
die bei dem Einfamilienhaus dfter zu beobachtende Hausteilung!). Hiuser
dieser Art und Verwendung finden sich in grolierer Zahl am Boulevard
de Plndustrie. Die Micte des geteilten Hauses stellt sich fiir jeden der
beiden Haushalte ayt etwa 2,50 Fres. die Woche — 130 Fres. jahrlich.

Als durchschnittlicher Bodenpreis fiir baureifes Gelinde in den
fiir Arbeiterwohnungen in Betracht kommenden Bezirken sind etwa
10 Fres. fiir den Quadratmeter zu bezeichnen. Allgemein wird die Auf-
fassung vertreten, daB, sobald der Bodenpreis iiber 12 Fres. steigt, der
Bau des Einfamilienhauses zu einem dem Durehschnittseinkommen
des Arbeiters entsprechenden Mietpreise in Gent nicht mehr maglich ist.
Gelande vop héherem Bodenwert muf entweder zu héher bezahlten

1) Handbuch des Wohnungswesens, IL Aufl, S. 38 und 290.
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Wohnungen genutzt werden oder, falls es zu Kleinwohnungen verwendet
werden soll, muB zum Stockwerksbau gegriffen werden. Die gemein-
niitzige Genter Maatschappy der Werkerswoningen (Gesellschaft fir
Arbeiterwohnungen)hat deshalb neuerdings auf einem neu erschlossenen,
giinstig gelegenen Gelinde einen Wohnhof errichtet, der aus dreigeschos-
sigen Mehrwohnungshiusern besteht. Die Wohnungen, bestehend aus
92 Riumen, Kiiche und Spiilkiiche werden je nach der Stockwerkslage-
zu 156—208 Fres. jahrlich vermietet.

Die unternormalen Wohnungen mit ihren billigen Mieten finden
sich in alteren Gebauden der verschiedensten Stadtteile, in der Haupt-
sache aber, wie dies bei allen GroBstadten der Fall, in der alten Innenstadt.
Von der Entwicklung der Stadtmitte ist oben 8. 7 die Rede gewesen.
Die ungiinstigen Wohnungszustiinde zeigen sich hier in alteren Gebéuden
der schmalen Seitengassen und in den alten Wohnhafen.

Die Bewohnerschaft der unternormalen Wohnungen ist, wie kaum
bemerkt zu werden braucht, von der verschiedenartigsten Zusammen-
setzung. Es finden sich hier zuniichst in erheblicher Zahl Arbeiter, die
gezwungen sind, in der Niahe ihrer Arbeitsstelle zu wohnen und auBer-
stande sind, in die Neubaubezirke zu ziehen. Einen bedeutenden Prozent-
satz machen ferner diejenigen Erwerbstiitigen aus, deren Einkommen
zu der Bezahlung einer besseren Wohnung nicht ausreicht. Hierzu kommen
noch die Familien, die sich wegen grofier Kinderzahl oder aus anderen
Griinden eine Beschriinkung in der Wohnungsausgabe auferlegen miissen.
Endlich finden alte und erwerbsunfihige Personen hier ein Unterkommen.
— DabB auch die in jeder GroBstadt anzutreffenden schlechten Elemente
die Verfallswohnungen aufsuchen, bedarf nicht der Hervorhebung.

Trotz der billigen Mieten gewdhren die unternormalen Wohnungen
den Hauseigentiimern hiiufig eine hohe Rente. Fiir einen der schlechtesten
Bezirke, der schon vor Jahren niedergelegt wurde, ,.Batavia® genannt,
wurde seiner Zeit berechnet, daB die Grundstiicke den Eigentiimern
ein Reineinkommen von 17—18 v. H. des angelegten Kapitals brachten?).
Unterhaltungskosten werden seitens der Eigentiimer nicht oder in gering-
fiigigster Weise aufgewendet. In diesem Umstande ist eine der Ursachen

u erblicken, daB die Verfallswohnungen nicht von selber verschwinden.
Mitunter werden solche Baulichkeiten auf Spekulation gekauft und in
Erwartung baldigen Abbruchs bestmoglich verwertet.

Die Stadt sucht die schlechten Wohnbezirke nach Moglichkeit
zu beseitigen. Die Anbringung gesundheitlicher Verbesserungen wird
verlangt; die Beseitigung mangelhafter Zustinde wird auf Verlangen
der Gesundheitshehirde vorgesehrieben. Da die Eigentiimer oft vorgeben,

1) de Buck, Beluiken, 5. 57.

T =._B.Il. hIndes _ka,nn diese Besserungs- und Herstellungsarbeit hier
*mderwa.rts, niemals zu Ende gelangen, da Jahr fiir Jahr ailtere;.

bdude aus der Klasse der mittelguten in die d
er schlecht geha
sinken und der Verwahrlosung anhei 535 gehaltenen

Die Wohnverhiltnisse in den einen
i _ groBen Bestand alter Gebi
‘ ﬁ:él;gefgghjhofg}? v[;n:irden in den Jahren 1899, 1904 und 19118(1?1331?
I usschub der stindigen Organisation fiir das W.
ﬁsdsi?lll-lBBesct}llem;:J_J%sl;omiteit der Werkmanswoningen un?;glris?:;ﬁi_
unterschied hierbei die Wohnungen in gute : b e
d sehlechte. Die Gesamtifforn des Berichts oben'S. 16 e;ei;sneﬂgg
147(:)/Bhi(:£en']].l]_;lllr Jiléliei 1(?5?89 1057 oder 13 9, im Jahre 1904,1041
o s ahre oder 99, schlechte Wohnun
ehgv;-alz?;laertl,hée %esamtzahl hatte sich im Jahre 1904 delg;'Ei}I;I ‘X)E-
1 » der Prozentsatz dagegen hatte zugenommen. I !
w;ratgledéalilefgwohlbabsolut \ivie prozentual zurﬁckgeg:zl‘ngerrl;l JaI]JJZi
besserbaren stellte sich in den drei Bericht : h
1;3;;)};‘3:,3;% ;.I;d i:lzc;eru? iB,O %- In den Verinderungen der S%?ahll’gll
sonder den starken periodischen Schwankuncen d -
e air:ndi :BII%E t?: sich, gaﬁ und auf welche Weise fortgesetgzt eixf I:N ;‘;‘f—
h gorie der unternormalen Wohnu i i
iltere gute Gebiiude in die Klass ool e
) e der verbesserbaren und di i
die der schlechten verschoben d f & Mt eshen
R ko werden. Wenn auch die Mieterschaft
dere _ e, zum Teil die Schuld fiir d ,
trifft, so liegt doch, wie de B i Sl hebii
tr ch, uck wiederholt bemerkt, die H -
h%rr 11‘1H:l (?ie:; _Yirnachlasmgung durch den Eigentiimer, der (,iielfrerv?'gﬁ:-
- -dies ucke ausnutzt. Vgl. a. a. 0. S. 62: ,,Wir trafen hier Wohn-
wie:i emma:‘is %uetrenétztu ,,Ivgr}];)ess%baren" heruntergesunken waren
derum a ets gleichen Ursache: di i i ‘
entimer fiir ihre Grundstiicke” (s. auch a. a. Ole Sg.cgl()n)ge i

l;uselzen,d Wu]e3 bei den unternormalen Wohnungen fortwihrende
i ngen -es_ estandes vor.kon.lmen; wie ferner ganz verschiedene
gen der Einwohnerschaft hier ihre Unterkunft finden. Wenn es
ymgt,_fla.ﬁ- trotz aller Abbriiche und Verbesserungen die Verfalls-
ung Jabrlich newe Zufuhr empfiangt; wenn wir ferner erwige

Eeshm{ute_Teile der Bevilkerung (wie Alterssechwache Frwe;bn,
:;; nledn.ggelohnte Personen) billige Wohnungen IlI,ld Jend]jcsl;
p _f:mﬁ(; Sill‘biltsstelle ‘gebundm‘len Lel}te zentral gelegene Wohnungen
'Wo"immlg S sdo Sche{n!: fas’t d1_e auf'dle Beseitigung der unternormalen
e Islc ;;EBTal;t;ike;t _euée Sliyphusarbeit zu sein. Ein solcher
mmﬁ g : dart Indes kaum der Zuriickweisung. Wir
ﬁu;:g:e}\llbfﬂmehr-dle Ta.tsache. ins Auge fassen, daB wir in dengStfmdten
Al are Zeit dauernd mit einem gewissen Bestandteil der Bevélke-
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rung zu rechnen haben, der die normale Wohnungsmiete nicht erschwingen
kann. Sind aber die Bediirfnisse dieser Bevilkerungsteile klar erkannt,
0 wird es moglich sein, auch fiir ihr Wohnungswesen zu sorgen, und zwar
gerade unter Zuhilfenahme und Forderung derjenigen Bestrebungen,
die auf Beseitigung des Wohnungsverfalls in den ilteren Gebiuden
hinarbeiten?).

Dali die Genter Behdrden und sozialpolitischen Vereinigungen auf-

diesem Gebiete eine rege und erfolgreiche Tiitigkeit entfalten, ergibt sich
aus dem oOfter erwiihnten Bericht iiber die Wohnhéfe. Eine erhebliche
Besserung der unternormalen Wohnungen ist erreicht, die insbesondere
in den Zahlen fiir 1904 und 1911 deutlich hervortritt; s. oben S. 16. Es sei
indes noch bemerkt, dal} eine der schlimmsten Formen des Wohnungs-
elends, die Kellerwohnung und Kellerhofwohnung, in Gent nahezu voll-
stindig fehlt und auch eine Reihe anderer schlechter Wohnungszustinde
dort unbekannt ist. Kellerwohnungen waren laut freundlicher Mitteilung
des Vorstehers des stadtischen Zentralbureaus Dr. Heins nach einer
Zihlung vom 11. Januar 1912 nur noch 42 vorhanden. Die Neuanlegung
von Kellerwohnungen ist polizeilich verboten.

In der Abb. 13 ist ein Wohnhof wiedergegeben, der seitens der
Untersuchungskommission als ein Beispiel der ,schlechten™ Wohnhofe
ausgesucht worden ist (de Buck S. 53). Es handelt sich um einen nach-
triglich in das Grundstiick eingeschobenen, zweiseitig bebauten Wohn-
gang. Die friiher geschilderte Entstehung der Hofbebauung ist hier deut-
lich erkennbar. Mit dem Vordergebiude besteht kein organischer Zu-
sammenhang; die kleinen Héuser sind stiickweise und planlos in die Hof-
fliche eingefiigt worden. Ein Vergleich dieses schlechten Wohnhofes
mit der guten, normalen Hofwohnung der Mietskaserne (Handbuch des
Wohnungswesens, 2. Aufl., S. 230, Abb. 39) ist nicht ohne Interesse,
wobei noch der Unterschied der hiheren Wohnungsmiete bei der Miets-
kaserne in Betracht zu ziehen ist.

Als  durchgreifendes Mittel der Umgestaltung innenstidtischer
Wohnungsverhiltnisse dient die Sanierung.

Fiir die Sanierungstitigkeit bestehen in Belgien besondere Vor-
aussetzungen. Das Gesetz vom 1. Juli 1858, erginzt durch die Gesetze
vom 15. November 1867 und 27. Mai 1870, gewihrt den Gemeinden
zum Zweck der Durchfithrung gesundheitlicher Verbesserungen und der
ErschlieBung von Baugelande das Recht der , Expropriation par zémes®,
d. i. die Streifen- oder Bezirksenteignung. Die Gemeinde kann in solchem
Fall nicht allein das unmittelbar fiir die StraBenanlage bendtigte Grund-
stiick, sondern auch das fiir die wirksame Durchfiihrung des geplanten

Unternehmens mittelbar erforderliche Gelinde — die Zone oder den
Bezirk des Gesamtentwurfes — enteignen. Die Durchfiihrung erfolgt

1) Es ist kaum erforderlich, an die Titigkeit von Oktavia Hill in London
Z1l erinnern.

m klemel em h’]dBStab 3 (4} .(’ erieo g

r L, d] Nl (-I ,I'] . uil,.

bez]lk anor ante m 1
BchIOSSE]]Lﬂ San]eru“oell 1m 1 B

2 oleicl e n o [ eZIrkK l ' h[’p [ })l

& hlf 1chen ulld Ir J. 3 Z1 l\.. m a = 8,‘

werti i g
!gfn Wohnbezirks (oben S. 20) in Angriff genommen?t). Das groBte
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in der Weise, daff die Gemeinde die ihr nach Neuanlage der
verbleibenden Gelindeflichen im einzelnen an Bauunternehmer verkauft -

ey

oder daB, Wie- in Gent in einem Einzelfall geschehen, die geschiftliche
Behandlung einer Aktiengesellschaft iibertragen wird.

StraBen

Abb. 13.

Unternormale \\'ohnungeu (Wohnhof Gent).

il . : : ;

reits im Jahre 1859 erging ein Gememdebeschluﬂ, der, zuniichst
: g von Wohnhéfen im 4. Stadt-
Einen griBeren Umfang hatten die im Jahre 1861 be-

ung des unter dem Namen Batavia bekannten unter-

1) de Buck, Beluiken, S. 49 und 55,
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der Sanierungsunternehmungen wurde im Jahre 1882 beschlossen; es
umfaBte ein Gelinde von 414 ha, zwischen Hauptbahnhof und der Stadt-
mitte gelegen, damals zum grofen Teil mit minderwertigen Gebéuden
besetzt, das nach dem Entwurf des Ingenieurs Zollikofer gesdubert
und neu aufgeteilt wurde.

Nach langen Verhandlungen kam eine Einigung zustande, derzufolge
die Stadt einen ZuschuB von 1% Millionen Fres. iibernahm. Die Durch-
fithrung des Unternehmens wurde einer Aktiengesellschaft Société Im-
mobiliére Belge iibertragen. Die Stadt verpflichtete sich, der Gesellschaft,
aubBer dem ZuschuB, ein in Annuititen riickzahlbares Darlehen von 414 Mil-
lionen Fres. zu gewiihren. Ferner tibernahm die Stadt die Verpflichtung,
um nach dem Beispiel Briissels die Bebauung zu beschleunigen, dem Bau-
unternehmer hypothekarische Darlehen bis zu 50 9, des Bauwertes gegen
Tilgungshypothek zu geben. Monumentalbauten, Theater, grofie Hotels
und #dhnliche Gebéude sollten, um die in Briissel gemachten ungiinstigen
Erfahrungen zu vermeiden, von der Bevorschussung ausgeschlossen
bleiben. Hinsichtlich der Bebauung wurde zur Wahrung des grofistadtischen
Eindruckes verfiigt, dall keine Gebiéiude von weniger als 5 m StraBenfront
und 12 m Hohe ausgefiihrt werden sollten. Die Bebaubarkeit wurde
auf vier Fiinftel der Grundstiicksfliche festgésetzt; Eckgrundstiicke
durften bis zu einer Fliche von 600 qm voll iiberbaut werden. Vgl. Recueil
des Résolutions du conseil concernant le plan général d’alignement, Serie'V,
Heft 1, S. 36, 60 u. 85. Gent 1883.

Uber die spiteren zahlreichen Anwendungen des Enteignungs-
gesetzes vgl. die Verzameling der Besluiten von den Raad betreffende
het Algemeen Aflijningsplan der Straten van de Stad Gent, insbesondere
Serie 7, 1900, und Serie 10, 1910; iiber eine auf Vorschlag der Arbeiter-
wohnungskommission erfolgte Niederlegung vgl. de Buck, Beluiken S. 44.

VIERTES KAPITEL.

StraBenbau, Bebauungsplan und Bauordnung.

Die Grundlage fiir die Regelung des Bauwesens in Gent wird
hergestellt durch die Verordnung iiber die Strafien und Verkehrswege,
Gebiude und Wohnungen vom 15. Februar 1898 und deren Nachtrige').

Das Recht der Errichtung von Gebduden ist in Gent nicht unbe-
dingt abhiingig von dem Vorhandensein planmiBig festgelegter Verkehrs-
zuginge und StraBenverbindungen. Die Baufreiheit ist vielmehr eine
weitgehendere. Bauten konnen zundichst errichtet werden an oder in
Verbindung mit Verkehrswegen, von denen das belgische Baurecht drei
Klassen unterscheidet:

1) Verordening op de Wegenis, de Bouwwerken en de Woningen, Gent
1898. Die Verordnung ist in vlimischem und franzisischem Text veroffentlicht.
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1. Offentliche StraBen (StraBen, deren Grund und Boden im unum-
nkten Eigentum der Stadtgemeinde steht);
2. PrivatstraBien (StraBen, die auf einem im Privatbesitz stehenden
de von dem Eigentiimer angelegt werden);
3. Neben- und Feldwege.
Endhch aber kann der Grundbesitzer auf seinem Grundstiick
ne Bauten errichten, ohne daB ihm die Verpflichtung eines verkehrs-
Zugangs auferlegt wird, so daB weiter noch in Betracht kommen.
P - 4. Einzelbauten auBerhalb der Verkehrswege.
~ Das Genter Baurecht hat demnach das offensichtliche Bestrehen,
Grundbesitzer zur baulichen Nutzbarmachung seines Gelindes heran-
n und ihm die AufschlieBung innerhalb der durch das éffentliche
e gebotenen Grenzen zu iiberlassen. Allgemeine und bis in die
heiten im voraus ausgearbeitete Bebauungspline fiir das gesamte
biet sind nicht vorhanden. Hierin stimmt das belgische Recht
d&qunnigen Englands, wie es his Ende 1909 bestand, vollstindig
n, wie auch die wohnungstechnische Entwicklung in den Grund-
eine dhnliche geworden ist. Anders aber als England (das erst
nber 1909 ein Stidtebaugesetz mit dem Recht der Aufstellung
einer  Bebauungsplane erhielt) besitat Belgien in dem Gesetz
die Zonenenteignung die miichtige Waife, die die Gemeinde befihigt,
Stelle des Stadtgebietes einzugreifen durch Anlage von StraBen
zugleich durch ErschlieBung von Baugelinde. Die Gemeinde Gent
m diesem Recht in ausgiebigem MaBe Gebrauch gemacht und fiir
'Ilel'l Finanzen, wie fiir die Forderung der Bautitigkeit gute
erzielt.
d.en StraBenbau und die BodenersehlieBung teilen sich demnach
emde und der private Bodenbesitz. Fiir die StraBenanlage und
Il-tnng von Gebauden ist die Regelung im einzelnen die folgende:
];)le offentlichen StraBen werden durch die Gemeinde herge-
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt durch Gemeinderats-
y {.ier durch den stindigen AusschuB des Provinzialrates zu be-
ten und durch den Konig zu bestitigen istl). Die StraBen-
L im einzelnen dagegen werden durch den aus Biirgermeister

L_?l} Art. 1. Tl ne peut &tre établi, élargi, rétréci, ni supprimé aucune place,
impasse, allée, passage, chemin on sentier appartenant au domaine public
vertu d’une résolution du Conseil communal soumise 3 Pavis de la Dé-’
*10n  permanente du Conseil provincial et approuvée par le Roi Art. 2.
l'_le!s gt?néraux @’zlignement sont arrétés par le Conseil communal et soumis
‘-al;pproba.hon Wde la Députation permanente et du Roi. Art, 3. Lo Collége
beurgmestre et échevins preserit I'alignement dans chaque cas particulier, en
& conformant aux plans généraux légalement arrétés. Verordnung v. 1898, é 7.
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und Schiffen bestehenden Gemeinderat festgesetzt; in den Einzelfiillen,
in denen hierbei eine Abtretung von Grundstiicksstreifen notwendig
wird, ist Bestatigung des Provinzialrates einzuholen.

Bel der Anlage neuer éffentlicher Strafen, sowie bei der Verbreite-
rung bestehender StraBen erhebt die Gemeinde seit dem Jahre 1907 eine
StraBenbauabgabe. Die Hihe der Abgabe darf den Gesamtbetrag der

reinen Kosten, die die Stadt fir den Erwerb und die Einebnung des.

StraBenlandes (das hier nicht von den Anliegern unentgeltlich abgetreten
wird) aufgewendet hat, nicht iibersteigen. Der Kostenaufwand wird auf
den Quadratmeter StraBenland umgerechnet und auf die Anlieger nach
dem laufenden Meter ihrer Grundstiickslinge verteilt!).

Indes diirfen bei Plitzen und Prachtstralen hichstens die Kosten
bis zu 15 m Strabenbreite fiir jeden Anlieger in Anrechnung gebracht
werden. Grundstiicke von nicht mehr als 6 m Tiefe sind von der Abgabe
befreit.

Neben der StraBenbauabgabe wird ferner bei der Neuanlage
iffentlicher StraBen noch erhoben: eine Kanalisationsabgabe mit 10 Fres.
fiir den laufenden Meter Grundstiickslinge; eine Randsteinabgabe fiir
Biirgersteige mit 8 Fres. und eine Pilasterungsabgabe mit 10 Fres. fiir den
Quadratmeter hartes Pilaster und 3 Fres. fiir Macadam, ebenfalls be-
rechnet nach dem laufenden Meter Gfundstiickslange. Siamtliche Abgaben
fiir die Strabienanlage kimnen dem Grundeigentiimer gestundet und in
jdhrlichen Teilbetriigen innerhalb einer Frist von 20 Jahren unter vier-
prozentiger Verzinsung der Riickstinde abgezahlt werden.

Die Kosten fiir die Herstelling der Hausanschliisse an die Kanali-
sation (es besteht Wirtschaftswiisser- und Oberflichenwasser-Kanalisation)
und fiir die Herstellung der Biirgersteige sind seitens des Grundeigentiimers
besonders zu vergiiten. Verordnung 1898, Art 13 und 52. Die Abgaben
fiir die Strafenherstellung sind samtlich nach dem laufenden Meter Grund-
stiickslings veranlagt. Auf die Dauer muf dies die Nebenwirkung haben,
dall flache Grundstiicke vermieden und tiefe Grundstiicke bevorzugt
werden; eine Folge, die, wie zur Geniige bekannt, in Deutschland ein-
getreten ist. Ein VerteilungsmaBstab, der auf die Grundstiickstiefe Riick-
sicht nimmt, wiirde zweckmiBiger sein.

Durch GemeindebeschluB vom 15. November 1909 ist ferner eine vom
1. Januar 1910 ab zunichst fiir 5 Jahre zu erhebende Abgabe eingefiihrt
worden, die 4 9, des Wertes der erstmalig bebauten, an eine 6ffentliche

1) Art. 1. Toute voie publique qui sera ouverte en tout ou en partie aux frais
de la commune, & partir de I'approbation du présent réglement, donnera lien a la
perception d’une taxe d’ouverture de rue. Art. 5. Le taux de la taxe, & appliquer
par métre carré, sera obtenu en divisant la somme avanceé par la Ville par le nombre
de métres carrés de superficie existant entre I"axe de la voie publique et la facade
de la propriété a front de la dite voie. — Verordening-Taks op het openen van
nieuwe straten en op de wegeniswerken, Gent 1907.
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rrenzenden Grunglstiicke betrigt. Der Wert des etwa schon
den besetzten Teiles der Grundstiicke ist bej der Veranlagung
z::h hﬁge% Grundstiicke, die an einer PrivatstraBe gelegen
 die Abgabe nur fir denjenigen Teil des Gelindes i
offentliche Strafe stolit?). bt

Auf privatem Grundbesitz bedarl die Anlegung einer StraBe
es, Pfades oder irgend eines Zugangs, durch den ein Grundst iick,
offentlichen StraBe in Verbindung gebracht wird, der Bestiti-
den Gemeinderat. Vor der Erteilung der Genehmigung sind
he und die Gesundheitskommission der Stadt zu horen?).
ahren ist also hier ein wesentlich einfacheres als bei der Anlage
tlichen StraBe und ist unter Wegfall des Erfordernisses der
chen Genehmigung (oben S. 27) vollstindig in die Hand der Ge-
gelegt.
- Breite des privaten AufschlieBungsweges mub mindestens
bei eigentlichen StraBen mindestens 10 Meter betragen. Die
he ist unentgeltlich an die Gemeinde abzutreten und wird
en des Eigentiimers mit Pflaster und Kanalisation versehen.
ringung von Baumpflanzungen, sowie von Licht und Luft
nden Einbauten ist ip PrivatstraBen allgemein untersagt 3)
mit besonderer Genehmigung des Gemeinderates zuliissig %),

haltung und Reinigung der Privatstrage obliegt dem Grund-
ler,

Verbindung mit der offentlichen Stralie mufB offen ‘
e dies friiher bei den alten Wohnhifen der Fall war; cvbelalrll1 ds.dE;
- semn. — Beachtenswert ist die Vorschrift, die fiir die alten, in
fiihrten Hauser der Wohnhafe eine jihrliche griindliche Reinigl’mg
kratzen und Kalktinche verlangt. Fiir Ziegelrohbauten wird
von Reinigungsvorschriften vorbehalten5).

) Art. 1.. Er zal, te rekenen van len Januari 1910, en voor een tijdverloop

laar, ten voordeele der Stad Gent ene taks geheven worden van 4 % op de
?__n‘bebouwde gronden, palende aan den openbaren weg, waarop \?nor de
! fgel__muwen worden opgericht. Beschluf vom 15. November 1909,

. 56. 1l ne Peut gtre établi, & travers les propriétés particulidres, aucune
Mdle, Passage, impasses, enclos, aboutissant 3 Ia voie publique, sans Iautori-
R able du 'Collége des bourgmestre et echevins. Art. b7. Cette autorisation
B e'donnee_qu’aprés que le Collége aura pris Pavis de Ia commission médicale
de la commission de salubrité publique du C
, 8. 33
) 8o schon in der Banordnung von 1850,

Qfﬁrtﬁ‘l 11 est défendu, & moins Cautorisation spéciale du Collége, de placer

2 p({i.ieallx, bornes ou pompes sur le sol des voies ouvertes 3 t?ra‘.-'ers les
f::hcuhéres et aboutissant 2 la voie publigue. Verordnung 1898, S. 35.
. - 66, Les proPit?taires des enclos doivent faire blanchir & la chaux, une

€poque déterminge par le Bourgmestre, les maisons tant a Pintérieur qu’a

onseil communal. Verordnung



30 Erster Abschnitt.

3. An Neben- und Feldwegen, die auf der Wegekarte eingetragen
sind, ist der Grundbesitzer zu bauen berechtigt unter Einhaltung eines
Mindestabstandes von 5 Metern bis zur Mittelachse des Weges. Eine
gribere Wegebreite ist dagegen einzuhalten, wenn der Gemeinderat aus
Riicksicht auf die spatere Entwicklung eine Gesamtbreite von 10 Metern
fiir ungeniigend erachtet und die Festsetzung einer griBeren Stralenbreite
in dem unter 1 geschilderten Planaufstellungsverfahren beantragt. Der
Grundbesitzer hat vor Baubeginn die Kosten eines spiter herzustellenden
Biirgersteiges, sowie 40 Fres. fiir den laufenden Meter Grundstiickslinge
fiir eine spiiter erforderlich werdende StraBenanlage an die Gemeinde-
kasse zu zahlen?).

4. Aus dem vorigen ergibt sich, daBl die Gemeinde iiber die Anlegung
jeder wie immer gearteten Verbindung, sei es auch nur eines FubBpfades.
zu bestimmen hat, und daB sie imstande ist, die — hiufig vorteilhafte
Ausfithrung von Bauten auf einem noch nieht in den Bebauungsplan
einbezogenen Gelinde genau zu regeln. Die iibertriebene Brachlegung
weiter Gelandeflichen durch das in Deutschland iibliche Bauverbot
an unregulierter Strafe ist nachteilic und ein Ausfluff des kommunal-
bureaukratischen Schematismus im Stddtebau. Die Gemeinde hat
geniigend Mittel, um auch bei der Ausfiihrung von Bauten auBerhalb
des fertiggestellten Bebauungsplanes eine der spiteren Entwicklung
schidliche Verbauung zu verhindern.

Hinsichtlich der Vorschriften iiber die Ausfithrung der Gebiude
ist daran zu erinnern, dal} die Genter Bauordnung ein von den deutschen
Bauordnungen wesentlich verschiedenes Ziel verfolgt. Die deutsche
Bauordnung hat einen Bau'ypus zu behandeln, der grundsitzlich die
gedriangteste Ausnutzung des Bodens durch Stockwerkshiufung anstrebt
und den man durch zahllose repressive Eingriffe auf Schritt und Tritt
zu regeln und ertriglich zu machen sucht. Die Genter Bauordnung

I’extérieur, ainsi que les corridors, allées et lieux d’aisance. Avant le blanchiment,
tous les murs doivent &tre grattés. Pour les maisons construites en briques apparentes,
peintes en rouge et rejointoyées a la régle, le Collége prescrira les mesures voulues
pour les entretenir en parfait état de propreté. Verordnung 1898, S. 57.

1) Art. 67. Tout propriétaire qui voudra bétir le long d’un chemin ou d’un
sentier vieinal, reguliérement inserit & atlas de la voirie vicinale, et qui n’a pas fait
Pobjet d’un plan d’alignement déerété par arrété royal, conformément & la loi du
1% Février 1844 sur la voirie urbaine, ne pourra bitir qu’ad une distance d’au moins
cing métres de 'axe du chemin ou du sentier, tel que cet axe est déterminé par le dit
atlas. Verordnung 1898, S. 39.
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kennt nur das Einfamilienhaus als normale Bauform und braucht andere
Bautypen kaum in Betracht zu ziehen. Hieraus erkliirt sich die Einfach-
heit, die Kiirze und auch die geringe Schirfe der Vorschriften,

Mit bezug auf die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke bestimmt
die Verordnung, daB bei dem durch den Eigentiimer aufgeteilten Gelinde
nicht mehr als 50%, der Gesamtfliche des Gelindes mit Gebduden besetzt
werden darf. Unter Abzug des StraBenlandes wiirde dies etwa einer
Grundstiicksausnutzung von 66/, 70 % entsprechen, wobei zu beriick-
sichtigen ist, daB es sich um Flachbau und Einf&mﬂienhausbebauung
h'andelt. Bei den von der Stadt erschlossenen Baubezirken wird eine
Uberbauung von 75 % der Grundstiicksfliche zugelassen.

Die Vorschriften iiber die Aufteilung durch den Grundstiickseigen-
timer — Privatstrale, beluik, Wohnhof — lautet im Art. 59 der Verord-
nung: La surface destinée & etre couverte de batisses ne peut en aucun cas
excéder la moitié des propriétés a travers lesquelles la voie est établie. Bei
den von ‘der Stadt vorgenommenen GeléndeerschlieBungen wird durch die
erforderliche Kénigliche Verordnung das MaB der zulissigen Uberbauung
festgesetzt; s. oben S. 26. Bei Eckbaustellen wird (so in der Kﬁnig]ichorbl
Verordnung vom 20. November 1911) weitgehendere Ausnutzung zugelassel/l.

Die Maximalhihe eines an offentlicher Strafie errichteten Gebaudes
ist auf 21 Meter festgesetzt. Im iibrigen darf die Hohe der an einer
dffentlichen StraBe gelegenen Gebiude die StraBenbreite um 6 Meter
iiberschreiten. Von dieser Vorsehrift wird indes nur auf hochwertigem
Boden und in der Hauptsache fiir Geschéftsbauten und in der Altstadt
_Gehra.uch gemacht. Fiir das Kleinwohnungswesen in den Neubaubezirken
fst die Zulassung einer die StraBenbreite iiberschreitenden Gebiudehihe
im wesentlichen gegenstandslos. Die Strafenbreite in den Wohnbezirken
het.réigt mindestens 8 Meter, meist 10 Meter und dariiber, wihrend das
kleine Einfamilienhaus bei einer Ausstattung mit zwei Vollgeschossen
und einem Mansardenstock (oben Abb. 8) erst eine Gebiudehihe von
8 Metern erreicht.

An sonstigen Vorschriften sind zu erwiihnen: J edes Wohnhaus muB

~ auBer dem Erdgeschol noch ein Obergescholl haben (Art. 292). Die Be-

Stlmplm_lg hat den Zweck, die Errichtung der in den alten Wohnhéfen
vorfindlichen Form der Kleinhéuser, die nur aus zwei Riumen (Kammer
und Kiiche) bestehen, zu verhindern. — Die Gescholhhe hat zu betragen:
Erdgeschcv»ﬁ 3 m, L. Stock 3 m, II. Stock 2,75 m: Mansarde 2,50 m. t\Dir:
:'Orges?hriebenen Mauerstirken betragen fiir Frontmauern: im Keller
Y2 Stein mehr als das Erdgeschol}; fiir Bauten ohne ObergeschoB 1 Stein
stark ; fiir Bauten, bestehend aus Erdgeschof und Ober,qc:’s:ho{.% 114 Stein
fiir héhere Gebéude 2 Stein im Erdgeschof}, 114 Stein in :;lFI;_‘StO(Tk"
“:‘el'ken._ Neben- und Zubehérgebiiude bis 6 m Hohe 1 Stein. Die Linge
emes Ziegelsteines betrigt 18 cm (Art. 257). - .
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Im iibrigen behalt sich die Gemeinde vor, bei jeder Bauzeichnung
im besonderen zu priifen, ob das Gebiude den Anforderungen der Stand-
festigkeit, der Sicherheit und der Gesundheitspflege entspricht, sowie die
Neubauten wihrend der Bauausfithrung besichtigen und iiberwachen
zu lassen. Mit bezug auf den Bau von Kellerwohnungen beschrinkt sich
die Verordnung auf die kurze Vorschrift, daB die Anlage von Kellern
zu Wohnzwecken verboten ist (Art. 295). ;

Erwéhnenswert ist noch die Sprache des vlimischen Textes der
Genter Bauordnung. Fremdwirter sind fast durchgiéingig durch einheimische
Wortbildungen ersetzt. Ausdriicke wie Allee, Boulevard, Fassade, Man-
sarde, Markise, Fundament und zahllose andere technische Bezeichnungen
haben eine treffende Ubertragung durch hollindische Stammworte ge-
funden. 1In den seit Jahrhunderten von dem deutschen Sprachgebiet
abgetrennten Niederlanden beweist die germanische Sprache eine Trieh-
kraft und Fortbildungsfihigkeit, auf die wir Deutschen nicht ohne Neid
blicken kénnen.

Die Bodenpolitik der Stadtgemeinde ist seit 1882 eine tatkriftige
gewesen und erstreckte sich unter ausgiebiger Benutzung der Enteignungs-
gesetze auf die Sanierung und Umgestaltung der Innenstadt, wie auch auf
die Forderung der Stadterweiterung. Seit dem Amtsantritt des Biirger-
meisters Braun hat die Bodenpolitik der Stadt weitausschauende
Unternehmungen in Angriff genommen. Im Anhang ist eine durch fen
Stadtsekretir de Bruycker freundlichst ausgearbeitete Zusammenstel-
lung abgedruckt, aus der hervorgeht, in welch groBer Zahl von Fillen
die Stadt von der Verleihung des Enteignungsrechts zum Zwecke des
Grundstiickserwerbs und der StraBenanlegung Gebrauch gemacht hat.
Die Durchfithrung der Unternehmungen erfolgt mit Hilfe von Anleihen,
von denen die im Jahre 1896 die umfangreichste war. Nach dem Stand
vom 31. Dezember 1910 umfaBten die Gelindefliichen, die sich aus den
seit dem Jahre 1880 aufgenommenen Anleihen noch im Besitze der Stadt
befanden, aunfgeteiltes Gelande im Werte von 2 777 000 Fres. und unauf-
geteiltes Gelinde im Werte von 7177 905 Fres.

ZWEITER ABSCHNITT.

Briigge.

Di.e Stellung, die Briigge im Handel und im GewerbefleiB des Mittel-
alters emgenommen hatte, ging schon wiihrend des 15. Jahrhunderts
verloren. Die neueren, auf die Hebung der Gewerbetitigkeit gerichteten

}i_ber]—igfert isif, noch nicht wesentlich veriindert. Briigge bietet deshalb
:;.15 :}fzrtg;::];tzf; Hinsicht griBeres Interesse als in rein wohnungspoli-
Zeugen der groBen Vergangenheit der Stadt finden s

auf dem Hauptmarkt, an dem der Belfried und die a;;(;gléh;(’)c::naug]iﬁ
Bedeutung des alten Handelsverkehrs anzeigenden Verkaufsh;ﬂle
stehelf. Der Marktplatz selbst besitzt eine groBe Ausdehnung und uml—1
faBt eine Fliche von rund 10 000 gm. Der Briigger Platz zéhlt demnach
zu den Marktpliitzen mit weiten Abmessungen, wie wir sie unter dé
deutschen Hansestidten in Wismar und Rostock finden. Eine solchts1
Ma:rk.tanlage ist indessen nicht alleemein kennzeichnend fur die mittel-
al!:erhche Stadt. Vielmehr haben zahlreiche groBe Handelsstidte des
.M.lttela%ters nur kleine Marktplitze aufzuweisen. Nicht selten sind sogar
die Beispiele, in denen es der mittelalterlichen Stadt zunichst ga
%arktplﬁtzen fehlte und der erforderliche, oft nur beschriinkte Ra.u;ll
;ul; Bden Marktplatz erst durch Trockenlegung oder Uberwﬁlbung eines
o a-rmeslgewonnen werden mubBte. Hierher zihlen Koln, Amsterdam
VA n;:terda,m A Auch.der Hauptmarkt in Briissel, eine st.’i.dtebaulicht;
: ag? von unvergleichlicher Schénheit und Wirkung, hat nur etwa
die HIali‘tE des Umfanges des Briigger Marktes. ,

M Legensatz zu der Bedeutung der alten Stadt, i i
Plitze stehen die uns erhaltenen biirggf;rlichen Privatigli]ttz.r %;Zh}f:u;:g

1) Eberstadt, Ur 7 ipzi
it e s;rung des Zunftwesens, Leipzig 1900, S. 81.: Der Stadtebau,

Eb i B
erstadt, Neue Studien fiber Stidtebau und Wohnungswesen, 3
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inseitige Uferstrafie in Briigge,

E

Abb, 1
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Briigge hat nicht mehr, wie die alten deutschen Stidte, die stattlichen
Patrizierhéiuser aufzuweisen, die von einer kraftvollen, selbsthewnBten,
stolzen Geschlechterherrschaft zeugen. In dieser einstigen Stitte des Welt-
handels fehlen heute die alten Kautherrenhauser mit ihren breitgelagerten
Speichern und Obergeschossen, den Zeichen bedeutenden Betriebs und
Besitzes. DaB solche Bauten vorhanden waren, ist gewil und ergibt sich
aus den einzelnen Bauwerken, die uns in Uberresten oder in Abbildungen
erhalten sind. Der Reichtum des alten Briigge war so groB, das Stadtwesen
80 méchtig, daB sicherlich auch von seinen Biirgern das Wort gelten durfte,
das Aeneas Sylvius von den N trnberger Biirgern sprach: »cuperent
Scotorum Reges tam egregie quam mediocres cives Norimbergenses
habitare.

Zu den Privathéiusern von geschichtlicher Bedeutung gehérte, wenn
wir der Uberlieferung des als zuverlissig bekannten Sav ary glauben diirfen,
das groBe Haus der im Mittelalter hochangesehenen Familie van der Burse,
das noch um 1700 erhalten war, Der Erbauer hatte an dem Gebiude
ein den Familiennamen darstellendes, sog. redendes Wappen, drei Borsen,
anbringen lassen. Bei diesem »Haus zur Bérse” fanden die Versammlungen
der Briigger Kaufmannschaft statt. Der Name der Borsenversammlung
wird von hier abgeleitet und wurde, als sich im 15. Jahrhundert der Handel
von Briigge nach Antwerpen verpflanzte, auf dije Antwerpener Bérse
und von da auf die Birsenversammlungen allgemein iibertragen : Savary,
Dictionnaire du Commerce, Ausgabe 1759, Bd. I, S. 621.

Die politischen Umwiilzungen und die tiefgreifenden V erinderungen
haben im Laufe von Jahrhunderten ihre Einwirkungen auf die Privat-
bauten von Briigge nicht verfehlt. Wenn auch einzelne eindrucksvolle
Biirgerhduser und Adelshofe noch vorhanden oder wiederhergestellt
sind, so vermissen wir doch im Gesamtbilde der Stadt die kennzeichnenden
Bandenkmiiler des stadtgebietenden Biirger- und Kaufmannsstandes, wie
sie uns die Abbildung eines spiter zu erwiihnenden Beispiels aufbewahrt
hat. Um so mehr ist dagegen der ltere, wenn auch kaum dem Mittelalter
angehirende Kleinhausbau in Briigge vertreten. —

Ein eingehendes Studium verdient in Briigge die stadtebauliche
Behandlung der Wasserliufe, der unser neuzeitlicher Stidtebau An-
Tegungen und Erkenntnisse in reicher Fiille entnehmen kann. In zahl-
reichen Verzweigungen durchzichen die Wasseradern die ganze Stadt,
obwohl heute manche der alten offenen Graben durch Zuschiittung oder
ijerbriickung beseitigt worden sind. Die Stadtanlage empfingt durch
die Wasserliufe zum grofen Teil ihr eigentiimliches Geprige und immer
Von meuem sind wir iiberrascht von der Unersehipflichkeit und dem
Reiz der stidtebaulichen Wirkungen.

Aus der Mannigfaltigkeit der Wasserbautechnik in Briigge diirften
sich vielleicht einige Grundsitze und Regeln fir den Stadtebau ableiten

3*
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lassen. Der mittelalterliche Stadtebau hat das offenkundige Bestreben,
der wagrechten Linie des Wasserlaufes unmittelbar die senkrechte Linie
eines Bauwerks entgegenzustellen. Abgeflachte und abgeschrigte Ufer-
linien, die die wagrechte Wasserlinie durch eine zweite wagrechte Parallele
begleiten, werden nach Maglichkeit vermieden. Entweder laBt man,
unter Verzicht auf jede UferstraBe, die Gebidude unmittelbar aus dem
FluBbett in die Hohe steigen; oder es wird, wo der FluBlauf durch
eine UferstraBe zugiinglich bleiben soll, eine senkrecht aufsteigende
Ufermauer hochgefiihrt, die haufig durch eine steinerne Gelindermauner
iiberhoht und abgeschlossen wird. Hierdurech wird in dem Gegen-
satz zwischen der wagrechten und der semnkrechten Linie eine #sthe-
tisch begriindete Wirkung erzielt. Weiter aber wird erreicht, daB
das Wasser im wahrsten Wortsinne in das Stadtbild hereingezogen
wird; es ergibt sich die ungemein reizvolle und belebende Spiegelung,
die Wiedergabe des Stadtbildes im Wasserspiegel, die bei der flachen
Uferlinie nicht oder nur ungeniigend bewirkt werden kann. Es sei ferner
darauf hingewiesen, dafl in Briigge haufic nur auf einer Seite des Wasser-
laufs eine UferstraBe angelegt ist, wihrend auf der gegeniiberliegenden
Seite die Gebaude unmittelbar an das Wasser herantreten. In der inneren
Stadt sind die zahlreichen kleineren Kaniile oft von beiden Seiten verbaut,
so daB nur die Briicken einen — stets malerischen — Ausblick auf den

Wasserlauf gewihren.

Der Zweck dieser kleinen WasserstraBen war eben, der Schiffahrt
das unmittelbare Anlegen an die Grundstiicke und Speicher zu ermoglichen,
so dafl Uferstraflen hier nicht erwiinscht, auch nicht erforderlich waren.

Die beifolgende Abbildung 14 zeigt eine einseitige UferstraBe.
Das gegeniiberliegende Ufer ist mit einem Monumentalbau besetzt, der
hier eine eindrucksvolle Wirkung ausiibt; es ist das dem 15. Jahrhundert
entstammende Rathaus der . Freiheit Briigge”, d. h. der in Briigge
Biirgerrecht (Freiheit) besitzenden AuBenbiirger.

In den Abbildungen 15 u. 16 ist ebenfalls eine einseitige UferstraBe
wiedergegeben. Auch hier ist die Wirkung eine #uferst ansprechende
bei aller Einfachheit der Mittel. Die Einfiigung des Wasserlaufs, die
Emrahmung durch Mauern, Gebdude und Gérten, die Wiederspiegelung
durch die Wasserfliche vereinigen sich zu einem anmutigen Gesamtbilde,
iitber das als ernste ,,Mahner und Verkiinder die Monumentalbauten
der Kirchen und des Belfrieds die Wache halten?). Es gilt hier eine Reihe
von Einzelheiten zu beobachten, von denen keine an sich ausschlaggebende
Bedeutung besitzt, auf denen aber in ihrer Zusammenwirkung die eigen-
timliche Schénheit der mittelalterlichen Stadt beruht.

1) Handbuch des Wohnungswesens, II. Aufl. 8. 186,

Einseitige Uferstrafle in Briigge.

15.

Abb.
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Als Beispiel einer vortrefflichen stidtebaulichen Anlage moge
noch die Abb. 17 dienen. Der Wasserlauf, der wohl frither am unteren

Briigge. 39

Ende durch einen iiberwilbten Graben seine Fortsetzung fand, ist
hier zu einem Becken erweitert. Den AbschluB bildet ein &ubBerst geschickt
und eindrueksvoll eingefiigter Monumentalbau, die Poortersloge, ein der
Bliitezeit Briigges entstammendes Biirgerversammlungsgebiude. DaB
die ungeeignete und unzweckmiBige Aufstellung des zwischengeschobenen
Standbildes einen neuzeitlichen Fehlgriff bedeutet, braucht kaum ge-
sagt zu werden. Die den Wasserspiegel umrahmenden Ufermauern
sind senkrecht hochgefiihrt und durch eine etwa 60 em hohe, mit Stein-
platten gedeckte AbschluBmauer itherhéht.

Diese AbschluBmauer ist demnach héher als die hinter ihr liegende
Uferstrale, die den Schiffen als LadestraBe dient. Es sei bemerkt, daB
die AbschluBmauer nicht, wie es zuniichst scheinen mag, fiir den Giiter-
verkehr nach oder von dem Schiffe eine Erschwerung bildet. Die Mauer
erhebt sich iiber den Strafendamm etwa um ebensoviel wie der Boden
eines Fuhrwerks. Das Schiff legt nun am Ufer an; ein Brett oder Lade-
steg wird vom Schiff aus auf die Mauerkronung und von hier an den in
gleicher Ebene stehenden Boden des Fuhrwerks herangelegt, so daB die
Ein- und Ausladung der Waren tatsichlich erleichtert wird. Wo nicht
in ein Fuhrwerk, sondern von und nach der tieferliegenden StraBenfliche
geladen wird, sind in bestimmten Abstinden Einschnitte oder Durchlisse
in der Gelindermauer angebracht.

Von der alten Briigger Bauweise konnen wir eine treffliche zeit-
genossische Abbildung mitteilen. Auf dem im stidtischen Museum
aufbewahrten Bildnis des J. Fernagut, eines der besten Werke Pieter
Pourbus d. J., hat der Kiinstler rechts oben in die Ecke eine Wieder-
gabe mehrerer Briigger Bauten ans dem Jahre 1551 nebst einer Darstel-
lung des kaufménnischen Verkehrs eingefiigt. Unsere Abb. 18 zeigt auf der
linken Seite ein stattliches viergeschossiges Gebiude, in Ziegelrohbau
aufgefithrt und anscheinend dem Mandelsverkehr dienend. Einen weit
wohnlicheren Eindruck macht das auf der gegeniiberliegenden Seite des
Kanals stehende, in seinen Einzelheiten mit Sorgfalt wiedergegebene
Haus. Das Eckzimmer des Erdgeschosses ist durch ein méchtiges drei-
teiliges Fenster erhellt. Das Tor des Hauses ist mit einem kleinen Bei-
schlag, wie wir ihn in wenigen Uberresten noch in Liibeck finden (die
groBeren Anlagen von Danzig kommen hier nicht in Frage) versehen.
Unter dem iiber der Haustiire angebrachten Vordach sind vermutlich
Gegenstinde des Verkaufs aufgehangt. Die Anordnung der Fenster
ist eine unsymmetrische,

Beachtung verdient der gewaltige, den Dachfirst des Hauses
iiberragende Hebekran, ein Zeichen bedeutender Handelstatigkeit. Der
Kran ist um seine Achse drehbar und besitzt eine weite Ausladung.
Auf der obersten Spitze ist der Kranich angebracht, von dem das Hebe-
zeug (grue, crane) den Namen hat. Der Betrieb des Kranes erfolgt durch
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das groBe Tretrad, auf dessen innere Querbalken die Arbeitsleute, die
sich auf unserem Bilde zur Ruhepause niedergesetzt haben, herauftreten
und hierdurch das Rad in Bewegung setzen. Die ganze Darstell_ung
gibt ein anschauliches Bild des alten Briigger Handels und seiner
Einrichtungen.

Abb. 18. Kaufmannshaus und Kran. Briigge. (1551).

Der éltere Kleinhausbau der Altstadt Briigge innerhalb der Um-
wallung zeigt vielfach das aus ErdgeschoB und Giebelgeschof best_eher}de
Haus von zwei bis drei Fenstern StraBenfront. In der Abl{. 18 ist em‘e
typische Reihe von kleinen Giebelhiiusern ;x\-’lederge%eben. dvle -alalAltth-
heim fiir Frauen dienen. Die Anlage zeigt ddR altere h.leillhdllé.‘) im
Reihenbau von gleichartiger Ausfiithrung. Die Kleinbauten s_:?nd. an einem
Wohnhof gelegen, der im Gegensatz zu unseren 'Genter Beispielen, nur
einseitig umbaut ist. Auch diese Form des Wohnhofs kann als eine

instig ichnet werden.
gUIIStIBZrb;Zre;;lgIErtKleinhausbau. wie er sich in den B:'ebenstraﬁen der
Altstadt vielfach findet, zeigt meist den Reihenbau mit schmaler Bau-

Briigge. 41

stelle, Giebelhiuser einfacher Ausfiihrung wechseln hier mit den noch
bescheideneren Bauten, die nur aus einem ErdgeschoB bestehen. DaB die
Instandhaltung der meist alteren Jahrgiingen angehirenden Kleinbauten
eine verschiedene, in einzelnen Bezirken eine sorgfaltige, in manchen Gassen
dagegen eine nachlissigere ist, bedarf kaum der Hervorhebung. Die
Mieten fiir das Kleinhaus der Innenstadt betragen in den &lteren Gebduden
durchschnittlich 1416 Fres. monatlich = 168—192 Fres. Jahresmiete.
Neuere Bauten fiir Kleinwohnungen finden sich innerhalb der alten Um-

Abb. 19. Alte Kleinhausanlage. Briigge.

wallung in den WallstraBen, in denen vielfach Reihen von Zweifenster-
hausern in Ziegelrohbau angelegt sind. Die Miete fiir das neuere Kleinhaus,
das etwa den Abmessungen unserer Abb. 9 oben 5. 20 entsprieht, mit zwei
Stuben, Kammer und Spiilkiiche im ErdgeschoB, zwei Sehlafzimmern
im ObergeschoB und kleinem Hof, betrigt 23 Fres, — 276 Fres. Jahresmiete,

AuBerhalb des alten Walls hat die Neubautatigkeit nach mehreren
Richtungen eingesetat. Zwischen der Altstadt und dem neuen Sechafen,
der Briigge durch einen fiir Seeschiffe befahrbaren Kanal wiederum mit
dem Meere in unmittelbare Verbindung bringt, ist ein neues Viertel,
nach dem von J. Stiibben bearbeiteten Bebauungsplan, in der Anlage
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begriffen. Eine grofere Stadterweiterung hat sich vor dem G?nter Tore
eniwickelt, wo eine Reihe von WohnstraBen neu entstanden ist. Auch
einige Fabriken haben sich hier niedergelassen.

Fur die Fabrikindustrie ist das Angel:)ot an Arbeitskriften in ]cller
Stadt Briigge selbst im allgemeinen von méfBigem pmfax}g. Dig_\vglblchen
Arbeitskréfte sind hauptsichlich in der Spitzenkloppelei beschaftigt. Der
Arbeitsverdienst ist allerdings ein geringer; die Arbeiterinnen konnen
iedoch im Hause arbeiten und sind, was hier vielfach noch als Vorzug
betrachtet wird, nicht gendtigt, in die Fabrik zu gehen.

Fiir die Bodenpreise der Innenstadt lassen sich, 'Wie sich von
selbst versteht, keine Durchschnittspreise angeben, da ]:uel: der Unter-
schied des Wertes der Lage von wesentlicher Bedeutung ist. In den
AunBenbezirken ist als mittlerer Bodenpreis 8 Fres. fiir deI-l Quadratmeter
zu bezeichnen. Fiir Industriegelande und fiir Baustellen in der Na‘(_}hbam—
schaft von Fabriken werden niedrigere Preise, bis etwa 4 Fres. fiir den
Quadratmeter baureifes Land bezahlt.

DRITTER ABSCHNITT.

Liittich.

it

In der stidtebaulichen Gestaltung, in der wirtsehaftlichen Ent-
wicklung, in der Stammeszugehorigkeit der Bevilkerung bildet Liittich,
die Hauptstadt des belgischen Wallonenlandes, einen Gegensatz zu den
zuvor erorterten flandrischen Stidten. Die landwirtschaftliche Lage
Lattichs ist von groBer Schomheit. Von der Talsohle, die der breite
MaasfluB durchstromt, steigt die Stadt an den umgebenden Héhen empor
und gibt zu stidtebaulichen Wirkungen Gelegenheit, wie sie das flandrische
Flachland nicht zu bieten vermag. Auch die Erwerbszweige und ihre
Betriebsformen sind von denen Flanderns verschieden. Inmitten einer
gewerbetitigen Bevilkerung haben sich hier die Industrien der Kohle
und des Eisens friihzeitig zu einer groBen Bedeutung entwickelt. Trotz
aller Gegensitze aber bleibt fiir das Wohnungswesen der gleichartige
Grundzug bestehen; es ist die Festhaltung des Kleinhauses fiir die arbei-
tende Bevilkerung.

Uber die Entwicklung des Wohnungswesens in Liittich besitzen
Wir eine treffliche Schilderung durch Henry Delvaux de Fenffe, Gouvernear
der Provinz Liittich!). Delvaux wirft zunichst einen Riickblick auf die
Wohnungspolitik des Mittelalters, das in den Stidten eine soziale
Mischung der Bevilkerung anstrebte und die Klassenscheidung zu ver-
meiden suchte. Die Grundsitze, die das Mittelalter auf den verschiedenen
Gebieten des Stadtebaues aufstellte, behalten ihre Bedeutung fiir die
Gegenwart. Mit berechtigtem Heimatstolz darf Delvaux den Rechtssatz
des alten Liittich verzeichnen: ,,.4 Ligge povre homme en sa maison
Roy est,

1) Les Habitations Ouvridres, Discours de M. Henry Delvaux de Fenffe,
Gouverneur de la provinee, Lidge 1909.
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Immerhin gilt es, bei den Vergleichen mit der alteren Zeit zugleich
auch auf die Unterschiede in den Verhiltnissen hinzuweisen. TUnsere
Aufgabe geht dahin, die Eigenart des neuen Arbeiterstandes und seiner
Bediirfnisse im Stadtebau zu erkennen. Die uns voraufgehenden Zeit-
abschnitte hatten eine ganz andere Schichtung der stidtischen Be-
vilkerung. Die Gewerbe in den Stidten wurden, wenn nicht zunftmiBig,
$0 doch im wesentlichen handwerksmaBig betrieben. Eine Reihe von
Industrien, die wir zu den Massenindustrien rechnen, wie die Leinen-
weberei, die Spinnerei, zu einem groBen Teil die Wollweberei und die
Eisenindustrie, waren ferner Landindustrien. Die Stidte hatten einen
prozentual nur geringen Bestandteil sog. ,kleiner Leute*?).

Je genauer wir aber diese tatsiichlichen Unterschiede betonen, um
s0 mehr sind wir, wie ich glaube, berechtigt, die Richtigkeit der all-
gemeinen Grundsitze der lteren Zeit zu betonen und ihre entsprechende
Anwendung auf die neuzeitlichen Verhiltnisse zu fordern.

Das heutige Liittich ist eine gewerbetiitize GroBstadt, deren Be-
vilkerung am 31. Dezember 1910 die Zahl von 174 768 Einwohnern er-
reicht hatte und im starken Wachstum begriffen ist. Der Bau von Klein-
wohnungen wird in Liittich und Vororten, wie es sich in einer GroBstadf
mit zahlreicher Arbeiterbevilkerung von selbst versteht, in groBem Um-
fang durch die Spekulation unternommen. Infolge der belgischen sozial-
politischen Einrichtungen ist jedoch der Eigenbau durch die Arbeiter-
schaft und den Mittelstand von wesentlicher und fortgesetzt steigender
Bedeutung; endlich tritt noch der Hausbau durch gemeinniitzige Gesell-
schaften und Unternehmungen hinzu.

Triiger des Spekulationsbaues sind in erster Reihe die Besitzer
des Bodens. Der Grundeigentiimer, der eine groBere Fliche unbebauaten
Gelandes besitzt, iibernimmt selber die Aafteilung. Die bauliche Nutzang
des Gelandes in den Stadterweiterungsbezirken erfolgt durch WohnstraBen
und Einfamilienreihenhiuser, dhnlich der oben S. 19 mitgeteilten An-
lage. Die Form des Genter Wohnhofes ist in Liittich nicht @blich. Ist
das Gelidnde aunfgeteilt, so werden, wenn sich Gelegenheit bietet, einzelne
Baustellen verkauft. RegelméBig aber iitbernimmt der Grundbesitzer auch
die Bebanung seines Gelindes. Es geschicht dies in der Form, daB der
Besitzer sich von einem Architekten oder Baumeister die Bauzeichnung
anfertigen 146t und nun im Wege der Ausschreibung Angebote von Bau-
unternehmern einfordert.

Die Bauunternehmer in Liittich bilden einen leistungsfihigen und
zuverlissigen Gewerbestand. GroBe Baufirmen, die mit dem Bau von

1) Vgl. mein ,,Franzosisches Gewerberecht und die Schaffung staatlicher Ge-
setzgebung und Verwaltung in Frankreich vom 13. Jahrhundert bis 1581%, Leipzig
1899, im einzelnen.
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herrschaftlichen Hausern, Geschiftshinsern und Monumentalbauten be-
schéi,ftigt sind, werden sich nur gelegentlich mit der Ubernahme von
Kleinhausbauten befassen. Der Kleinhausbau ist im wesentlichen Sache
d-er mittleren und kleinen Bauunternehmer, deren Betrieb indes hin-
m_chth'ch des personlichen Ansehens in keiner Weise hinter den groBen
Firmen zuriicksteht. Die Verschiedenheit in der Ausgestaltung des
Y_VohnungsWesens in den deutschen und in den belgischen Stidten zeigt
sich -deuth'ch ausgeprigt in dem Gegensatz, der hinsichtlich der Stellung
'der Im Wohnungshau titigen Bauunternehmer besteht.  MiBbriiuche
in der Verwendung der Baugelder, betriigliche Rechnungslegung gegen-
itber dem Bauherrn auf der einen Seite, Ausbeutung durch Baustellen-
handel, Uberteuerung und Verkiirzung in der Hypothekenbeschaffun
auf der anderen Seite sind im Liitticher Baugewerbe nicht iiblich. i

. Unt.er den Grundeigentiimern, die den Kleinwohnungsbau be-
trel'ben, gibt es, wie tiberall, Altbesitzer, die ihr in den Stadterweiterunge—
bezurker{ gelegenes Gelande als Acker- oder Gartenland ererbt habt;n
]md es In der obengeschilderten Weise der Bebauung zufiihren. Neben
lhnep aber finden sich zahlreiche Unternehmer, die Grundstiicke geschafts-
m:‘iﬁlg ankaufen und aufteilen und sie auf Spekulation bebauen lassen
Die fertiggestellten Hauser werden, wenn angangig, verkauft, Hé.ufio:
aber ‘?ehﬁ.lt der Besitzer die Hiuser als Kapitalsanlage und nutzt sie zu?‘
Vermietung. Hauseigentiimer, die 6— 7 Hauser besitzen, gibt es in groBerer
Zahl; doch finden sich auch GroBbesitzer, von denen einer der bedeutend-
sten 135 Kleinhduser, meist Einfamilienhiuser, erbaut hat und unter
seiner Verwaltung behilt.

‘Die Bodenpreise sind je nach der Stadtlage verschieden. Fiir den
Arbeiterwohnungsbau ist der mittlere Bodenpreis in den Stadterweite-
rur_tgsb(.azirken von Liittich mit etwa 8 —10 Fres. anzasetzen,; der Preis
steigt in einzelnen bevorzugten Lagen héher und sinkt andererseits in
neuerschlossenen Bezirken auf 6—5 Fres. fir den Quadratmeter. Die
durchschnittliche Miete fiir das Kleinhaus der typischen Form betrigt

22—25 Fres. monatlich, In den dlteren Gebiuden sind niedrigere Mieten
anzutreffen. — 5

~ DaB es an unternormalen Wohnungen in Liittich und Vororten
II:IG]lt fehlt, bedarf kaum der Hervorhebung. Altere verwahrloste Gebiude
fmdfan sich in der Innenstadt, in den AuBenbezirken und nicht Zum
Wwenigsten in den Vororten lindlichen Charakters, wo mit dem Eindringen
der Industrie alte landwirtschaftliche Baulichkeiten zu Arbeiterwohnungen
Verwendet werden. Die Verhiltnisse entsprechen den Zustiinden, wie sie
die unternormale und Verfallswohnung allgemein mit sich bring,ft: Be-
nutzung schlechter Behausungen, fir die die gezahlten billigen Mieten
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immer noch zu hoch und fiir den Eigentiimer nutzbringend sind; Verwen-
dung verwahrloster Gebdude, die zum Teil urspr}'iuglich iiberhaupt
nicht fiir Wohnzwecke bestimmt waren. In den kleineren unfl AuBen-
gemeinden, in denen es an entsprechender Wohnungsproduktion fehlt,
ist die Vermehrung der Industriebevilkerung der Verwertung unternor-

maler Wohnungen giinstig.

IT.

Dem gewerbsmabigen oder spekulativen Wohnungsbau tritt zur
Seite der Eigenbau und der Eigenerwerb von Wohnhﬁuserfl, zu dessen
Begiinstigung eine Reihe von Einrichtungen geschaffen sind. '_]llre'n
Mittelpunkt finden diese Veranstaltungen in der ,,Hauptstelle fiir d_1e
Forderung des Arbeiterwohnungswesens und der Wohlfa]:_u’i’;spﬂege in
der Stadt Liittich und den angrenzenden Gemeinden‘* (Comité de Patro-
nage des Habitations ouvriéres et des Institutions de Prévoyance de la
Ville de Liége et des Communes Limitrophes). :

Es ist davon auszugehen, daB das neue belgische System, wie es
seit 1890 entwickelt worden ist, das Ziel hat, dem Kleinwohm.mgsba.u
nicht unmittelbar offentliche Gelder, sondern bi.].ligen, dem emzelne‘n
Biirger erreichbaren Realkredit zuzufithren. Im Mlttell_)unkt der Oll‘gal}fl-
sation stehen demnach die Kreditgesellschaften, die den Krecyt fl.‘fl‘
Hausbau oder Hauskauf vermitteln. Das Darlehen ist regelmii'.ﬁlg mit
einer Lebensversicherung verbunden und ist stets innerhalb eines bfa—
stimmten Zeitraumes durch Riickzahlung zu tilgen. Den_:l MaBstab fir
die Hohe des Darlehens bildet die Leistungsfahigkeit des emzel.nen Hat-is—
erwerbers, der imstande sein muB, die Rﬁckzahhl_ng_ aus selnem.Eln—
kommen oder seinem Vermagen zu bewirken. Hierml.t ist im wesentlichen
das Eigenhaus, sei es Einfamilienhaus oder_ Zw-elwohnul.lgsh&us, .zull
Grundlage der Kreditgewahrung gemacht, wie dles"zuglemh dem Zie
der Organisation, die die Ansassigmachung der Bevilkerung bezweckt,
entspr\lfco};lt‘groﬁer Bedeutung fiir den Kleinwohnungshau .sincl die Dar-
lehens- und Biirgschaftsgesellschaften, die sich seit deanrb"elt'erwohI?uTlgs—
gesetz von 1889 entwickelt haben. In Stadt und Provinz Liittich betédtigen
gich drei Kreditvermittlungsanstalten. Die zuerst zu ne.nnende, gegen-
wirtig dem Umsatze nach bedeutendste ,,Bﬁrgschafts-{&}it’len-Geseﬂsc-ha,ft
fiur die Forderung des Kleinwohnungsba,ues‘i (Société _f&nouyme. de

Garantie pour favoriser la Construction de Maisons Ouvriéres) hat ihre
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Tatigkeit im Jahre 1892 begonnen. Die Gesellschaft gibt hypothekarische
Darlehen fiir den Bau und fiir den Erwerb von Eigenhiiusern an Personen
mit begrenztem Einkommen, wobei ein Zehntel des Grundstiickswertes
aus eigenen Mitteln anzuzahlen ist. Die Tilgung des Darlehens erfolgt
in monatlichen Zahlungen nach vereinbarten Sitzen; dem Schuldner
steht es aber frei, auch verstiirkte Riickzahlungen zu leisten. RegelmiiBig
wird zugleich mit dem Darlehen eine Lebensversicherung auf den Namen
des Schuldners abgeschlossen. Die Gesellschaft iibernimmt es, die Ver-
sicherungsprimien vorschuBweise zu entrichten. Die seitens der Gesell-
schaft gewihrten Hausbau- und Hauskauf-Darlehen haben sich seit
1892 von einer Jahressumme von 200 000 Fres, auf 820 000 Fres. im Jahre
1910 gesteigert. Die Vorschiisse fiir Pramienzahlung betragen etwa
90 000 Fres. jahrlich. Insgesamt hat die Gesellschaft von 1892—1910 an
hypothekarischen Darlehen 8 Millionen Fres., an Pramienvorschiissen
114 Millionen Fres. gezahlt.

Der Darlehensnehmer handelt durchaus selbstindig in allen auf
den Grandstiickserwerb und Haushaa beziiglichen Angelegenheiten:
er wahlt das Grundstiick, bestimmt den GrundriB und die Bauweise,
1aBt den Bau ausfiithren. Die Gesellschaft behilt sich nur vor zu priifen,
daB die Gebaude den gesundheitlichen Anforderungen and dem Wert
der aufgewendeten Kaufsumme entsprechen.

Von den 190 Darlehensabschliissen wurden bewilligt fiir Hausbau
151, fiir Hausankauf 38, und fiir Ankauf und Neubau 1. Nach der Zeit-
dauer der Darlehensvertrige war die Verteilung im Jahre 1910:

Auf 25 Jahre 167 Abschliisse
200 16
” 15 ke 6
o L S 1 .

190 Abschliisse

Sémtliche Darlehensnehmer schlossen zugleich eine Lebensversiche-
rung ab.

kb

13

Die zweite der Liitticher Kreditgesellschaften, Le Foyer de I'oavrier,
hat im Jahre 1909 auf 224 Abschliisse 572 000 Fres., im Jahre 1910
auf 210 Abschliisse 550 000 Fres. Darlehen bewilligt. Mit Ausnahme
von vier Fillen waren samtliche Abschliisse mit Lebensversicherung
verbanden. Bei der dritten Gesellschaft, I’Habitation & bon marché,
beliefen sich die Darlehen im Jahre 1909 auf 74 100 Fres., im Jahre 1910

aunf 122 250 Fres. an 18 bzw. 28 versicherte Darlehensnehmer.

Die Hauptsumme der Umsiitze der’ Gesellschaften in der Provinz
Liittich waren bis zum Ende des J ahres 1908 die folgenden (nach Delvaux

a.a. 0. S.92):
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: Gon. | Zablungen sl
di::haﬂzl * | seitens der | sparkasse
bewilligte Darl}e]ehens— |beanspruchte
Darlehen HEIICE Kredite
|
Fres. Fres. J Fres.

T de 1’ e Ly r S Cman s Gyar 7 561 080 257337Q 5766(?17 :
ggg;gé :nog}l :lrn.:, Garantie . . . . 6280 491 1652 603 4729 .680
Andere Gesellschaften der Prov. Liittich 5817 942 1584718 4307 319

19 639 513 5810 691 14 803 016

Gesamtzahl der Abschliisse bis 1908 7043

Davon vollstindig abgezahlt bis 1908 1323
Inzwischen ist eine weitere bedeutende Steigeru_ng "der.' Darlehens-
betrige erfolgt. Die Gesamtsumme der von den drei Liitticher Gesell-
schaften allein bewilligten Darlehen hat wiihrend der Jahre 1906—1910

1 ils betragen:
jewei 8 1906 1 322 375 Fres. in 414 Abschliissen

1907 1148375 ,, , 350 E
1908 1340775 , ,, 402 i
1909 1444105 , . 426 .
1910 1492130 ,, , 428 %

Die Verbindung von Hauserwerb und Lebensversicherung ist .ein
wesentlicher Grandzug des belgischen Systems. Wenn nun der Arbel'ter
erst in spateren Lebensjahren zum Hauserwerb schreiten kal?n, so wird
die Versicherungsprimie — da sie bei Versicherungsbeginp in }.lﬁhel'en
Lebensjahren sich wesentlich teurer stellt — mitunter_ die Leistungs-
fahigkeit des Arbeiters iibersteigen. Die Provinz Liittlch. hat deshalb
den BeschluB gefaBit, jedem Arbeiter, der eine Lebensversicherung er:?t
im Lebensalter von 40 Jahren beginnt, 20 9, der Versicherungspramie
als ZuschuB zu gewihren'). Die MaBnahme erscheint praktisch und
empfehlenswert.

Eine FErginzang finden die Hauserwerbs- und Darlehns_gesa]l-
schaften in den Anzahlungsgesellschaften, die dem Arbeiter die B_e-
schaffung der erforderlichen ersten Anzahlung erméglichen; ffrner in
den gemeinniitzigen Bodengesellschaften, die ein groBeres Gelinde er-
werben und aofteilen und die einzelnen Baustellen zum Kostpreis

an Arbeiter abgeben

1) Comité de Patronage des Habitations ounvridres et des Institutions de
Prévoyance de la Ville de Liége et des Communes Limitrophes. Rapport sur les
Opérations du Comité en 1910, S. 15.
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Der Eigenbau ist. trotz der vorgesehenen Erleichterungen, nicht
fir jeden Arbeiter und nicht allenthalben ausfithrbar.  Die gemein-
nitzige Bautdtigkeit bestrebt sich deshalb, Kleinhiuser in vorteil-
haftester Weise herzustellen und dem Arbeiter den Erwerb eines fertigen
Hauses zu ermiglichen, mit Hilfe &hnlicher Einrichtungen. wie sie fiir
den Eigenbau bestehen. Auch zum Zweck der Vermietung werden durch
gemeinniitzige Bautitigkeit Wohnhiuser errichtet.

Die Ehre, den ersten gemeinniitzigen Wohnungsbau im belgischen
Lande unternommen zu haben, gebiihrt, wenn nicht der Stadt, so doch
der Provinz Liittich. Im Jahre 1808 wurden in Verviers auf Anregung
zweier Fabrikanten 8 Arbeiterhiiuser mit 16 Wohnungen errichtet, denen
im Jahre 1810 der Wohnungsbau durch Arbeitgeber, bei der Kohlenzeche
Grand Hornu folgte. Aus dem Jahre 1833 ist in Verviers die Begriindung
einer Arbeitersiedlung durch Reymond Biolley zu verzeichnen. Die
Kleinhiuser, in zwei Reihen angelegt, hatten 6 m Front auf 61% m Tiefe,
waren mit Garten versehen und wurden, je nach der GriBe des Gartens
zu 100—115 Fres. vermietet. Seit dem Ausgang der 40er Jahre wurde
dem Arbeiterwohnungswesen groBere Beachtung zugewendet. Das stiid-
tische Wohltitigkeitsamt (bureau de bienfaisance) in Liittich beschlof
im Jahre 1850 die Gewihrung von Priimien, die jihrlich an Wohnungs-
inhaber fiir die gute Instandhaltung der Wohnungen gezahlt werden
sollten. Neue Bauordnungen wurden im Jahre 1851 von mehreren Ge-
meinden der Provinz Liittich angenommen, aber die Wirksamkeit in
der Praxis war wenig durchgreifend.

Nachdem wihrend der 50 er Jahre mehrfach die Schaffung ge-
meinniitziger Bauunternehmungen versucht worden war, lenkte eine im
Jahre 1859 erschienene Schrift des Architekten Th. Fumiére die all-
gemeine Aufmerksamkeit auf den Kleinwohnungsbau; im Jahre 1861 ge-
lang die Begriindung einer gemeinniitzigen Baugesellschaft in Verviers,
die heute iiber ein Kapital von 1 Million Fres. verfiigt und eine jihrliche
Dividende von 4 9 verteilt. Die von der Gesellschaft erbauten Hiuser
sind vorzugsweise zum Verkauf an Arbeiter gegen Anzahlung und Tilgung
bestimmt.

Seit den 60 er Jahren vermehrten sich, durch die Anderung der
Gesetzgebung begiinstigt, die Veranstaltungen fiir den gemeinniitzigen
Wohnungsbau in Provinz und Stadt Liittich. Im Jahre 1867 erfolgte
die Begriindung der Liitticher Gesellschaft fir - Arbeiterwohnungen,
einer Aktiengesellschaft, an deren Gesamtkapital von 114 Millionen Fres.
die Stadtgemeinde Liittich mit 500 000 Fres., die stadtischen Stif-
tungen mit 150 000 Fres. und das Wohltitigkeitsamt mit 450 000 Fres.
beteiligt sind. Ferner hat die Stadt der Gesellschaft ein Darlehen von
450 000 Fres. bewilligt, dessen Zinsfuf allmihlich auf 3 9, herabgesetzt
wurde. Die Gesellschaft hat bis zum Jahre 1910 Bauten im Werte von
3,3 Millionen Fros. errichtet. Der Grundbesitz der Gesellschaft umfaBte

Eberstadt, Neue Studien iiber Stiidtebau und Wohnungswesen, 4
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im Jahre 1909 1134 ha, von denen 2,8 ha bebaut und mit 609 Klein-
hausern besetzt waren. Der Erwerber eines Hauses (durchschnitt-
licher Wert 6000 Fres.) hat eine Anzahlung von 10 9%, des Kaufpreises
zu zahlen und tilgt die Restschuld dureh Abzahlung.

Die zweite der Gesellschaften, I’ancienne Société Liégeoise pour
PPachat et la construction des maisons ouvriéres, wurde im Jahre 1865
begriindet und hat etwa 140 Kleinhduser zu Verkauf und Vermietung
erbaut. An dritter Stelle ist zu nennen die Société de maisons ouvriéres
du Sud de Liége mit einem Bauergebnis von 684 Kleinhiiusern, die indes
ausschlieflich zur Vermietung an Arbeiter der Kohlenzeche Horloz be-

stimmt sind.

Im Jahre 1908 wurde die Gesellschaft le logement ouvrier in
Liittich begrindet, die den Zweck hat, auf hochwertizem stadtischem
Boden, der die Errichtung von Kleinhdiusern nicht gestattet, Mehr-
wohnungshduser mit Stockwerkswohnungen zu errichten. Das erste
fertiggestellte Gebiude enthalt im ErdgeschoB Liden, die zu héherem
Preise vermietbar sind, in den vier Obergeschossen vierriumige Woh-
nungen, die je nach der Stockwerkslage zu 25—17 Fres. monatliche
Miete kosten').

Der Bau von vermietbaren Kleinwohnungen fiir Minderbemittelte
und Bediirftige ist von zwei Wohltitigkeitsdmtern der Provinz Liittich
(in Verviers und in Jupille) nenerdings anternommen worden. Die
groBen Industrieunternehmungen der Provinz Liittich betétigen
sich in verschiedener Weise bei der Forderung des Arbeiter
wohnungswesens. Eine Anzahl von Arbeitgebern hat Werkswohnungen
gebaut; die Baukosten der Kleinhduser betragen zwischen 3500 und
5000 Fres. Eine Reihe von GroBindustriellen hat Aktien der Kredit-
und Biirgschaftsgesellschaften gezeichnet und erleichtert hierdurch den
Arbeitern den Erwerb eines Eigenhauses. Das grofle Maschinenwerk
John Cockerill, Liittich-Seraing hat eine Anzahl Werkswohnungen
gebaut, die an die Fabrikarbeiter vermietet werden; die Gesellschaft
ist indes ihrem Bericht zufolge auf einen gewissen Widerstand bei den
Arbeitern gestofien, denen es unerwiinsecht war, zu ihrem Arbeitsherrn
in ein Mietsverhiltnis zu treten. Die Gesellschaft hat deshalb auf den
Bau weiterer Wohnhduser verzichtet und hat statt dessen Aktien von
Hauskreditgesellschaften iibernommen, die dem Arbeiter den Eigen-
erwerb eines Grundstiickes ermdglichen.

1) Report 1910, 8. 19 fg.
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Die Stadtgemeinde Liittich hat sich, wie zuvor erwihnt, bei den
Wohnungsbaugesellsc-ha-fteu durch Aktienzeichnung und durch i{in abe
eines_Da-rlehens Insgesamt mit 950 000 Fres. beteiligt. Ferner wufdeﬁ
fiir .dle beiden obengenannten Realkreditgesellschaften je 200 000 Fres
Aktienkapital seitens der Stadt iibernommen. e

Die Stadtverwaltung ist indes in der Forderung des Kleinwohnungs-
wesens noc'h weiter gegangen. Durch BeschluB vom 17. Julj 1907 stellte
de“r .Gememderat (auf Antrag des Ratsherrn Rutten) unmittelbar
stadtls(%hen Kredit zur Verfigung, um den Erwerb oder die Erbauun
von Eigenhdusern innerhalb des Gemeindegebietes zu begiinstigeng
Nach den grundlegenden Bestimmungen der bedeutsamen Maﬁnahme-
hat der Arbeiter, der ein Grundstiick mit Hilfe stddtischen Kredits zur
e.rwerbe?n beabsichtigt, seinen Antrag bei Biirgermeister und Schoffen
emzuﬁ{mhen. Zu prifen sind Wert und Lage des Grundstiickes, Zy-
v?rlﬁsmgkeit des Bewerbers, gesundheitliche Zulinglichkeit deq’ Ge-
_ba,udes. In der Regel sollen nur Hiuser bis zum Werte von 6500 Fres
in Betracht gezogen werden. Wird der Antrag genehmigt, so gibt di(;
Stadt den angeforderten Betrag als erste Hypothek unter Ee; Bedingun
daB der Antragsteller eine Lebensversicherung im Betrage von 1000%5‘1«:%!
a?sc]?h'eﬁt und sich zur Riickzahlung des Darlehens in 66 Ja,hresra.ten.
fhe emer Verzinsung zu 314 9 entspricht, verpflichtet. Eine Anzahlun ;
Ist fiberhaupt nicht erforderlich). i

) Die Leistungen des Arbeiters fiir den Hauserwerb bestehen also
1. In der Entrichtung der jahrlichen Pramie aut 1000 Fres. Versicherungs-
kapital — ein geringfiigiger Betrag, der iiberdies dem Arbeiter selber
ngui_:e kommt; 2. in der Zahlung einer Tilgungsrente von 22714 Fres
fu.r ex_n Darlehen von 6500 Fres, — ein Betrag, der einem bescheﬂidenen.
Mietzinse _entspricht und zugleich die Schuld abtriagt. Die Ablésung
der Annuitit und Riiekzahlung der Restschuld ist jederzeit zulﬁssig?

Die Stadtgemeinde hat bisher fol =
= = . gende Betrige D
Arbeiter fiir den Kleinhauserwerh gegeben: i D

1908/09 379 860 Fres.
1910 188 500
1911 213700 ,
781 560 Fres.
Bei den im Jahre 1910 bewilligten Dar ilt si
_ arlehen verteilt sich der Bet
6500 Fres. zwischen Baustelle und Gebiude meist in der \Veise:3 :11% ‘;:11}

die Baustelle 1250 Fres.. auf dude 5 i
ey s., auf das Gebiude 5000 Fres. entfallen. Die Ge-

bRl

1) Vgl. den Abdruck des Gemeindebeschlusses im Anhang.
_L*
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Summe Verschiedene
fir 1910 hiervon: Bodenwert Bauwert 'Unkosten
188 500 Fres. 33 379 Fres. 149 690 Fres) 5431 Fres.

ie in eini el i ind etwa 4000 Fres.

ir d einigen Fillen nicht aufgerechnete Baustelle sin
Eiirzu;zghllagegn. Die Kosten der Baustelle betragen etwa % des Ge-
bindewertes (Ville de Liége, Rapport sur Padministration 1911, p. 80).

Die Bodenpolitik der Stadtgemeinde erstrecl‘(t gich wie i_u Gent
auf die Umgestaltung der Innenstadt und auf die Sta,dternwe_lterung.
Gleich den meisten groBeren Stddten Belgiens hat auch I‘Juttlch von
der Befugnis der Zonenenteignung Gebrauch gemacht, um in der A.lt-
stadt Sauberungen und StraBenduIchJegungen. durchm'lfuhren._ Eine
Anzahl neuer StraBen und Durchfahrten ist bereits vor einer Reihe von
Jahren im Stadtkern geschaffen worden. 3 ¥

Far die Stadterweiterung ist die Zoneuent(_aignuug in griBerem
Umfang zur Schaffung neuer Stadtbezirke. bereits Anfa,ng.der 80er
Jahre zur Anwendung gelangt fiir die Aufteﬂung des Stafltwertt?.ls der
Prés de St. Denis. In jiingster Zeit hat die Stadt wiederum einen griBeren
Bezirk im Wege des Enteignungsverfahrens erworben; es ist das von
der letzten Liitticher Ausstellung eingenommene, an dem Ourthefluff

giinstig gelegene Geldnde.

Die Aufteilung ist nach dem in Frankreich und Belgien n(}sch VJ;I-
fach iiblichen Schema einer Sternfigur mit ausstrahlenden St:rad gn,drlei
eine groBe Breitenabmessung haben, erfolgt. D__m Baustellen sin tm D?e
Klassen eingeteilt, fir die eine Mindestbauhohe festges_etz]% ‘Jis A
Héauser der dritten Klasse sollen mindestens enthalten ein . T éesi)c“ .
ein Obergeschofl und einen Mansardenrstock. Die F ronthohel er 1(34 ;um
der zweiten Klasse soll mindestens 13 m, die der ersten Klasse A

betragen. ]
Die Anlage einzelner StraBen und StraBenziige erfolgt hﬁuf}ger
mit Hilfe der Zonenenteignung. Der stédtisel_le' Verwaltu?gsberlcht
fiir 1910 gibt auf S. 313 ff. die Einzelheiten einiger Entwurfe‘neuer
Strafenbauten, von denen als bedeutendste die Stra.Bena‘ufschlle!Suug
im Stadtbezirk St. Walburg zu nennen ist. Der Voranschlag beziffert
die Kosten der Gelindeenteignung und der Str&Benanlegl‘mg a‘,uf
1390 968 Fres., wihrend aus dem Verkagf von Baugelﬁndt? eine Hin-
nahme von 1574 469 Fres., mithin ein UberschuB von 1&?3 501 Fres.
erwartet wird. Beziiglich der finanziellen Ergebnisse de:r iihnger{ Boden-
unternehmungen der Stadt waren genauere Zahlen nicht verfiighar.
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A

Ein allgemeiner Bebauungsplan, der das gesamte Stadtgebiet
oder ganze Stadtteile umfaBt und die StraBenanlegung im einzelnen
vorab regelt, ist in Liittich nicht vorhanden. Die Entwiirfe fiir StraBen-
bauten graBerer Bedeutung werden — wie in den ZUVor genannten
Beispielen — von der Stadt aufgestellt. Die Aufteilung einzelner Ge-
lindeflichen dagegen erfolgt durch den Grundeigentiimer, der hierbei
an die Vorschriften iiber den StraBenbau und die Genehmigung seines
Entwurfs durch die Gemeinde gebunden ist (vgl. oben §. 27 f.).

Die Liitticher Verordnung iiber das Bauwesen vom Jahre 1879 mit
Nachtragen von 1883, 1897 und 1909 bestimmt hinsichtlich der StraBen-
anlegung in Art. 1, daB sdmtliche StraBen, Gassen und Wege, die mit
einer Gffentlichen StraBe in Verbindung stehen, zu dem stadtischen
StraBenwesen gehiren. Fiir die Anlegung und Authebung eines jeden
Verkehrsweges ist eine stidtische Bewilligung, die dem Gutachten
durch den Provinzialrat und der Kéniglichen Bestitigung unterliegt,
erforderlich. Die Breite eines Verkehrsweges soll zwischen den Bau-
fluchten mindestens 10 m betragen?). Neuerdings werden keine StraBen
in geringerer Breite als 12 m bewilligt.

Die Abtretung des StraBenlandes ist verschieden geregelt, je
nachdem es sich um eine durch die Stadt angelegte oder eine durch
private Grundbesitzer aufzuschlieBende Strafe handelt. Bei den durch
die Stadt im 6ffentlichen Interesse angelegten Strafen wird das StraBen-
land enteignet und zwar entweder auf Grund des allgemeinen Ent-
eignungsgesetzes oder unter Anwendung der Zonenenteignung.  Bei
den von privaten Grundbesitzern zur AufschlieBung ihres Grundbesitzes
beantragten StraBen ist das StraBenland in einer Mindestbreite von
12 m (je 6 m beiderseits) lastenfrei an die Stadt abzutreten. Die Kosten
der Anlegung und der Pflasterung der StraBe tragt ebenfalls der Grund-
besitzer. Der Grundbesitzer hat ferner der Stadt 414 % der Kosten der
Kanalisation so lange zu vergiiten, bis nach erfolgter Bebauung der StraBe
die eingehenden Kanalisationsbeitrige die Kosten der Anlage decken.

Die Gebéudehohe darf an den alten schmalen Gassen 8 m be-
tragen. Im iibrigen darf die Gebaudehdhe die StraBenbreite um 3 m

1) Les rues, ruelles, passages et impasses établis A travers les propriétés parti-
culifres et aboutissant & la voie publique, dans tout le périmétre de la commune,
sont considérés comme faisant partie de la voirie urbaine. Ces voies de communi-
cation ne peuvent étre Etablies, élargies, rétrécies nj supprimées qu’en vertu dfune
déeision du Conseil communal, soumise & I’avis de Ia Députation permanente du Conseil
Provincial et approuvée par le Roi. Leur largeur entre les constructions ne pourra,
€N aucun cas, étre inférieure 3 10 métres. Réglement sur les Batisses et les Logements,
p- 3. Liittich 1910.
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iiberschreiten, so daf z. B. an StraBen von 12 m Breite Ge!:)éi,ud('e von
15 m Hohe zulassig sind. Als Maximalhiohe sind auch bei breiteren
Strafen 20 m und als grofte GeschoBzahl fiinf Wohngeschosse gestat-tet.

Die baupolizeilichen Vorschriften iiber die Baua.lvlsfﬁhrung sind,
wie dies beim Einzelhaus stets der Fall, ven geringem Umfang. In der
Hauptsache wird die baupolizeiliche Aufsicht der Bebauung dadurch

wahrgenommen, daB die Baupline der Genehmigung durch die Stadt--

verwaltung unterliegen, die die Pline mit Bezug auf die Auforﬁerungen
der Hygiene, der Standfestigkeit und der Feuersicherheit zu priifen hat.

VIERTER ABSCHNITT.

Landespolitische Einrichtungen fiir Wohnungs-
wesen und Stidtebau.

ERSTES KAPITEL.

Das Arbeiterwohnungsgesetz von 1889 und die daran an-
schlieBenden Organisationen.

A. Altere Entwicklung und Vorarbeiten,

Getrennt von den einzelnen Gemeinden sind im folgenden die das
gesamte Staatsgebiet umfassenden landespolitischen Einrichtungen
fiir das Wohnungswesen zu betrachten.

Die Aufgabe der Unterbringung der neuen Arbeiterschaft hatte,
wie wir gesehen haben, zu Anfang des 19. Jahrhunderts in den einzelnen
Stadten noeh nicht zu MaBnahmen von allgemeiner Tragweite gefithrt.
Aber auch die Staatsverwaltung sah sich nicht zu Eingriffen grund-
satzlichen Charakters veranlaBt. Nur in begrenzten Einzelfillen und
gegeniiber bestimmten Vorkommnissen beschiifticte man sich staats-
seitig mit den Verhiltnissen unseres Gebietes,

Unter den EinzelmaBnahmen ist als eine der ersten, noch aus
der Zeit der hollindischen Verwaltung, zu erwihnen die in den Jahren
1822/1828 - seitens der Regierung gewihrte Steuererleichterung fiir
Arbeiterwohnungen, nimlich die Steuerfreiheit fir die kleinsten Woh-
nungen bis 20 Fl. Mietwert und 3—8 Freijahre fiir Neubauten und
GebiudevergriBerungen.  Seit der Abtrennung Belgiens nach 1830
wurde, nachdem die Gefahren der regellosen Verbauung und Aus-
nutzung innenstidtischer Bezirke hervorgetreten waren, als nichste
Aufgabe die Reinhaltung und Reinigung der Stadt und die Sauberung
verwahrloster Bezirke angestrebt. Durch wiederholte Erlasse der
Zentralregierung wurde seit 1848 den drtlichen Verwaltungen die
Durchfiihrung gesundheitlicher MaBnahmen in den Arbeiterwohn-
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bezirken eingescharft'). Mit dem Jahre 1850 beginnen, nachdem im
Jahre 1849 ein ,,Oberster Landesrat fiir Gesundheitspflege* in Briissel ein-
gesetzt war, die Bemithungen der Zentralbehérden, die ortlichen Ver-
waltungen zur Aufstellung neuzeitlicher Bauordnungen anzuregen.
Einzelne Gemeinden erlieBen demgemaB Verordnungen iiber StraBen-
bau und Baupolizei, zum Teil mit giinstigem, zum Teil aber auch mit

wenig durchgreifendem Erfolg.

GriBere Fortschritte hatte inzwischen der gemeinniitzige Woh-

nungsbau gemacht. Nachdem Verviers im Jahre 1833 vorangegangen
war®), wurden 1839 in Turnhout, 1840 in Marchiennes Werkswohnungen
gebaut. Den Unternehmungen groBeren Umfanges standindes die geltende
Gesetzgebung iiber die Aktiengesellschaften entgegen. Noch im Jahre 1857
wurde dem Antrag einer Vereinigung angesehener Personen in Briissel
(unter ihnen fanden sich die Namen von Allard, Bischoffsheim, Due-
pétiaux, wihrend der Herzog von Brabant den Ehrenvorsitz iibernommen
hatte), die Errichtung einer Aktiengesellschaft fiir den Arbeiterwohnungs-
bau mit 1 Million Fres. Kapital zu genehmigen, regierungsseitig die
Zustimmung verweigert, Vier Jahre spiter, im Jahre 1861, empfing
die Aktienbaugesellschaft von Verviers als erste das zuvor vergebens nach-
gesuchte Privileg®); durch Gesetz vom 20. Juni 1867 erwirkte der Minister
Frére-Orban den Unternehmungen fiir den Arbeiterwohnungshau all-
gemein das Recht, die Form der Aktiengesellschaft anzunehmen?). Der
weitere Aushau der Gesetzgebung iiber die Organisationsformen erfolgte

in den Jahren 1873 und 1886.

Einige Steuerbegiinstigungen wurden in den Jahren 1862 und 1871
gewéhrt. Das Gesetz vom 12. August 1862 gestattete der Gesellschaft
fir Arbeiterwohnungsbau, die Einschreibungs- und Umschreibegebiihren
fir Grundstiicke in 10 jihrigen Teilzahlungen zu tilgens). Die Zahl
der bis zum Jahre 1869 durch Arbeitgeber in Belgien errichteten Werks-

1) Unter de: literarischen Erscheinungen jener Zeit ist eine bemerkens-
werte Schrift von Ducpétiaux, Projet d’association fininciére pour Pamélio-
ration “des habitations «t DP.ssainiss:m nt des quartiers habités par la classe
ouvriére, Briissel 1846, zu erwihnen.

2) Oben S. 49.

3) Belgische Gesetzessammlung (Pasinomie), Serie III, Bd. XXXI, 8. 244.

4) Nypels, Pasinomie, Serie 4, T. 11, Briissel 1867, p- 205. Loi qui autorise
le gonvernement a conférer tous les caractéres de la société anonyme aux sociétés
qui ont pour objet la construction 'achat, la vente ou la location d*habitations destinées
aux classes ouvridres. Aus der Begriindung: En attendant que soit fixé le sort d*une
disposition insérée au projet de révision du titre du code de commerce relatif aux
sociétés, le gouvernement vous propose, messieurs, de généraliser la faculté qu’une
loi du 12 juin 1861 lui a accordée spécialement pour la Société verviétoise.

5) Pasinomie, Serie 3, Bd. XXXII, S. 312.
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wohnungen wird auf 4248 angegeh dtigkei
: i ; geben: Durch Wohlt:iti keitsanstalten
:vgr:;;kbazs 1889 furBd_fﬁ Kleinwohnungsbau 8,9 Millionien vera%]sgabt worden
ar, van Billoen und van Mel] , L itati ¢
en Belgique, S. 1. Briissel 1906). SR b e Cedie

Mit diesen MaBnahmen — einige Steuerbegiinstigungen Ver-
ord.nungen gesundheitlichen und baupolizeilichen Charakters, 6rgani-
satlonsgesetze; von den bedeutsamen Enteignungsgesetzen wird spater
zu sprechen sein — ist die Aufzéhlung der staatlichen und landesgesetz-
lichen Titigkeit auf dem Gebicte des Kleinwohnungswesens bis in die
achtziger Jahre im wesentlichen erschipft. Einen Wendepunkt bedeutet
das Jahr 1886. Durch Konigliche Verordnung wurde die Commission
du Travail mit der Veranstaltung einer Untersuchung iiber die Arbeiter-
verhéltnisse beauftragt, wobei insbesondere eine Erhebung iiber das
Arbeiterwohnungswesen zu veranstalten war.

Das Formular des Fragebogens wird durch D l i
_ s Fre elvaux, S. 56, mit-
ge_ifellt. Frage 1 zerféllt in 13 Unterfragen, insbesondere: Wohnung:s'

fernung vom Arbeitsort, Verkehrseinrichtuneen Eigentum altni
P_'rage 2 behande]t_den Wohnungsbau durch A%'be’itgeb%ar. Fr;s;: I‘ga}it:;izs}i
sich auf den gemeinniitzigen Wohnungsbau, die Formen der Wohnungs-
anlage, die Vermietungs- und Erwerbsbedingungen fiir dieHzuser, Frage 4
fo?dert zu Vorschligen auf fiir die Verbesserung des Arbeiterwohnungswesens
mit besopderer Beriicksichtigung der Punkte- Steuererleichterungen, Ver-
kehrserlelchterungen, Genossenschaftsgesetzgebung, Forderung des ,Woh-
nungsbaues durch éffentliche und staatliche Organisationen Ausgestaltun,
des Erbrechts, Enteignungsrecht, Wohnungsaufsicht. , g

- Alilf Grund des eingegangenen Materials stellte die Kommission
eine I_ielhe von Forderungen auf, die das Gebiet der Besteuerung, der
Organisation des gemeinniitzigen Wohnuangsbaues, der Kapita,lbescha,i:fung
und der Wohnungspflege betrafen. Zy gleicher Zeit hatte der Landes-
gesundheitsrat ein Programm fir die Behandlung des Kleinwohnungs-
baues. ausgearbeitet und durchberaten. Dije Richtpunkte fiir ein all-
gémeines Wohnungsgesetz waren hiermit gegeben. Gesetzgebung und
Verwaltung sollten jetzt zum erstenmal mit einheitlichen, das ganze
Staatsgebiet umfassenden MaBnahmen die Regelung des Wohnungs-
Wesens unternehmen.

B. Aligemeine Ziele des Wohnungsgesetzes.

Das belgische Wohnungsgesetz, das durch Minister Beernaert ein-
gEbr:ihcht und am 9. August 1889 verkiindet wurde, geht in mancher
Hinsicht weiter, als die zuvor geschilderte Entwicklung und Vorarbeit
Vermuten lassen. Andererseits ist der nationalen Eigenart der Ver-
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héltnisse genau Rechnung getragen. Durch Zusétze ist der Wirkungs-
kreis des Gesetzes seit 1889 mehrfach ausgedehnt worden, worauf in der
folgenden Erérterung Riicksicht genommen ist. 7

Das Gesetz erwartet nach dem grundlegenden Art. 1 die Besserung
des Arbeiterwohnungswesens von einem Zusammenwirken der Be-
tatigung auf drei Gebieten: A. Forderung der Erbauung von befriedigen-
den Arbeiterwohnungen, sei es zur Vermietung oder zum Eigenerwerb;
B. Uberwachung der gesundheitlichen Verhiltnisse der Arbeiterwoh-
nungen und der Wohnbezirke; C. Férderung der Entwicklung der Spar-
kraft und der Lebensversicherung, sowie der Veranstaltungen fiir Kredit-
gewahrung und gegenseitige Unterstiitzung. Dieses Ziel sucht der Gesetz-
geber dadurch zu erreichen, daB er in jedem Landesverwaltungsbezirk
eine Korperschaft einsetzt, die den Mittelpunkt fir die praktische
Durchfithrung der Bestrebungen auf den vorgenannten drei Gebieten
bildet. Die Bezeichnung der Korperschaft ist: Comité de patronage
(Beschermingskomiteit), ein Ausdruck, der dem Wortlaute nach durch
»Borderungsstelle zu iibersetzen wire, den wir aber dem tatsichlichen
Geschaftskreis und der eingetretenen Entwicklung gemiB im folgenden
durch ,,WohnungsausschuB* wiedergeben wollen. Die Zahl der Mit-
glieder soll mindestens fiinf, hochstens 18 betragen deren Ernennung
erfolgt im Verhéltnis von 3 : 2 durch den Provinzialaussehu8 und durch
die Staatsregierung.

Die Einsetzung einer solchen Korperschaft bedeutet eine vollige
Neuerung und einen wesentlichen Fortschritt. Fir die Bearbeitung
des Wohnungswesens ist ein gemeinsamer Triger geschaffen, eine Haupt-
stelle, bei der die zahlreichen Fiden aus dem weitverzweigten Gebiete
zusammenlanfen. Nicht zu iibersehen ist, daB in die staatliche und
ortliche Verwaltung hierdurch eine Instanz eingeschoben wird, die die
Geschaftsfithrung der Behiorden erleichtert und entlastet und, unter
den in Belgien bestehenden Voraussetzungen, eine nicht unwesentliche
Arbeitsleistung zu iibernehmen vermag. Die Zahl der Wohnungsbehorden
innerhalb des Konigreiches betrigt insgesamt 56. Der Geschaftsbereich
ist derart abgegrenzt, dab er regelmaBig eine groBere Verwaltungseinheit —
arrondissement, Kreis — umfaBt und geniigend groB ist, um eine er-
spriebliche Tatigkeit zu verbiirgen und neben den rein ortlichen die
allgemeinen Interessen zur Geltung kommen zu lassen. Die Zusammen-
setzung der Korperschaft ist insofern eine gliickliche, als die Vertreter
der Selbstverwaltung zahlenmiBig das Ubergewicht haben, wihrend
zugleich der EinfluB der Staatsverwaltung durch eine hinreichende Zahl
von Mitgliedern gesichert ist.

Zu diesen ‘belgischen Wohnungsausschiissen ist indes mit Riick-
sicht auf deutsche Verhiltnisse ein bestimmter Vorbehalt zu machen.
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Belgien ist, wie wir gesehen haben ein Land niedriger Bodenpreise
und demge.mﬁ.B der allgemein verbreiteten Hausform des Individual-
hauses. pxe Vertretung von Interessen der Bodenspekulation und der
Bodenpreistreibung ist in den belgischen Korperschaften, sowohl bei
den aus der Selbstverwa-ltung und aus der Staatsverwaltung wie bei
den aus anderen Kreisen berufenen, vollstindig unbekannt. Die Woh-
nu'ngsbehﬁrden funktionieren ohne alle Wiederstéinde oder Gegensiitze;
n}lt qer drtlichen Selbstverwaltung besteht regelmiBig die vollste Uber:
emstimmung, meist sogar eine Identitat der an beiden Stellen — Kom-

wirkender wohnungspolitischer Organisationen. In der Mehrzahl unserer
GroBstidte wiirde indes eine auf der Identitiat mit der Selbstw'erwaltun;r
be.ruhel_lde _Wohnungsbehﬁrde nicht zu den gleichen Leistungen beféi,hitri
Séin, wie wir sie in Belgien finden. "
Die Tatigkeit der belgischen Wohnungsausschiisse umfaBt den
durch das Wohnungsgesetz unmittelbar iibertragenen Wirkungskreis
der nach der obigen Aufzahlung sich auf das Gesamtgebiet des Klein—,
v_vohnungswesens und die Forderung aller dem Wo]u?ungswasen dien-
lichen ]-Bestrebungen erstreckt.  Diesen allgemeinen Auftrigen fiigt das
Gesetz im Art. 2 fg noch als besondere Befugnis hinzu: 3 :
- Sslrf::;it;rung von Primien zur Hebung der Wohnungspflege und
b) Berichterstattung an Regierung und 6rtliche Verwaltungs-
behiir_de iiber den Stand der Wohnverhaltnisse, Stellung von Antri ge;1
fiir die Behandlung und Besserung des Wohnungswesens. 3 g'
) ¢) Vor derVerleihungvonEuteignungsrechtengeméiﬁ der Expro-
pne?tmn par zonessind, wenn das zu enteignende Geliinde in Kleinwohnungs-
bez.llrken gelegen ist, die Wohnungsbehérden iiber die fir die Wiede;'-
Verauﬁerux}g des Gelandes vorzuschreibenden Bedingungen zu héren
3 d) Die Wohnungsausschiisse haben die Bescheinigungen (cer—.
tificats) anszustellen, auf Grund déren dem Bewerber die Vergiinsti-
gungen bewilligt werden, die das’Gesetz fiir den Erwerb und Bau v
Arheiterwohnungeu festsetat. 2
_Dle ortlichen Wohnungsausschiisse unterstehen dem staatlichen
_Arbfaltsa.mt. Thre Verwaltungskosten werden durch staatliche Zusechiisse
In e}nzelnen Fallen durch die Provinzen und Gemeinden, gedeckt. Auch
lsfi lhm-‘:'n die Annahme von freiwilligen Zunwendungen tl’md VO-I'I ‘Ver-
michtnissen gestattet. Die Titigkeit der Wohnungsausschiisse lieot
! wesentlichen auf dem Gebiet der Organisation, der Untersuchunbﬂ
der Aufklirung und des Berichtens. Eigene Vollstreckungsorzane DI‘
Vollzugshefugnisse besitzen sie mnicht, %
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C. Organisationen fiir Realkredit.

Niichst der Schaffung der Wohnungsausschiisse bestehen die wich-
tigsten Neuerungen des Wohnungsgesetzesin der mittelbaren Bereitstellung
von Geldern der Landessparkasse und der hierdurch bewirkten Begriindung
von Kredit- und Biirgschaftsgesellschaften und von Bauvereinigungen.

Die Landessparkasse in Briissel, mit ihrem vollen Titel La Caisse
Générale d’Epargne et de Retraite, ist eine Anstalt groBen Umfanges,
die gegenwiirtig folgende Betriebszweige umfaBt: Die Sparkasse, die Alters-
versorgungskasse, die Lebensversicherungsanstalt, die Kreditkasse fiir Ar-
beiterwohnungswesen, die landwirtschaftliche Kreditkasse und die Unfalls-
rentenkasse. Die Altersversorgungskasse, 8. Mai 1850 begriindet, wurde
bei ihrer Reorganisation durch Frére-Orban mit der am 16. Mirz 1865
errichteten Landessparkasse zu einer gemeinsamen Anstalt vereinigt.
Schrittweise wurde dann der Anstalt mit dem Ausbau der sozialen
Gesetzgebung eine Reihe neuer Betriebe angegliedert. Seit dem Jahre 1884
wurde ihr die Pflege des landwirtschaftlichen Kredits zugewiesen. Das
Jahr 1889 brachte den Auftrag der Kreditgewiihrung fiir das Klein-
wohnungswesen; 1891 erfolgte die Errichtung der Lebensversicherungs-
anstalt. Als letzter Betriebszweig trat seit 24. Dezember 1903 die Ver-
waltung und Anlage der fiir die Unfallrenten dienenden Kapitalien hinzu.
Bei der eigentlichen Sparkassenverwaltung betrug die Summe der Spar-
emnlagen im Jahre 1910 auf Sparbiicher 965 Millionen und auf in Staatsrente
umgeschriebene Biicher 529 Millionen, zusammen 1494 Millionen Fres.

In seiner urspriinglichen Fassung ermichtigte das ‘Wohnungs-
gesetz die Landessparkasse lediglich, einen Teil ihrer Kassenbestinde
zu Darlehen ,.fiir die Forderung der Erbanung und des Ankaufs von Ar-
beiterhdusern‘* zu verwenden. Als Darlehensempfinger waren demnach
zunéchst nur Bauvereinigungen oder Einzelpersonen, die den Bau oder

Ankauf eines Hauses beabsichtigten, in Aussicht genommen. Die trefi-
lich gefithrte Verwaltung der Landessparkasse, die sich in erster Reihe
als ein Organ der Sozialpolitik betrachtet, ging indes wesentlich weiter.
Sie benutzte die ihr iibertragene Befugnis, um eine zweite Form der
wohnungspolitischen Vereinigungen ins Leben zu rufen, die sog. Sociétés
de crédit, deren Aufgabe lediglich darin besteht, Kredite fiir den Klein-
wohnungsbau zu vermitteln, wihrend sie ihrerseits Kapital von der
Landessparkasse erhalten. Das Ergebnis dieser Bemiithungen war, daB
sich allenthalben im Konigreich Kreditgesellschaften bildeten, die in
engster Fihlung mit den értlichen Wohnungsausschiissen arbeiten und
die bald das Ubergewicht iiber die Bauvereinigungen erlangten. Durch
Gesetz vom 30. Juli 1892 wurden den Kreditgesellschaften die gleichen
Vergiinstigungen wie den Baugesellschaften gewiihrt.

Der gegenwirtige Stand der in Verbindung mit den Landes-
sparkassenkrediten aufgebauten Organisationen fiir das Kleinwohnungs-
wesen ist der folgende. Die Landessparkasse gewihrt Darlehen fiir
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Zwecke des Kleinwohnungswesens an vier Formen von Personenvereini-
gungen: an Kreditvereinigungen, die sich scheiden in Aktiengesell-
st_}ha,fjten und in eingetragene Genossenschaften, und an Bauvereinigungen
die sich ebenfalls in die vorgenannten beiden Formen scheiden. Die:
Darlehensgewihrung an Einzelpersonen ist seitens der Kassenverwaltung
allgemein aufgegeben worden und findet nur noch in wenigen Ausnahme-
féllen statt.

: Die Begriindung der Gesellschaften und Genossenschaften unter-
]{egt heute (rgl. dagegen oben S, 56) den allgemeinen handelsgesetz-
lichen Vorschriften und bedarf hier nicht der naheren Schilderung
Jede Vereinigung, die die Forderung des Arbeiterwohnungswesens bzi
zweekt, kann bei der Landessparkasse die Zulassung zur Kreditverbin-
dung beantragen. Die Kreditgewahrung setzt eine Genehmigung oder
Anerkennung voraus, die unter folgenden Bedingungen erteilt wird:

1. I',:Tbem_rachung der Geschiiftsfiihrung durch die Landessparkasse.

2. Verpfhc-h!,un_g, den einen bestimmten Betrag iibersteigenden Kassen-
bels]}and auf verzinsliches Kontokorrent bej der Landessparkasse einzu-
zahlen.

3. Die Gesellschaft hat von ik A i i 1
- HiosiRee ren Angestellien eine Sicherheits-

g

4. |‘ ermogensr eChﬂlChe Ver pihCh tllllg’ell deI Gese]lschaf!} mussen dllI Ch

V. l i I G l ] ] ti [ - t ] ] P B
erwa UI]gSI a un enera. ersamm u‘ng esta g un or nungSgeIna

5. Schankwirtschaften diirfen in den aus den Mitteln oder durch

1 > .. : :
weerd ;I(I_I"edlt der Gesellschaft erworbenen Grundstiicken nicht betrieben

6. Lebensversicherungen der Darlehensnehmer dij i
urf
Landessparkasse abgeschlossen werden. Aahae Gines

Die seitens der Landessparkasse gewahrten Kredite sind verschieden
a..bgem.esscn je nach der Organisation der Kreditnehmer. Am glinstigsten
sind die gemeinniitzigen Kreditaktiengesellschaften gestellt. Fiir diese
darf die Hohe der durch die Sparkasse eingerdumten Kredite betragen:

A. Die Hiilftf_a aesjenigen Betrages des Aktienkapitals der Kredit-
gesellschaft, der seitens der Aktioniire gezeichnet, aber noch nicht ein-
gezahlt ist.

B. /i, des Wertes der von seiten der Kreditgesellschaft belichenen
Grundstiicke, wenn der Darlehensnehmer keine Lebensversicherung ab-
gfaSchlossen hat, und 7/, des Wertes, falls das Darlehen unter Abschlug
elner Lebensversicherung gewihrt wurde.

Als Beispiel sei angenommen dal} eine Kreditakti
3 . el s geno , dal} ditaktiengesellschaft be-
Aglliln}deli? wud, mit einem Aktienkapital von 200 000 Fres., a%f das von de£n
Akbiondren 50 9, = 100 000 Fres. eingefordert und eingezahlt werden,
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wihrend fiir den Rest von 100 000 Fres. die Aktioniire haftbar bleiben.
Auf diesen nicht eingezahlten Betrag darf die Landessparkasse die
Halfte = 50 000 Fres. ohne weiteres als Vorschuf gewdhren, so dafl der
Gesellschaft insgesamt 150 000 Fres. an Barmitteln sofort zur Verfiigung
stehen. Die Gesellschaft beginnt nunmehr jhren Betrich und gibt hypothe-
karische Darlehen an einzelne Arbeiter zum Zweck des Hausbaues. Soll
hierbei z. B. ein Hausgrundstiick im Werte von 5000 Fres. bevorschuBt
werden, so kann die Kreditgesellschaft ihrerseits bei der Sparkasse einen
Kredit von 3000 Fres. beantragen, falls der Arbeiter keine Lebensver-
sicherung nimmt, oder von 3500 Fres., falls eine Lebensversicherung
genommen wird. Der Rest des erforderlichen Betrages wird seitens
der Kreditgesellschaft und durch die Anzahlung des Arbeiters aui-

gebracht.

Den Kreditgenossenschaften gewihrt die Kasse nur die nach
Ziffer B zu berechnenden Vorschiisse. Den Baugenossenschaften werden
die gleichen Kredite nach Ziffer B eingeraumt; auch kiomnen sie Dar-
lehen bis zur Hilfte des Wertes des der Baugenossenschaft selber ge-
hiorenden Grundbesitzes empfangen').

Die Héhe des Zinssatzes, der an die Landessparkasse zu entrichten
ist, betrdgt fiir Bauvereinigungen 314 %,; dagegen nur 3 % fiir Kredit-
gesellschaften, die folgende Verpflichtungen iibernehmen: 1. Verbot,
Grundstiicke zu bebauen und zu besitzen; 2. Beschrinkung der Divi-
dende auf 3 9; 3. Ansammlung einer besonderen und einer allgemeinen
Reserve. Um indes den Aktiengesellschaften die Heranziehung anderer
Kapitalien als die der Landessparkasse zu ermaglichen, kann ihnen ge-
stattet werden, die Dividendenbeschrinkung auf 314 % festzusetzen,
wenn die Aktien zur Hilfte eingezahlt werden und auf 4 9, wenn die
Aktien voll bezahlt werden.

Urspriinglich wurde seitens der Kreditaktiengesellschaften nur eine ge-
ringe Einzahlung, hiufig 10 %, des nominellen Aktienkapitals eingefordert ;
auf den Rest konnte die Gesellschaft Vorschiisse der Landessparkasse bis
zu 509, des nicht eingezahlten Aktienkapitals erhalten: s. oben. Die
Mittel der Landessparkasse wurden hierdurch stark in Anspruch genommen.
Ferner war es bei der Begrenzung der Dividende auf 3 % fiir die Aktien-
gesellschaften schwer, fremde Gelder heranzuziehen. Die Sparkasse
verlangt neuerdings, daB die neuerrichteten Kreditaktiengesellschaften
auf ihre Aktien mindestens 50 % Einzahlung einfordern. Andererseits
ist durch die Heraufsetzung der Dividendengrenze den Gesellschaften
erméglicht, in gréBerem Umfang fremde Gelder zu erlangen.

Der Betrag der fiir Arbeiterwohnungszwecke zu gewihrenden
Darlehen ist von der Landessparkasse auf 714 % der Gesamtanlagen
der Sparkasse festgesetzt worden. Bis zum Jahre 1910 hat die Kasse

1) Caisse Génréale d’Epargne et de Retraite, Briissel 1910, p- 42; Manuel des
Sociétés d’habitations ouvriéres, p. 4.
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fir die genannten Zwecke 93 864 217 Fres. bereit gestellt. Der Stand

und die Geschiiftstatigkeit der verschiedenen U i
_ 3 nternehm
sich aus folgender Ubersicht: e,

Tabelle 2,
1892 | 1896 | 1900 lf 190¢ | 1909
| |
A. Aktiengesell- { |
schaften.
I. Kreditgesellschaften, / ’
Anzah] . , | 18/ :
e 62 100 115 -
ﬁiﬁin;i[ﬁéii}fﬁ'rcs.) 4 %ggf _(1)88 ‘ 5428 550 J 12 298 200 ! 15 668 4(])6 16 982 Elir:jg
: g e 34 569 515 | 10981135 | 13 909 435 b7 3]
Ausstehende Darlehen . |1 g22 082 12 943479 ‘ 34347 708 J 57443 68§ ’;3 %g %’?
i { bﬁsonde_re : 126712 | 548380 | 1062681 | 1796493
allgemeine 63818 | 403709 | 1205810 2 688 974
II. Baugesellschaften, | / ‘
Anzahl 7 |
: S 7 17 26 | 37 3
Alktienkapital (Fres.) 641000 1263800, 2 43: ) %
ktienk .| e | 2433800 | 5368 5
g;zfll]tdl;am%ezahlt St o 576900 1131845 9 096 615 5730 gg)g g?gg gt?}g
Grundbesiis i 625 938 1oz Tl 4101195 | 736 608
A s b 512 3887 108 4 g
B. Kreditgenossen- J l ( ' iy | s
schaften. !
Anzahl . . | 2 ' | |
5=, 8 8 I
Aussteh. DarleLien (Frs.) | 1390287 | 2593987 | 3603740 3 458560
Moncryon { bﬁsonde{e - ‘ 13 800 46119 83 849 126 731
allgemeins | 25747 83834 | 192082| 327285
|

Die Zahl der aus diesen Darlehen erbauten Arbeiterh.&user betrigt 49 861,

Die Kreditaktiengesellschaften haben darnach eine iiberragende
Stellung erlangt; die Baugenossenschaften treten ihnen gegeniiber weit
zurii-ck. Die Aktiengeseﬂschafteu, die sich auf Kreditgewii.hrung be-
schranke_n, die Banausfiihrung dagegen dem Darlehensnehmer iitber-
lassen. sind allerdings in den Daﬂehensbediugungen seitens der Landes-
spa;k_a.sse bevorzugt. Doch wiirde dies allein ihre auffallend starkere
eqwxcklung nicht erkliren. Die Aktiengesellschaften sind bei dem Ar-‘
beiterstand beliebt, weil sie dem Darlehensnehmer freistellen ein Grund-
stiick zu kaufen, wo es ihm beliebt und sein Haus zu baueu, wie es thm
Zusagt, _ledig]jch unter Einhaltung der gesundheitlichen Anfor(ierungen -

'Eme Reihe von Bestimmungen hat die Aufgabe zu verhl‘j.rg.en
daf ‘dle durch das Gestz von 1889 geschatfenen Einrichtungen nur einen::
bestimmten Personenkreis zugute kommen. Die Kostecn fir Grund-
?IWerb.und Bau eines Kleinhauses diirfen allgemein 5500 Fres. nicht
tbersteigen; die Hohe eines Einzeldarlehens, das seitens einer mit der
.I:ﬂ:ndessparkasse in Verbindung stehenden Gesellschaft gegeben wird
15t demgemiB auf 5000 Fres. beschrankt. TFir die GroBstidte Brijssel:
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Antwerpen, Gent und Liittich sind indessen die Gr.renzbetrf"sge auf
6500 Fres. bzw. 6000 Fres. erhoht. Der Geltungsbereich des Geset;es
erstreckt sich auf Arbeiter und ihnen gleich zu erachtende ErWer‘bs-
tatige, insbesondere Unterbeamte der verschiedenen Verwaltungszwelgofz.
Die Tilgung der durch Vermittlung der Landesspax:kafs'se_ auf-
genommenen Darlehen erfolgt in spitestens 25 Jahreza. Die ubhchgn
AbschluBfristen sind: Tilgung innerhalb 10, 15 und 25 Jahre.

D. Die Hypothekar-Lebensversicherung. Erginzende Veranstaltungen.

Das Wohnungsgesetz von 1889 hatte in seinem f}rt. 8 in Aussicht
genommen, die Gewahrung von Hausbauda}rlehen'nnt dem AbschluB
einer Lebensversicherung zu verbinden. Wenn ein Darlehensnehmer
vor Tilgung des von ihm aufgenommenen Darlehens starb, so knnn‘fe
der Fall eintreten, daB die Hinterbliebenen auBerstande waren, die
Restschuld zu tilgen oder die Zahlung der Jahresraten fortzusetzen.
Um die hierans entstehenden Verluste zu Verhiiffen, wollte das Gesetz
die Maglichkeit schaffen, mit dem AbschluB eines hypothekarischen
Darlehens zugleich eine Lebensversicherung des Daﬂehensnehmfars -
verbinden, in der Weise, daB die bei dem Tode de;s Erblassers jeweiis
noch vorhandene Hypothekenschuld durch die _Verswherungsanst?,lt ge-
zahlt wiirde. Die Versicherungsanstalt wurde im Ja.hrfa 1891 ern.chtet,
zunéchst an die Landessparkasse angegliedert und seit 1894 mit der

kasse verbunden. .
Alters(‘;r:lslfglgeug%iile SBedingungt-m sind, daB die LehensxfersicPeruug_ fiir
die einzelnen Versicherten den Betrag von 5000 Fr(-:s. nicht uberiftelge11
darf. Die Primienberechnungen erfolgen in der _We1se, d_a-B de'r Zinssatz
fiir das Kapital mit 3 9, angenommen wird; die Steriihchkeltstabellen
sind nach Statistiken des Jahres 1904 aufgesto?llt;_fur Verwaltu'ngs-
kosten wird ein fester Satz von 3 9, berechnet. Die seitens der V?rswhe-
rungsanstalt aufgestellten Tarife geben dem.Darlehensnehm_er fhe .Aus-
wahl zwischen verschiedenen Formen der Versicherung. Als d]f% gunstlgs’;i
hat sich die des jiingsten, im Jahre 1907 aufgestellten Ta.nf.s Nr. V
erwiesen, die gegenwirtig in der iiberwiegenden Zahl der Versicherungs-

a ng gelangt. ;
- ZﬁziA;;;fn'%;rg g;TII iommen, wie bei jederrll der fritheren, drei
Parteien in Betracht, die Versicherungsanstalt, die (%as Darlehen ge-
wiahrende K reditgesellschaft und der Darlehens- und Verswher‘lmgsnehmer.
Der Tarif VII beruht darauf, daB die Kreditgese]lscha.ft belm. Vertrags-
abschlub eine einmalige Primie bezahlt, wogegen dl‘e Versw.herungs—
anstalt iibernimmt, beim Todesfall des Versicherten dle_auf seine Daﬁ-
lehensschuld noch rickstandigen Betriige zu zahlen. Die Kreditgesell-
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schaft ihrerseits schligt den Bettag der gezahlten Primie dem Be-

trage des eigentlichen Darlehens hinzu; die sich hieraus ergebende Ge-

samtsumme wird von dem Darlehensnehmer in Annuititen getilgt.
Der Tarif VII gibt eine Skala der verschiedenen Sitze, die je nach

dem Lebensalter der Darlehensnehmer, der fiir die Riickzahlung des Dar-
lehens vereinbarten Zeitdauer und der Héhe des Zinsfufies zu berechnen

i 20 Jahren unter Versicherung auf den Todesfall nachsucht. Der Multj-
plikator fiir die Ermittlung der sog. neinmaligen Priimie ist fiip diesen
Fall — Lebensalter 30 Jahre, Vertragsdauer 20 Jahre — 1,085 469. Die
dem Darlehensnehmer zu belastende Gesamtsumme betrigt demnach
4000 x 1,085 469 — 4341,78 Fres., wovon 341,78 Fres., die seitens der
Kreditgesellschaft zu zahlende Pramie darstellen. Der Schuldner hat nun
die Gesamtsumme (eigentliches Darlehen plus Priimie) in' Annuititen zu
tilgen. Bei einem Zinsfuf} von 4 % betrigt die dem Lebensalter und der
Vertragsdauer entsprechende Annuitit (0,07 358 x 4341,78) — 319,48 Fres.
Durch diese Annuitit tilgt der Schuldner sein eigentliches Darlehen und
den Versicherungsvorschuf.

Bei einem 4 %oigen Darlehen ohne Lebensvorsicherung wiirde die
Annuitit fiir 20 jihrige Riickzahlung (0,07 358 % 4000 Fres.) — 294,32 Fres.
betragen. Der Unterschied ist von keiner wesentlichen Bedeutung, ins-
besondere wenn man den Wert der wirtschaftlichen Sicherstellung in Be-
tracht zieht.

Als Altersgrenze fiir die Pramienzahlung ist das 65. Lebensjahr
angesetzt, so daff mit Erreichung dieses Grenzjahres die Verpflichtung
zur Pramienzahlung ihr Ende erreicht haben muB. Daraus ergibt sich,
daB auch fir die Aufnahme eines mit Lebensversicherung verbundenen
Hypothekendarlehens eine Altersgrenze besteht. Ein mit 25 jabriger
Tilgung vereinbartes Darlehen kann, wenn zugleich eine Versicherung
abgeschlossen wird, nur bis zum 40. Lebensjahre (40 und 25 — 65) auf-
genommen werden. Bei 20 jahriger Tilgung ist das spateste AbsehluB-
jahr das 45. bei 15 Jihriger Tilgung das 50., bei 10 jahriger Tilgung
das 55. Lebensjahr des Darlehens- und Versicherungsnehmers, Da sich
die Primie mit dem Beitritt in spiiteren Lebensjahren erhiht, wird den
Arbeitern, die beim Abschluf das 40. Lebensjahr iiberschritten haben,
i einzelnen Fiillen ein PramienzuschuB gewahrt; s. oben 8. 48. — Dem
Abschluff der Versicherung muB eine iiratliche Untersuchung vorauf-
gehen, deren Ergebnis streng vertraulich zu behandeln ist. Obwohl eine
solche Priifung des Gesundheitszustandes immer die allgemeine Regel
bilden wird, wollte man doch die Maglichkeit schaffen, daB auch Per-
Sonen, die die irztliche Untersuchung zu vermeiden wiinschen, sich
versichern kinnen. Durch Kinigliche Verordnung von 1896/99 wurde

1) Manuel des Sociétés d’habitations ouvriéres, p..95.
Eberstadt__ Neue Studien fiber Stiidtebau und Wohnungswesen, 5
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deshalb bestimmt, daf die Gesellschaften und Vereine zur gegenseitigen
Unterstiitzung, wenn sie fiir die Gesamtheit ihrer Mitglieder der Landes-
versicherungskasse beitreten, fiir ihre einzelnen Mitglieder ohne jede
arztliche Untersuchung eine Lebensversicherung nehmen kionnen. Die
Beitrittsbedingungen fiir die Vereine werden durch die Versicherungs-
kasse festgesetzt).

Die Kreditgewihrung fiir den Hauserwerb erfolgt in der Weise,
daB seitens der Landessparkasse den Kreditgesellschaften ¢/,, oder bei
gleichzeitigem Abschluf einer Lebensversicherung 7/;, des Wertes der
bevorschuBten Grundstiicke als Darlehen gewihrt wird. Die Kredit-
geselischaften konnen ihrerseits statutgemiB in der Regel dem Dar-
lehensnehmer bis zu ?/;, des Grundstiickswertes kreditieren. In jedem
Fall hat also der Darlehensnehmer mindestens !/;, des Betrages zuziig-
lich der Stempelkosten als Anzahlung aus eigenen Mitteln zu leisten,
wofiir je nach dem Grundstiickswert im einzelnen Fall zwischen 300
bis 600 Fres. erforderlich sein werden. Ein soleher Betrag wird dem
Arbeiter, der einen Hauskauf beabsichtigt, nicht immer zur Verfigung
stehen. Zur Sicherung und Steigerung der Wirksamkeit des Gesetzes
erschien es deshalb erwiinscht, an dieser Stelle ergiinzende Einrichtungen
einzufiigen, die dem Arbeiter und Unterbeamten die Beschaffung der
ersten Anzahlung erleichtern.

Eine Reihe von Veranstaltungen dient diesem Zweck. In Briissel
wurde im Jahre 1903 die gemeinniitzige Aktiengesellschaft ,,La premiére
Brique & la maison* begriindet, die sich die Aufgabe stellt, Arbeitern
die fiir die erste Anzahlung beim Hauskauf erforderliche Summe vor-
zustrecken. Die Gesellschaft gibt die Darlehen auf zweite Hypetheken
gegen 3%, 9, Zins bei 10 jihriger Riickzahlung und gleichzeitigem Ab-
schluB einer den Darlehensbetrag deckenden Lebensversicherung. Die
Titigkeit der Gesellschaft steht in Verbindung mit der Kreditgenossen-
schaft Le Foyer in Briissel, eine der bedeutenderen Genossenschaften,
die in der oben beschriebenen Form ihren Genossen Darlehen fiir den
Erwerb von Eigenhiiusern gibt. Der hierbei fehlende Betrag der ersten
Anzahlung wird von der ,Premiére Brique zur Verfigung gestellt.
Die Geschiiftsergebnisse sind giinstig; die Gesellschaft verteilt regel-
miiBig eine statutarische Dividende von 3 9, und kann einen Uberschub
von %49, in Reserve stellen. Eine Anzahl von Spar- und Darlehens-
vereinen zur Beschaffung der ersten Anzahlung besteht in Liittich,
wie ,,La premiére mise vers ma maison*. An anderen Orten wurden
Vereinigungen ins Leben gerufen, die durch jahrliche Beitrige den An-

1) Caisse Générale d’Epargne et de Retraite 1910, p. 36.
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Nur fiir Teilgebiete 1aBt sich der Erfolg der neueren Entwic-klu;g
durch einige Zahlen und bestimmte Angaben .darstellen. Zu (191.1 Be.-
fugnissen der \\'ol1nungsausschﬁ§sc gehﬁr.t d.l? Ausstellung d;l. l(._
scheinigungen (certificats, oben S. 59), die die “Voraussetz.l.mg. iir die
Anwendung der durch das Wohnungsgesetz g?wahrten Be:gun.stlgnn_i-:mf
bilden (Nachweis der Eigenschaft als Arbeiter oder [ntmbeamtf;:;
Begutachtung der Baustelle bei Geléindeerwerb,_des Baupl.z:nes i
des Gebéudes bei Hauserwerb). Die Zahl der seitens der \\-ol.mungs—
ausschiisse Innerhalb des Konigreiches ausgestellten Bescheinigungen

haben betragen:

1890 178 1906 13 293
1891 2419 1907 13912
1892 5120 1908 14 717
1895 6573 1909 13676
1900 11 740 1910 14 628
1905 13144 Insgesamt bis 1910 109 400')

Ein unmittelbarer Riickschluf auf die Zahl de.r erworbenen
Grundstiicke laBt sich hierauf nicht begriinden. Der gleiche Bewerber
kann zwei DBescheinigungen erhalten haben, eine fiir den Kauf der Bau-
stelle oder des Gebiiudes, die zweite fiir die Aufnahme des Dsllrlehens.
Eine gewisse Anzahl der Scheine mag durch. spiiteren Verz_lcht des
Bewerbers hinfillig werden. Immerhin zeigt die Aufstellung f.he starlfe
und steigende Bedeutung der Einrichtung. Die Zahl der Hiiuser, die
durch die Kreditvermittlung der bei der Landessparkasse zugelassengn
Gesellschaften erbaut wurde, hat bis 1910 49861 betragen. Nur in
406 Fillen war hierbei die Wiederentziehung des dem ]‘)ar}ehensne%hm?r
iibertragenen Eigentums erforderlich; gewif ein giinstiges Zeugnis fiir
die Bewihrung des Systems.- Zahlungsriickstiinde wurden am 31. De-
zember 1910 2206 gemeldet; doch ist diese Ziffer nach "%ngabe des
Berichtes von keiner Bedeutung, da die am Jahresschluf emtretelnden
Riickstinde regelmifig wihrend des folgenden Jahres beglichen

;i
werdega); Gesamtergebnis der auf der Grundlage des Wohnun_gsgesetzes
aufgebauten Einrichtung, und der Einschluf der nicht an die Pandfis—
sparkasse angegliederten Gesellschaften und Genossenschafte]?, laBt sich
nur durch Schitzungen angeben. Delvaux veranschlagt [he‘ Zahl (_l_er
neuen Eigentiimer, die infolge der Wohnungsgesetzggbung Eigenbesitz
erworben haben, auf 85000 bis 90000 fiir das Jahr 1908, so daf heute

1) Nach freundlicher Mitteilung des Generaldirektors Ha nE{ar.. -
2) Compte rendu des Opérations et de la Situation de la Caisse Générale
d’Epargne et de Retraite 1910, 8. 33.
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die Zahl von 100000 neq angesiedelter Kleinbesitzer erreicht wiire!);
— In einem Zeitraum von weniger als zwei Jahrzehnten und in einem
Lande von 7'/, Millionen Einwohnern gewil ein ungewdhnliches Ergebnis,
im wesentlichen erzielt durch die Organisation des Realkredits,

Die auf sozialpolitischem Gebjet unermiidlich titige Verwaltung
der Landessparkasse, geleitet durch Generaldirektor F. Hankar, hat
im Jahre 1910 eine Sammlung von Abbildungen verdffentlicht, in denen
ausgefiihrte Kleinhausbauten aus simtlichen Landesteilen Belgiens wieder-
gegeben sind 2). Das vortrefflich ausgestattete Werk enthilt Klein-
bauten, die teils durch Baugesellschaften, Baugenossenschaften und
Arbeitgeber, teils vermittels der durch Kreditvereinigungen gewiihrten
Darlehen errichtet wurden. Ausfiihrliche Angaben iiber Bodenpreise,
Baukosten, Grundstiicksgrﬁﬁen, Beruf des Besitzers, Darlehens- und
Rﬁckzahlungsbedingungen bezw. Miete sind beigefiigt. Tm folgenden
seien einige Beispicle dieses neueren Kleinwohnungsbaues angefiihrt.
Abb. 20. Baujahr: 1908,

Grundstiicksfliche: 135 qn.
Geldndepreis: 890 Fres,

Baukosten: 3130 Fres.

Beruf des Eigentiimers: Schneider.
Wochenverdienst: 24 Fres,

Anzahl der Kinder: 2.

Betrag des Darlehens: 3975 Fres.

Alter des Darlehensnehmers beim Vertragsabschluf: 28 Jahre.
Laufzeit des Vertrags: 25 Jahre.
Monatliche Zahlung: 20,10 Fres.
Lebensversicherung wurde abgeschlossen.
Kreditgesellschaft: °t Huis Best, Briigge.

Die Hausfront der Abb. 20 ist beachtenswert und in ihier Ein-
fachheit von guter Wirkung.  Stil und Material entsprechen der
heimischen Bauweise. Die Treppe ist, wie bei dem neueren belgischen
Kleinhaus hiufig der Fall (oben 8. 20) im rechten Winkel zum Haus-
flur angelegt. An die Aufwaschkiiche schlieBt sich eine mit grofiem
Fenster versehene Werkstatt, die von den Wohnriumen getrennt ist.
Abb. 24. Baujahr: 1899,

Grundstiicksfliche: 110 qm.
Geliindepreis: 148 Fres.

1) Delvaux, S. 104,

2) Album de Photographies et Plans d’Habitations 3 bon marché construites
en Belgique, Caisse Générale @’Epargne et de Retraite de Belgique, Briissel 1910,
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Baukosten: 2285 Fres.

Beruf eines der Mieter: Korbmacher.

Wochenverdienst: 24 Fres.

Anzahl der Kinder: 4.

Monatliche Miete: 8,70 Fres.

Erbauer: Baugesellschaft Beverensche Naamlooze M aatschappij
voor het Bouwen van Werkmanswonin gen, Beveren (Waes).

Die Hiiuser der Abb., 24 gehdren zu den einfachsten Bauformen;
Bodenpreis (1,35 Fres. fiir den Quadratmeter) und Baukosten sind

el =oo T 1,

ve= T earioisd

REZ-DE-CHRAUSSEE !

20. Briigge. Abb. 22. GrundriB Erd-
ca e i y geschoB zu Abb. 20.

—— . —

p——

Abb. 24, Beveren (Waes).

\ duferst gering. Dementsprechend ist die Miete — 98,40 Fres. jihr-
{ lich — niedrig. Die Hiuser sind Eigentum einer Baugesellschaft und
: werden nicht verkauft. Beveren liegt unweit von Antwerpen in dem dicht
besiedelten, durch Gewerbebetrieb und Landwirtschaft wohlhabenden
Waeslande.
i Abb. 25. Baujahr: 1893,
Grundstiicksfliche: 158 qm.
Gelindepreis: 1501 Fres.
s . Baukosten: 3990 Fres.
oﬂ'tel;gés‘i?ﬂba 2 A, 20. Beruf des Eigentiimers: Sattler.

Abb. 21. Querschnitt zu Abb. 20.

L



Vierter Abschnitt.

Wochenverdienst: 30 Fres.

Anzahl der Kinder: 4.

Betrag des Darlehens: 5030,71 Fres.

Alter des Darlehensnehmers bei Vertragsabschluf: 341/, Jahr.
Laufzeit des Vertrages: 25 Jahre.
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Wochenverdienst: 19.20 Fres.

Anzahl der Kinder: 2.

Betrag des Darlehens: 3350 Fres.

Alter des Darlehensnehmers be; VertragsabschluB: 39 Jahre.
Laufzeit des Vertrages: 20 Jahre.

Monatliche Zahlung: 30 Fres.
Lebensversicherung wurde abgeschlossen.
Kreditgesellschaft: ,Eigen Heerd*, Antwerpen.
Als Beispiel des Eigenhausbaues in der GroBstadt ist die Abb. 25
beachtenswert. Die Hiuserreihe ist in einem ansprechenden Stil aus-
gefithrt, und trotz der Abwesenheit jedes figuralen Schmuckes zeigt

COuUPrPE VERTICALE

Abb. 26, Querschnitt zu Abb. 25,
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Abb. 25. Antwerpen.

:"'aw "’.’.:‘::if?:
sich in den ruhigen Formen eine gewisse Wohlhabenheit. Der Grundriff %
weist verschiedene Abweichungen auf hinsichtlich der Fithrung der
Treppe und der Anlage des kleinen Lichthofes. Der Wert des im
Jahre 1893 bebauten Grundstiickes ist stark gestiegen und heute auf

etwa 12000 Fres. zu veranschlagen.
Abb. 29. Baujahr: 1896.
Grundstiicksfliche: 180 qm.
Gelandepreis: 900 Fres.
Baukosten: 4500 Fres.
Beruf des Eigentiimers: Fabrikarbeiter.

REZ-pE —CHAU:.!.:.EJ

Abb. 27.  Grundrig,

Abb. 28. @G il
' Erdgeschofi zy Abb. 25. bb. 28. Grundrig.

Obergeschofi zu Abh, 25.
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Monatliche Zahlung: 21 Fres.
Lebensversicherung wurde abgeschlossen.
Kreditgesellschaft: L'Habitation Rochefortoise, Rochefort.

Die Fassade der Abb. 29 zeigt eine reichere Ausstattung als bei
dem belgischen Einfamilienhaus sonst iiblich. Die Treppe liegt in der
Achse des Hausflurs. Auf die Aufwaschkiiche und den Hofanbau
wurde, obwohl die Grundstiickstiefe von 30 Metern reichlich Raum
bietet, verzichtet, wohl zugunsten einer VergriBerung der Gartenfliche.

Abb. 29. Rochefort.

Abb. 33. Baujahr: 1894.
Grundstiicksfliche: 118 qm.
Gelindepreis: 1824,15 Fres.
Baukosten: 4000 Frs.
Beruf des Eigentiimers: Bureaudiener.
Monatsgehalt: 150 Fres.
Anzahl der Kinder: 2.
Betrag des Darlehens: 5717.30 Fres.
Alter des Darlehensnehmers bei Vertragsabschluf: 51 Jahre.

Laufzeit des Vertrages: 10 Jahre.
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Monatliche Zahlung: 5950 Fres.
Ohne Lebensversicherung.
Kreditgesellschaft: Le Foyer, Briissel.

COUPE VERTICALe

Abb. 30. Querschnitt zu Abb, 29,
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Abb. 31. Grundrif Abb. :
: : B. . 32.  GrundriB.
ErdgeschoB zu Abb. 29, ObergeschoB zu Ahri;l. 29.

E Id)éi ;Zb. tB? 1lst, wie die Abb. 25, der GroBstadt entnommen nnd
A ‘up S aft BI‘[}SSG-L Der Querschnitt zeigt vom Keller bis
dum nachgeschoﬁ eme reichliche Anzahl von Riumen. Die Wohnweise
Darf fiir groBstidtische Verhiltnisse als recht glinstig bezeichnet werden.

er Erwerber hat den Hauskauf in spéterem Lebensalter, mit 51 J ahren,
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abgeschlossen. Hieraus erkliren sich die von den anderen Beispielen
abweichenden Vertragsbedingungen. Die Laufzeit des Vertrages betriigt
nur 10 Jahre. Der Erwerber hat auf den AbschluB der Lebensver-
sicherung verzichtet, deren Priimie bei dem hohen Lebensalter wohl
eine ziemlich betriichtliche gewesen wiire. Durch eine monatliche Zah-
lung von 591/, Fres. wird das Darlehen in der kurzen Frist von 10
Jahren getilgt.

Abb. 33. Briissel.

Abb. 37. Baujahr: 1903.
Grundstiicksfliche: 130 qm.
Geldndepreis: 650 Fres.
Baukosten: 8850 Fres. :
Beruf des Eigentiimers: Angestellter.
Monatsgehalt: 150 Fres.
Anzahl der Kinder: 2.
Alter des Darlehensnehmers bei VertragsabschluB:
30 Jahre.
Laufzeit des Vertrages: 25 Jahre.
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Monatliche Zahlung (Teilzahlungen auf den Erwerbspreis
des Hauses) 50 Fres.
Erbauer: Baugesellschaft Te Foyer Schaerbeekois, Schaerbeek.

COUPE VERTIiIcALE

Abb. 34.  Querschnitt zu Ahb. 33.

REZ-DE-cHAaus=des ETAGE
Abb. 35. GrundriB, Abb. 36. Grundri
Erdgescholl zu Abb. 33. ObergeschoB ztiuilllblbl. 33.
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Das Haus der Abb. 37 verdient besondere Beachtung als Bei- die Landgemeinde, die Kleinstadt, die Mittelstadt, GroBstadt und
spiel des Zweiwohnungshauses, das wiederum der GroBstadt (der Haupt- Hauptstadt. ‘

stadt Briissel, mit der Schaerbeek unmittelbar zusammenhingt) ent- ,
nommen ist. Das zweigeschossige Reihenhaus enthiilt in jedem GeschoB !
eine Kleinwohnung, die aus zwei Zimmern, Kiiche, Badezimmer be-

steht nebst Zubehér von Boden, Kohlenkeller, Wirtschaftskeller.

Erbaut sind die Hiuser seitens der durch ihre tiichtigen Leistungen in !
Belgien allgemein bekannten, gemeinniitzigen Baugesellschaft Le Foyer
Schaerbeekois.

YCourE VERTICALE

‘ Abb. 38. Querschnitt zu Abb. 37,

[
ScHAamBRE ﬁ

o L :

Abb. 37. Zweiwohnungshiiuser. Schaerbeek-Briissel. [l |

Die Zusammenstellung der Abbildungen 20 bis 40 gibt eine gute
Ubersicht der auf Grund des belgischen Wohnungsgesetzes entwickelten
Bautitigkeit nach ihren verschiedenen Formen und unter Beriicksich-
tigung der verschiedenen Darlehens- und Erwerbsbedingungen. Unter
den Bauformen sind vertreten die einheitlich gebaute Reihe, das nach
Einzelplan errichtete Reihenhaus, das Einfamilienhaus und das Zwei-
wohnungshaus. Hinsichtlich der Erwerbs- und Besitzverhiltnisse finden
wir das Einzeleigentum und das der Baugenossenschaft: die Bauaus-

. . - . o REZ- DE-C 55'
fihrungen erfolgten durch die Eigentiimer, die Baugesellschaften und die i ;n“ d ;E ETACE
T - . - - . 0. . arundri B Abb. 40 Grundriﬁ.
Baugenossenschaften. Von Wohnorten ist jede Klasse aufgenommen: ‘ ErdgeschoB zu Abb, 37, Obargeschol zu- . Abb; 37
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Eine grofie Mannigfaltigkeit zeigt sich in den Darlehensbedingungen,
und hier erweist das belgische System eine bemerkenswerte Anpassungs-
fihigkeit an die verschiedenartigen Voraussetzungen des praktischen
Lebens. Nicht allein, daB die verschiedensten Berufe vertreten sind;
auch fir jedes Lebensalter findet man die geeigneten, auf den Einzelfall
berechneten Bedingungen.

ZWEITES KAPITEL.
Die Zonenenteignung.

A. Allgemeine und stidtebauliche Enteignung.

Wir fanden in den bodenpolitischen Einrichtungen Belgiens eine
geradezu #dngstliche Riicksichtnahme auf das Privateigentum und auf
das Nutzungsrecht des privaten Grundeigentiimers. Im Bebauungsplan
wie in der Bauordnung ist die weitgehendste Selbstindigkeit gewihrt,
und nur notgedrungen und zaghaft entschlieBt man sich, das freie Ver-
fiigungsrecht des Privatbesitzes zu regeln. Demgegeniiber hegegnen wir
in Belgien einem Enteignungsrecht, das riicksichtslos und in einem fiir
die Praxis sonst nicht gekannten Umfang in den Privatbesitz eingreift.

Belgien besitzt zwei Formen des Enteignungsrechtes, die in der
Gesetzgebung genau geschieden sind. Zunichst besteht das allgemeine
Enteignungsrecht, das gemiB einem dem Jahre 1810 entstammenden
Gesetz die Entziehung des Eigentums aus Griinden des offentlichen
Wohls gestattet. Wihrend der Entwicklung der Stéidte wurde indes in
der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts ein besonderes, lediglich der
Forderung des Stidtebaues dienendes Enteignungsrecht ausgebildet, das
unter der Bezeichnung Expropriation par zones die Enteignung von
Baugelinde zu stiidtebaulichen Zwecken zuliifit.

Das erstgenannte allgemeine Enteignungsrecht Belgiens beruht
durchaus auf der franzisischen Gesetzgebung. die fiir die festlindischen
Staaten vorbilidlich geworden ist und deren Grundlage das franzosische,
fiir das Gebiet des heutigen Belgiens giiltige Gesetz vom 8. Mirz 1810
bildet. Die Grundsiitze des franzosischen Enteignungsrechtes gehen
dahin, daf der Staat berechtigt ist, dem privaten Besitzer das Grund-
eigentum fiir einen Zweck des dffentlichen Wohls gegen Entschidigung
zu entziehen; daB dieser Eingriff jedoch auf die Bediirfnisse des im
Einzelfall genau umschriebenen Zweckes beschriinkt bleiben soll. Ein
iiber das niichste Bediirfnis hinausgehender Anspruch auf Eigentums-
dnderung steht hier nur dem Eigentiimer selber zu, insofern dieser
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selhnerseits verlangen darf, daf ein bhei der Enteignung etwa ver-
b.lelbender, fiir ihn nicht voll verwertbarer Grundstiicksrest in die Ent-
elgnung einbezogen wird. Diese Grundsitze bewiihrten sich fiir die
wirtschaftliche, technische und verwaltungspolitische Betitigung der
folgenden Zeit; sie erwiesen sich, nach Bedarf fortgebildet, auch als
ausreichend fiir eine Hauptaufgabe des 19. Jahrhund;'ts der,l stets mit
Enteignung durchgefiihrten Bau von Eisenbahnen, ,
_ Andere Ziele stellt sich das durch die Bediirfnisse des neuzeit-
hchep Stidtebaues hervorgerufene sogenannte Zonenenteignungsrecht
Belgu.ans. Dieses belgische stidtebauliche Enteignungsrecht hat nicht
auf einen Zug, sondern erst stufenweise seine heutige Gestaltung emp-
fangen. Fiir die allmihliche Entwicklung sind, wie ich glauboe An-
regungen aus zwei verschiedenen Richtungen anzunehmen, mit;:elba.r
aus England und unmittelbar aus Frankreich. Der unbefriedigende
Zustand der stiidtischen Siedelungen, die wihrend des Wachstums der
Iud.us.,trie rasch emporgeschossen waren, hatte in England seit den
dreiiiger Jahren die Offentlichkeit allgemein beschiftigt. Man hatte
erkannt, dal Eingriffe und technische Neuerungen groBen Umfangs
erfordt.arlich waren. Wenn die Wohnungen als solche mangelhaft waren
S0 erwiesen sich die stidtebaulichen Einrichtungen fiir die dicht besiedelten,
Bezirke als géinzlich unzureichend. Die Programmforderung der Reinieun
und Reinhaltung der Stidte wurde aufgestellt und die :euere Tectl,mii
(3er Stidtebauhygiene auf den Gebieten des StraBenbaues und der
StraBenpflasterung, der Trinkwasserversm'gung und der Kanalisation
wurde ausgebildet. Es unterliegt keinem Zweifel, daf die neueren
Bestrebungen in England, wie wir dies bereits auf dem Gebiet der
Ejﬁgs.dnungen sahen, auf die Anschauungen in Belgien eingewirkt
: Der unmittelbare AnstoB allerdings kam unzweifelhaft aus Frank-
reich. Wihrend der vierziger Jahre hatte sich die Notwendigkeit
:stﬁdtebau]jchen Eingreifens in Paris, Lyon und in den Industriebezirken
mmer mehr herausgestellt. Das allgemeine Enteignungsrecht wurde
0 zusammenfassender Weise geregelt durch das Gesetzbvom 3. Mirz
1841, f]as das Gesamtgebiet der Enteignung, das Verfahren, den Begriff
und die Grenzen des offentlichen Interesses bei Eigentumsentzire]ﬁm
behandelt!). Das Sondergebiet des Wohnungswesens dagegen Wurdi:T
unter der Prisidentenschaft Louis Napoleons in Angrif? genommen
PE ;aiu_lﬁ. April 1850 erlassene ,,Gesetz fiber die Sanierung gesund-'

o l)d In Art. 60 u]?d (?1 de's Gesetzes wird noch bestimmt, dafi dem Eizentiimer ein
Ve&alfr erfungsrecht hinsichtlich soleher Grundstiicksteile zustehe, die nach beendietem
ren fir den Zweck des der Entei : 6 2
: ) gnung zugrunde liegenden Unt
nicht unmittelbar benitigt werden. . ) o E T

Eberstadz, Neue Studien fiber Stadtebau und Wohnungswesen. 6
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heitswidriger Wohnungen® bestimmt im Artikel 13, daB, wenn die Ge-
sundheitswidrigkeit der Wohnungen nur durch ein einheitliches Werk
(travaux d’ensemble) beseitigt werden kann, die Gemeinde befugt ist,
die innerhalb des Umkreises der auszufiihrenden Arbeiten belegenen
Grundstiicke im Enteignungswege zu erwerben?).

Der allgemeine Grundsatz des stiidtebaulichen Eingreifens zu
Sanierungszwecken war hiermit festgestellt. Inzwischen hatten die Pline
zur Umwandlung von Paris feste Gestalt gewonnen. Ein Dekret vom
10. Mirz 1852 verfiigte den Durchbruch einer 30 Meter breiten Verkehrs-
straBe quer durch den Pariser Stadtkern (das spitere Boulevard de Stras-
bourg) mit der Begriindung, daB durch diese MaBnahme ,die Verkehrs-
mifistiinde beseitigt, die Grundstiickswerte erhéht und ein volkreiches
Stadtviertel saniert wiirde*2).

Am 26. Mirz 1852 erlieB Napoleon IIL. das geschichtlich bedeut-
same Dekret, das den neuen Abschnitt des Pariser Stidtebaues einleitet
und die Titigkeit Haufmanns vorbereitet. Das .Décret relatif aux
rues de Paris* bestimmt in seinem Art. 1:

Bei jeder Vorlage der Enteignung zum Zwecke der Verbreiterung,
Neufithrung oder Anlage der Stralen in Paris ist die Verwaltung berechtigt,
die Gesamtfliche des betroffenen Grundstiickes einzubeziehen, wenn sie
der Ansicht ist, dal die Restparzelle nicht von solcher Ausdehnung oder
Abmessung ist, um die Errichtung gesundheitlich befriedigender
Baulichkeiten zu gestatten. Die Verwaltung kann ferner in die Ent-
eignung auch aullerhalb der StraBenflucht belegene Grundstiicke
einbeziehen, falls deren Erwerb notwendig ist fiir die Beseitigung vor-
handener, als iiberfliissig zu erachtender 6ffentlicher Wege. — Nach Art. 9
des Dekrets sind diese Bestimmungen auf jede franzisische Stadt, die
ein entsprechendes Gesuch stellt, anzuwenden3).

Das Dekret ist durch die von ihm gebrachte Rechtsneuerung von
grofer Tragweite; es wird iiberdies in der Begriindung eines spiiteren
Nachtrages zu dem belgischen Enteignungsgesetz ausdriicklich als Vor-
bild der belgischen Gesetzgebung bezeichnet4). Das Dekret verleiht der
Verwaltungsbehorde das Recht, Grundstiicke, die von einer StraBen-
fluchtlinie beriihrt werden, in ihrem Gesamtumfang zu enteignen, falls

die Behorde glaubt, daB das nach Anlegung der StraBe verbleibende
Reststiick eine gesundheitlich einwandfreie Bebauung nicht zulift. Es

1) Siehe den Abdruck des franzisischen Textes im Anhang.

2) L’établissement d’une rue de 30 métres aura pour résultats immédiats non-
seulement d’assurer la sécurité de eirculation, mais encore d’angmenter dans une
notable proportion, la valenr des propriétés riveraines, d’assainir ce quartier populeux,
d’y développer le commerce et Pindustrie, et de donner du travail & de nombrenx
ouvriers. Bulletin des Lois No. 508. vom 10. Mirz 1852.

3) Siehe den franzisischen Text im Anhang,

4) Nypels, Pasinomie, Serie 4, Briissel 1867. S. 291.

e ——

Landespolitische Einrichtungen fiir Wohnungswesen und Stadtebau. B3

ist nicht mehr der Grundbesitzer, der das Recht hat zu verlangen
daB ihm ein von der Enteignung angeschnittener Grundstiicksrestbab:
gekauft werde (oben S. 81), sondern die Behirde empfingt das Recht
iipar die Grenze der fiir die StraBenfiihrung notwendigen Enteignuné
hinauszugreifen und nach ihrem eigenen Ermessen Grundstiicksflichen
zu erwerben, und zwar wird als Rechtsgrund genannt die Vorsorge fiir
die offentliche Gesundheit.

Wenn selbst die Ziele des Dekrets von 1852 nicht zur Geniige
b_ekannt wiren, so ergibt sich aus seinem Inhalt mit Deutlichkeit, daf
em von jedem Hindernis befreites Recht der Niederlegung umi des
Alufbaues stidtischer Bezirke geschaffen werden soll. Welches auch
hierbei die politischen Absichten Napoleons gewesen sein magen, die
rechtliche Grundlage des Dekrets wird hergestellt durch die Notwe;dig—
keit' der Stadtereinigung, zu deren Durchfiihrung die Behirde ein un-
bedingtes Recht des Eingreifens in den privaten Grundbesitz erhilt.
Man wiirde, wie ich glaube, dem Dekret Gewalt antun, wenn man an-
n@me, daB es von vornherein die Anwendung der ausgedehnten Ent-
eignungsbefugnis auf Neubaubezirke und Stadterweiterungsbezirke
wiinscht oder in Aussicht nimmt. Es handelt sich — in stidte-
baulichem Sinne — um ein Sanierungsgesetz, und das Ziel ist ledig-
lich die Umgestaltung bereits bebauter, insbesondere innen stddtischer
und altstidtischer Bezirke.

Fiir die NiederreiBung und Neuplanung einer GroBstadt, fir eine
stidtebauliche Umwilzung gewaltigen Umfanges war Jetzt ein verliB-
liches, unbedingt durchgreifendes Werkzeug geschaffen. Auf der durch
das Dekret von 1852 hergestellten Grundlage begann die Neugestaltung
me Paris. Mit Staunen sah man, was hier unternommen wurde: wi:
die alte Baumasse einer Millionenstadt durch Niederlegung und Aﬁfbau
dl‘u'c? eir_l weitgreifendes System von Verkehrswegen neu gestaltet wurde;
Wie In emem gigantischen Werk Unsummen von Werten umgewandelt
und, durch den Stidtebau um ein Vielfaches vermehrt, neugeschaffen
wurden. Paris war die bewunderte neuzeitliche GroBstadt. Wenn die
Stiit-itebauer des Festlandes in England die neue Technik der Stédte-
h:yglene studierten, so wurde doch fiir die dufiere Anlage der Stadt
fiir den Strafienbau, die Hausformen und die monumentale Gestaltunc,
Paris das einflureiche Vorbild der festlindischen GroBstadt. D

Vor allem aber wurde Belgien in den EinfluBbereich des neuen
frz:mztisischen Stiidtebaues gezogen. Die Landeshauptstadt Briissel hatte
seit langer Zeit in Paris das stidtebauliche Muster erblickt: zudem
Wwaren in Briissel fir die Altstadt und Innenstadt #hnliche Aufgaben
fier Stidtereinigung und Umgestaltung durchzufiihren, wie sie Napoleon
Jetzt in Paris unternahm. Ein entsprechendes Stiidtebaugesetz erschien

6*
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erforderlich und kam zustande am 1. Juli 1858, bezeichnet als Loi
relative & I'expropriation pour l'assainissement des quartiers insalubres.
Es ist das erste der die sogenannte Zonenenteignung begriindenden
Gesetze Belgiens.

B. Das Belgische Gesetz von 1858.

Der Art. 1 des belgischen Enteignungsgesetzes von 1858 bestimmt:

Wenn die Notwendigkeit erwiesen ist, fiir die Sanierung eines
Stadtbezirkes Strafien oder Gassen zu erdffnen, zu erweitern, neu zu fiihren
oder zu verlingern, offentliche Plitze anzulegen oder zu vergrolern,
Kanile oder Wasserliufe auszuheben, zu vertiefen oder zu erweitern,
kann die Regierung, auf Verlangen des beteiligten Gemeiilderat_s, dlg
Erméchtigung gemil den Gesetzen vom 8. Mirz 1810 und 11 Apl"l] 1835
zur Enteignung aller derjenigen Grundstiicke erteilen, die fiir dl‘c offent-
lichen Straflen und fiir die in den Gesamtplan einbegriffenen Baulichkeiten
bestimmt sind?).

Vergleichen wir diese Bestimmungen mit dem Pariser Dekret,
so zeigt es sich, daB das belgische Gesetz in seinen Grundsiitzen }\'esent—
lich weiter geht. Das napoleonische Dekret will vor allem die Aus-
fiithrung von Strafendurchbriichen, neuen StraBenziigen und \.Terkehrs-
wegen ermdglichen. Diesem Ziel gemaB sind die Grenzen und die Befug-
nisse des Enteignungsrechts abgemessen. Anders das belgische Recht.
Ist ein Gesamtplan fiir ein stéidtebauliches Unternehmen a,ufgeste.llt,
so werden grundsitzlich alle Gelindeflichen, auf die der Plan 81lch
erstreckt, in die Enteignung einbezogen. Eine ausschlieBende Grenze ist
hierbei nicht gegeben.

Der Standpunkt des Gesetzgebers wird niher erliutert in der
bemerkenswerten Begriindung, die dem Gesetzentwurf beigegeben ist.
Die Begriindung geht davon aus, daB allerdings nach dem Wortl-aut der
Verfassung die Regierung besonderer Vollmachten auf dem Geblete_ des
Stidtebaues nicht zu bediirfen scheine; sondern daB ihr schon jetzt
zweifellos das Recht zustehe, die Enteignung sowohl fiir den Zweck der
Anlegung ven StraBen, wie fir die Durchfiihrung der Neubeba-u}mg
in einem bestimmten Bezirk auszusprechen. Aber in der Praxis sei diese
Anschauung bisher nieht befolgt worden ; bei der Neuanlage oder Umlegung
von Stralen habe man das Recht der Enteignung bisher auf das fir
Verkehrszwecke bendtigte Gelinde beschrinkt. Damit aber kinne das
Ziel, bessere bauliche Zustinde herbeizufiihren, nicht erreicht werden.

1) Unter constructions oder constructions nouvelles sind nach der Terminologie
des Gesetzes alle Bauten zu verstehen, die von privaten Erwerbern auf dem nach
Durchiiihrung der Enteignung wiederverkauiten Gelinde errichtet werden. Vgl. den
Abdruck der Begriindung im Anhang.
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BewuBterweise verlangt das neue Gesetz deshalb die Vollmacht, Gelinde
zu enteignen, das nicht unmittelbar zu sffentlichen Zwecken bestimmt
ist und bei dessen Wiederbebauung die Regierung in der Lage sei, eine
gesundheitlich befriedigende Bauweise vorzuschreiben und zu erzwingen?),

Mit dieser Begriindung ist Ziel und Tragweite des Enteignungs-
gesetzes gegeben. In der ausfithrlichen und genauen Fassung des Gesetzes-
titels wird die MaBnahme bezeichnet als ein »» Gesetz iiber die Enteignung
zum Zweck der Sanierung ungesunder Baubezirke*. Es handelt sich um
ein Sanierungsgesetz, das den zeitgendssischen englisch-franzosischen
Anschauungen iiber Stadtereinigung und Schaffung gesundheitsgemsBer
Baubedingungen entspricht. Aus dem Text wie aus der Begriindung
ergibt sich, daB die Sauberung und Neubebauung innenstidtischer
und altstiadtischer Bezirke als praktischer Zweek des Gesetzes angesehen
wurde.

Wie aber vereinbart sich mit diesen Aufgaben die allgemein iib-
liche Bezeichnung der wZonenenteignung“? Der (esetzestext selbst
gebraucht den letztgenannten Ausdruck nicht; noch weniger aber liegt
ein AnlaB vor, ihn in der Verdeutschung anzuwenden. Wenn die Be-
zeichnung auch im franzosischen Sprachgebrauch eingefiihrt ist und jetzt
allgemein richtig verstanden wird. so kann sie doch nicht als urspriinglich
sachlich zutreffend gelten. Der Bereich der von dem Gesetz gewollten
Enteignung wird sich selten mit dem Begriff der Zone decken. Lediglich
der Zweck des Unternehmens wird dariiber entscheiden, ob man in
den Gesamtplan an einzelnen Stellen nur Streifen, oder weitere Stiicke
von Umland und Nebenland einbezieht.

Wesentlich aber ist, daB das Gesetz iiberhaupt nicht die Ent-
eignung von Grundbesitzzonen sehlechthin gestattet. Allgemeine Zwecke,
sowie die Gebiete der Landwirtsehaft, der Forstwirtschaft, des Berghaues
sind von der Anwendung des Gesetzes ausgeschlossen. Es handelt sich
lediglich und allein um ein Sondergebiet, nimlich um das Gebiet des
Stadtebaues. Gerade darin liegt der Unterschied gegeniiber dem allge-
meinen Enteignungsrecht (oben S. 80), dali die vorliegende qualifizierte
Enteignung sich nur auf die Zwecke des Stadtebaues bezieht. Sie ist
demnach als stidtebauliche oder Baulandenteignung zu bezeichnen.
Es ist kein geringes Verdienst der belgischen Gesetzgebung, daf sie
die Notwendigkeit einer gesonderten Behandlung der stidtebaulichen
Enteignung anerkannt und hierfiir die Formulierung gefunden hat.

In der Praxis der Baulandenteignung hatte man inzwischen bis
zum Jahre 1858 in Paris hinreichend Erfahrungen gesammelt. Bei den
Haussmannschen Unternehmungen war, wie bekannt, hiufig der Fall

1) Siehe Abdruck der Begriindung im Anhang,
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eingetreten, daf begiinstigte Unternehmer groBe Gewinne gemaﬁht_ und
duberst erfolgreiche Spekulationen durchgefithrt hatten. Das belgische
Gesetz wollte solchen Vorkommnissen vorbeugen und ,eintriigliche
Spekulationen mit Hilfe des Enteignungsrechts* verhiiten. Diesem Be-
streben entstammt der Art. 6 des Gesetzes, der verfiigt, daB den Grund-
eigentiimern, denen die Gesamtfliche oder mindestens mehr als die
Hilfte der zu enteignenden Fliche zugehort, die Ausfiihrung des Unter--
nehmens iibertragen werden muB, wenn sie dies beantragen und die
entsprechenden Verpflichtungen iibernehmen.

Das Gesetz gibt also den urspriinglichen Grundbesitzern die Wahl
anheim, die Ausfithrung eines als notwendig erkannten stidtebaulichen
Unternehmens selber in die Hand zu nehmen. Die Titigkeit der Gemeinde
beschrénkt sich in solchem Falle auf die Aufstellung des Plans und die
Uberwachung der Durchfiihrung. Der Wert des den Grundbesitzer_n
zugebilligten Rechts ist nicht darnach zu beurteilen, ob von der Befugnis
in der Praxis mehr oder minder hiufig Gebrauch gemacht wird. Sondern
das Vorhandensein des Rechtsanspruchs, die stets zu beachtende Mig-
lichkeit, daB die Grundbesitzer ihr Eintrittsrecht ausiiben werden,
geniigt, um MiBbriuche in der Anwendung des Enteignungsrechtes fern
zu halten.

C. Die Gesetzesnovelle von 1867.

Die Umgestaltung der innenstidtischen Bezirke nahm ihren Fortj
gang; aber bald zeigte sich, daB der Begriff der ,,Sanierung* die hierbt?l
gestellten grofien Aufgaben nicht erschépfen konnte. Was jetzt mit
dem Anwachsen der Stidte stirend empfunden wurde, war nicht allein
der gesundheitswidrige Zustand der Altstadt, sondern der Mangel an
hinreichenden Verkehrswegen in der Stadtmitte. Hygiene und Verkehrs-
technik hingen hier auf das engste zusammen. Wenn man alte, schmale
winkelige Gassen in der Innenstadt niederlegte, so beseitigte man nicht
bloli einen gesundheitlichen Schaden, sondern vor allem ein Verkehrs-
hindernis.

Doch auch nach einer zweiten Richtung erwies sich der Begriff
der Sanierung als unzureichend. Das Gesetz von 1858 verlangte fiir die
Anwendung der Enteignung den biindigen Nachweis der Gesundheits-
widrigkeit eines Bezirkes. Die Niederlegung konnte aus gesundheit—lich‘en
Griinden erwiinscht und — wie ein neuer Ausbruch der Cholera gezeigt
hatte — sogar notwendig sein; gleichwohl konnte der von dem Gesetz vor-
geschriebene strenge Nachweis unerbringlich sein. Das Gesetz von 1858 in
seiner engen Begrenzung geniigte nicht, und die Gemeinden selbst forderten
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eine Erweiterung des Enteignungsrechts, das von der strengen Bindung
an die Stadtereinigung losgelist werden miisse!).

Somit begann auch auf diesem Gebiet die Scheidung von Hygiene
und Stidtebau, und die Erkenntnis drang durch, daB die Sanierung
nicht die Gesamtheit der hier vorliegenden Aufgaben umgreifen konnte,
Die Hygieniker waren vorangegangen und hatten die Bresche geschlagen.
Jetzt handelte es sich darum fiir die Gesamtaufgaben des Stidtebaues
die Bahn frei zu machen.

Die Novelle vom 15. September 1867 bringt die entscheidende
Fortbildung des stiidtebaulichen Enteignungsrechts und bestimmt, daf
der Art. 1 des Gesetzes von 1858 durch eine neue Fassung zu ersetzen sei:

Fir die Durchfithrung eines Gesamtplanes, der zum Zweck hat,
einen alten Stadtbezirk ganz oder teilweise zu sanieren oder zu per-
bessern oder einen newen Stadtbezirk anzulegen, kann die Regierung,
aul Verlangen des beteiligten Gemeinderates, die Ermachtigung gemiB
den Gesetzen vom 8. Mirz 1810 und 17. April 1835 zur Enteignung aller
derjenigen Grundstiicke erteilen, die fir die offentlichen StraBen und
zu sonstigem Gebrauch fiir éffentliche Zwecke, ferner fiir die in den Gesamt-
plan einbegriffene Errichtung von Baulichkeiten bestimmt sind.

Der Gegensatz zu dem ersten Gesetz von 1858 liegt zuniichst darin,
daf die alleinige Voraussetzung der Sanierung weggefallen ist (oben S. 84).
Es geniigt, daB die ,,V. erbesserung** eines alten Stadtbezirkes in Aussicht
genommen wird ?). I'Tbereinstimmung bestand zwischen Regierung und
Abgeordnetenkammer dariiber, daB das neue Gesetz in jeder Weise eine
Erweiterung der Befugnisse des ersten Gesetzes von 1858 bedeuten solle.
Um jeder einschrinkenden Interpretation vorzubeugen, wurde be-
schlossen, den im Art. 1 des Gesetzes von 1858 geforderten Nachweis
der »Notwendigkeit* des stiadtebaulichen Unternehmens vollstindig zu
streichen und in der neuen Fassung nur die Bezeichnung des stiidtebau-
lichen Zweckes und die Aufstellung eines Gesamtplanes zu verlangen.
Nicht minder bedeutsam aber war, daf die Novelle die seitherige, dem
Sanierungszweck entsprechende Beschrinkung auf die Altstadt aufhob
und das Enteignungsrecht auf die Stadterweiterung und die Sehaff ung
neuer Stadtbezirke ausdehnte.

1) Siehe den Abdruck der Begriindung im Anhang.

2) In dem urspriinglichen Entwurf hatte die Regierung vorgeschlagen, daf
die stidtebauliche Ent:ignung auch fiir den Zweck der Verschinerung der Stadt
gewihrt werden solle. Nach der regierungsseitig gegebenen Erlduterung sollt n die
drei Ausd iicke .-Sanizren, Verbessern und Verschine n* nur formelmiBig die Ge-
samtwirkung ausdriicken, die durch dje Umgestaltung eines alten Stadtbezirks mit
Notwendigkeit entstehen miise: denn jede Sanierung sei zugleich eine Verbesserung
und Verschionerung und umgekehrt. Indes wurde schlieBlich der Aunsdruck »Ver-
schonerung*: auf Antrag der Hauptkommission der Abgeordnetenkammer gestrichen.
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Es war der Gesetzgebung nicht entgangen, daB die Sanierung
der Altstadt zur Folge hatte, daB zahlreiche billige Arbeiterwohnungen
durch Abbruch beseitigt wurden, ohne daB ein entsprechender Ersatz
geschatfen oder vorgesehen wurde. Eine allgemeine Verbesserung der
Arbeiterwohnverhiltnisse wurde durch die Sanierung regelmiBig nicht
erzielt. Tm Gegenteil, in der dem gesiuberten Bezirk zunichst gelegenen
Gegend verschlechterten sich sogar die Wohnverhiltnisse und die Wohn-
dichtigkeit infolge der Zuwanderung der ausgetriebenen Bevilkerung.
In demgeséuberten Bezirk dagegen wurden selten oder nie Kleinwohnungen
in billiger Preislage errichtet’) Die groBen Unternehmungen in Paris
hatten in dieser Hinsicht schlimme Ergebnisse hervorgebracht. Bei einem
der bedeutsamsten Sanierungsunternehmungen in Briissel, der Sauberung
des Senneviertels, hatte man deshalb der ausfiihrenden Gesellschaft
die Verpflichtung auferlegt, gemidB dem Fortschreiten der Abbruchs-
arbeiten eine bestimmte Anzahl neuer Arbeiterwohnungen zu errichten.
Infolge spéiter eingetretener Verhiltnisse kam indes der Bau dieser Woh-
nungen nicht zustande?). _

Die Anschauung brach sich Bahn, daB die Sanierungstiitigkeit,
die die verwahrlosten, innenstédtischen Bezirke in hochwertige Geschiifts-
viertel oder in teuere Wohnviertel umschuf, dem Arbeiterwohnungswesen
eher Nachteile als Vorteile brachte. Schon aus diesem Grunde muBte
die Sanierung der Innenstadt ihre FErginzung finden in der Schaffung
neuer Arbeiterwohnbezirke. Die Ausdehnung des Enteignungsrechts
auf die Neubau- und Stadterweiterungsbezirke erschien demnach ge-
rechtfertigt und als ein notwendiges Zubehor des Eingreifens in die Um-
gestaltung der Innenstadts).

Das belgische Recht gewihrt demnach das Recht der Ent-
eignung im Stidtebau a) fiir bebaute Bezirke zum Zwecke der Sauberung
und der Umgestaltung; b) fiir die Stadterweiterung allgemein zum Zweck
der BaulandersehlieBung. Durch ein Gesetz vom 27. Mai 1870 wurden
die verwaltungstechnischen Formalititen im Enteignungsverfahren
allgemein verursacht.

1) Vgl. den Bericht im Anhang. Die gleichen Erfahrungen wurden friiher bei der
Sanierungstitigkeit in London gemacht.

2) Nach freundlicher Mitteilung des Herrn Generaldirektor an kar,
den ich wegen der obigen mir auifilligen Bestimmung angefragt habe, hat sich
keinerlei Nachweis finden lassen, daf die obenerwihnte Vorschrift iiber die
Neuerrichtung von Arbeiterwohnungen in den niedergelegten Altstadtbezirken aus-
gefiihrt worden wiire. Die erste Gesellschaft, die seiner Zeit die Niederlegung iiber-
nommen hatte, ist bankerott geworden und daraus erklirt sich vielleicht, daB die ur-
spriingliche Verpilichtung in Vergessenheit geriet oder aulier Kraft trat.

3) Nypels, Pasinomie, IV. Serie, Bd. V, 1870, S. 144.

s adphhpdy
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D_Je_Prijfung des Enteignungsentwurfs erfolgt durch eine besondere
Komm;sspn-von finf Mitgliedern, die durch den stindigen Ausschuf
des Provm_zialrates ernannt werden und unter denen sich ein Architekt
oder Ingenieur, ein Arzt oder ein Mitglied des Wohltitigkeitsamtes be-
f{nden missen. Der Biirgermeister hat der Ortsbesichtigung beizuwohnen.
Piir den Gesamtplan ist offentliche Auslegung vorgeschrieben. Die Er-
m_acht:gu_ng zur Enteignung wird durch konigliche Verordnung erteilt
dx.e zugleich die Bedingungen fiir die Bebauung des nach der Enteicrnun;,;
wiederverkauften Gelindes festsetzt. i

Die Begriindung und die Kommissionsherichte zu dem belgischen
Enteignungsgesetz betonen immer von neuem, daf die Baulandenteignung
keine Schmilerung der Rechte des Privatbesitzes bedeute und daB in
dem Gesetz alles geschehen sel, um die Rechte des privaten Eigentums
zu schiitzen. Der Grundeigentiimer empfingt die volle Entschiidigung
des Wertes, den sein Grundbesitz vor der Aufstellung des der Enteignung
zugrunde liegenden Bebauungsplanes und nach seinem Marktwert hatte?).
Das Gesetz enthiilt keinen Widerspruch gegen die in Belgien, zumal zur-
zeit der Festsetzung der neuen MaBnahme, herrschende individua-
listische Auffassung. Vielmehr beruht das Gesetz auf der Erkenntnis,
daB ein System nur dadurch dauernd leistungsfahig erhalten werden
kann, daB man es durch GegenmaBnahmen vor I':Tbertreibung und Aus-
schreitung bewahrt.

Was die praktische Anwendung der Baulandenteignung anlangt,
$0 wird man unterscheiden miissen zwischen den verschiedenen zum Teil
gegensitzlichen Gebieten des Stiidtebaues. Einzelne Gemeinden haben
das Enteignungsgesets vorzugsweise oder lediglich zum Zweck der not-
wendigen verkehrstechnischen oder gesundheitlichen Neugestaltung
der altstiidtisehen Bezirke angewandt. Zu diesen Stiidten zihlt die Haupt-
stadt Briissel, bei der die Beschréankung auf die Tnnenstadt schon dadurch
bedingt ist, daB die Stadterweiterungsbezirke nicht der Zustandigkeit
der hauptstidtischen Verwaltung unterstehen, sondern politisch selb-
stindig sind. Aber auch beziiglich der anderen Stidte wird man nicht
davon sprechen kinnen, daB das Gesetz allgemein oder systematisch zur
Durchfithrung der Stadterweiterung genutzt wird. Ein Allheilmittel ist
das Enteignungsgesetz an sich so wenig, wie dies von irgend einer
anderen MaBnahme der Bodenpolitik absolut gesagt werden kann.
Das Enteignungsgesetz bildet ein Rad in den Mechanismus der
bodenpolitischen Einrichtungen Belgiens, ' und nur in diesem Zu-

1) 8. die Begriindung, Anhang.
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sammenhang erfillt es seine Aufgabe. Einen nic-ht ger?ngen Teil
der Bedeutung des Gesetzes wird man ferner darin erblicken, daf
ein besonderes stiadtebauliches Enteignungsrecht i'zberha-upt'vorha.nden
ist.  Dieser Umstand geniigt, um spekulative Ausschreitungen zu
verhindern und eine méBigende Wirkung auf die Preisgestaltung des
Stadterweiterungsgelindes auszuiiben.

DRITTES KAPITEL.

Belgische Verkehrseinrichtungen.

Zu den national-belgischen Einrichtungen, die bei der ]%]rc'irt-erung
der Wohnungspolitik beriicksichtigt werden miissen, zﬁhlt‘dlfa Organi-
sation des Verkehrswesens. Die Ausgestaltung der Verkehrsemnehtl?ngen
ist eine derartige, daB den gewerblichen Arbeitern die Beschiftigung
an den Sitzen der Industrie und zugleich die Beibehaltung der Wohnung
auf dem Lande ermdglicht wird. Ein dichtes Netz von Yo]lbah-nen,
Kleinbahnen und StraBenbahnen dient zur Verwirklichung dieses Zle.les.
Die Fahrpreise sind so billig gestellt, die Verbindung'eu 50 zah]_relch,
daB die Arbeiter der verschiedensten Berufe mit Leichtigkeit von ihrem
Wohnort an die Beschaftigungsstelle und zuriick gelangen kionnen.

Uber das Eisenbahnnetz und die Bevilkerungsdichte seien folgende
Vergleichszitfern gegeben:

Eisenbahn auf 100 gkm Bevolkerungsdichte

Belgien . . . . . . 27,5 ﬁg,?
Deutsches Reich . . 10,9 00,7
Saehsen. . . . . . . 20,6 300,

Die Bevidlkerung Belgiens betreibt zum Teil einen intensiven und
ergiebigen Landbau,gwird%edoch in steigendem Male von der hochent-
wickelten Industrie beschiftigt. Die Bevijlkerun.gsverj;eﬂqng ist trotz
der Grofstadtbildung und der Industriezentren eine giinstige gebhebend.
In Gemeinden bis zu 25 000 Einwohnern wohnen nicht weniger als run
75 9, der Gesamtbevilkerung; nur 25 9, entfallen au_f Gemeinden von
mehr als 25 000 Einwohnern, obwohl das Land GrofBstidte von der Aus-

dehnung Briissels und Antwerpens besitzt ).

1) Vgl. zu dem folgenden die mustergiiltige ['ntersuc:hung von Ern‘est
Mahaim, Les Abonnements d’ouvriers sur les lignes de chemins (‘lhe fer Belges et
leurs effets sociaux, Institut Solvay, Notes et Mémoires Fasc. .11, Briissel 1910. ]-Jas
Mahaimsche Werk darf als eine der hervorragendsten Arbeiten aus dem Gebiete
der neueren sozialen Entwicklungsgeschichte bezeichnet werden.
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Die Einrichtungen, die das Verkehrsnetz fiir die Zwecke der Sozial-
und Gewerbepolitik nutzbar machen, wurden allmihlich in einer iiber
einen lingeren Zeitraum verteilten Entwicklung ausgebildet. Wihrend
der 60er Jahre wurde ein Versuch gemacht, auf den belgischen Eisen-
bahnen eine Tarifreform auf der Grundlage des Zonentarifs einzufiihren.
Die MaBnahme erwies sich in finanzieller Hinsicht als ein Fehlschlag
und mubte riickgiingic gemacht werden. Gegeniiber der Aufhebung der
Vergiinstigungen des Zonentarifs wurde nunmehr ein Ausgleich gefordert
durch die Einrichtung billiger Arbeiterziige. Bei der ersten durch den
Abgeordneten Kervyn de Lettenhove im Jahre 1869 gegebenen An-
regung wurde bemerkt, daf man darnach streben miisse, dem Arbeiter,
auch wenn er in der Stadt beschiftigt sei, die Beibehaltung des Wohn-
sitzes auf dem Lande zu ermiglichen,

Bereits im September 1869 erging unter dem Ministerium Frére-
Orban die Verordnung des Arbeitsministers Jamar, die das billige
Eisenbahnabonnement fiir Industriearbeiter schuf. Art. 1 bestimmt,
daB Sonderziige fiir Arbeiter zum Zweck der Hin- und Riickbefirderung
zur Arbeitsstiitte eingefithrt werden sollen. Die Ziige sind einzurichten
auf Antrag von Arbeitgebern, von Gesellschaften fiir den Bau von
Arbeiterwohnungen oder von sonstigen Personen, die eine fiir die Kosten-
deckung hinreichende Zahl von Abonnements verbiirgen. Die Fahr-
preise wurden nach fiinf Zonen zu je b km abgestuft und betrugen bei je
einer taglichen Hin- und Riickfahrt fiir die Woche 1,20 Fres. in der ersten
Zone, steigend bis zu 2 Fres. in der fiinften Zone.

Wihrend die ersten Abonnements nur fiir tigliche Fahrt an Wochen-
tagen und bis zur Entfernung von 25 km gewihrt wurden, erfolgte
allméhlich die weitere Ausgestaltung der Einrichtung. Die Entfernungen
wurden ausgedehnt und neue Formen des Abonnements wurden ge-
schaffen, unter denen die wichtigsten die durch den Minister Vanden-
peereboom im Jahre 1896 eingefiithrten sind. Das erste dieser Abonnements
ist giiltie fiir den Beginn und SchluB einer Arbeitswoche — Hinfahrt
am Wochenbeginn, Riickfahrt am WoehenschluB; das zweite besteht aus
einfachen Fahrscheinen nur fiir kurze Strecken bis zu 20 km, wobei der
Riickweg auf beliebige Weise (durch Fahrrad, sonstige Beforderungsmittel,
teilweise zu FuB) zuriickgelegt werden kann. Ferner wurde, zundchst
in beschriinktem MaBe, seit 1879, dann in groBem Umfang seit 1890 die
Benutzung der gewihnlichen Ziige fir Arbeiterabonnements allgemein,
soweit mnicht verkehrstechnische Schwierigkeiten entgegenstehen, frei-
gegeben. Die Abonnenten sind jedoch gehalten, die besonders fiir sie
bezeichneten Wagen und Abteile zu benutzen 1),

1) Mahaim, S. 11 und 17.
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Der Kreis der Abonnementsberechtigten ist in der Weise beschriinkt,
wie es dem Zwecke der MaBnahme entspricht. Zu dem Gebrauch der
Abonnements sind zugelassen ,,Arbeiter und Lehrlinge, die als Unter-
gebene und in fremdem Dienst — also nicht fiir eigene Rechnung —
mit iiberwiegend kiorperlicher Arbeit gegen Tagelohn oder Stiicklohn
tatig sind. Ausgeschlossen sind Arbeiter in Berufen von kiinstlerischem
Rang, wihrend die Lehrlinge in solchen Berufen abonnementsherechtigt
sind“. (Allgemeine Verkehrsordnung Art. 85). Die Verkehrsordnung
gibt weiterhin eine Aufstellung derjenigen Berufe, deren Angehirige
nicht als abonnementsberechtict anzusehen sind. Fiir die Entnahme
des Abonnements ist eine Bescheinigung seitens des Arbeitgebers erforder-
lich; vor Aushdndigung der Fahrkarte findet eine Nachpriifung durch die
Eisenbahnverwaltung statt. Die Arbeiter der Staatseisenbahnen er-
halten Abonnements zu besonders ermiifigten Bedingungen.

Beachtenswert ist, dall das Abonnement auch fiir Arbeitsuchende
gewdhrt wird. Bei eintretender Arbeitslosigkeit oder zum Zwecke des
Arbeitsangebotes kann also der Arbeiter einen Fahrschein benutzen,
um sich Beschaftigung zu suchen. In solchem Fall ist eine Bescheinigung
itber den Beruf des Nachsuchenden beizubringen, zu deren Ausstellung
Biirgermeister und Polizeiamt des Heimatsortes berechtigt sind. Die
Scheine werden in groBer Zahl benutzt. In Loewen, einer Station mitt-
leren Umfanges, wurden im Jahre 1907 1117 Scheine von Arbeitsuchenden

gelost.

Im Laufe der Jahre hat sich das Arbeiterabonnement in Belgien
zu einer sozialen Einrichtung von gewaltiger Bedeutung entwickelt,
wie sie in gleichem MafBstabe kein anderes Land kennt. Einige Zahlen
migen das Anwachsen und den gegenwirtigen Stand des Abonnements-
verkehrs darstellen:

(s Tahelle 3, §. 93.)

'H  Die Zahlen der 70er Jahre sind, selbst wenn man die des Jahres
1875 nach Hjahrigem Bestehen der Einrichtung nimmt, noch bescheiden
zu nennen. Auch im Jahre 1880 hat die Reise zur Arbeit noch keine
hervortretende Bedeutung in der Erwerbstitigkeit gewonnen. Mit dem
Ablauf der 80er Jahre dndert sich das Bild. Im Jahre 1890 ist die erste
Million der Abonnements erreicht bzw. iiherschritten. Die weitere Aus-
gestaltung der Einrichtung fithrt ihr immer neue Massen zu. Im 20. Jahr-
hundert zihlt der reisende Arbeiter zu einem Kennzeichen der belgischen
Industrieorganisation.

Der Zahl nach stehen die Zeitkarten fiir tégliche Hin- und
Ritckfahrt weit voran; sie stellen die ilteste und am ldngsten einge-
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Tabelle 3.
Arbeiter der Privatindustrie __ Arbeiter der
Eisenbahnverwaltung
: B A Gesamt-
S Hin- u. | Hin- u. : Hin- 238 ahl
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biirgerte Form der Arbeiterreise dar. Immerhin hat das im Jahre 1896
ge_s'eha_ffene Abonnement der wichentlich einmaligen Arbeitsfahrt
n}lt Hinreise zum Wochenbeginn und Riickreise am Wochenschluf rasch
einen bemerkenswerten Umfang angenommen. Von geringerer Bedeutung
l:End wenig entwicklungsfihig erscheint das Abonnement fiir einfache tig-
liche Fz.mhrt, wobei der Riickweg in beliebiger Weise genommen wird. 23

Die Gesamtzahl der reisenden Arbeiter 1iBt sich aus der Zahl
der Abonnements nicht mit unbedingter Sicherheit feststellen, da die
Fahrscheine mitunter nicht vollstindig ausgenutzt werden. , Indes
diirften die Fehlerquellen nicht allzu grof} sein. Legt man die volle Aus-
nutzung fiir die ausgegebenen Abonnements zugrunde, so ergibt dies
fiir das Jahr 1908 65,7 Millionen Fahrten fiir die abonnierten Arbeiter.
oder_ in Prozenten ausgedriickt 40,98 v. . der Gesamtzahl aller auf deL;
bglglschen Staatshahnen im Laufe des Jahres 1908 zuriickgelegten Fahrten.
Die Tagesleistung der belgischen Staatshahnen dagegen umfaBt im
D}u‘chschnitt eine tigliche Beféirderung von insgesamt 440 000 Personen
I?le Zahl der taglich befirderten Arbeiter — der Arbeiterverkehr vo]l-
zieht sich hauptsichlich an den Wochentagen — ist gegenwirtig auf

200 000 anzusetzen, so daB also nahezu die Hilfte des von den belgischen

Stfxatsba.hnen bewiltigten wochentiglichen Personenverkehrs auf Ar-
beiterabonnements entfallt 3),

1) Einfiihrung des Abonnements fiir eine einfache Fahrt tiglich und fiir ein-

. malige Hin- und Riickfahrt am Beginn und SchuB der Arbeitswoche.

2) Einfiihrung der freien Fahrt an Stelle des \bo ir fli
A : e Abonnements fiir fl Ar-
beiterrotten und fiir Hilfsarbeiter. i A
3) Mahaim, S. 38,
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Im Abgeordnetenhause erklirte der Minister Liebaert am 5. De-
zember 1905: ,,5i I'on demandait 4 un militaire s’il est possible d’embarquer,
transporter et débarquer en un seul jour un corps d’armée de 175 000
hommes, il dirait que c¢’est impossible. Eh bien, ce qui est militairement
impossible, nous le réalisons tous les jours: nous fransportons, en effet,
chaque jour ¢uvrable, 176 000 abonnés 4 la semaine.”” Mahaim bemerkt
hierzu: La comparaison est un peu forcée, puisque 'embarquement ne se
fait pas & une seule gare, mais dans les 1200 stations du réseau. Mais
Iimage d’'une mobilisation d’armée est juste et [rappante. C’est bien
Parmée des travailleurs qui est en mouvement. Ces 200 000 ,,voyageurs
vont au loin gagner leur pain, conquérir dans I'pre bataille pour Iexistence,
un supplément de salaire que ne leur offre pas le marché local. Considéré
4 la lumiére de ce peint de vue d’ensemble, le réseau national des Chemins
de fer prend une valeur et une grandeur saisissantes; a. a. O., S. 39,

Die Gesamtziffer des tdglichen Reiseverkehrs gibt indes noch
kein vollstindiges Bild von der Bedeutung der Abonnementseinrichtung.
Nur ein Teil der reisenden Arbeiter fihrt jede Woche des ganzen Jahres
hindurch zur Arbeitsstelle. Die Mehrzahl der Arbeiter hat eine unter-
brochene oder eine wechselnde Beschiftigung und benutzt nur in be-
stimmten Wochen oder fiir einen Teil des Jahres die Bahnfahrt. Die
Gesamtzahl der Arbeiter, denen die Abonnementseinrichtung zugute
kommt, ist also wesentlich groBer als die Zahl der an einem bestimmten
Tage beforderten Arbeiter.

Wenn wir im folgenden die Beschiftigung auBerhalb des Wohn-
ortes als , Fernarbeit”, die Beschiifticung am Wohnorte selbst als
»Ortsarbeit” bezeichnen, so finden wir den Vorzug der Abonne-
mentseinrichtung gerade darin, dal der Arbeiter zeitweise und saison-
weise Fernarbeit verrichten kann, ohne seinen Wohnsitz aufgeben
zu miissen. Eine solehe Einrichtung entspricht in hohem MaBe
dem Gang unserer neuzeitlichen gewerblichen Entwicklung. Ein
groBer Teil der gewerblichen Arbeit besteht heute in unterbrochener,
nicht dauernd gleichmiBiger Beschiftigung. In einem erheblichen Teil
unserer Gewerbezweige (Baugewerbe, Modeindustrien) ist der volle Be-
trieb an sich auf bestimmte Jahreszeiten beschriinkt; in anderen ergibt
sich immer mehr die Notwendigkeit den Betrieb zeitweise stark zu
steigern und ihn dann wieder zu verlangsamen, d. h. also wechselweise
Arbeiter heranzuziehen und sie wieder zu entlassen. Die Beschiftigungs-
und Verdienstpausen, die teils in den natiirlichen Bedingungen, teils in
den neuzeitlichen Betriebsformen begriindet sind, treffen den Arbeiter
schwer, wenn er unter stidtischen Verhaltnissen wohnt und die Ausgabe
fiir Miete und Haushalt weiter zu leisten hat. Die Abonnementsein-
richtung bietet dem Arbeiter die Moglichkeit, einen giinstigen Wohnort
zu wihlen und zugleich dem stidtischen Erwerb nachzugehen und der
Beweglichkeit der industriellen Beschaftigung nachzufolgen.
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) Wie groB die Gesamtzahl der belgischen Arbeiter ist, die unter
diesen Verhiiltnissen auf Fernarbeit gehen, liBt sich nur durch ﬁlinzelunter—
suchung ermitteln. Professor Mahaim hat fiir zwanzig iiber das ganze
La-nq zerstreute Stationen eine Aufzahlung der auf Abonnement reisenden
Arbeiter vornehmen lassen. Das Ergebnis dieser Stichproben zeigt
daf} <.h'e Mehrzahl der beteiligten Arbeiter nicht dauernd, sondern nu]?"
fiir einen Teil des Jahres zur Fernarbeit reist; nur ein Bruchteil der
Abor!nements entfillt auf stindig wihrend des ganzen Jahres reisende
Arbeiter. Der Durehschnitt ist auf etwa zwanzig Reise- bzw. Beschiifti-
gungswochen anzusetzen. Bei einer Gesamtzahl von 6,4 Millionen aus-
gegebener Abonnements (oben Tab. 3) wiirde demnach die Zahl der in
Fernarbeit titigen Arbeiter, sei es mit dauernder oder unterbrochener
Beschaftigung, sich auf rund 325 000 belaufen. Da die Gesamtzahl der
Lohnarbeiter im Konigreich Belgien fiir das Jahr 1908 1,6 Millionen
betrigt, so umfaBt die Zahl der Fernarbeiter 209, der in Lohnarbeit
tatigen Arbeiterschaft des Landes ).

Zum Zweck der Feststellung der Fahrtlange hat die Staatsbahn-
verwaltung eine Auszihlung der im Jahre 1908 gelosten Scheine fiir das
Vierteljahr vom 1. Mai bis 31. Juli vorgenommen; vgl. Tab. 4, S. 96. Die
Auszihlung umfaBt genau ein Viertel der Gesamtzahl der wihrend des
ganzen Betriebsjahres abgesetzten Scheine.

Der Durchschnitt der Fahrtlinge betrigt 19,1 km, so daB der
Hauptteil der Fahrten auf den nitheren Umkreis des Beschiftigungsortes
entfillt. Tm AnschluB an die Tabelle bemerkt Mah aim iiber Fahrtlinge
und Fahrtdauer:

1 serait done tout & fait erroné de se représenter la masse des abonnés
comme faisant de longs trajets en chemin de fer, Sans doute, il y en a
et nous aurons I'occasion de décrire des cas concrets vraim’ent extra-
ordinaires, mais ce sont des exceptions . . . . Les abonnés passent moins
de temps en chemin de fer qu’on ne le croit généralement. 1l ne faut done
Pas se représenter tous les abonnés comme partant au point du jour, et
revenant tres tard dans la soirée, aprés avoir passé des heures en cher,nin
d:a fer. En moyenne une vingtaine de kilométres demande trojs quarts
@’heure au maximum en train ordinaire.

J Die Hauptmasse der Fahrten entfillt nach Tab. 4 auf die tig-
liche Hin- und Riickfahrt und ergibt eine Fahrtlinge von 17.74 km
Obwohl es sich auch hier um Durchschnittsziffern handelt, zeigt sieh-
doch, daB die tiglich reisende Arbeiterschaft nicht allzu weit vom Be-
schifticungsorte angesiedelt ist.  Im Gegensatz hierzu steht die
Wochenreise, bei der die Hinfahrt am Beginn und die Riickfahrt am
SchluB der Arbeitswoche zuriickgelegt wird; hier finden wir eine durch-

1) Mahaim, 8. 48,
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Tabelle 4.

Die Arbeiterabonnements Mai, Juni und Juli 1908 nach der Fahrtlinge!).
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! iglyr schnitfli(fhe Fahrtlinge von 6232 km. Der Rekrutierungsbereich des
. 'Ez%é‘;.% zax22|s 2= ;% E: Beschaﬁlgungsortes geht bei der Wochenreise weit iiber die nihere
EE“; i < o2 oS dle dus Sl e Umgebung hinaus.
B3 Bei der Untersuchung der Bewegung der Arbeitermassen sind die
e s g seylsimeg o 5 Emp.fangs‘t')ezirke (Foyers d’attraction) und die Abgabebezirke (Foyers
%E"g g - E § % § = %1 § - ‘E de dlspersmp) zu unterscheiden. Die GroBstidte wie Briissel und Ant-
e 5 2 el S o g@- S werpen zeigen uat.nrgemﬁﬂ einseitig die Figenschaft des Anziehungs-
* ES i punktes. Der Arbeitsmarkt von Briissel wird infolge des Bahnabonne-
E#- A =232 2 L% 2o é = ments mit Fernarlieit_ern aus dgm ganzen Lande versorgt, und Tausende
SiEs % S E % e 2 = |2 |2 Vf)l'l auBerhalb' ansdssigen Arbeitern sind hier in groBstidtischem Erwerb
E 5 }%, 3 RN ¥ = 1= tatig. Im iibrigen ergibt sich, daB der gleiche Bezirk einerseits Arbeiter
ks G — = aus fremden Gebieten empfingt, andererseits wiederum nach auBerhalb
' =P b abgibt. Fahrten von groBer Linge werden zuriickgelegt nach Briissel
s % EE :lf - oo % o S - | und nach Charleroi, Stidte, die Fernarbeiter aus weiten Abstiinden bis von
et den Landesgrenzen her empfangen. Unter den Abgabebezirken anderer-
r seits zeichnen sich Tournai, Loewen, Namur aus, die ihre Arbeiter weit
é;% gmé c2xsals ss2lsle ins Land hinaussenden. Von Tournai werden Fernarbeitfahrten bis nach
‘:,;Eé g% < f 2 ddlg o8 |8 |3 Atherpen, Verviers, Stavelot — Abstiinde von 245 km — zuriickgelegt;
52 S wilhrend Bewohner von Namur bis Briigge und Ostende, von Loewen
g S SRR R [CMEOE R I e Bis A}l;lon (197 km) auf Arbeit reisen. Es handelt sich hic?rbei, was kaum
: gg‘g 3 Cf i g § § CE 8 E:: § 3 er eerJrhebung be_darf, um Woc.henf'ahrteL.l zu Beginn und Schluf
& = g 29 s % 2 s |2 der Arbeitswoche. Die kurze Arbeitsreise wird dagegen bevorzugt in
‘EEM = % |2 = - e der Umgebung von Charleroi, Fleurus, Chatelineau, Hal und in einer
[k o5 = Anzahl anderer Bezirke, deren Einwohner in nahegelegenen Betrieben
B E 2 SR8 2221 12 Beschiifti finden (Mahai
- E85538|2 szzlg |z gung (Mahaim, S. 81f.).
g ~ % X % § — § g % ; BemeTkenswe{'t ist, daB die groBen Industriestidte Gent und Ver-
5 = = VIErs nur emen geringen Zustrom von Fernabeitern aufweisen. Die Ar-
. beiter der Textilindustric sind meist am Beschiftigungsorte ansiissig
5 i N s g un'd Gent I‘i‘igt besonders durch die Unabhiingigkeit in der Versorgung
E = g : E g seines Arbeitsmarktes hervor.
4 E ‘gg éz _g Aol o8 E’i & 1 Die Abfahrtsstation ist im iibrigen nicht immer gleichbedeutend
% i Bt S ,ﬁ 2 g Z mit dem Wohnort des Arbeiters. Hiufig sind die Arbeiter in der Um-
_a E .§ ¢ : § z i 5 gt":bung des Abfahrtsortes ansiissig und haben noch eine Strecke zu FuB,
2 % : g é -§ '§ s 1 mlt.Fahrrad oder Strafenbahn zuriickzulegen, ehe sie an die Abfahrts-
E k. E . = e 5 station gelangen. Die Bahnstation bildet gewissermafen die Sammel-
E 5 % g : y § S!'.elle, die aus den umliegenden Bezirken die Arbeitskrifte zusammen-
2 e E Rl % zieht.
_‘S 2 N . o = Sc]fnwankungen in der Zahl der Arbeitsreisen nach Monaten oder
o s Ay E B -~ Jahreszeiten sind nur in geringem Umfang nachweisbar. Wenn auch der
.. Gebrauch der Abonnementseinrichtung ortlich und zeitlich ein ver-
ALSNPUIBALL] Sunjjesmissugequasy |

schiedener sein wird, so scheint es doch, daf die einzelnen Abweichungen
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sich in der Verkehrsstatistik ausgleichen. In dem Ergebnis zeigt sich
mehrfach ein Gegensatz zwischen der belgischen Gewerbezihlung
von 1896 und der durch Mahaim bearbeiteten Verkehrsstatistik
von 1908. Die Gewerbezihlung hatte die ,, Wanderarbeiter* aufeenommen
und als solche bezeichnet ,,Arbeiter, die auBerhalb ihres Wohnortes
oder ihrer Nachbargemeinde beschiftigt sind.” Nach der Aufnahme der
Gewerbezahlung ergab sich, daB die Wanderarbeiter sich vorzugsweise
in den Grenzbezirken Belgiens fanden, aus denen inshesondere die Ge-
werbebetriebe der benachbarten Industriegegenden von Frankreich und
Luxemburg Arbeiter heranzogen. Die Zusammenfassung des Ergebnisses
der Gewerbezihlung ging dahin: ,la mobilité du travail n’est élevée
dans le pays qu'aux zones-frontiéres, li ol la grande industrie étrangére
attire la main d’oeuvre.* Die belgische Verkehrsstatistik von 1908 gelangt
zu anderen Folgerungen. Der stirkste Anteil an der Fernarbeit zeigt
sich in zentral gelegenen Bezirken, wie in den Kreisen Nivelles und
Waremme, die den Arbeitsmarkt von Briissel und von Liittich versorgen.
Der Unterschied gegeniiber der Gewerbezahlung von 1896 erklirt sich
zu einem Teil aus den verschiedenen statistischen Grundlagen beider
Erhebungen. Von wesentlicher Bedeutung wird indes sein, daB in dem
Zeitabschnitt zwischen 1896 und 1908 eine Verinderung in den Beschiifti-
gungs- und Besiedelungsverhiltnissen der Bevilkerung eingetreten ist.
In dem Zeitraum von 12 Jahren hat sich die Zahl der Abonnements ver-
doppelt; die Einrichtung hat, im Verein mit den Folgen des Wohnungs-
gesetzes, ihre Wirkungen auf die Ansiedelung der arbeitenden Bevdlke-
rung hervorgebracht. Es sind nicht mehr vorzugsweise die Grenzbezirke
des Konigreichs, sondern mehr noch die zentral gelegenen Bezirke,
deren Bevilkerung unter Beibehaltung des Wohnsitzes, auf Fernarbeit

geht. —

Beachtenswert sind die Durchkreuzungen in den Bewegungen der
Fernarbeiter. Der gleiche Bezirk, der von fernher Arbeiter empfingt,
gibt seinerseits Arbeitskriifte nach aullen ab. Man wird annehmen diirfen,
dal in diesem wechselseitigen Austausch eine Spezialisierung der ver-
schiedenen Landesteile stattfindet: On tire d’une région ou d’une ville
des travailleurs d’une spécialité qu’on ne posséde pas, et on lui en renvoie
d’autres; Mahaim, a. a. O. p. 93.

Es ist gewiB, daB eine Einrichtung die in solehem Umfange wie
das Eisenbahnabonnement in das gesamte Erwerbsleben der arbeitenden
Bevilkerung eingreift, verschiedenartige Wirkungen hervorbringt und
nicht einheitlich beurteilt werden kann. Zundchst sind die allgemeinen
Einfliisse auf die Bewegung und Ansiedelung der Bevilkerung in Betracht
zu ziehen.
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Im Vordergrund steht hier das Verhiiltnis zwischen den drei
grofien Besiedelungsgebieten, flaches Land, Klein- und Mittelstadt
um'i GroBstadt. Im allgemeinen 1Bt sich sagen, dall die weite uﬁd
steigende Verbreitung der Fernarbeit die Tendenyz gehabt hat, die Be-
vﬁ]kerv:ng des flachen Landes und der Klein- und Mittelstadte ’in ihrem
Wohnsitz zu erhalten, sowie ein iibermiBiges oder iiberstiirztes An-
wa.chs?n der GroBstéidte zu verhiiten. Allerdings wird die Abwanderung
u‘nd die Versehiebung zugunsten der Stidte nicht etwa vollstindi verzi
hindert. Die Bevolkerungsverteilung, die in Belgien von den Nacghba,r-
lindern erheblich abweicht, ergibt sich aus der folgenden, einen lingeren
Zeitraum umfassenden Tabelle. , :

Tabelle 5.

Prozentuale Verteilung der Bevilkerung nach der GréBe der Gemeinden
in Belgien.

Gemeinden S : 5 L
mit weniger | 2000 bis | 5000 bis |, 10000 | 25000 [, -
unter 5000 _ bis unter | bis unter J
als 2000 unter 10 000 i 100 000
i Einw, Einw. 23000 | 100000, | 75
Zahljahr - : .1 | Einw. Einw. LW
rozentualer
Anteil der o7 o
Gesamt- o f’ﬂ nf[l) 0/ ] %
bevilkerung . >
1 2 3 4 5 | 6 7
1876 32,24 26,16 12,83 10,44 7,91 10,41
1880 31,62 25,42 1253 11,09 8,73 10’61
1890 28,60 25,15 11,69 11,60 11.46 11,47
i 9’ ’
1900 2494 22,76 14,08 13,66 13,00 11:5’?

Prozentuale Vermehrung oder Verminderung (- bzw. —) der Bevélke-
rung in obigen Gemeinden seit 1876.

1876/1880 4 1,43 +.058 | 4+ 092 |4 es|y 14,09 [+ 533

-1880/1890| — 051 +878 | £ 276 |4 15014 4442 | 1 1882

1890/19 = s
90/1900 3,81 0,17 | + 32,69 J+29,86!—{—24,85 + 11,18

Mahaim a. a. 0., p. 150, nach Jac
ol ) -150, quart, Mouvement de 6t
civil et de la population en Belgique, pendant les années 1876 3 '150?)'&

_Die Tabelle zeigt, daB im allgemeinen der Anteil der kleinsten
Gemeinden an der Gesamtbevilkerung abnimmt. Der Zuo vom Lande
na.ch. der Stadt ist vorh anden, aber er kennzeichnet sic]:i3 nicht Jmehr
als eln Zug nach der GroBstadt und fiihrt nicht zur GroBstadtbildung. Der
Zweite Teil der Tabelle gibt hier bemerkenswerte Aufschliisse Bic;. Zum
Jahre 1890 empfangen die groberen Stidte (Spalte 6 und 7) dCI; st:’il:kstcn

7*
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prozentualen Zuwachs. In dem folgenden Abschnitt 1890/1900 tritt
ein auffalliger Umschwung ein; die mittleren Gemeinden erhalten einen
gewaltig gesteigerten Zuwachs, der besonders grof in den Gemeinden
von 5—10000 Einwohnern mit 32,69 9, erscheint, aber auch in den
Gemeinden bis zu 25000 Einwohnern mit 29,86 9, auf das Doppelte der
voraufgehenden Periode hinaufschnellt'). Zugleich fillt die Zunahme der
groBen Gemeinden stark ab und sinkt noch bedeutend unter die Zuwachs-
ziffer der siebziger Jahre2). Die Zunahme geht von 441, bzw. 19 9
der Zahlung 1880/1890 auf 25 bzw. 11 9%, in dem Abschnitt 1890/1900,
also auf nahezu die Halfte oder zwei Drittel zuriick. Es ist dies der
Zeitraum, in dem die Wirkungen des Wohnungsgesetzes und die
starke Steigerung der Bahnabonnements hervortreten. Mit
Recht wird man diesen beiden MaBnahmen den Erfolg zuschreiben, daB
gsie in Belgien auf einen verhaltnismifigen Stillstand des Anwachsens
der groBfen Stiadte und eine stirkere Besiedelung der kleinen Stiidte
hingewirkt haben. ,,Das ZeitmaBl der Verschicbungen in der Bewegung
der Bevilkerung wird verlangsamt und abgeglichen und ein plétzliches,
stoBweise verlaufendes Wachstum der groBen Stiadte wird vermieden‘?).

Auf die Gestaltung der Arbeitslohne bt das Abonnement eine
Wirkung, und zwar im Sinne der Ausgleichung, aus. Die Landwirtschaft
hat hierbei sowohl Vorteile wie Nachteile. Wie es in der Natur der
Sache liegt, werden die Lohne in der Landwirtschaft zunichst erhéht,
die in der Industrie niedrig gehalten. Die Landwirtschaft hétte sich indes
unter den gegenwirtigen Verhiltnissen in jedem Fall mit einer Erhohung
der Lohne abfinden miissen; eine solche ist wihrend der letzten Jahrzehnte
allenthalben eingetreten, anch da wo die belgischen Fahrteinrichtungen

1) Wenn die Gemeinden von 2000—5000 Einwohnern (Spalte 3) gegeniiber
dem Abschnitt 1880—1890 einen Riickgang der prozentualen Zunahme zeigen, so
wird dies zum Teil wohl damit zusammenhiingen, daB eine Anzahl der rasch wachsenden
kleinen Gemeinden nach 1890 in die niichste GriBenklasse (iiber 5000 Einwohner)
aufgeriickt ist.

2) Die erste Zihlungsreihe 1876/1880 umfafit nur einen Zeitraum von vier
Jahren.

3) En résumé, nous avons la conviction que les coupons de semaine ont plus
fait pour ralentir la dépopulation des eampagnes que pour Paccélérer. En ce sens,
ils nous évitent des maux certains, des dangers réels résultant d’agglomérations
hativement surpeuplées. D’autre part, il est hors de doute qu’en multipliant les
voyages et la connaissance des occasions offertes de mieux gagner sa vie, ils secouent
pour ainsi dire, ils agitent les populations endormies et sédentaires, mais sans les
arracher violemment & leur sol. C’est pourquoi, & tout prendre, ils ont surtout pour
effet de prolonger les états de transition, d’éviter les heurts et les choes brusques
que représente, au point de vue social proprement dit, toute émigration et spécialement
I’émigration des campagnes sur les villes. Mahaim, a. a. 0. S. 151 und 153.
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nicht bestehen. In Belgien bleibt fiir die Landwirtschaft der Vorteil,
daB der landliche Arbeiter, oder jedenfalls doch die Arbeiterfamilie,
nicht dauernd das flache Land verlaBt, héufig sich sogar nur wihrend
der Saisonarbeit nach der Stadt begibt, und nicht plotzlich abwandert.
Andererseits hat die Fernarbeit die Folge, daB der Industrie billige Arbeits-
krifte zugefiihrt werden.

Als Beispiel der industriellen und der landwirtschaftlichen Arbeits-
lohne gibt Mahaim Fres. 5,25—4,70 fiir die Industrie, Fres. 2—2.50 fiir
die Landwirtschaft. Die gewerblichen Arbeitsléhne sind in Belgien all-
gemein niedrig. Die stédtischen Arbeiter sind der Ansicht, daB die Fern-
arbeit einen Druck auf die allgemeine Lohnhéhe ausiibt (Mahaim,
S. 176 {.).

Von den sonstigen Gebieten, die von den Einwirkungen der Abonne-
mentseinrichtung ergriffen werden, sind zu erwihnen die gesundheitlichen,
die sittlichen und die allgemeinen kulturellen Verhiltnisse der Arbeiter-
schaft — drei Gebiete, auf denen giinstige und ungiinstige Einfliisse
einander gegeniiberstehen.

In gesundheitlicher Hinsicht bietet die Fernarbeit gegeniiber
der GroBstadt einen Vorzug in der Wohnweise und den Wohnbedingungen
und in der insbesondere fiir die Kinder giinstigeren Lebensweise. Gesund-
heitliche Nachteile ergeben sich dagegen fiir die einzelnen Arbeiter
aus der Linge der Fahrten und der bis zu der AnschluBstation zuriick-
zulegenden Wege. FEs ist indes zu bemerken, daf tigliche Fahrten
von % Stunden Dauer und dariiber regelmiiBig auch von dem in der
GroBstadt ansiissigen Arbeiter bis zur Arbeitsstelle zuriickgelegt werden
miissen. Die lingeren Fahrtstrecken dagegen, von demen wir oben
Beispiele gaben, werden in jeder Arbeitswoche nur einmal in jeder
Richtung abgefahren?). Die Abwesenheit aus der eigenen Hiuslichket,
das Einwohnen an fremdem Orte wiihrend der Arbeitswoche wirken
ofter nachteilig auf das Familienleben; indes finden sich #hnlich un-
befriedigende Verhiltnisse auch bei den am Orte beschéftigten Arbeitern2).
Dal der Verkehr mit den Arbeitsgenossen wihrend der Fahrt, die Be-
riihrung mit stidtischem Leben und groBstidtischen Vergniigungen
des Einflusses auf den Arbeiter nicht verfehlen, bedarf kaum der Hervor-
hebung.

Die Fernarbeit bringt es mit sich, dal der Arbeiter wihrend der
Woche in dem Beschiiftigungsort Wohnung nehmen muB. Die Einrichtungen

1) Uber die schlechte Beschaffenheit der Luft in den zur Arbeiterbeforderung
dienenden Wagen, sowie iiber die mangelhafte Ausstattung der Fahrzeuge wird in
Belgien ofter geklagt; Mahaim S. 183,

2) Mahaim, a. a. 0. 8. 184, 188 und 195.
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fir die Unterkunft der Arbeiter lassen vielfach zu wiinschen iibrig. Die
vorhandenen Logirhéduser geniigen nicht und bieten keine einwands-
freien Verhiltnisse (sithe Mahaim, S. 200). Erforderlich wiire, daB die
bestehenden Logirhduser verbessert und daB ferner Neubauten errichtet
wiirden, die dem erst wihrend der letzten Jahrzehnte in gréferem Umfang
herausgebildeten Unterkunftsbediirfnis entsprechen.

Die systematische Nutzbarmachung der Verkehrseinrichtungen
fir das Erwerbsleben der arbeitenden Bevilkerung stellt eine bedeut-
same MaBnahme dar, die einen echt neuzeitlichen Charakter trigt; sie
beruht auf der Erkenntnis der doppelten Eigenschaft, die den neuzeit-
lichen Verkehrsmitteln innewohnt. Die Verkehrsmittel haben zuniichst
dazu gedient, die Bevilkerung nach den Stidien in Bewegung zu setzen.
Bei richtiger Verkehrs- und Bodenpolitik werden sie, wie das Beispiel
Belgiens zeigt, dazu dienen, die SeBhaftigkeit und die Ansissigmachung
der Bevolkerung zu férdern.

VIERTES KAPITEL.
Zusammenfassung.

| %

Bei der Erirterung auslindischer Einrichtungen kann man auf
zwei Wegen vorgehen. Man kann — vielleicht ist dies der haufigere
Fall — in doktrindrer Weise die auslindischen Zustéinde schlechthin be-
wundern und empfehlen, oder schlechthin tadeln und verwerfen. Oder
man mag in kritischer Betrachtung das technisch verwertbare und niitz-
liche herausnehmen und es unter Anpassung an die eigenen Zustinde
sich aneignen. Lediglich auf dieses letztgenannte Ziel richten sich unsere
Erérterungen.  Wir wollen die auslindischen Verhéltnisse weder allge-
mein loben noch allgemein miBbilligen, sondern wir wollen versuchen,
fremde Erfahrung und Erkenntnis zu benutzen.

Die Voraussetzungen fiir die neuzeitliche Entwicklung sind in
Belgien und Deutschland véllig die gleichen: stadtische Konzentration,
Ausbildung der GroBindustrie und des neuen Arbeiterstandes, Wirt-
schaftsordnung des Kapitalismus; auch das zur Erklirung von Unter-
schieden hiufig herangezogene Klima ist in beiden Lindern dasselbe.
Alle Vorbedingungen stimmen iiberein. Nur eines ist verschieden:
die Einrichtungen des Stidtebaues; und dieser eine Unterschied hat
geniigt, um in wenigen Jahrzehnten eine in jeder Einzelheit entgegen-
gesetzte Ausgestaltung des Wohnungswesens und der Besiedelungs-
formen zu schaffen. —
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Der Kernpunkt der neuzeitlichen Wohnungsfrage ist und bleibt
die Eingliederung der neuen Arbeitermassen in das Staatswesen. England,
Belgien und Deutschland, den drei iiberwiegend germanischen und unge-
stiim in der industriellen Entwicklung voranschreitenden Vilkern, war
das gleiche Problem gestellt. England hat zuerst die sittliche und wirt-
schaftliche Bedeutung dieser Aufgabe erfaBt: ein neuer Stand hatte
sich gebildet, und er wurde wihrend des 19. Jahrhunderts in die Staats-
gesamtheit eingebiirgert. Kaum auf einem zweiten Gebiet zeigt sich die
selbstindige Behandlung des Arbeiterstandes in England so deutlich,
wie auf dem des Wohnungswesens und des Stidtebaues.

Anders anf dem Festlande. Unsere Schilderung hat uns gezeigt,
wie in der ersten Hilfte des 19. Jahrhunderts in Belgien jedes BewuBt-
sein fehlte, daB der Arbeiterstand, die Hauptmasse der neuen stidti-
schen Bevélkerung, irgend welche selbstiindige Beriicksichtigung im
Stadtebau verlange. Es ist notwendig, daB wir die einzelnen Stufen
der Entwicklung uns vergegenwirtigen.

Zundchst erscheint in den 20er Jahren der Industriearbeiter als
ein nicht klassifizierbarer Neuling. Er verlangt Unterkunft, aber nicht
nach der Art des Biirgers und des Handwerkers; er arbeitet in der neuen
Fabrik und gebraucht nur die »» Kleinwohnung*. Dafiir findet sich Rat.
Die dltere Zeit hatte Freiflichen innerhalb der stidtischen Grundstiicke
iibrig gelassen. Auf den Hifen ist Raum genug; die Innentlichen der
Grundstiicke werden mit Kleinbauten besetzt. Schuppen und Lager-
raume werden zu Kleinwohnungen ausgebaut; iiltere Biirgerhiuser werden
aufgeteilt. Die stidtische Bevilkerung wichst nach Zehntausenden. Die
Besiedelung wird immer dichter; die Ausnutzung des Raumes, die Zu-
sammendringung wird immer stirker. Da rast im Jahre 1830 die
Choleraseuche durch diese dichtbevolkerten Bezirke. Mit Schrecken
erkennt man die Gefahren, die fiir die Gesamtheit der stidtischen
Einwohner aus den Zustinden schlecht gebauter, schlecht ausge-
nutzter, planlos angelegter Wohnbezirke entstehen.

Zum ersten Male zeigt jetzt die Allgemeinheit Interesse fiir die
Wohnungsfrage. Die Epidemien, die Landesseuchen sind es gewesen,
die auf dem Festlande zuerst eine offentliche Teilnahme fiir das Wohnungs-
wesen erweckt haben; aber immer noch bezog sich diese nur auf ein
beschranktes Teilgebiet. Dieallgemeinen gesundheitlichen Gefahren
schlechtgehaltener Wohnbezirke hatte man erkannt, und gemil dieser
Erkenntnis lautete auch das Programm der Abhilfe: Sanierung. Die
Sauberung der Altstadt und Innenstadt, die Niederlegung ,,gesund-
heitswidriger Bezirke wird in Angriff genommen. Mit diesem Werk
verbindet sich von selbst die Planung groBer stiidtebaulicher Anlagen
und die Verschénerung der Innenstadt. Inmitten eines allgemeinen Auf-

\
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schwungs der Bautiitigkeit bildet sich das Ideal der neuzeitlichen konti-
nentalen, durch Anwendung eines imponierenden Prachtstils gekenn-
zeichneten GroBstadt.

Fiir solche Ziele bedurfte es, wo die Baufliichen nicht vorhanden
waren, eines absolut wirkenden Eingriffsrechtes. Ein Recht der Ent-
eignuﬁg wurde geschaffen, das fiir den Zweck der Sanierung und der

Verschonerung in die ,Heiligkeit des Privatbesitzes” mit einer Riick-

sichtslosigkeit eingriff, wie sie der Absolutismus bei seiner Bautitigkeit
kaum schirfer gekannt hat. Paris hatte in den H0er Jahren ein Beispiel
der groBten stiidtebaulichen Unternehmungen gegeben, die, wenn auch
Napoleon bei seinem Vorgehen staatspolitische und kiinstlerische Ziele
verfolgte, rechtlich gemiB dem Dekret von 1852 nur eine Grundlage
hatten: die Sanierung. Die gleiche Notwendigkeit gab den Rechtsgrund
ab fiir das erste belgische Enteignungsgesetz.

Das Wohnungswesen hatte zu dieser Entwicklung den AnstoB
gegeben; es galt nun die Folgen zu beobachten. Nach wenigen Jahr-
zehnten der Sanierung und der Monumentalitiit im Stiidteban wurde es
klar, was fiir das Wohnungswesen erreicht war. Gewaltige Mittel an
offentlichen und privaten Geldern hatte man in dieser Neuschopfung
aufgewendet; und was war entstanden? grofie Geschiiftshiuser, vornehme
Kaufliden, weltstiidtische Kaffeehiuser, Gasthofe, Theater und teuere,
herrschaftliche Wohnungen. Fiir das Kleinwohnungswesen war in vielen
Beziehungen eine offenkundige Verschlechterung eingetreten. Die Be-
griindung fir das zweite belgische Enteignungsgesetz von 1867 erkennt
dies mit klaren Worten an.

Mit beweglichen Klagen tiber den gesundheitswidrigen Zustand
der Arbeiterwohnung hatte der Sanierungsabschnitt begonnen. Man
hatte ganze Stadtviertel niedergelegt, die einer dichtgedriingten Be-
volkerung billige Kleinwohnungen darboten. Jetzt sah man sich zu dem
Eingestindnis gendtigt, dalf fiir das Kleinwohnungswesen wohl vieles
zerstort, aber nichts Positives geleistet war. ,On a fait le vide* heifit
es in der Begriindung des belgischen Gesetzes von 1867. Mit diesem Wort
erkliirt der belgische Gesetzgeber seine Abkehr von dem seitherigen
System. Die Unzulinglichkeit der bis dahin herrschenden Grundsiitze
wurde erkannt, und, wenn auch nicht in unmittelbar praktischer Be-
titigung so doch mit gesetzgeberischen MaBnahmen trat man an die Auf-
gaben des neuzeitlichen Wohnungswesens heran. Ein neues Gesetz von
1867 verlegte den Schwerpunkt der Wohnungsbautiitigkeit in die AuBen-
bezirke und gab die Enteignungsbefugnis fiir die Stadterweiterung.

Fiir uns aber, die wir fiir einen neuen Stiidtebau kiimpfen, geniigt
jene einfache Absage an das iltere System nicht. Wir miissen erkennen:
das ganze Ideal des in der Innenstadt-Sanierung entwickelten Stidte-
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baues war falsch. Mit PrachtstraBen, Prunkbauten und geborgter Monu-
mentalitdt schafft man keine neuzeitlichen Stidte. Nur AuBerlich-
keiten und Bruchteile der Stadtanlage hat der in den 40 er und 50 er
Jahren ausgebildete Stéidtebau erfaBt. Es war nichts anderes und nichts
weiter, als eine Ubergangsperiode. Was wir brauchen, ist eine Stadt,
die in ihrem Aufbau der Schichtung und dem Stande unserer Bevilke-
rung entspricht. In der Verwirklichung dieses Ziels muB der neue Stiidte-
bau sein Tdeal der ZweckmaBigkeit und Schinheit erblicken.

Wenn wir im vorigen auf die belgischen Ansehauungen des Jahres
1867 hingewiesen haben, so mag es nicht ohne Interesse sein, ein deut-
sches Zeugnis der gleichen Zeit heranzuziehen. FEs ist eine bemerkens-
werte Urkunde — das Programm, durch das die Mietskaserne zur Zwangs-
schablone fiir Berlin erhoben und das unheilvolle Vorbild fiir die bauliche
Entwicklung in der Mehrzahl unserer deutschen GroBstidte gegeben
wurde. Der Urheber des Berliner Bebauungsplans erirtert in einer
Schrift vom Jahre 1868 — die Hauptstellen wurden im Jahre 1893 er-
neut verdffentlicht — die Stellung und das Wohnbediirfnis der Berliner
arbeitenden Bevilkerung, um auf Grund dieser Schilderung die von ihm
durchgefiihrte Bauweise zu rechtfertigen. Als Typen der Berliner Arbeiter-
schaft werden bezeichnet eine bettligerige Frau, die einen Teller Suppe
von den Herrschaften empfingt, und eine Reihe von Arme-Leute-Ge-
stalten, die auf abgelegte Kleidungsstiicke und Unterstiitzungen aus den
besseren Kreisen angewiesen sind!). Das ist die Bevilkerung, fiir die
die Mietskaserne als die angemessene Bauform absolut gefordert wurde.
Es ist notwendig, daB man sich diese Anschauungen vergegenwirtigt,
die unseren Stidtebau in Deutschland bisher beherrscht und die ihn
kennzeichnende Bauweise festgelegt haben. Noch, wie wir es im Jahre
1820 fanden, bildet der Arbeiter ein nicht klassifiziertes Anhingsel
in der Bevilkerung wie in der Bauweise, eine Gelegenheit zur Ausnutzung
von Baugelinde. Daf} es sich um wirtschaftlich ebenso wie politisch
durchaus selbstindige Volksteile, ja daB es sich um die iiberwiegende
Hauptmasse der Bevilkerung handelt, die unserem Stidtebau das
Geprage geben muB, diese grundlegende Erkenntnis hat gefehlt. Fiir
Proletarier wollte man bauen; Proletarier und Staatsgegner hat man
bekommen.

1L

Die neuere national-belgische Gestaltung des Wohnungswesens
entwickelt sich gegen Ende des 19. Jahrhunderts, zuniichst seit 1890

1) Vgl den Abdruck Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl. 1910, S. 2401,
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stirker seit 1896, nach der Schaffung des Wohnungsgesetzes und der
anschliefenden und ergéinzenden Einrichtungen. Diese durch ein Zu-
sammenwirken zahlreicher MaBnahmen hergestellte Regelung setzt sich
das Ziel, den neuen Arbeiterstand einzubiirgern, und zwar im strengen
Wortsinne des Ausdrucks; d. h. den Arbeiter zum Bodenbesitzer zu machen
und ihn, trotz aller Beweglichkeit und des Schwankens der industriellen
Beschiftigung, in seinem Grundbesitz zu erhalten. Schon dieses auf
Einbiirgerung gerichtete Streben zeigt, daB das belgische Ansiedelu%lgs—
system nur ein Teilgebiet des neuzeitlichen Wohnungswesens, Ill(i}:lt
aber die Gesamtheit der Wohnverhiltnisse erfaBt. Doch darf man in
dieser Einschréinkung des Bereichs keineswegs einen Vorwurf erblicken.
Die einheitliche Regelung des Wohnungswesens kann sich nur auf die
allgemeinen Grundlagen und Einrichtungen beziehen; die weitere Be-
handlung ist in den verschiedenen Staaten stets auf dem Wege der
Teilarbeit und der Seheidung von Einzelgebieten vorgegangen.

Wenn wir darnach das belgische System in seiner Anwendung
auf das Kleinwohnungswesen betrachten, so liBt es sich durch die
Formel kennzeichnen: Kombination des Kredits und der Sparkraft der
Bevolkerung. Dieses Vorgehen ist indes an bestimmte Voraussetzungen
gekniipft. Man parzelliert und bebaut Grundstiicke im durchschyltt-
lichen Betrage von 4—5000 Fres., der der Kreditfihigkeit des Arbmtm_‘s
angemessen ist; und man schafft die ergéinzenden Veranstaltungen, vdle
dem Sparvermogen des Arbeiters entsprechen. Nur unter diBSEI{ Vor-
bedingungen kémnen die belgischen Einrichtungen Anwendung finden.

Wenn wir im Gegensatz hierzu eine Kennzeichnung der deutschen
Regelung geben wollen, so liegt sie in den Worten: AusschlieBung des
Kredits und der Sparkraft der Gesamtbevélkerung. Man schafft Grund-
stiicksobjekte in einem durchsehnittlichen Betrage von 200 000—30(') 000
Mark, der die Kredit- und Sparfahigkeit nicht allein des Arbeiters,
sondern im wesentlichen jedes realen Hauskiiufers iibersteigt. Der reale
Grundbesitz ist — von wenigen Ausnahmen abgesehen — durch die
Mietskaserne im Wohnungswesen ausgeschlossen; die anschlieBenden
Einrichtungen des Immobiliarkredits sorgen ferner dafiir, daB die_Ver»
schuldung eine dauernde und unablisbare bleibt; eine Tilcung findet
nicht statt!). Es zeigt sich hier, daB die nationalen Eimichtuug?n der
Bodenpolitik nicht schlechthin iibertraghar, sondern an bestimmte
Voraussetzungen gekniipft sind; hier heiBen sie: Bodenpreis und Beden-
parzellierung. ‘

Die Erfolge des belgischen Ansiedelungssystems haben sich als
auberordentlich groBe erwiesen; hunderttausend neue Kleingrund-

1) Vgl. die spiteren Abschnitte.
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besitzer in einem mittleren Staatswesen mit iiberwiegender Industrie-
bevolkerung und in der kurzen Spanne Zeit von 16 Jahren — man wird
den Worten so kiihler Beurteiler wie Mahaim, Hankar, Delvaux
Recht geben, daB ein dhnliches Werk in keinem anderen Lande in neuerer
Zeit geschaffen worden ist. Die bedeutsamen Leistungen der belgischen
Einrichtungen zeigen, was sich auf diesem Teilgebiet des Wohnungs-
wesens erreichen laBt; sie werden sich, was kaum der Hervorhebung be-
darf, auch bei der Bearbeitung der iibrigen Gebiete der Wohnverhiltnisse
durch ihre Riickwirkung fiihlbar machen.

I11.

Die Masse der Klein- und Mittelwohnungen zu erbauen, obliegt
der Spekulation. Hinsichtlich der Bauweise, der Hausform und der Stel-
lung des Baugewerbes besteht in Belgien kein grundsitzlicher Unterschied
zwischen Eigenbau und Spekulationsbau. Die allgemeinen, der speku-
lativen wie der gewinnlosen Bautétigkeit in Belgien gemeinsamen Grund-
lagen sind: billige Bodenaufteilung durch einfache StraBen und Wege,
Hausform des Einfamilienreihenhauses bei entsprechend niedrigem Boden-
preis, Einfachheit in der Bauausfiihrung.

Es ist nicht ohne Interesse zu beobachten, wie der Bodenbesitzer
aufteilt, wo ihm die weitgehendste Selbstandigkeit und Freiheit ge-
lassen ist. Die beiden Formen, die wir fiir die Aufteilung von Wohn-
gelinde kennen lernten, sind die WohnstraBe und der Wohnhof. Beide
Formen stimmen darin iiberein, daB sie von jedem StraBenluxus ab-
sehen, der das Gelinde verteuert und zur Stockwerkshiufung zwingt.
Das Aufteilungsgeschift ist das denkbar einfachste und dabei fiir alle
beteiligten Faktoren vorteilhaft; die verkehrssehwachen oder verkehrs-
gesperrten  WohnstraBen, die abgeschlossenen Wohnhife bieten dem
Wohnungsbau giinstige Vorbedingungen.

Weiter sehen wir, daB der Bodenbesitzer nicht die vertikale Aus-
nutzung durch Stockwerkshaufung betreibt, — so wenig wie dies seitens
des Baugewerbes geschicht — wenn nicht ein systematischer Zwang
vorliegt. Die Flachenausnutzung geniigt dem Bodenbesitzer vollstandig,
in Belgien wie in England. Die vertikal gedringte Bauweise findet sich
hier nur in hochwertigen Lagen; in den Wohnbezirken der Stadterweiterung
dagegen herrscht allgemein der Flachbau und das Individualhaus vor.
In den rasech wachsenden Industriestidten, wie Liittich und Gent, ist
der Bodenbesitzer Triger des Spekulationshaues, und wir konnen hier
die Formen der Gelandeverwertung und der Marktversorgung genau
verfolgen. Tn griBtem Umfang wird Bodenspekulation betrieben, jedoch
im Sinne der notwendigen Handelsspekulation, nicht der reinen Wert-
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spekulation); d. h. der spekulierende Unternel}_mer _widmet sich der
Aufteilung und Bebauung des Gelindes und der Uberleitung der_ G?und-
stiicke an reale Kaufer. Der Grundbesitz gedeiht vortrefflich bei dlesc.m
System; das Baugewerbe bleibt leistungsfiithig: die Marktversorgung ist
eine geregelte.

Im Zusammenhang mit dieser Gestaltung des Bauwesens steht
die Einfachheit der Bauweise. Die Haustypen, die wir kennen lernten,.
gleichviel, ob sie dem Spekulationsbau oder dem Eigenbau angehiren,
zeigen allgemein das Bild der ruhigen, ansprechenden Ba,l?ausfijhrun.g und
der Vermeidung von Aufputz und auffilligen Zutaten. Diese Erscheinung
wird man indes nicht allein, und vielleicht nicht einmal an erster Stelle,
auf den individuellen Geschmack oder die ortliche Uberlieferung zuriick-
fithren diirfen; sondern in der Hauptsache sind hierfir — wie fiir die
entgegengesetzte Entwicklung in Deutschland — die g.runfilegende_n
Einrichtungen des Bauwesens verantwortlich zu machen. D}e Elnfz_mchhett‘
des Wohnungshaues findet sich iiberall, wo nicht ,fiir .dle Beleihung
gebaut werden muB; d. h. bei niedrigem Bodenpreise. Bei hohlem Boden-
preise muf ein so groBer Betrag fiir den Bodenbesitzer zibgezwellgt werden,
daB der Bauunternehmer lediglich vermdge der Ubertaxierung des
Geb#udes halbwegs das erforderliche Geld fiir den Bau beschalfen kanl_l.
Der Unternehmer ist unter solchen Verhiltnissen gezwungen, .auf die
Ubertaxierung hinzuarbeiten und eine kostspielige, zwejckm(}rlge und
geschmacklose Ausstattung anzuwenden, um dadurch eine hnh(_ere _Be—
leihung zu erzielen. Wir werden in spiteren Abschnitten sehen, wie nicht
der séhleehte Geschmack unserer Bauunternchmer, sondern unsere
Einrichtungen des Hypotheken- und Taxwesens die einffwhe und zweck-
entsprechende Bauausfithrung in Deutschland ausschlieBen.

.

In den Grundsdtzen der belgischen Baulandcnteignung. ha.-be‘n
wir zwei verschiedene Richtungen unterschieden. Urspriinglich dient die
Enteignung dem Einschreiten gegen die unternormale und Vt_',rfa.ﬂswohnm!g.
Fir diese Zwecke ist das Enteignungsrecht ohne Zweifel notwendig.
Indes sind hier noch die tatsichlichen Verhiltnisse dieses Sonder-
gebietes unseres Wohnungswesens in Betracht zu ziehen. \

Wir miissen damit rechnen, dafl in den Stidten sowohl wie auf
dem flachen Lande dauernd — und nicht etwa in voriibergehender oder
vereinzelter Weise — die Tendenz zur Ausbildung des Wohnungsverfal-ls
besteht. Sie ist, von allen anderen Momenten abges?hen._. zun'&ch?t darin
begriindet, dal der weitaus iiberwiegende Teil der in einer bestimmten

2) Vgl. Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl, 2. 71.
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Zeit vorhandenen Wohnungen notwendigerweise jeweils zu den Bauten
alterer Jahrgénge zahlen muB. Das iltere Haus aber, wenn es nicht
unterhalten wird oder wenn es von einer schlechten Mieterschaft besetzt
wird, verwahrlost und wird minderwertig.

Wie unter den seitherigen Verhiltnissen fortwihrend neue Ver-
fallshezirke entstehen, haben wir oben . 23 im einzelnen erértert. Es
wire gut, wenn man deshalb aus den Erfahrungen auf diesem Gebiet
die erforderlichen Folgerungen ziehen wollte. Empfehlenswert wiire,
dali den vorbeugenden MaBnahmen eine griBere Aufmerksamkeit
zugewandt, eine Verpflichtung zur Instandhaltung der Wohnungen
nachdriicklicher als bisher festgestellt und da8 zu ihrer Durchfithrung
brauchbare Handhaben geschaffen werden. Wenn der Gesetzgeber zur
Beseitigung schlechter Zustéinde den nachtriglichen Eingriff der Enteig-
nung gebraucht, so erscheint die Anwendung eines vorbeugenden Mittels
ohne weiteres gerechtfertigt. Fiir die Aufstellung des Grundsatzes der
Instandhaltung der Wohnungen ist ein geniigender Rechtsgrund gegeben.

Bedeutsamer als das erste erscheint fiir unser Gebiet das zweite
Enteignungsgesetz, das die Stadterweiterung ins Auge faBt. Der hier
aufgestellte Grundsatz ist um so beachtenswerter, als er einem indi-
vidualistiseh verwalteten Staatswesen und einem auf streng individualisti-
schem Boden stehenden Zeitalter angehdrt. Der Verdacht sozialistischer
oder kommunistischer Anschanung bedarf hier nicht der Zuriickweisung.
Aus der Begriindung des Gesetzentwurfs ergibt sich zadem mit Deut-
lichkeit, dafB Regierung und Kammer sich bewufBt waren, eine zur Er-

ganzung der individualistischen Ordnung erforderliche MaBnahme ein-
zufiihren,

Das zweite belgische Enteignungsgesetz will die Bereitstellung
von Bauland fordern. In Belgien hat sowenig wie in England jemals
die Anschauung bestanden, daB durch spekulative Festhaltung von
Boden Baugeldnde geschaffen werde. Das belgische Gesetz steht auf dem
dieser Annahme entgegengesetzten Standpunkt und geht in der ékono-
mischen Auffassung sogar noch einen Schritt weiter: der Bodenbesitzer
hat, wenn er nicht selber aufteilt, kein Recht auf die durch einen
stadtseitig aufgestellten Bebauungsplan entstehende Wertsteigerung des
Bodens. Der Wert, den das Grundstiick vor Aufstellung des Bebauungs-
planes hatte, steht dem Besitzer bei solchen NeuerschlieBungen als Ent-
schidigung zu. Das solide Bodengeschiift, die Bautitigkeit, der
private Besitz und Erwerb werden hierdurch gefordert.

Wie aber haben wir das Enteignungsrecht in seiner Bedeutung
fiir den Stidtebau zu bewerten? Die Antwort muB lauten: unter keinen
Umsténden als ein Wundermittel, das automatiseh alle Dinge unseres
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Gebietes zu regeln vermag ). Aber ebensowel}ig darf es als‘ein S-)yStBI}l]l-
widriges Ausnahmerecht gelten. Das Enteignungsrecht ist welﬂme r
ein Rechtsinstitut, dasin der Sondereigenschaft des Bodens begr_undei-:
ist und deshalb lediglich auf den Grund und Boden A_nwendung f}ndet,
hier aber ist es alleemein anerkannt und unentbehrlich. {Auch In der
Gegenwart steht das Enteignungsrecht fir Kulturzwecke in breitester

Anwendung. Fiir die Anlage von Eisenbahnen, Wasserbauten, Strafien, .

Verkehrswegen gilt es als unerlaBlich und selbstverstindlich. Alle diese
Arbeiten aber bilden nur Teilgebiete unserer groBeanultm‘aufgabe der
Besiedelung, als deren bedeutsamstes Gebi[ft heute W uh.nungswesen"und
Stadtebau erscheinen. Nur aus diesem Gesmhtspunk? wird man erwigen
diirfen, wie die Formen des besonderen stidtebaulichen Entelgnungns-
rechts zu gestalten sind. Man mag die Frage auffverfen, ob nicht fiir
den Bodenverkehr in unseren deutschen Stidten eine bessm"e Ordnung
zu fordern wire, als die hier zu AuBerster Schirfe ausge-blldett?n Ge-
waltsmethoden der Preistreibung und der Bodenspekulation, die tat-
sichlich eine Enteignung in den schlimmsten und unhaltbarsﬂten Ff)rmen
darstellen. In unseren nach Berliner System ge]aa-uten Grolistadtenn ist der
Privatbesitz der Sache nach gestrichen; kaum ein Prozent der Iievolkerung
ist noch Hausbesitzer; und diese wenigen sind es nur def'n Namen nach
und als Prekaristen, die mit nichts oder mit einer germ'gfﬁglg}m Anzahlung
an dem aufgetriechenen Werte der Grundstiicke beteiligt sind.

Bauordnung und Bebauungsplan bilden zwei. Gebietf der Ver-
waltungstechnik, auf denen die internationale Vergl'elchung fiir Deu'tscl.q-
land von besonderem Wert ist. Auf beiden'Gebleten fa.r_lden wir in
Belgien eine von Deutschland abweichende, nicht zum wenigsten dtl-rc}:l
die Einfachheit des Verwaltungsapparates gekennzgchnete Y]'i]ntmek-
lung. Die belgische Bodenpolitik zeigt ihre Ejklonomlschen‘“ u:kunge?
in dem niedrigen Stand der Wohnungsmieten. Die ]%oder'tprelse -smd vel};
haltnismiBig etwa die gleichen wie in Englan_d; die Mleteu sind noe
niedriger. Die Billigkeit der Kleinwohnungsmieten w1rd. von Mahaim
in dem mehrfach zitierten Werke auf das Zus?ummenmrkeif von a}ci.lt
Ursachen zuriickgefithrt: 1. niedrige Bodenprc?lsej 2. verhiﬂtms'maléhg
niedrige Preise der Baumaterialien und der Al"b(lltsl()h]le;- 3. Rachsmkt;ge
Bestimmungen in der Bauordnung; 4. mviiﬁlge allgeme_me .Be‘steu-ei.ung_g,
dagegen hohe Boden-Umsatzabgaben; 5. P_«.b“vesenhe}t einer or gaJ}'n-
sierten Bodenspekulation; 6. billiger Kredit infolge des Gesetzes von

1) Die Innehabung des Bodens durch die offentlichen \'erbi_ainde bietet an sich
noch keine Biirgschaft fiir eine sozial befriedigende Bodenpolitik; Handbuch des

Wohnungswesens, 2. Aufl., 5. 406.
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1889; 7. steuerliche Begiinstigungen; 8. die Wirkungen der Arbeiter-
abonnements. Der Aufwand fiir Wohnungsmiete, der in den deutschen
Stédten regelmaBig bis auf 20 9% des Arbeitseinkommens anzusetzen
ist, betrigt in Belgien wesentlich weniger und schwankt zwischen 10—12
v. H. in Landgemeinden und stidtischen Vororten, bis zu 14 v. H. in
den grofien Industriestidtent).

Wenn wir die obigen acht Elemente der Wohnungsmiete betrachten,
so ist insbesondere das erste — der niedrige Bodenpreis — wiederum
kein einfaches und urspriingliches, sondern ein Zusammengesetztes,
das der weiteren Zerlegung bedarf. Wir haben zuvor eine Reihe von
Ursachen kennen gelernt, die die Niedrigkeit der Bodenpreise in Belgien
bewirken; als eine der bedeutsamsten ist zu bezeichnen die Handhabung
des Bebauungsplanes und die AufschlieBung von Baugelinde. Der Be-
bauungsplan hat nicht die Aufgabe, das Gesamtgebiet der Stadterweite-
rung durch ein in allen Einzelheiten durchgefithrtes StraBennetz auf-
zuteilen und, als Schrittmacher der Bodenspekulation, die Entwicklung
der Bodenwerte festzulegen. Die Bereitstellung von Bauland zu erzwingen,
ist den Gemeinden durch das Enteignungsgesetz ermaglicht. Aber nicht
ohne Not wird dieses Mittel angewendet. Wie bei Jeder Riistung, wird die
Wirkung oft schon dadurch erreicht, daBl die Waffe vorhanden und fiir
den Bedarfsfall gebrauchsfertig ist. So auch hier; der friedlichen Lésung
ist jeder Vorteil zugestanden. Will der Bodenbesitzer sich der gewil
eintréiglichen Aufgabe unterziehen, Gelinde aufzuteilen und Ackerland
in Bauland umzuwandeln, so bleibt ihm das altiiberlieferte Aufteilungs-
recht und er hat die weitgehendste Ereiheit in der vorteilhaftesten Be-
bauung und Verwertung des Bodens.

Dal das belgische Wohnungswesen in seiner Gesamtheit betrachtet,
nichts weniger als vollkommen ist, braucht kaum besonders betont zu
werden. Eine Schilderung der zeitgendssischen Zustinde und ihrer
Mingel bedarf es hierfir nicht. Es geniigt, wenn wir auf unsere ge-
schichtliche Darstellung verweisen. Was wihrend der stidtisch-indu-
striellen Entwicklung von 80 Jahren versiumt und nicht erkannt
worden ist, kann nicht in zwei Jahrzehnten nachgeholt werden. Dies
um so weniger, als die bedeutsamste Reformarbeit der letzten Jahre
in Belgien nur ein Teilgebiet des Wohnungswesens umfaBt. Man ist sich
in Belgien sehr genau der Tatsache bewuBt, daB, von allen anderen
Gebieten ahgesehen, selbst fiir die volle Wir kung des Wohnungsgesetzes von
1889 noch viel zu tun bleibt. Uberdies ist die Ungleichheit der Wohnungs-

1) Mahaim, Abonnements d’ouvriers, S. 193f.
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zustinde in einer Reihe allgemeiner Ursachen begriindet. Alte oder
minderwertige und neue Gebiude, normale und unternormale Wohnungen,
innenstidtische Wohnbezirke und Stadterweiterung stehen sich mit
gegensitzlichen Zustinden gegeniiber. Ein einheitlich-gleichméaBiges
Bild 1aBt sich von dem Wohnungswesen nicht gewinnen.

Trotzdem bieten Stidtebau und Wohnungswesen in Belgien dem
Studium ein nicht gewihnliches Interesse. Sehen wir von den Einzel-

heiten ab und betrachten wir das Gesamtgebiet, so finden wir bestitigt:

wir haben in Deutschland im Stadteban ein singuldres Reeht und
eine singuldre Entwicklung, die sich beide scharf abheben sowohl
von unserer ecigenen einheimischen Uberlieferung wie von den bei den
germanischen Nachbarvilkern ausgebildeten Verhiltnissen. Die MiBstinde
in unserer deutschen stddtischen Bodenentwicklung — die fehlerhafte
Parzellierung, die Preisbildung der Bodenwerte, die schlechten Bauformen,
die Auswurzelung unserer Bevolkerung — sind willkiirlich herbeigefiihrt.
Der Vergleich mit den verwandten, in jeder Vorbedingung mit uns iiber-
einstimmenden Vilkern fithrt zu dem gleichen Ergebnis wie die Unter-
suchung der einheimischen Zustande: dal es sich bei uns um eine gewalt-
same Beugung der naturgemiBen und wirtschaftsgemiBen Entwicklung
handelt. Nicht Belgien und England, sondern Deutschland zeigt die
gekiinstelte Ausgestaltung unseres Gebietes. Dies ist die erste Erkenntnis,
die wir suchen und befestigen miissen, wenn wir an die reformierende
Behandlung unseres Stadtebaues herantreten wollen.

IL.

Zur Behandlung des Realkredits
In deutschen Stadten.

Eberstadt, Neue Studien fiber Stidtebau und Wohnungswesen. 8



Zur Behandlung des Realkredits in
deutschen Stadten.

Zu den schwierigsten bodenpolitischen Problemen zihlt die Klar-
stellung der Bedeutung und der Wirkungen unserer deutschen Einrich-
tungen fiir den Immobiliarkredit. In meinen ersten Verdtfentlichungen
der Jahre 1892/1894 — zu einer Zeit, als die allgemeine Auffassung
dahin ging, eine Besserung der WohnungsmiBstinde im wesentlichen
von baupolizeilichen Eingriffen und vom gemeinniitzigen Wohnungsbhau
zu erwarten, wihrend man die Entwicklung selber als eine naturgemibBe
hinnahm — habe ich auf die Zusammenhiinge zwischen Bodenwert,
‘Wohnungsbau und den Einrichtungen fir den Realkredit hingewiesen.
Nur schrittweise konnte der Nachweis gefiihrt werden, daB es sich
hier in hochstem MaBe um willkiirliche, der Abénderung und der An-
passung fahige Verhiltnisse handelt. Die geschichtliche Entwicklung
der Einrichtungen, die Verteilung und die Verwendung des Kredit-
kapitals, der absolute Umfang des erforderlichen Realkredits, die volks-
wirtschaftliche Bedeutung und die Arten der Bodenverschuldung muBten
untersucht werden. '

Es scheint, daB wie auf anderen Gebieten des Stidtebaues,
auch auf dem vorliegenden die Aufmerksamkeit der Fachkreise sich der
Praktischen Behandlung des Problems zukehrt. Die MiBstéinde in der
Kapitalversorgung und in der Bautiatigkeit machen sich allgemein
fiihlbar. Indes mit dem Verstindnis kommt bedauerlicherweise als sein
untrennbarer Begleiter — das MiBverstindnis. AuBerlichkeiten und auf-
fillige Einzelerscheinungen werden betrachtet, wihrend die inneren
Ursachen und Zusammenhiinge verkannt werden. Die Voraussetzungen
fiir den Realkredit sind in den deutschen Stidten nicht gleichartig;
die Verhaltnisse gestalten sich vielmehr, wie wir spiter im einzelnen

sehen werden, vollstindig verschieden bei niedrigem Bodenpreis und bei
8*



116 Zur Behandlung des Realkredits in deutschen Stiidten.

hohem Bodenpreis. Unter hohem Bodenpreis ist ein Preis zu ver-
stehen, der die Stockwerkshdufung erzwingt, der also bei neu zu be-
bauendem Kleinwohnungsgelinde 25 M. fiir den Quadra_tmeter ﬁvbe_el'-
steigt. RegelmiBig wird ferner bei hohem Bodenpreis in der We.lse
parzelliert, daB eine Kollektivhaustelle fiir 20—30 Wohnungen “(V]E‘I-
wohnungshaus, Massenmietshaus) entsteht. Mit dem Ba.u.typus a,nder.n
sich die Voraussetzungen fiir die Beschaffung, die Verteilung und die
Verwendung des Realkredits.

Nachdriicklich ist deshalb der vielverbreiteten Auffassung ent-
gegenzutreten, als ob es sich in Deutschland aﬂgen}ein — d. h. fir
die hauptsiichlich in Betracht kommenden Stadi.,e mit hohen .Bodven-
preisen — um einen Mangel an Hypothekenka:plta,l und um die Ver-
mehrung oder erweiterte Beschaffung der zweiten Hypothek handele.
Das Problem, das wir in diesen Stédten zundichst zu lésen haben,
besteht vielmehr lediglich in der Frage der ersten Hypothek.

Der erste Grundsatz, den wir aufzustellen haben, lautet: wir
leiden in Deutschland allgemein nicht an einer Atrophie, sondern.an
einer Hypertrophie von Kreditkapital. Was wir verlangen mii.sseu,-lst:
keine Vermehrung der bereits iiberreichlichen Zufuhr von Kreditkapital;
sendern richtige Verteilung der vorhandenen Kapitalmassen. Wer andere
Forderungen aufstellt, handelt unmittelbar der Besserung unserer Boden-
verhiltnisse entgegen.

Neuerdings werden die Tatsachen der Uberspannung unserer Kreflit—
verhiltnisse auch in finanzpolitischen und Regierungskreisen gewiirdlgt.
Die allgemeinen Zustinde des Geld- und Kapitalma?kf:es zeigen eine
ungesunde Gestaltung, auf die von hervorragend.er Seite (durch flen
Reichsbankprisidenten) hingewiesen wurde. Schlimme Vorkommnisse
sind ferner in unserem Hypothekenwesen, auf dem Grundstiicksmarki
und in der stiadtischen Bautitigkeit hervorgetreten und haben — zum
wievielten Male wohl? — die Offentlichkeit beschiftigt. Man erdrtert in
iiblicher Weise die Zusammenbriiche und die ,, Grundstiickskrise®. Auch
hier ist indes eine Warnung angebracht. Wir diirfen nicht glauben, (.iaB
Erschiitterungen oder Schwierigkeiten, wie sie jetzt wieder zu Begn_m
des Jahres 1912 eingetreten sind, eine Besserung in den Realkredl.t-
verhiltnissen herbeifiithren konnten. Eine solche Annahme ist vo]lstﬁn(.ilg
verfehlt. Eine Gesundung auf dem Gebiete des Realkredits ist ganzh.ch
ausgeschlossen, solange die heutigen, Deutschland eigentiimlichen E_ln—
richtungen bestehen. Was unter selchen Voraussetzungen durch eine
Krise erreicht wird, ist nur der Zusammenbrach einzelner SGhWﬂCht.'l'
Existenzen, mit deren Preisgebung von vornherein gerechnet wurde; sic
gleichen den unsicheren Bauten anf dem Vorgelinde einer Festung,
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die im Ernstfalle abgerissen werden — deren Beseitigung aber die Festung
nicht schwicher, sondern nur widerstandsfihiger macht.

Immerhin bieten jene beiden Momente — die Zunahme des all-
gemeinen Interesses und die steigende Erkenntnis der finanzpolitischen
Bedeutung unseres Gebietes — Grund genug, um der Behandlung des
stadtischen Realkredits einige ergéinzende Betrachtungen hinzuzu-
fiigen?).

Die Institutionen des Realkredits erfiillen heute, wovon man sich
kaum Rechenschaft gibt, zwei ginzlich verschiedene Aufgaben; sie
dienen, auBerlich nicht unterscheidbar, zwei ganz entgegengesetzten
Zwecken. Unsere Bodenkultur, insbesondere die stiadtische, bedarf des
Kreditkapitals ; sie kann gar nicht anders vorwiirts kommen. Denn die
Aufwendungen fiir die Bebauung erfordern ein groBes Kapital, iiber das
der Bodenbesitzer oder der Bauende nicht oder fast niemals hinreichend
verfiigt; die Schiopfungen der Bodenbebauung sind regelméBig von langer
Dauerbarkeit, sie dienen der Zukunft, sie sind also auch kreditwiirdig.
Aufgabe der Institutionen des Realkredits ist also, der Bodenkultur
das notwendige Kreditkapital zuzufiihren. Dieses Kapital ist Produlktiv-
kapital, es wird fiir produktive Zwecke verwendet und wird mit dem Boden
verbunden. Das Kapital wird, wie wir sagen, immobilisiert.

Aber der Realkredit dient auch einem ganz anderen Zweck. Der
Bodenbesitzer will iiber den Wert des Bodens verfiigen oder er hat infolge
giinstiger Umstinde auf seinem Grundstiick eine Wertsteigerung erzielt,
und er will sie realisieren. Dazu benutzt er gleichfalls die Einrichtungen
des Realkredits; er belastet den Boden, er nimmt eine Hypothek auf und
macht damit seinen Kapitalanspruch oder seinen Kapitalgewinn greifbar.
Hier ist die Wirkung die entgegengesetzte; es wird nicht Kapital immobili-
siert, sondern umgekehrt, der Bodenwert wird mobilisiert. Durch die
hypothekarische Belastung des Bodens werden Kapitalwerte hergestellt,
die der Umsetzung, der VerauBerung und der leichtesten Vermehrung
fahig sind.

In dem ersten Falle — um die Gegensiitze allgemein zu priizisieren
— wird ein neuer materieller Wert geschaffen, indem ein Kapital
der Bodenbebauung zugefiihrt und dem Boden einverleibt wird. In
dem zweiten Falle wird nur eine neue Schuldfor derung geschaffen,
deren Verzinsung jihrlich durch die Bodennutzung herausgewirtschaftet
werden mufl. Die Hereinziehung von Produktivkapital in den Boden
und die Herausziehung von Rentenkapital aus dem Boden sind Gegen-
satze, die mit ihren widerstreitenden Interessen nicht erst in der Gegen-

!) Fir die folgenden Darlegungen wurde ein von mir am 19. Mai 1911 vor
Magistrat und Stadtverordneten in Miinchen gehaltener Vortrag benutat.
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wart, sondern in jedem Zeitabschnitt der langen Entwicklung unserer
Institution des Realkredits hervortreten.

Kein Zeitalter hat hierbei die ihm iiberlieferten Einrichtungen
fir vollkommen und unantastbar gehalten; sondern, wofern es die
sittliche Kraft dazu besaB, sie reformiert, wo es notwendig war. Auch
fiir uns muf das gleiche Ziel und die gleiche Verpflichtung gelten, falls
Fehlgriffe, MiBstinde und allgemeine Schidigungen auf unserem Ge-
biete nachweisbar sind. Unsere Erorterung hat zu untersuchen, wie
sich die stidtischen Realkreditverhiltnisse unter den heutigen Ein-
richtungen tatséchlich gestaltet haben, welche verschiedenartigen Auf-
gaben dem Realkredit gestellt sind, und in welehen Formen und
mit welehen Wirkungen sie heute erfiillt werden.

Erster Abschnitt.

Die Frage der ersten Hypothek.

ERSTES KAPITEL.
Hohe und Verwendung des Kreditkapitals.

Wir behandeln in dem vorliegenden Abschnitt — worauf besonders
hingewiesen sei — nur die Realkreditverhiltnisse unter der zurzeit
in Deutschland vorwiegend herrschenden Bauweise, d. h. bei Stoek-
werkshdufung, hohem Bodenpreis und Mietskasernenparzellierung, —
Voraussetzungen, unter denen fiir die einzelne Baustelle ein Bodenpreis
von 40 000—60 000 M. und dariiber aufzubringen ist. Die Bedingungen
fiir den Realkredit bei Flachbau, niedrigem Bodenpreis und Kleinhaus-
parzellierung sind dagegen in spiteren Abschnitten zu erirtern.

Zundchst haben wir zu fragen: in welcher Hihe und fiir welche
Verwendungszwecke ist die erste Hypothek erforderlich ?

Die folgende Tabelle 6 zeigt uns die Beschaffung von Kredit-
kapital in dem Normalfall des groBstidtischen Bauunternehmers, der
eine Mietskaserne auf Spekulation baut. Das Beispiel ist der Berliner
Bautitigkeit des Jahres 1912 entnommen.

Tabelle 6. S Yaky
Baustelle 895 qm zu 88'/, M. das qm= 12560 M. die quR=— 79500 M.
ab Angablung . . . . . . .. 2500 M.
bleibt geschuldeter Betrag . . . 77000 M.
dazu Stempel und Umsatz, rund . 2000 M.
; 79000 M.
Baukosten: 647 qm Bebauung einschl. Finanzierung
zu 340 M. gm rund . . . . . . 220000 M.
Erforderliche Summe . . . . . 299 0C0 M.
Mieten (wirkliche) . . . 22000
Taxe T o e el 345 000
Brsts Bypothele . @ 20 vl s ale L s 5 o 235000 M.
Bei Baubeginn ist dem Baustellenhiindler bzw. Bodenbesitzer eine
Abzahlung zu leisten von 51000 M.
Hierzu von oben Stempel und Umsatz 2000 ., . . .. .. .. ... 53 000 M.
bleibt fiir den Bau. . . ... 182000 M.
Fehlbetragr » .. - . .. L. . 38000 M.

(Zinsen und Unkosten unberiicksichtigt.) Vgl. ein zweites Beispiel bei
hoherem Bodenpreis, Handbuch des Wohnungswesens, II. Aufl. S. 302.
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Der Preis der Baustelle und die sich hieraus ergebenden Folgen
sind zuerst zu betrachten. Errichtet wird nach unserem Bausystem
ein Wohngebaude mit 4—5 Geschossen und 30—40 Wohnungen. Der
Preis des Bodens erreicht deshalb hier einen hohen, dem Vielfachen
der Einzelhausbaustelle entsprechenden Betrag, der sich je nach Lage
und GriBe des Grundstiickes auf 40—60 000 M. oder mehr belaufen
wird; eine Summe, die der gewerbsmiifiige Bauunternehmer nicht ent-
fernt zur Verfiigung haben kann. Auch der spiitere Nachfolger im
Grundstiicksbesitz, der kiinftize Hausbesitzer, hat diesen Betrag nicht
verfiighar. Ein realer Hauskiufer ist unter der Bau- und Parzellierungs-
form des Vielwohnungshauses ausgeschlossen; der gewerbsmibige Haus-
besitzer aber legt kein griferes Kapital dauernd in einem Grundstiick
an und besitzt es iiberdies auch nicht. Der Realkredit wird also heran-
gezogen und hat zuerst den Anspruch des Bodenbesitzers zu befriedigen.

Der unternehmermiBige Hausbau beginnt demnach damit, daB
zuniichst der Bodenbesitzer zu seinem Gelde kommt in Héhe derjenigen
Summe, die etwa zwei Drittel des angerechneten Preises der Baustelle
betriigt. Die Aufbringung des Kapitals erfolgt giinstigenfalls nach
MaBgabe der in unserem Beispiel dargelegten Verteilung. Von der
Gesamtsumme der ersten Hypothek erhilt der Bodenbesitzer 51000 M.;
fir den Bau verbleiben 182000 M., withrend die Baukosten (Zinsen
und Unkosten ungerechnet) 220 000 M. betragen.

Eine zweite Hypothek ist notwendig, fiir deren Erlangung folgende
Voraussetzungen bestehen:

Erlangung der I1I. Hypothek.

LEHgpothek 000 s o i LR R e 235 000 M.
lils Hiypodhe ) 0 ole . 8 10Tk o e SRS R B ns el 45 000 ,,
Ablisung des Restkaufgeldes. . . . . . . . . . 26 000 ,,
bleibt fiir den Bau . . . . . . 19 000 M.

erforderlich sind noch . . . . . 38000 ,,

[/ 14 e U e e U B . 19000 M.

Der Bodenbesitzer oder Baustellenhidndler, der zur Erméglichung
des Baubeginns , Prioritat* eingeriumt hat — d. h. mit einem Teil
seiner Forderung an die zweite Stelle geriickt ist — ist nun wiedernm
zuerst zu befriedigen. Er erhilt den Rest seiner Forderung. Fiir die
Bauvollendung ist auch eine bis zu 85 9%, der Taxe gehende Hypothek
unter diesen Verhiltnissen unzureichend.

Wir haben das Beispiel des soliden Bauunternehmers angenommen
und setzen voraus, dal er das empfangene Geld fiir die gegebenen Zwecke
restlos auf Heller und Plennig verwendet. Trotzdem sehen wir die glatte
Unméiglichkeit, dall der Bauunternchmer mit dem Realkredit auskommt.
Mit aller Deutlichkeit zeigt sich uns der Grundfehler unserer Ordnung
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des Realkredits, daB Bodenwert und Bauwert in einen Betrag zusammen-
schmelzen. Die beiden natiirlichen Gegner sind hier zusammengebunden
— der eine, der Kapital in den Boden hineinbauen will, und der andere,
der Kapital als seinen Spekulationsgewinn herausziehen will. Und der
es herausziehen will, hat die Ubermacht; ihm muB der Bauunternehmer
dienen, ihn zuerst befriedigen. Es ist wohl ohne weiteres klar, daB
Wwir zu einem wirtschaftscemiBen Betrieb des Baugewerbes, za einer
zureichenden Wohnungsproduktion erst kommen kénnen, wenn wir in
irgendeiner Form die natiirliche Scheidung wieder einfithren, die die
Grundlage unseres deutschen Immobiliarrechts stets gebildet hat, die
Scheidung zwischen Boden und Bauwerk.

In der Tabelle 7 haben wir — wiederum der Praxis entnommen
— das Beispiel von drei typischen Mietkasernen, bei denen uns noch
eine grofere Reihe von Zahlenangaben zur Verfiigung steht.

Tabelle 7.
eeas o Taxe der Hypo-
: erkaufs- |thekenbank f. e.
Baikasten Feuerkasse |Delastung preis Beleihung mit
|60, z. L Stelle
I. Hyp. ist| I. Hyp. ist| I. Hyp. ist in °/; des
S biervon | .# hiervon M M hiervon | % Ver]{;naufs-
prozentual prozentual prozentual preises
1 2 1 4. 5 6. ik 8. 9.
: I. 190 000
166 850, 114°/, [08100, 91,3 % | zu 4Y/,°, [255000 74,50/, (316 660 124.1 L
II. 44000
zZu 5%,
RK. 1) 11 000]
L. 190 000
166 700, 1149, [07900 91,3 % | zu 4%,°, [253000 74,509/, [316 660, 125,1 s
II. 46000
zu 5%,
RK. 7000 |
I. 170 000 |
145 984/ 116,5°/, 182 000| 93,5 % [zu 4.9 BBl 500‘ 65,0°, 283330 10847,
‘ II. 50000
zu 5°,
[ RK. 31 500 |
' zu 5%, |
479 534 598 000‘ 739500 [769 500 916 650
Mieten | 53 625

1) RK. = Restkaufsgeld.
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Die Grundstiicke wurden von einem privaten Bauunternehmer in
einem nérdlichen Berliner Arbeiterviertel an einer neuangelegten StraBe
erbaut. Das neuerschlossene Gelinde wurde von dem Vorbesitzer, der
den ganzen Komplex als Ackerland ererbt hatte, im Jahre 1903‘ Zu
Baustellen aufgeteilt und freihdndig verkauft.

Zu beachten ist zunichst, welche gewaltigen Summen an Real-
kredit hier verbraucht werden, die ohne Beziehung zu der wirtschaft-
lichen Leistung stehen. Der Abstand zwischen den Betrigen def‘ pro-
duktiven Aufwendung (Spalte 1) und den Betriigen der hypothekarischen
Belastung, sowie der Verkehrswerte (Spalte 5 u. 6) sind bomerl-(em}vert
hoch. Die Vorgiinge sind um so bedeutsamer, als das Ergebnis dlCS“EI
Werthildung lediglich eine entsprechende Belastung der Gesamt_bevol-
kerung darstellt. Die Werte, die hier gebildet werden, ].iennzelchnen
sich als Belastungen, die auf die Bevilkerung iiberwilzt sind. -

Die angegebenen Baukosten (Spalte 1) sind die im geschiiftsméBigen
Betrieb gezahlten, und es ist ihnen auBerdem noch ein_Zuschlag von
10 9%, fir den Unternehmer hinzugerechnet, so dafBl die anges?tzten
Zahlen als reichlich bemessen gelten diirfen. Die von der stadtfschen
Feuerkasse (einer offentlichen Anstalt) aufgenommene Taxe, die fur
die Beleihung und Bewertung der Grundstiicke von .Bedeutu'ng %st,
geht indes iiber den Bauwert erheblich hinaus und ze1g1f beyﬂts eine
Ubertaxierung von 120000 M. Der Bodenpreis erscheint in dleéj:EI'
Feuertaxe mit einem, wie wir sehen werden, iibermiBigen Satz ein-
geschlossen.  Die Bodenfliche der drei Grundstiicke der Tabelle 7
umfallt 2766 qm und ist ein Trennstiick des obenerwihnten grﬁﬁeren
Gelindekomplexes, dessen Baustellen seinerzeit bei der Aufteilung zu
30 M. fiir den Quadratmeter an anbaufihiger Strafie (also StraBenkosten
einbegriffen) verkauft wurden, ein gewiff annehmbarer Preis fur ehe-
maligen Roggenacker!). Im Baustellenhandel stieg der Bodenpreis als-
bald wesentlich hiher.

Die stidtische Kasse hat als offentliche Anstalt auf Grund des
Art. 73 des preuBischen Ausfithrungsgesetzes zum BGB. da‘s Privileg
der miindelsicheren Anlage, d. h. ihre Taxen gelten als Richtschnur
fiir die hypothekarische Anlegung von Miindelgeldern in Grundstiicks-
werten. Da diese Taxe hier den reichlich angenommenen Ba..-uw_ert
um ein Viertel (120 000 M.) iiberschreitet, sollte sie wohl als .iiberrelchhch
fir Beleihungszwecke gelten. Fiir die Beleihung zeigen sich nun al')er
die gleichen Verhaltnisse wie in unserem Beispiel der Tabelle 6. Eine
Taxe auf Grund des tatsdichlichen Bauwertes wird nicht zur Grundlage

1) Vgl. Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl., S.110 und Spekulation im
neuzeitlichen Stiddteban, S. 82
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genommen, sondern es wird eine besondere Taxe fiir Beleihungszwecke
angefertigt. Tn dem vorliegenden Falle unserer Tabelle 7 hat die die
Beleihung durchfithrende Hypothekenbank — eine unserer vornehmsten
Berliner Anstalten — eine Taxe aufgestellt, die jeden wirtschaftlichen
Wert weit hinter sich 1iBt. Mit dem tatsichlichen Bau- und Bodenwert
steht die Beleihungstaxe in keinem Zusammenhang mehr; aber auch
auf die stadtische, bedeutend iiberhihte Taxe nimmt sie keine Riick-
sicht. Die Banktaxe ist vielmehr derart bemessen, daB die gesetzlich
zuldssige Beleihung von 60 9, in Wirklichkeit 75 % des sog. Verkaufs-
Preises betriigt. Die zweite Hypothek ist in die erste Hypothek voll-
standig einbezogen?).

Betrachten wir das prozentuale Verhiltnis der ersten Hypothek zu
den einzelnen Wertziffern unserer Tabelle 7, so zeigt sich, daB die erste
Hypothek volle 114—117 9, der Baukosten und des Unternehmer-
zuschlages betriigt ; sie ist also nicht nur vollstindig geniigend zur Deckung
der Bautitigkeit, sondern ergibt noch eine erhebliche Summe dariiber
hinaus. Selbst von dem hochgeschraubten Feuerkassenwert deckt die
erste Hypothek immer noch 91 Y3%. Der Verkauf der Spekulations-
grundstiicke unseres Typus erfolgt ohne jede oder mit einer nur gering-
fiigigen Aufwendung von Barmitteln durch die Heranziehung kapital-
schwacher Kaufer; im vorliegenden Falle betrigt die Anzahlung je
10000 M. oder 4 9/, des Grundstiickspreises. Erzielt wird der aufgetriebene
Verkaufspreis durch die Ausnutzung des Realkredits, der in der ganzen
Wertbewegung die entscheidende Rolle spielt®).

Der produktive Aufwand (Baukosten plus Zuschlag, Spalte 1)
betrigt 479 534 M., der Verkaufspreis beim erstmaligen Verkauf, Spalte 6,
769 500 M., die Spannung zwischen beiden Zahlen demnach 290 000 M.
Diese groBe Summe von rund 300 000 M. enthélt a) den Bodenpreis und
b) den Spekulationsgewinn, der beim ersten Verkauf der Grundstiicke
erzielt wurde. Auch diese Summe ist durch Realkredit zu decken. Wie
hoch darf nun wirtschaftsgeméaBer Weise der Bodenpreis bei solchen
Mietskasernen sein? Die drei Grundstiicke unserer Tabelle enthalten
insgesamt 115 Wohnungen von ein bis drei Zimmern des bekannten

1) Eine scheinbare Ausnahme besteht bei dem dritten Grundstiick, das eine
niedrigere Taxe zeigt. Dies riihrt daher, daB es dem Bauunternehmer (infolge eines
ginstigen Mietsvertrages mit der Stadt Berlin) spiiterhin moglich war, das dritte
Grundstiick zu einem um 20 000 M. erhihten Preis zu verkaufen; ein Vorgang, der
zur Zeit der Beleihung noch nieht bekannt war. Die Restkaunigelder sind deshalb
bei dem dritten Grundstiick entsprechend hiher.

2) Vgl. Georg Schanz: Die Verschuldung geht Hand in Hand mit der
duBersten Anstrengung, die Kreditausnutzung unter Preisgebung jedes verniinftigen
WertmaBstabes weit iiber die Grenze des Zutriglichen hinaus zu forcieren. Zur
Praxis der Hypothekenbanken. Bank-Archiv 1906, Bd. VI, Nr. 3, S. 26.
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Berliner Typus der Kleinwohnung von Stube und Kiiche, sowie der
kleinen Mittelwohnung. Nehmen wir nun an — was allerdings eine
ganz unzuldssige und unvertretbare Annahme ist — daB die Wohnungen
der Mietskaserne gleichwertig seien mit denen des Einfamilienhauses
und daf der Boden fiir eine Wohnung in einem Massenpferch mit seinen
Hof- und Winkelzimmern gleichwertig angesetzt werde mit dem Boden
eines Einfamilienhauses etwa nach unseren Abb. 9, 20 u. fg. Wir hiitten
dann fir eine Wohnung in diesen Mietskasernen einen Bodenpreis
von 700 M., fir die drei Grundstiicke mit 115 Wohnungen insgesamt
einen Bodenwert von 80500 M. anzusetzen. Bei einer Gesamtfliche
der drei Grundstiicke von 2766 qm ergibt dies 29 M. fiir 1 qm, also genau
den Preis, den der Vorbesitzer seiner Zeit beim Verkauf seines Grund-
stiickes tatsdchlich gefordert und erzielt hat (oben S. 122); ein Preis, der
sich vielleicht wirtschaftlich erkliren 1iBt und bei dem der Grund-
besitz sicherlich gut bestehen kann.

Es wiirde, wenn dieser Preis festgehalten worden wire und wenn
man wiederum die volle Summe — was ja gewiB wirtschaftlich fehler-
haft ist — hypotheziert hitte, fir den Bodenwert ein Hypothekenbetrag
von 80500 M. erforderlich gewesen sein. Zusammen mit dem produk-
tiven Aufwand (s. oben) ergibt dies 560 034 M. Die erste Hyhothek
allein dagegen betriigt 550 000 M., so daB sie bei einer weit bemessenen,
der Spekulation reichlich Spielraum lassenden Preisbildung den Boc}en—
und Bauwert vollstandig deckt. Der ganze weitere gemeinschidliche
Aufbau an Realkredit ist schon heute selbst unter unserem schlechten
Bausystem iiberfliissig und wirtschaftlich ohne Grundlage.

In Wirklichkeit wird jedoch der Bodenpreis im Baustellenhandel auf
das Doppelte und Dreifache des obigen Betrages getrieben: In welcher
Weise dies geschieht, ist von mir an anderer Stelle geschildert worden
und wird im einzelnen noch in den folgenden Abschnitten zu erértern
sein. Wenn man diese Vorgiinge mit dem harmlosen Namer.l Bodgn—
spekulation zu decken sucht, so bin ich diesem MiBbrauch eines v1.el-
deutigen Ausdruckes schon frither entgegengetreten; es handel.t s'wh
um eine geschaftsmaBige, nur in Deutschland bestehende Organlsatl?_ll
zur Preisauftreibung und zur Uberwilzung von Preisaufschligen. Wir
stehen vor einer vollstindigen Verwilderung der Bodenpreisbildung und
der Anwendung des Realkredits.
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ZWEITES KAPITEL.
Die Abmessung der ersten Hypothek.

Die erste Hypothek diirfte nach der Entwicklung des letzten
Jahrzehntes in den deutschen Stiadten mit hohen Bodenpreisen und
Stockwerkshdufung heute fiir die spekulative Neubautitigkeit regel-
mibig 75 9% des hochgeschraubten Verkehrswertes der Grundstiicke
umfassen. Am Hypothekenmarkt hat sich allgemein die Auffassung
durchgesetzt, daB dieser Satz bewilligt wird und bewilligt werden muB.
Das Gesetz schreibt fiir die Hypothekenbanken eine Beleihungsgrenze
von nur 60 9, vor; es ist eine allseitig zugegebene Tatsache, daB diese
Vorschrift dadurch umgangen wird, da8 die Beleihungstaxe auf 125 %
des angenommenen Grundstiickswertes gestellt wird. Die gesetzmiBicen
60 % der Ubertaxe ergeben dann die gewiinschten 75 9 des sog. Ver-
kehrswertes. Hiervon wird es im einzelnen Ausnahmen geben, je nach
dem Ansehen und den Verbindungen des einzelnen Bauunternehmers
und der Geschiftslage und den Mitteln der Geldinstitute; die allgemeine
Regel fiir die spekulative Bautiitigkeit dagegen steht fest.

Entscheidend fiir den Realkredit ist nicht die schematisch von dem
Gesetzgeber vorgeschriebene Beleihungsgrenze, z. B. 60 %, sondern die

durchaus bewegliche und nach dem Willen der Parteien verschiebbare
Beleihungstaxe.

Das Interesse des spekulativen Grundbesitzes an dieser Aufblihung
der ersten Hypothek ist klar. Die erste Hypothek schlieBt bereits die
zweite mit ein. Fiir jede folgende Hypothek wird dadurch eine Rang-
stelle gewonnen; dem spekulativen Grundbesitzer wird die Aufnahme
weiterer Hypotheken und die Hinauftreibung der Belastung erleichtert.
Die Hohe der Belastung ist aber entscheidend fiir die Bewertung und
die Verkauflichkeit des Grundstiickes.

Die Zusammenhinge scheinen nach anfinglichem Widerspruch in
Fachkreisen jetzt anerkannt zu werden. »Solange die Kreditkonstruktion
hélt, wird auch das Wertniveau noch einigermafen behauptet. Der allzu-
reichliche Kredit, welcher dem Berliner Immobilienmarkte seit Jahren
zugdnglich gemacht worden ist, hat zweifellos die Werte vielfach iiber-
milig in die Hohe geschraubt. Der Deutsche Oekonomist, 28. Mirz
1912, S.128. Siehe ferner die hier unten S. 138 zitierte Ausfithrung aus
dem Finanzbericht der Vossischen Zeitung. Vergl. Karl Gorgs,
Ursachen fiir die Entwicklung des Reichsbankdiskontes, Schmollers Jahr-
buch 1911, Bd. XXXV, Heft 2, S. 666, der die von mir dargestellten
Vorgiinge der » Valutierung®, (Valutabeschaffung) genauer erdrtert; sieche
hierzu meine ,,Spekulation im neuzeitlichen Stidtebau®, Jena 1907, S. 177.

»Naeh der Beleihung wird das Grundstiick bewertet*, lautet der
in Berlin und in den deutschen GroBstidten mit gleichen Verhiltnissen
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geltende Grundsatz; und nur das hochbelastete Haus eignet sich zum
Spekulationsgegenstand und zur Weiterschiebung an kapitallose Kiufer,
die einen hohen Preis bewilligen, aber keine Barzahlung leisten.

Auf der Seite des spekulativen Besitzes besteht demnach ein
Interesse an der Auftreibung der Beleihung. Welches Ipteresse aber
konnen unsere Geldgeber und Geldinstitute haben, der Uhertaxierun.g_
und der Uberbeleihung nicht nur nicht entgegen zutreten, sondern sie
geradezu zu fordern? Man mag vielleicht hinweisen auf die 6fter fest-
gestellten Fille, in denen die Direktoren von Geldinstituten oder
ihnen nahestehende Personen an den zu beleihenden Grundstiicken
ein Interesse hatten; doch wiirde dies zur Erklirung der allge-
meinen Regel nicht ausreichen. Ferner wird hervorgehoben, daB
die einzelnen Institute sich wechselseitiz Wetthewerb machen und
einander durch Erhohung der Beleihung zu iiberbieten suchen. Auch
solche Fille mogen ofter vorkommen, und manche Anstalt iiberschreitet
mitunter jede Grenze in der Kreditgewiihrung. In der Hauptsache
scheint aber mit Bezug auf den wesentlichen Grundsatz, an erster Stelle
bis zu 75 9, zu gehen, kein Gegensatz, sondern allgemeines Einverstindnis
unter den Geldinstituten zu bestehen.

Die Ursache fiir die Begiinstigung der hoheren Beleihung zur
ersten Stelle ist eine doppelte. Zunichst ist hier der Zwang der tatsiich-
lichen Entwicklung zu beriicksichtigen. Wie mir von hervorragenden
Praktikern geschildert wurde, begegnet die sog. ,,Fina,nzieru.ng“. der
ersten Hypothek bei Neubauten heute wesentlichen Schwifﬁngkelten.
Es ,hingen™ bei der Hypothekenregulierung zahlreiche Verpfhchtu?:lgen.
Baugelder sind abzustoBen, Stempel zu zahlen, Zahlungsreste zu leisten.
Die erste Hypothek ist auf Neubaugrundstiicken heute gar nicht anders
unterzubringen als mit 75 9%, Die Anspriiche des spekulativen Boc_len-
geschiiftes sind stirker geworden als die einschriinkende gesetzliche
Vorschrift. Die Zahlungen fiir die Baustelle (vgl. unsere obigen Ziffern)
erreichen eine solche Hohe, daB mit einem niedrigeren Beleihungssatz
als 75 9, zur ersten Stelle iiberhaupt nicht mehr durchzukommen is.t.
Es kommt vor, daB der Grundbesitzer sogar noch etwas zuzahlt, um die
erste Hypothek in der erforderlichen Hohe zu finanzieren.

Die zweite Ursache ist, daB bei hoherer Beleihung mehr ver-
dient wird. Das Geldinstitut stellt dem Darlehensnehmer ifter zwei
Maglichkeiten zur Wahl, z. B.: wir geben bis 60 9, Beleihung zu 37/; 9,
Zinsen oder bis zu 75 9, zu 4149, Je hoher die Beleihung, desto hiher
der Zinsfull. Es wird also bei hoherer Beleihung mehr verdient, so daB
demnach auch der Hypothekenglaubiger an der Hinaufsetzung der Be-

leihungsgrenze ein wesentliches Interesse hat.
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Die Hypothekenbanken miissen auf hohe Verzinsung sehen, denn
sie haben fiir den Absatz ihrer Obligationen zu sorgen, wobei sie oben-
drein regelméBig noch Bonifikationen - zu vergiiten haben. Auch die
anderen Institute suchen eine hohe Verzinsung zu machen, und von
mancher Versicherungsgesellschaft wird gesagt, dal sie an ihrem Hypo-
thekengeschifte mehr verdient als an ihrem Versicherungsgeschift. In
meiner ersten Erdrterung iiber das Verhéltnis zwischen Hypothek und
Staatsanleihe habe ich darauf hingewiesen, daB die Hypothek jeden
anderen Wettbewerber in der fest verzinslichen Kapitalanlage iiber-
bieten muB!). Hier geschieht es durch Erweiterung der Beleihungs-
grenze und den damit erreichten héheren ZinsfuB. Es ist klar, daB
durch diese Zustiinde eine stete allgemeine Hinaufschraubung
des ZinsfuBies bewirkt wird.

Die Schwierigkeiten, die sich aus diesen Verhiltnissen fiir die Bau-
tatigkeit und Wohnungsproduktion ergeben, treffen hauptsiichlich und
in dauernder Weise die Herstellung der Kleinwohnung. Fiir die herr-
schaftliche Wohnung und den Geschiftsbau ist, wenn auch nicht un-
bedingt, so doch regelmiBig Kapital zu haben. Das Sachverhiltnis
wurde mir aus Bauunternehmerkreisen in Miinchen folgendermaBen
geschildert: , Stellen Sie sich doch die Sache einfach an einem prak-
tischen Beispiel vor. Ich baue ein Haus. Rohbau und Putz kosten mich
ungefihr gleich, ob ich eine Arbeiterwohnung oder eine herrschaftliche
baue. Nun kommt die Ausstattung. Natiirlich kostet mich die herr-
schaftliche Ausstattung etwas mehr; aber sie bringt mir ungleich viel
mehr in der Taxierung und dann in der Beleihung. Ich bekomme also
ganz andere Betriige heraus, als wenn ich aus meinem Rohbau eine
Arbeiterwohnung mache.” — Es ergibt sich hier: bei der herrschaftlichen
Wohnung wird héher taxiert, deshalb hoher belichen und nach unserer
verfehlten Ordnung des Realkredits mehr verdient.

Fir die Erbauung der Kleinwohnung fehlt es dauernd an Kapital-
zufuhr; allgemein ist in unseren Stidten mit hohen Bodenpreisen die
Herstellung von Kleinwohnungen unzureichend und mangelhaft. Die
Klagen sind iiber ganz Deutschland verbreitet, und gerade auf demjenigen
Gebiet der Wohnungsproduktion, fiir das sténdig und regelméBig diestirkste
Nachirage besteht, ist die Marktversorgung ungeniigend. Soweit aber Klein-
wohnungen erbaut werden, ist ihre Herstellung beherrscht durch die
Interessen der Taxierung. Der Bauunternehmer ist aus den vorerwihnten
Ursachen gezwungen, der Kleinwohnung wenigstens &uBerlich einen
gewissen Aufputz zu geben, der die Ausrede fiir eine héhere Taxierung
bieten kann. Diese Ausstattung, die sich insbesondere auf Treppen,

1) Stddtische Bodenfragen, Berlin 1894, S. 115.
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Hausfluren, Fassaden usw. vordringt, ist ebenso zweckwidrig W-ie ]-zmst-
spielig. Sie verteuert ferner die Kleinwohnung in Deutschland 1n"]eder
Weise, durch nutzlose Erhohung der Baukosten, da.nn‘durch Erhohl.mg
der Taxierung und somit des Grundstiickswertes, endlich durch Steige-
rung der Unterhaltungskosten?). ; : )

Gegeniiber diesen Zustinden gibt es nun immer zwei Wege — (-he
Forderung: vermehrt den Realkredit noch weiter; oder das offene Ein-
gestindnis: die Institutionen sind fehlerhaft.

1) Vgl. oben S. 108 und unten IIL Teil, IV. Kap.

ZWEITER ABSCHNITT.

Die Erforderlichkeit von zweitstelligem
Kreditkapital.

ERSTES KAPITEL.
Die Beschaffung der zweiten Hypothek.

Zwei Grundfehler treten in der erirterten stidtischen Bodenent-
wicklung hervor. Als der erste ist das Bausystem zu bezeichnen,
durch das ungeeignete Objekte geschaffen werden, niimlich Wohnhiuser
mit 40—60 Wohnungen im Werte von 200 000—300 000 Mk. — Objekte,
die niemals ein realer Kiufer oder Eigenbesitzer erwerben kann und die
notwendigerweise abgeschoben werden miissen an nominelle Kiufer.
Stellen wir uns vor, es wiirde verfiiet, daB unsere Sparkassen nur Betrige
von 300 000 M. annehmen und auszahlen diirfen; es wiirde angeordnet,
daB Staat und Reich ihre Anleihen nicht anders als in Abschnitten von
300 000 M. herausgeben diirfen. Man wiirde eine solche Anordnung als
wirtschaftlichen Wahnsinn bezeichnen. Was sollte aus unseren Spar-
kassen, was sollte aus dem Absatz unserer Staatsanleihen werden. Und
diesen Widersinn haben wir im Stidtebau durch die Mietskaserne zum
absoluten, unbedingten System erhoben, wihrend andere Vilker jede
Mafnahme treffen, um das nationale Kapital fir die Bodenbebauung
heranzuziehen.

Wir haben durch unser Bausystem nicht nur die Ansiedlung
der Bevilkerung verhindert, sondern auch die Verwendung des Kapitals
und die Anlage eigenen Vermigens der Bevilkerung ausgeschlossen.
Die ganze Wertbildung unseres Gebietes wird auf Kredit aufgebaut und
mub notwendigerweise zu einem MiBbrauch und zu einer Zerriittung des
Kreditwesens fithren.

Der zweite Fehler liegt in der Hohe des Bodenpreises, der sich
aus dem System der Stockwerkshéiufung und Mietskaserne und der
an sie anschlieBenden Preistreibung ergibt. Vor dem Baubeginn hat
der Unternehmer eine Summe von 30—60 000 Mark oder mehr fiir die
Baustelle aufzubringen. Wir kommen infolgedessen mit dem Realkredit
zunichst gar nicht an die Bautdtigkeit heran. Die Baustelle —

Eberstadt, Neue Studien fiber Stadtebau und Wohnungswesen. 9
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ein Kollektivgrundstiick fiir 40 Mieter, von denen aber keiner eine Leistung
machen oder den Besitz antreten kann — steht stindig im Vordergrund.
Der Betrag muBl immer mitgeschleift und stets in erster Reihe befriedigt
werden. Die Unkosten und die Zinshiohe steigern sich, und trotz, oder
vielmehr gerade wegen des iibermiBigen Auiwandes an Realkredit ist
keine befriedigende Regelung zu erzielen.

Es ist nicht zutreffend, daB, wie von den Vertretern des herrschen--

den Systems behauptet wird, nur das prozentuale Verhiltnis der Bau-
stelle zu dem gesamten Hauswert zu berticksichtigen sei, und nicht der
absolute Betrag. Man sagt, es komme doch auf dasselbe heraus, _ob
eine Mietskasernenbaustelle fiir 40 Wohnungen 40000 M., oder 40 Ein-
zelhausbaustellen je 1000 M. kosten, da unter beiden S.ystemer_l der Boden-
preis 25°/, der Baukosten ausmache. — Von sonstigen Einwendungen
abgesehen, wire die Annahme nur dann richtig, wenn du‘rch die
Bodenparzellierung die Produktions- und Besitzverhiltnisse nicht ge-
dndert wiirden. Es mag vielleicht gleichiigltig sein, in welcher Form
40 Besitzer den Betrag fiir die Baustelle aufbringen; aber es ist nicht
gleichgiiltig, sondern fiihrt zu génzlich verschiedenen Zusténden, wenn
39 Mieter nichts aufbringen, und ein Bauunternehmer oder Hausbesitzer
die Gesamtsumme aufbringen soll, der dazu garnicht imstande ist.
Wesentlich ist ferner, dall durch den Bodenpreis ein bestimmtes
Bausystem (Stockwerkshdufung mit ihren Folgen) erzwungen wird.
Dall die Mietskaserne iiberdies den Bodenpreis iiber das wirtschaft-
lich zuldssige Verhiltnis weit hinaustreibt, wurde oben S. 124 bemerkt.

Welche Aufeaben hat nun unter dem vorherrsehenden Bau-
system (im Gegensatz zu dem spiter im II. Abschnitt zu bes.preehen-
den) die zweite Hypothek zu erfillen und welehe Vorbedingungen
bestehen fiir ihre Beschaffung? Die erste Hypothek hat von dem iiber-
taxierten Werte des Bodens und des Gebaudes bereits 75 9, verbraucht.
Die Frage geht nun dahin: was it sich aus dem Rest fiir den Real-
kredit noch herausschlagen und wer hat ein Anrecht auf den noch er-
hiiltlichen Betrag? Die Sache lige verhaltnismaBig einfach, wenn jetzt
wenigstens die Bautitigkeit unverkiirzt die ihr notwendige Res.tsumme
empfinge. Indes die Fehler der ersten Hypothek pflanzen sich fort.
Der Bodenpreis ist immer noch nicht erledigt und fordert auch von der
zweiten Hypothek seine starke Quote. Fiir die Realisierung von Zwischen-
gewinnen und Aufschligen hat die zweite Hypothek eine erhéhte Be-
deutung.

Die Beschaffung dieser zweiten Hypothek bildet ein verwickeltes
Finanzgeschiift, dessen Durchfithrung dem Baustellenhindler und den
iiber entsprechende Verbindungen verfiigenden Hypathekena‘genthen
zufillt. Die Geschiiftsbedingungen sind verschiedenartig. Mitunter wird
nur auf ein hohes Damno gesehen, das dem Bauunternchmer in Abzug
gebracht wird. Ofter muB dagegen der Bauunternchmer andere Objekte
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in Zahlung nehmen, wie Wertpapiere ohne Borsenkurs, Geschiftsanteile
und dhnliches. Der héiufigste Fall ist wohl, daB der Bauunternehmer
zur ,,Hereinnahme* einer neuen Baustelle veranlaBt wird. Uber diese
Geschéfte habe ich an anderer Stelle nihere Angaben gemacht.

Der Baustellenhiindler beschafft die erforderliche zweite Hypothek
unter der Bedingung, daB der Bauunternehmer — der mit dem ersten
Bau noch lange nicht fertig ist — ihm eine neue Baustelle mit Bauver-
pilichtung abkauft und auf das Darlehen in Zahlung nimmt. Die Dar-
lehensbedingungen sind meist sehr driickend und gelangen inshesondere
in dem hohen Preise der in Zahlung gegebenen neuen Baustelle zum Aus-
druck. — Der Bauunternehmer vollendet nunmehr den ersten Bau und
muf} dann seiner Verpflichtung gemiill sofort mit der Bebauung der neu
»»gekauften™ Baustelle beginnen, widrigenfalls die ihm angerechnete An-
zahlung verfillt. Nun beginnt das gleiche Spiel von neuem. Ist der zweite
Rohbau fertig, so gebraucht der Bauunternehmer wieder Geld, das ihm
der Baustellenhiéndler unter den gleichen Bedingungen beschafft — d. h.
Kauf einer dritten Baustelle mit Bauverpflichtung. Bei diesen Geschéften
sind unsere Grofbanken direkt und indirekt beteiligt. Eine der volks-
wirtschaftlich bedenklichen Folgen bei dieser Lage der Bauunternehmer
ist, dal} als Kéufer der Baustellen Leute auftreten, die eigentlich nicht
kaufen kénnen und gar nicht in der Lage sind, die Preise anzusehen.

Der Baustellenhéindler, der mit einem festen Stamm von Bau-
unternechmern arbeitet, erzielt eine Verteuerung des Bodens, die in den
grundbuchlich festgestellten Fillen aus norddeutschen und siiddeutschen
GroBstadten 331/,—50 9, des — bereits hochgetriebenen — Boden-
preises betrigt. Preiserhhungen um 20—25 M. fiir den Quadratmeter
sind als ein iiblicher Satz zu bezeichnen. Im Berliner Grundstiicksverkehr
ergibt sich etwa das Verhaltnis, daB ein zu 800 M. f. d. quR erworbenes
Grundstiick von dem Baustellenhiindler zu 1250 M. f. d. quR weiter-
begeben wird. Die unter diesen Verhiltnissen erzeugten Werte haben
gewil keine zureichende wirtschaftsgemiBe Grundlage ).

In der jingsten Zeit haben sich die Schwierigkeiten der Unter-
bringung der zweiten Hypotheken erheblich gesteigert. Der ZinsfuB
fiir erste Hypotheken hat sich wesentlich gehoben, so daB fiir Kapitals-
anlagen an erster Stelle ein weit hoherer Zinssatz als frither (4Y4, selbst
4% % gegeniiber 37/, oder 314 °,) erhiltlich ist und der Kapitalist
nicht notig hat zur Erlangung einer guten Verzinsung die zweite Stelle
aufzusuchen. Andererseits sind durch die Uberspannung des Kredits
und durch die im Geschéftsbetrieb angewandten Manipulationen die Zu-
stinde am Hypotheken- und Grundsticksmarkt dermaBen unsolide und

1) Vgl iiber diese Geschifte und die hierbei geschaffenen Hypotheken, die
man wohl als ,,Grundbuch-Reitwechsel* bezeichnen darf, Handbuch des Wohnungs-
wesens, 2. Aufl., 5. 105.

9*
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unsauber geworden, daf ein Kapitalist, der nur auf eine gute Verzinsung
und nicht auf Nebengewinne sieht, eine zweite Hypothek nicht mehr
gern nehmen will. Aus dem ersten Grunde wird die zweite Hypothek
weniger gesucht, aus dem zweiten Grunde ist sie weniger beliebt. Der
Absatz der zweiten Hypotheken gestaltet sich seit Ende 1911 ungiinstig.

Man hat deshalb in Interessentenkreisen zu einem neuen Mittel
gegriffen, um die AbstoBung der aus Spekulationsgeschiften ver-
bleibenden zweiten Hypotheken zu ermiglichen; beim Verkauf der
zweiten Hypotheken wird eine sog. Ausbietungsgarantie itbernommen,
d. h. die Verpflichtung, im Fall der Subhastation des Grundstiickes
den Betrag der zweiten Hypothek auszubieten. Von den GroBbanken
wird die Aushietungsgarantie in einzelnen Fillen iibernommen. Die
Ubernahme der Hypothekengarantie durch andere Interessenten, private
Bankfirmen, Geldgeber, Hypothekenvermittler, ist im Beleihungsgeschiift
heute vielfach verbreitet.

Die Verbindlichkeiten greifen immer weiter, und die Anspriiche
des spekulativen Kreditwesens ziehen stets weitere Kreise unserer
Volkswirtschaft in ihre Verflechtungen hinein. Durch die Ubernahme der
Ausbietungsgarantie gelingt es allerdings, formell die zweiten Hypo-
theken, deren Bedeutung wir gekennzeichnet haben, auszuriumen.
Materiell aber bleiben die Verpflichtungen bestehen. Die wirtschaftlich
in jeder Weise anfechtbaren Verhiltnisse erscheinen inshesondere
schwer vereinbar mit der Aufgabe unserer Banken und mit der neuer-
dings erhobenen Forderung der Liquiditat unseres Bankwesens.

Beachtenswert ist ferner die hierin zutage tretende vollstindige
Erschopfung des Realkredits, den man bis zur Blutleere abgezaptt hat.
Zu seiner Ergéinzung mufll man jetzt bereits den Personalkredit heran-
holen. Wir haben die formal vollendetsten Einrichtungen fiir die Aus-
bildung und Steigerung des Realkredits und zum Ersatz des Personal-
kredits geschaffen. Das Ergebnis ist: Unsoliditdt und Unzulinglichkeit
des Realkredits; Heranziehung des Personalkredits wie in ldngst iiber-
wundenen Perioden unserer Volkswirtschaft. Aber wessen Personal-
kredit ist es heute? Nicht der des Bauunternehmers, des Besitzers oder
irgend eines an der Sache Beteiligten, sondern wiederum der des an der
Preistreibung interessierten Spekulanten.

ZWEITES KAPITEL.
Hypothek und Grundstiickskrise.

Wir haben in unsern deutschen Stddten mit hohem Bodenpreis
keinen Grundbesitz, der die Bodenparzellierung wirtschaftsgemif besorgt;
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wir haben hier keinen realen, iiber Kapital verfiigenden Hausbesitzer-
stand; wir haben in der Bodenentwicklung nichts weiter als die Tnte-
ressen der Preistreibung, die die bestimmende Kraft bilden. s ist
selbstverstindlich, daB unter solchen Voraussetzungen die Bautiitig-
keit nur stoBweise vor sich gehen kann, nimlich nicht nach Bedart
und Nachfrage, sondern in dem MaBe wie es gelingt, die Unsummen
spekulativen Realkredits abzuschichen und in irgend einer Form unter-
'zubringen. Es ist ebenso selbstverstindlich, daB dieser Geschaftsgang
lmmer von neuem unterbrochen werden muf durch Zusammenbriiche und
Krisen, die im Grunde genommen nichts anderes sind als das Versagen
der letzten vorgeschobenen Posten bei der Fortschiecbung der Speku-
lationskredite. Wahrend des jiingsten Zeitabschnittes haben die gleichen
Vorgiinge sich abgespielt in Berlin, Miinchen, Dresden, Kiln und anderen
_Stéidten. Die Wiederholung dieser Ereignisse in gemessenen Zeitabschnitten
st notwendig und in der Eigenart der bestehenden Verhiltnisse be-
griindet.

Zu den lehrreichsten Grundstiickskrisen gehiren die Berliner Krise
von 1900/01 und die Dresdener Krise von 1904/05. Die Berliner Vorgiinge
von 19(_)0/01 zeigten, wie die Zustinde in unserer Bodenentwicklung
jeder wirtschaftsgemiben Voraussetzung widersprechen. Inmitten einer
schwer_en Wirtschaftskrisis und der dadurch bewirkten Verschlechterung
der Einkommensverhiltnisse wurde eine Erhthung der Mieten seitens
der Hausbesitzer durchgesetzt. Infolge des Zusammenbruches einiger
grolen Hypothekenbanken war der Zinsfull fiir hypothekarische Dar-
lehen gestiegen. | Die Erwerbsbedingungen fiir groBe Arbeitermassen
wurden von Monat zu Monat ungiinstiger. Der Zuzug nach Berlin fiel
im Jahre 1901 auf ein Viertel der Vorjahre, nimlich auf 10 429 Personen,
eine Ziffer, die ohne Beispiel ist in allen Zéhlungen bis zum Jahre 1869
riickwirts. Die Arbeitsléhne der ansissigen Bevdlkerung selber gingen
zuriick. .Trotz aller dieser Umsténde, die unter natiirlichen Wirtschafts-
verhéltnissen einen scharfen Riickgang der Mieten hiitten bewirken miissen,
wurde die starke Mietssteigerung durchgesetzt. Bemerkenswert ist, dal
nur die spekulative Uberschuldung den Anstof zu dieser Bewegung
gab. Denn die Schwierigkeiten lagen nicht so sehr oder nicht in der Haupt-
sache bei der langfristigen ersten Hypothek, sondern vielmehr bei der
Masse der kurzfristigen Nachhypotheken, deren Beschaffung und Er-
neuverung schwierig wurde”; Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl.,
S. 117. Auch der Preisstand des unbebauten Bodens wurde durch den
Zusammenbruch nicht erschiittert. »Leider hatte die Schwierigkeit der
Beschaffung der Baugelder gar keinen EinfluB auf die Terrainspekulation
gehabt. Man hitte doch meinen sollen, dafl, da der Absatz der Grund-
stiicke ein eingeschrinkterer geworden, auch die Preise nach dem Ge-
setz von Angebot und Nachfrage hiitten heruntergehen miissen. Das
1st aber leider nicht geschehen. Diese Tatsache findet darin ihre Erkldrung,
daB der spekulative Terrainbesitz in Berlin in seiner Mehrheit in starken
Hénden sich befindet, die eben auf giinstigere Zeiten warten kinnen®!
Rud. Goldschmidt, Schriften des Vereins fiir Sozialpolitik, Bd. CXI,
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S. 359. In Dresden wurde nach der Grundstiickskrisis von 1904/05 das
Statistische Amt mit einer Untersuchung iber die Ursachen der Krisis
beauftragt, um die Grundlagen fiir etwaige Sanierungsmalregeln zu er-
mitteln. Das Ergebnis geht dahin: ,,Bei 87%, oder bei rund sieben Achteln
der subhastierten Grundstiicke ist das Mal} ihrer Vermietbarkeit fiir ihr
schlieBliches Schicksal grofitenteils giinzlich belanglos und in den iibrigen
Fillen zum mindesten nicht entscheidend gewesen. Der grolite Teil des
subhastierten Hausbesitzes wiirde die allgemeine Wirtschaftskrisis der
letzten Jahre mit allen ihren Folgen, auch den Riickgang der Hausrente,
iiberstanden haben, wenn seine hypothekarische Belastung geringer,
malvoller gewesen wire“ (Mitteilungen des Dresdener Statistischen
Amtes 1906, Heft 15). Hinsichtlich der Bodenspekulation ergab sich
wiederum, dafl sie durch die Krisis nicht berithrt wurde: ,,Der unbebaute
Grundbesitz ist hier wie an anderen Orten von der Krisis so gut wie gar
nicht beriihrt worden” (Prof. Schifer, Mitteilungen des Dresdener
Statistischen Amtes 1906, Heft 15). Uber Niirnberg vgl. meine Mit-
teilungen, Zeitschrift fiir Wohnungswesen in Bayern 1908, S. 18.

Mit dem Ablauf des Jahres 1911 entwickelte sich in Berlin wiederum
eine der sog. Grundstiickskrisen, bei der einzelne Vorginge — wie
in fritheren Fillen —! fiir einige Wochen allgemeine Sensatien erregten,
wihrend die Krise selbst ohne Zweifel in der gleichen Weise endigen
wird wie ihre Vorgéinger, niimlich in einer Stirkung der eigentlichen
Trager der Preistreibungsinteressen. Zu Anfang des Jahres 1912
zeigten die Hiufung der Subhastationen und die Zahlungseinstellungen
einzelner Firmen, daf wieder einmal einige Aubenposten geschwiicht
waren und sich nicht halten konnten. Die Krise verschirfte sich. Anfang
Mirz brach ein angesehenes Bankhaus in einem mit Bodenspekulation
besonders eng verkniipften GroBberliner Vorort zusammen, wobei leider
eine groBe Anzahl kleiner Leute um ihre Ersparnisse betrogen wurde.
Den AnlaB zu dem Zusammenbruch bildeten Gelindespekulationen
und die Unverwertbarkeit zweiter Hypotheken. Der Bankier und ein
mit ihm in Geschaftsverbindung stehender Stadtrat schieden freiwillig
aus dem Leben, ohne den Erfolg einer bereits eingeleiteten Hilfsaktion
abzuwarten. Die weitere ortliche Ausbreitung der Zusammenbriiche
wurde dann verhiitet durch eine von der Stadtgemeinde an eine gefihrdete
Spekulationsfirma gewihrte Beihilfe.

GroBeres Aufsehen erregte es, als die Baugesellschaft X und die
ihr nahestehende groBe Baufirma A & B mit hoch in die Millionen gehenden
Verbindlichkeiten in Zahlungsstockung gerieten. Hier war eine unserer
fithrenden GroBbanken beteiligt. Fiir den Umfang der Terraininteressen
unserer Banken spricht der Umstand, dab die beteiligte GroBbank fiir
sich und ein ihr verbiindetes Bankinstitut die Summe von 11 Millionen Mark
opferte, um die Sanierung der Baugesellschaft X zu ermdaglichen. Die
GroBbank hatte iibrigens den auf sie entfallenden Betrag bereits wihrend
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des Jahres 1911 abgeschrieben, ohne daf die Buchung nach auBen in
Erscheinung trat.

Indes soll dieser Verlust durch besondere Umstinde, die mit der
Terrainspekulation nichts zu tun haben, veranlaBt sein. Wie der Direktor
der GroBbank in der Generalversammlung vom 27. Mirz 1912 erklirte,
hatte es sich herausgestellt, daf der (inzwischen verstorbene) Inhaber
der Baufirma A & B ein Betriiger gewesen war. ,,Wir waren in die Hinde
eines Gauners geraten. Das Defizit lag in dem Privatkonto des Baa-
meisters B*.

Die Verpflichtungen, die die Bank bei diesen Geschiiften ein-
ging, bestanden zu einem Teil aus Vorschiissen an Bauunternehmungen;
zum anderen Teil aber hatte man, wie in jener Versammlung erklirt
wurde, ,,ungliicklicherweise Hypothekengarantien iibernommen.
Die Finanzbauten der Firma A & B, heiBt es in der Erkldrung, waren
zumeist auf dritte Schultern iiberwillz: worden; die Bank hatte hierbei
fir die Hypotheken Biirgschaft geleistet!). Vgl. oben 8. 132.

Von diesen Hypothekengarantien bei Grundstiicksspekulationen
und Finanzbauten ist zu unterscheiden die Biirgschaftsiilbernahme bei
an sich geregelten, jedoch hinsichtlich der Hohe der Betrige ungewéhn-
lichen B(?Ielhu]lgen, besonders grofier und wertvoller Grundstiicke, wie z. B.
erstklassiger Warenhéuser und Geschiftsgebdude. Unsere Versicherungsan-
stalten, die Gelder in groRen Betriigen in Hypotheken anlegen, pflegen die
Durchfiihrung solcher ,,Millionenbeleihungen* von der Garantie einer GroB-
bank abhé’mgi_g zu machen. Auch hier sind gewil Fehlgriffe und Ubertrei-
bungen moglich. Immerhin besteht noch zwischen einer solchen Biirg-
schaftsiibernahme fir die an kaufménnische Betriebe gewihrten Dar-
lehen und _der Ausbietungsgarantie fiir Spekulationshypotheken sach-
11.011 der weitgehendste Gegensatz. Unsere grofen Warenhéuser schaffen
sich durch die Garantiehypothek das erforderliche Geschiftskapital. Die
Biirgschaftsibernahme steht der Kreditgewiihrung an Handel und Industrie
nahe. Die Bank _hat ferner in solchem Falle, wenn sie vorsichtig vorgeht,
d1g mehrfache Sicherheit des vollwertigen Grundstiickes und des Ver-
mogens der Inhaber, endlich auch der Verwendung des dargeliehenen
Kapitals n einem werbenden Betriebe. Nach jeder Richtung liegen bei
der Ausbietungsgarantie, die zum Zwecke der AbstoBung unverkiuflicher
aweiter Hypotheken auf iibertaxierte Spekulationsbauten iibernommen
wird, die entgegengesetzten Voraussetzungen vor.

In unmittelbarer Verbindung mit dem Hypothekenmarkte steht
eine zweite Firma, deren Zahlungsstockung am 17. Miirz 1912 eintrat,
und deren Betrieb ein genaues Bild von der Verfassung des Bau- und
Grundstiicksgeschafts gibt. Die Firma N & N war eine der bedeutendsten
Unternehmungen des Baustellenhandels und der Hypothekenvermittlung:

sie widmete sich dem Verkehr mit Bauunternechmern nach dem von mir

1) Vossische Zeitung v. 27. Mirz 1912, Abendausgabe.
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frither mitgeteilten Grundsatz: ,,Bauunternehmer sind Leute, die man
annimmt, um ein Terrain zu verwerten*. Der Geschiftsbetrieb der Firma
umfaBte die Beschaffung von Hypotheken, die Besorgung von Baugeldern
und den Baustellenhandel nach dem oben S. 131 angegebenen Schema.
Der Interessenkreis der Firma war ein iiberaus ausgedehnter; man sprach

von 18 Millionen Mk. Passiven. Uber die Ursachen der Zahlungseinstellung

wird von fachminnischer Seite mitgeteilt:

,.Die Firma N & N ist dem Ubermal ihrer Geschifte und ihrer
Kreditbeanspruchung und auch dem Ubermal der Kreditgewiihrung der
Banken und ihrer geschiftshungrigen Depositenkassen erlegen. Die
Firma betrieb vorzugsweise die Besorgung von Hypotheken auf solche
Objekte, an deren VerduBerung und Neufinanzierung sie ein Interesse
hatte. Die Firma vermittelte aber auch Baugelder zwischen Banken
und Bauherren bzw. Baufirmen unter ihrer selbstschuldnerischen Haftung.
Das im Immobilienwesen viel miBbrauchte, zu den undurchsichtigsten
Situationen fithrende Instrument der Garantieleistung war auch den
Herren N & N geliufig, und erste Banken akzeptierten es. Die Firma
scheint auch Wechselgeschifte mit Bauunternehmern gegen Hypotheken-
unterlagen, die sie an die Banken weiter abtrat, gemacht zu haben.”
Frankfurter Zeitung vom 12. Mdrz 1912. ,,Die Firma ist in erheb-
lichem Mafe mitschuldig an der Uberspannung des Berliner Hypotheken-
marktes, da sie durch folgenden Modus die hichsten Beleihungen bei
weitem iiber das zulissige Mall vermittelte. Bestand z. B. irgendein Bau-
unternehmer auf einer Hypothek von 250000 M., wiihrend er nach
sorgfiltiger Ermittlung der Banken nur 200 000 M. erhalten konnte, .so
sagte ihm die Firma doch die iibertriebenen vollen 250 000 M. als erste
Hypothek zu. Sie veranlalite dann die mit ihr arbeitenden Hypotheken-
banken, die 250 000 M. als erste Hypothek fiir sich eintragen zu lassen.
Dann erhielt die Firma N & N den Teil der ersten Hypothek der iiber das
tatséchliche Darlehen der Hypothekenbank hinausging, von dieser zediert,
und suchte die ihr verbleibenden 50 000 M. durch Lombard zu decken.”
Der Deutseche Okonomist, 28. Marz 1912, S. 128.

Die Vorginge bilden die erliuternde Umschreibung zu der von
mir aufgestellten kurzen Formel: unsere Bodenspekulation in Deutsch-
land ist nichts weiter als Hypothekenspekulation. Realkredit und noch-
mals Realkredit, Auftreibung der grundbuchlichen Belastung ist der
ganze Inhalt dieser Geschiifte, die einen dauernden Schaden fiir unsere
Volkswirtschaft bedeuten und zudem die stete Gefahr einer Krise in
sich tragen.!

Im vorliegenden Fall war durch die gegebenen Verhiltnisse end-
lich der Eintritt einer Reinigung des Grundstiicks- und Hypotheken-
marktes zu erwarten. Die zahlungsunfihige Firma stand als Bindeglied
zwischen Bauunternehmer, Kreditgeber und Spekulation. Die Zahlungs-
einstellung mubte den Zusammenbruch einer ganzen Reihe von Baununter-
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nehmern und Baufirmen nach sich ziehen. Die Kreditbeschrinkungen
und das MiBtrauen des Publikums mubten dem bereits schwachen
Grundstiicksmarkt die letzte Stiitze nehmen. Die schlimmsten Ver-
wicklungen waren unausbleiblich und wurden in der Presse, unter ent-
riisteten Vorwiirfen gegen die schuldige Firma, vorausgesagt. — Es
kam ganz anders. Als der Status der zahlungsunfihigen Firma bekannt
wurde, zeigte es sich, dall — die meisten unserer GroBbanken stark
beteiligt waren. Nur die Direktion der Diskonto-Gesellschaft erlieB
eine Erklarung, daB sie ,,weder auf dem Bau- noch auf dem Terrainmarkt
irgendwelche Engagements unterhalte. Und nun geschah, was nach
den fritheren Erfahrungen zu erwarten stand. Die Banken stiitzten das
durch und durch morsche Konglomerat von Wechselbeziehungen. Es
wurde erklart, daB die Banken im Interesse des Baumarktes bereit seien,
helfend einzugreifen. Das Ergebnis war: die Firma N & N wurde saniert,
und — der Grundstiicksmarkt wird weiter infiziert. Schon nach 10 Tagen
konnten die Zeitungen dankend und in Sperrdruck berichten: ,,Infolge
des Einschreitens der GroBbanken haben die Schwierigkeiten der Firma
N & N nicht zu Fallimenten auf dem Baumarkt gefiihrt. Die Firma
selbst wird das Hypothekenvermittlungsgeschift weiter betreiben.*

Das einzige, was wir aus dem sich regelmibig wiederholenden
Verlauf der Ereignisse zu lernen haben, ist, daf die sog. Grundstiicks-
krisen niemals zu einer Reinigung fithren, wohl aber eine Stirkung
der Preistreibungsinteressen zur Folge haben. GewiB wird eine groBe
Zahl von redlichen Personen, Sparern und Handwerkern, die der Zeitungs-
bericht im Voriibergehen nennt, zugrunde gerichtet. Gewif wird ein
Schwarm zweifelhafter Existenzen, die bereits schiffbriichic waren und
vom Schiffbruch leben, wieder einmal auf den Strand gesetzt. Aber an
den dauernden Zustinden andert sich nichts. Die alten treibenden
Krifte bleiben und werden noch mehr gefestigt.

Wie lehrreich sind aber gerade deshalb diese ,,Krisen®, es seien
die von Berlin, Miinchen, Dresden, Mannheim, Kiln. Eines unserer
grofiten und vordem stolzesten Gewerbe, das Baugewerbe, ist nicht
von der wirtschaftlichen Spekulation, nein, von der Preistreibung
und den anfechtbarsten Geschiften abhingiz. Die Erzeugung des
wichtigsten Bediirfnisses und sozial bedeutsamen Gutes ist ausge-
schlossen von einem regelmiifigen Betrieb. Fiir unsere Wohnungs-
herstellung bestehen Einrichtungen, wie sie fiir die Fabrikation von
Streichholzern und Stecknadeln glattweg undenkbar wiren. Geschiifts-
gang und Leistung unseres Baugewerbes werden nicht bestimmt durch
wirtschaftliche Faktoren; sondern ob und wie es gelingt, fiir die auf-
getriecbenen Bodenwerte durch Ubertaxierung, Baustellenhandel und
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Hypothekenverschiebung die Valuta zu beschaffen, das ist entscheidend
fir den Betrieb der Bautiitigkeit.

Spurlos sind deshalb auch die zahlreichen Grundstiickskrisen
an dem Stand der Bodenwerte voriibergegangen. Verlieren kinnen nur
die Leute, die mit dem GroBkapital Geschifte machen und die man be-
nutzt, ,,um ein Terrain zu verwerten“. Doch auch diese wird man gern
und wohlwollend stiitzen ,,im Interesse des Baumarktes*; denn man
gebraucht sie. Sind diese guten Leute es doch, die die Realisierung der
getriebenen Preise besorgen und, wie eine Berliner Zeitung in ihrem
Finanzbericht vom 12. Marz 1912 treffend bemerkt: ,,Wenn der erforder-
liche Realkredit ihnen zugesichert wird, nehmen sie an dem Preise des
Bodens keinen Anstof“). Das GroBkapital aber, das das Gelinde zu
einem normalen Preise gekauft hat, verliert nichts; seine Stellung ist fest
nach jeder Richtung. Verlieren wird die GroBspekulation in der Regel nur,
wenn sie ,einem Gauner in die Hinde gerit”. Aber auch dann darf man
sich mit ruhigem Gewissen trosten; die Verluste werden zehnfach wieder
eingebracht.

DaB soleche Verhiltnisse dauernd herrschen und daB sie nur in
Deutschland bestehen, ist lediglich die Folge unserer nationalen Insti-
tutionen. Denn diese bilden die allgemeine und entscheidende Grundlage
der Entwicklung. Der einzelne Bodenspekulant kinnte allerdings
nicht einseitig den Grundstiickspreis beeinflussen; der einzelne Grund-
besitzer konnte schwerlich die Bauweise schematisch bestimmen; der
einzelne Hausbesitzer hiitte nicht die Macht, inmitten einer Wirtschafts-
krise die Mieten um 10 9%, heraufzusetzen; der einzelne Baustellen-
hindler wire ganzlich auBlerstande, einen Aufschlag von einem Drittel
einzuschieben; der einzelne Bauunternehmer wire sicherlich gezwungen
an einem Uberpreise des Bodens ernstlich ,,Anstof zu nehmen®. Die
gemeingiiltigen Einrichtungen dagegen kénnen eine bestimmte Entwick-
lung erzwingen oder auch verhindern; denn sie sind allgemein verpflichtend
und bindend. Sie geben fiir die Gesamtheit die Produktionsbedingungen
ab. Die Bodenwerte, die infolge unserer Institutionen erzeugt werden,
sind in der Tat die Verkehrswerte; die Preise, die hier erzielt werden,
sind in der Tat die allgemeinen Kostpreise. Der einzelne kann sie ein-
seitig nicht schaffen; er kann sie auch nicht einseitig durchbrechen.

Auf Grund dieser Verhéltnisse bilden sich nun, wie sich von selbst
versteht, die Preise nach Angebot und Nachfrage; d. h. zwischen Boden-
besitzer und Baustellenhiindler einerseits, Bauunternehmer, Hypotheken-
geber und Hausbesitzer andererseits. In GemiBheit der allgemeinen
Bedingungen, die fiir den Geschiftsbetrieb maRgebend sind, wird angeboten

1) Vossische Zeitung vom 12. Miirz 1912.
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und nachgefragt. Keineswegs aber bedeutet diese Formel, wie haufig in
irrefiihrender Weise behauptet wird, daB der Preis in solchem Falle sich
nach dem Gesetz von Angebot und Nachfrage bilde. Beide Ausdriicke
sind verschieden und im vorliegenden Falle gegensiitzlich. Das Gesetz
von Angebot und Nachfrage hat zur Voraussetzung eine freie, von keinem
Eingriff behinderte Wirtschaft mit zweiseitigem und gleichwertigem
Wetthewerb. Gerade die Ausschaltung dieses Gesetzes ist fiir die Preis-
bildung unserer Bodenwerte wesentlich; vgl. Handbuch des Wohnungs-
wesens, 2. Aull,, S. 92 fg.

Die allgemeinen Ergebnisse der Ordnung unseres Realkredits
zeigen sich in der Hohe der hypothekarischen Verschuldung. Amtliche
Ziffern iiber die Gesamtbetriige der in Deutschland haftenden Boden-
verschuldung werden nicht verdffentlicht. In einer im Jahre 1901 er-
schienenen Arbeit habe ich erstmalig versucht, durch Berechnung und
Schiatzung Zahlen fiir den Stand des Hypothekenwesens zu ermitteln.
Es ergab sich, dah die Gesamtsumme der im Jahre 1900 in Deutsehland
haftenden Hypotheken nach Mindestziffern auf 42 Milliarden anzusetzen
warl). Der jihrliche Bedarf an neuer Kapitalzufuhr wurde damals mit
1800 Millionen angemommen, ist aber seitdem ein wesentlich groBerer
geworden. Wir diirfen heute annehmen, daB unsere hypothekarische
Verschuldung die Summe von 65 Milliarden erreicht oder wohl bereits
iiberschritten hat. DaB eine derartige Entwicklung, der keine andere
Nation irgendwie ahnliche Verhiltnisse an die Seite zu stellen hat,
unsere gesamte Volkswirtschaft beeinfluit, bedarf an dieser Stelle nicht
der Hervorhebung.

Wieviel von jemer Summe auf stadtische, nach dem System des
hohen Bodenpreises und der Mietskaserne bebaute Grundstiicke entfillt,
davon mag uns der Umstand eine Vorstellung geben, dabB die hypotheka-
rische Verschuldung in Grofiberlin allein heute rund 83/, Milliarden be-
tragt. Das System des Massenmietshauses hat nun die weitere Folge,
dall niemals eine Tilgung der Verschuldung stattfindet. Das Interesse
des spekulativen Hausbesitzes steht jeder Schuldentilgung entgegen;
der sog. UberschuB (Geschiftsgewinn) des spekulativen Hausbesitzers
1st umso groBer, je geringer sein Guthaben an dem Hause ist; die Ver-
kiuflichkeit des Hauses wird ferner vermindert, wenn eine groBe An-
zahlung erforderlich ist. Der Hausbesitzerstand widersetzt sich deshalb
der Tilgung regelmiiBig auch dann, wenn ihm die Moglichkeit durch
eine Amortisationshypothek geboten wird?).

Die Hilfte des heute erforderlichen Hypothekenkapitals wiire
fiir unsere stidtische Bodenbewirtschaftung ausreichend unter der Vor-

1) Der Deutsche Kapitalmarkt, Leipzig 1901, S. 231.
2) Vel Der Deutsche Kapitalmarkt, S. 258; Handbuch des Wohnungswesens,
2. Aufl, S. 120.
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aussetzung, daB 1. eine wirtschaftsgemiBe Abmessung und Verteilung
des Realkredits stattfindet und 2. eine Tilcung der aufgenommenen
Kapitalbetrige erfolgt. Beide Ziele sind nur erreichbar durch zweck-
entsprechende Gestaltung unserer Institutionen, wie auch die heutigen
MiBstinde auf den fehlerhaften Grundlagen unseres Gebietes beruhen.
Nicht an die gewaltigen wirtschaftlichen Vorteile wollen wir erinnern,

die eine Reform der Einrichtungen unseres Stidtebaues und des Real-

kredits bringen wiirde. Es geniigt, wenn wir auf den dem Recht wider-
sprechenden Zustand hinweisen, daf staatliche Einrichtungen und kom-
munale Verwaltung heute Zwecken dienen, die antisozial und gemein-
schidlich sind.

DRITTER ABSCHNITT.
Berechnungen fiir den Kleinwohnungsbau.

Das Gegenstiick zu den im vorigen Abschnitt behandelten Zustinden
zeigt sich zundchst in den gleichartig kapitalistisch entwickelten und vor-
wiegend germanischen Lindern England und Belgien, in denen die Klein-
hausparzellierung und der normale Bodenpreis bestehen. Indes auch in
Deutschland finden wir abweichende Verhaltnisse in denjenigen Stidten,
in denen die Bodenpreistreibung und die Mietskaserne ganz oder teilweise
ferngehalten wurden. In gréBerem Umfang ist dies in Rheinland und
Westfalen der Fall. Aus der Zahl der Industriestidte sind es NeuB a. Rh.,
Gronau i. W., Berg. Gladbach u. a. m., in denen durch eine tichtige
Bodenpolitik die Wiederansiedelung der Bevilkerung gelungen ist.
In einer ganzen Reihe rheinischer und westfilischer Gemeinden macht
der neue Stidtebau erfreuliche Fortschrittel). Unter den GroBstidten
hat Essen bedeutsame Erfolge in der Wohnungs- und Besiedelungs-
politik erzielt. Die Lage des Baugewerbes in einem aus einer dirflichen
Gemeinde zur Industriestadt entwickelten Gemeinwesen zeigt Glad-
beck i. W.2). An die Bodenpolitik der Stadt Ulm unter der Leitung
von Heinrich von Wagner braucht kaum erinnert zu werden. In allen
diesen Fillen handelt es sich um die Titigkeit einzelner, dem Speku-
lationsinteresse fernstehender Personen und Verwaltungen oder um den
EinfluB der den neuzeitlichen Stidtebau fordernden wohnungs-
politischen Vereinigungen.

In solchen Gemeinden, die das im letzten Abschnitt geschilderte
System ablehnen, sind die Voraussetzungen fiir die Beschaffung des
Realkredits allerdings wesentlich andere und entsprechen etwa den fiir

1) Uber die” Einzelheiten berichten die Mitteilungen des rheinischen Vereins
fiir Kleinwohnungswesen (herausgeg. von Dr. Lindecke) mit dem von Dr. Rud.
Hecker trefflich geleiteten ,,Spiegel rheinischer Bauart, und das westfilische
Wohnungsblatt, geleitet von Vormbrock und Regierungsbaumeister Hellweg.

2) Eberstadt, Zum Bebauungsplan-Wetthewerb fiir Gladbeck i. W., .,Der
Stidtebau®, 1X. Jahrg., Heft 2, Febr. 1912, 8. 19.
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Belgien geschilderten Bedingungen. Der absolute /Betrag fiir die Baustelle
hat hier keine entscheidende Bedeutung; hiiufig kann der spekulative
Bauunternehmer, regelmifig kann der spiitere Erwerber des Hauses
die hierfiir erforderliche Summe als Anzahlung leisten. Erste und zweite
Hypothek kiinnen hierbei die Aufgabe erfiillen, unmittelbar der Bautitigkeit
Kreditkapital zuzufithren. Die MiBstinde der Ubertaxierung sind bei

dem unter diesen Voraussetzungen errichteten Bauten nicht vorhanden.

Es bedentet vielleicht den schwersten Vorwurf gegen unsere all-
gemeine bodenpolitische Entwicklung, daf und in welcher Weise diese
Bessergestaltung unseres Wohnungswesens erzielt wurde. Die ortliche
Verwaltung stellte sich in Gegensatz zu dem herrschenden System
und schaltete es aus. Die Preistreibung des Bodens wurde ferngehalten,
und damit waren die Unzutriglichkeiten beseitigt. Die MiBbriuche im
Grundstiicksverkehr wurden ausgeschlossen, und damit waren befrie-
digende Verhéltnisse angebahnt. Allerdings handelt es sich um Aus-
nahmen und um eine Reformtatigkeit, die sich an bestimmte Personen,
Verbinde und Verwaltungskérper kniipft. DaB aber ein besseres Dystem
des Stadtebaues in Deutschland erreichbar ist und daB es sich wirt-
schaftlich fir alle berechtigten Interessen als das weitaus vorteil-
haftere darstellt, ist in jeder Einzelheit bewiesen.

Auf diese Voraussetzungen sollten wir unsere Ordnung des Real-
kredits anfbauen oder sie mindestens in der Schaffung unserer Kredit-
einrichtungen beriicksichtigen. Die Heranzichung des Privatkapitals
mubB hierbei die Aufgabe bilden, und deshalb miissen Sicherheit und
wirtschaftsgemdf ausreichende Bedingungen geboten werden.  Die
folgenden Berechnungen sollen hierfiir einige Anhaltspunkte geben
Es werden im folgenden in Betracht gezogen: 1. das Einfamilienhaus
in der Form des Doppelhauses (je zwei Hiuser aneinander gebaut);
2. das Einfamilienhaus in der Form des Reihenhauses (Reihe von vier
und sechs Einfamilienhdusern und geschlossene Reihe); 3. das Zwei-
wohnungshaus (zwei Wohnungen senkrecht iibereinander). Ferner werden
Bodenpreise von verschiedener Hihe zugrunde gelegt.

Beziiglich des Bodenpreises ist indes vorab hervorzuheben, daB
der neuere Stidtebau den kostspieligen schablonenmiBigen StraBenbau
verwirft, der den Boden auBerordentlich verteuert und die erste Aus-
rede fiir die Preistreibung bildet. Der heutige schematische StraBen-
bau erhoht den Preis des rohen Baulandes mitunter auf das Doppelte.
Der neuzeitliche Stidtebau verlangt fiir die Wohnstadtteile zweckent-
sprechende einfache WohnstraBen mit wesentlich geringeren Herstellungs-
kosten. Die im folgenden angesetzten Bodenpreise sind deshalb mit
denen des Mietskasernensystems, die weit héhere StraBenbau- und
Pilasterungskosten enthalten, nicht vergleichbar; der Bodenpreis miifite,
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um hinsichtlich des dem Bodenbesitzer gewihrten Nettonutzens gleich-
zustehen, um den| Unterschied |der groBeren StraBenbaukosten erhoht
bzw. ermiBigt werden. Wegen der dem Bodenpreis ferner zugute
kommenden Vorteile eines giinstigeren Realkredits s. unten.

1. Stadtisches Einfamilienhaus in besserer Ausstattung.
Bauweise: Doppelhaus.

Baustelle 13 quR. (= 181 qm) zu 4 M. pro qm . . . 724 M.
Baukosten (Verkaufspreis) Einfamilienhaus . . . . . . 6276 ,,
7000 M.

(Zinsen und Abtrag jihrlich 297,50 M.)
Beleihung 60 ©, 4200 M.
B9 5250

Die Berechnungen der Baukosten und des Bodenpreises sind der
umfangreichen Bautitigkeit der Stadt Ulm entnommen. Die Baukosten
sind reichlich gerechnet und dirften auch fiir die privaten Bauunter-
nehmer allgemein ausreichend sein. Die Bauweise ist die des freistehenden
Einfamilien-Doppelhauses (Abb. s. Handbuch des Wohnungswesens,
IL. Aufl, S. 2491f., 8. 373 ff.). Der Preis fiir die Baustelle entspricht
dem Kostpreis der Gemeinde an regulierter StraBe, enthilt also keinen
Gewinnzuschlag. Andererseits ist man in der Ausmessung der Grund-
stiicke sehr weit gegangen; jedes Grundstiick enthilt einen Wirtschafts-
garten. Fir die groBstidtischen Verhiltnisse wiirde die Baustelle, zum
mindesten fiir Gelinde in spekulativem Privatbesitz und nicht auf
kommunalem oder genossenschaftlichem Gelinde, wohl kleiner zu be-
messen und dann, insbesondere gegeniiber den heutigen Zustinden,
immer noch ausreichend sein.

Fiir die Beleihung sind in diesem Beispiel 60 %, und 75 9, angesetzt.
Die Frage der Abmessung der Beleihung bei dem Individualhaussystem
wird in dem folgenden Abschnitt zu besprechen sein. Bei simtlichen
Berechnungen dieses Abschnittes ist die ﬁhertaxierung ausgeschlossen,
im Gegensatz zu Abschnitt I u. I, oben S. 122 u. 131.

2. Einfaches Einfamilienhaus. Bauweise: Doppelhaus und
Reihenbau.

a) Baustelle angenommen 181 om fiir eine Familie —
362 qm fiir das Doppelhaus zu 4 M.
Zweitamilienhaus Baustelle . . . . . . . . . . 1448 M.
......... 7800 ,,

9248 M.
Beleihung 60 °, 5 550 5
759 6936 .
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b) Vierfamilienhans Baustelle 724 qm »u 4 M. . . . . 2896 M.
Baukosten (ein Haus 3876 M.) . . . . . . . .. 15 500 M.
18 396 M.

Beleihung 60 9;, 11038 ,,
75 9%, 13797 ,,

¢) Sechsfamilienhaus Baustelle 1086 qm . . . . . . . 4344 M.
Baukosten (ein Haus 4050 M.) . . . . 24300 ,,
25 644 M.

Beleihung 60 9%, 17186 ,,
75 9% 21483 ,,

Die Hauser dieses Typus in seinen verschiedenen Abwandlungen
sind in Rheinland und Westfalen verbreitet. Die Baukosten entsprechen
den Aufwendungen fiir Baugenossenschaften und Arbeitgeber in kleinen
und mittleren Gemeinden. Fiir GroBstidte wiirde wohl ein Zuschlag
von 10 %, zu machen, bei richtiger Bauleitung aber auch ausreichend
sein. Die Bauformen sind die des Einfamilien-Doppelhauses, des Vier-
familienhauses in gerader Reihe und des Reihenhauses von fiinf bzw.
sechs Einfamilienhdusern. Vgl. die Abbildungen der verschiedenen
Formen Handbuch S. 383 ff.

3. GroBstiddtisches Einfamilien-Reihenhaus.-

Baustalle 132 gz 8 M. - f. L8 SR T 1056 M.
i ] v S NSNS TPy Vet Gl b A Bk T R, | 5000 .,
6 066 M.

Beleihung 60 9, 3633 .,
5 Y% 4542

Der Bodenpreis ist hier mit 8 M. fir den Quadratmeter ange-
nommen; dies wiirde bei vereinfachtem StraBenbau und unter
Einrechnung sonstiger Ersparnisse einem Bodenpreis von 15—16 M.
fir den Quadratmeter unter heutigen Verhiltnissen entsprechen.
Die Baukosten sind fiir groBstéidtische Verhiltnisse ausreichend; s. Bei-
spiele Handbuch S. 251 (Bremen) und S. 397 (Duisburg).

4. Zweiwohnungshaus.

Die drei zuvor besprochenen Haustypen enthalten in jeder Haus-
einheit nur eine Wohnung. Bei hoherem Bodenpreis wird man indes
gezwungen sein, zwei Wohnungen in einem Haus anzulegen. Es entsteht
hierdurch das Zweiwohnungshaus, hiufig — jedoch ungenau — auch als
Zweifamilienhaus bezeichnet, in welchem zwei Wohnungen senkrecht
ithereinander angeordnet sind. (Vgl. hier oben S. 78 Abb. 37 und Hand-
buch 8. 205, S. 252, Abb. 60 u. S. 441.)
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Baustelle 150 qm zu 10 M.. . . . ., . . . . . . .. 1500 M.
Bavkostontbvtgn ar s Tl S e i b 8500 ,,

10 000 M.
Beleihung 60 9, 6600 |,
9 7500

Als Bodenpreis sind in diesem letzten Beispiel 10 M. fiir den Quadrat-
meter angesetzt. Dies entspricht unter Beriicksichtigung der Ersparnisse bei
dem StraBienbau und den sonstigen Unkosten einem Bodenpreis von 18 M.
unter dem heutigen StraBenbausystem. Ein weiterer Vorteil in der Boden-
bewertung liefie sich erzielen durch Verbilligung des Realkredits.

Da der Gelindepreis des Bodens eine kapitalisierte Rente ist,
wird im allgemeinen beim Fallen des ZinsfuBes der Bodenpreis steigen,
beim Steigen des ZinsfuBes dagegen fallen. Bei gleichbleibendem Ertrag
andert sich der kapitalisierte Wert eines Grundstiickes durch Veriinderung
des ZinsfuBes in folgender Weise:

gleichbleibender wechselnder
Ertrag d. Grundstiickes ZinsfulB Grundstiickswert

8000 M. 6 9% 133 333 M.

8000 ,, b9 160 000 ,,

8000 ,, 49 200 000 ,,

Infolge der zuvor erérterten Verhiltnisse der Uberspannung
des Realkredites wird der ZinsfuB fiir Hypotheken alleemein in die Hohe
getrieben.  Schon bei der ersten Hypothek wird durch die Auftreibung
des geforderten Betrages der ZinsfuB um ¥2—3%4 % erhoht (oben S. 127).
Hierzu treten noch wesentliche Unkosten durch Abschluf und Pro-
longationsvergiitungen, Provisionen, eventuell Damno w. dgl. Bei der
zweiten Hypothek liegen die Verhiltnisse noch wesentlich schlimmer.
Hier diirfte sich unter Einrechnung der Unkosten hiufig eine Verzinsung
von 635—7 9, bei den Baugeldern noch mehr, ergeben.

Wenn es nun gelingt, fiir den Kleinwohnungsbau den Realkredit
billiger zu beschaffen, so wire es maglich, fiir den Quadratmeter Boden,
der unter heutigen Verhiltnissen z. B. 131/, M. kostet, 16 M. oder eventuell
noch mebr zu bewilligen, ohne daf der Grundstiicksertrag erhsht zu
werden braucht. (8. die vorstehende Berechnung des Grundstiicks-
wertes bei 5, 6 bzw. 49, ZinsfuB.) Mit der Verbilligung des Real-
kredites wiirde — eine richtige Bodenpolitikund Parzellierung vorausgesetzt
— entweder eine Verbilligung der Mieten parallel gehen; oder es wire —
was stidtebaulich noch wichtiger erscheint — moglich, den Boden in
einer minder stark ausgenutzten und minder gedriingten Weise zu
bebauen, ohne doch die heutigen Interessen des Bodenbesitzers zu
verkiirzen.

Eberstadt, Neue Studien iiber Stidtebau und Wohnungswesen, 10



VIERTER ABSCHNITT.
Zur Regelung des Realkredits.

Die Erorterungen der voraufgehenden Abschnitte haben gezeigt:
die Verhaltnisse im Realkredit gestalten sich verschieden je nach den
Arten der Bauweise, dem Stande der Bodenbewertung und den Ver-
wendungszwecken des Kreditkapitals. Aus diesen Voraussetzungen
gilt es, im einzelnen die SchluBfolgerungen zu ziehen. FEs bietet sich
uns eine Reihe von Méglichkeiten fiir die Regelung des Realkredits:
die hauptsachlichsten seien hier aufgezihlt.

I. Beibehaltung des seitherigen Systems der Bauweise (Mietkaserne) und
der Beleihung. Hergabe der zweiten Hypothek bis 75°/, durch die
Stadtgemeinde.

Wir besprechen unter dieser Ubersehrift nur die Beschaffung des
Realkredits unter dem System des getriebenen Bodenpreises und der
Mietskasernenparzellierung. Uber die hierbei bestehenden Vorbedingungen
vgl. oben 8. 119f. In einer Reihe hierher gehiorender Stidte haben sich die
Gemeindeverwaltungen durch die Schwierigkeiten der Hypotheken-
beschaffung und dureh die irrtiimliche Auffassung, daf es sich hierbei um
einen Mangel an Kreditkapital handele, bestimmen lassen, Kapitalien
zur  Gewidhrung von zweiten Hypotheken auf Massenmietshiuser
bereit zu stellen. Wenn auch die einzelnen Gemeindeverwaltungen sich
bei dieser MaBinahme von sozialpolitischen Gesinnungen leiten lieBen,
so diirfte doch der Erfolg kaum der guten Absicht entsprechen. Durch
die Hergabe der zweiten Hypothek wiirden unter dem seitherigen
Bau- und Kapitalisierungssystem die bestehenden MiBstéinde keineswegs
behoben werden. Im Gegenteil, die stédtische Hypothekengewahrung
wird eher einer dauernden Festhaltung des heutigen Systems forderlich
sein. Die Verteilung des Realkredits wird durch die stidtische Hypo-
thek sicherlich nicht zum Vorteil der Bautiitigkeit geindert, vielleicht
sogar zu ihrem Nachteil.
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Nach wie vor hat der Bauunternehmer zunichst den Bodenbesitzer
zu befriedigen. TIst nun auf die zweite Hypothek mit Sicherheit zu rechnen,
s0 ist die notwendige und unausbleibliche Folge, daB der Bodenpreis
steigen und daB sich der an den Bodenbesitzer abzufiihrende Betrag
erhohen wird. Wenn nicht heute und morgen, so muB sich doch im Ver-
lauf der Preisbildung diese Wirkung unbedingt einstellen. Der Boden-
besitzer findet immer einen Bauunternehmer, der nicht nach der Hohe
des Bodenpreises fragt und gerne den Bau unternimmt. Ganz wie heute
die hohere Taxierung nur die Wirkung hat, den Bodenpreisanteil zu er-
héhen, so wird die Erleichterung der zweiten Hypothek ganz die gleiche
Folge haben.

Aus der seitherigen Entwicklung der Mietskaserne miissen wir ferner
lernen, daB bei diesen groBen Objekten nicht entscheidend ist der Preis,
sondern die Hohe der Beleihung. Das Massenmietshaus kennt keinen realen
Kaufer; es kann hier immer nur eine geringe Anzahlung seitens des Er-
werbers geleistet werden. Mit 75 9, bis 80 9/, Beleihung kann bei richtiger
Taxierung das groBe Mietshaus nicht umgesetzt werden. Die Frage der
Nachhypotheken wird durch die stiidtische zweite Hypothek hier nicht
geregelt.

Nur dann wiirde das Baugewerbe von der stédtischen zweiten Hypo-
thek einen gewissen Vorteil haben, wenn Vorkehrung getroffen wiirde, daB
die Betrige fiir den Hausbau selber verwendet werden, wie in den Fillen,
von denen weiter unten zu sprechen ist. Ferner wird man, wenn stidtische
Mittel fir den Wohnungsbau bereit gestellt werden, im Interesse der
Gemeinde wie der einzelnen Biirger wiinschen miissen, daB mit der Her-
gabe offentlicher Gelder auch die Besserung der Bauformen und die
Beseitigung des Haustypus der Mietskaserne verkniipft sei.

In zutreffender Weise ist ferner durch einen im Mirz 1912 ergangenen
MinisterialerlaB fiir PreuBen verfiigt worden, daB die von den Gemeinden
zu gewdhrenden hypothekarischen Darlehen nur als Tilgungsdar-
jehen gegeben werden sollen. Der ErlaB bestimmt im einzelnen:

Die Errichtung von kommunalen Hypothekenanstalten, denen die
fir die Darlehnsgewithrung erforderlichen Mittel durch die Ausgabe —on
Schuldverschreibungen zugefiihrt werden, ist nur unter der Voraussetzung
fiir gerechtfertigt zu halten, daR der Zweck der Anstalten ausschlieBlich
auf die Beschaffung wohlfeilen und die Schuldabbiirdung firdernden
Kredits gerichtet ist. Die von solchen Anstalten zu bewilligenden Dar-
lehen diirfen daher nur als Tilgungsdarlehen und unter grundsitzlicher
AusschlieBung der Kiindbarkeit auf der Glaubigerseite gewihrt werden.
Ferner ist die Verwendung von Uberschiissen auf die Zwecke der Anleihe-
tilgung und der Bildung von Riicklagen und eines Betriebs- und Ver-
waltungsfonds zu beschrinken. —

In Miinchen beabsichtigt die Gemeinde, die bereits cinen grolleren
Betrag zur Gewiihrung zweitstelliger Hypotheken fliissig gemacht hat,

10*
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eine Vermittlungsstelle fiir zweite Hypotheken zu errichten. Nach dem
Referat des Magistratsrats Heilgemayer soll die Vermittlungsstelle
zwar unter stddtischer Leitung stehen, in der Hauptsache aber privates
Kapital fiir die Beleihungszwecke heranziehen. Als Aufgaben der stidti-
schen, amtlichen Vermittlungsstelle fiir zweite Hypotheken sind gedacht:
1. Entgegennahme von Kapitalsangebot und Kapitalsnachfrage und Ver-
mittling der Geschiftsverbindung zwischen Darlehensgeber und -nehmer,
2. genaue Ermittlung des Wertes des Beleihungsobjektes durch eingehend
begriindete Schiitzungsgutachten, 3. Beratung des Geldgebers bei der
Beurteilung der personlichen Kreditwiirdigkeit des Darlehensnehmers
und bei der Festsetzung der Darlehensbedingungen, 4. Erteilung von
Auskiinften und Ratschldgen an den Hypothekengldubiger und an den
Hypothekenschuldner, um ersteren vor Verlusten, letzteren vor Uber-
griffen und Benachteiligungen zu bewahren. Die Absichten sind gewil}
gute. Die Mifistinde im Realkreditwesen und in der Kapitalzufuhr diirften
indes durch die vorgeschlagenen Mittel nicht beseitigt werden.

1. Anderung des seitherigen Bausystems. Herstellung billiger Wohn-
straBen und Einfiihrung kleiner Bauformen, aber Beibehaltung der seit-
herigen Beleihungsform.

Hierfiir bieten sich nochmals drei Wege:

A. Ulmer System mit hoher Beleihung, kleiner An-
zahlung und Tilgungszwang. Es werden Eigenhauser gebaut,
tiir die der Kaufer nur eine Anzahlung von 5—10 9, leistet, wiahrend fiir
den Rest des Kapitals eine Tilgungshypothek mit seharfen Tilgungs-
sitzen gewihrt wird. Durch die Annuitit wird die gesamte Sehuld in
30 Jahren vollstindig getilgt. Es ist dies eine durchaus erwiinschte
Regelung und, wie die Praxis gezeigt hat, nahezu risikolos; sie ist
in dieser Hinsieht gar nicht zu vergleichen mit den unsoliden Realkredit-
verhéiltnissen bei unseren Mietskasernen. Es unterliegt keinem Zweifel,
dall auch der private Unternehmer bej solchen Bauformen glinzend
gedeihen wiirde, sobald die stiddtebaulichen Einrichtungen die Her-
stellung des kleinen Bautypus ermiglichen.

Das Charakteristische ist hier, daf der Tilgungszwang verbunden
wird mit einer weitgehenden, jedoch der Schaffung neuer materieller
Werte zugute kommenden Beleihung. Das hierbei anzunwendende
Hypothekentilgungssystem beruht auf folgenden Grundziigen:

1. Fiir die Realkreditinstitute ergeben sich solide Kreditverhiltnisse.
Der Swand der Kapitalschuld in den einzelnen Jahren ist ersichtlich
aus dem im Anhang abgedruckten Tilgungsplan fiir Amortisations-
hypotheken. Wenn selbst nur 5 9, Anzahlung geleistet wurden, so is*
das Grundstiick nach 10 Jahren nur noch mit 8415 9, nach 25 Jahren
mit 5214 9, eines realen, wirtschaftsgemiBen Wertes belastet. Unter dem

72 70
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System der Tabelle 7(oben S.121) bleibt dagegen das Grundstiick mit einer
eisernen Verschuldung von 96 9, eines aufgeblihten, unreellen Wertes
dauernd beschwert. Fiir den Kreditgeber ist das Tilgungssystem — selbst
bei geringer Anzahlung — weitaus verliBlicher und sicherer.

2. Die Tilgung hat privatwirtschaftliche und volkswirtschaftliche
Vorteile, indem a) das urspriinglich aufgewendete Kapital fiir neue
Wirtschaftszwecke wieder frei wird und b) der Schuldner allmihlich
ein Vermagensobjekt erwirbt.

3. Das Kreditkapital wird bei Kleinhaussystem und normalem
Bodenpreis ganz oder in der Hauptsache fiir die produktive Tatigkeit
und die Erzeugung neuer Werte verwendet. Die auf die Baustelle ent-
fallende Summe ist in ihrem absoluten Betrage gering und wird regelmiBig
durch Anzahlung des Unternchmers oder spiteren Hauskiufers gedeckt
werden. Prozentual genommen wird sie zwischen 8—20 9 des Gebaude-
wertes betragen.

4. Mit dem Wegfall der Auftreibung der Bodenpreise entfallen
die Manipulationen der Ubertaxierung und der Hypothekenspekulation
(oben S. 126, 131 und 136).

B. Beschrankung der Beleihung des Kleinhauses auf
7 %, also geforderte Anzahlung 25 9,. Bei Besprechungen iiber Real-
kreditfragen haben mir die Biirgermeister verschiedener gut verwalteter
Stadte versichert, daB bei dem Kleinhaus schon eine Beleihung von
7 % geniigt und daf eine breite Schicht der Bevolkerung in der Lage
ist, 25 9%, Anzahlung auf ein Kleinhaus zu leisten und als Kiufer auf-
zutreten. Es besteht ein wahrer HeiBhunger nach Boden. Selbst in Indu-
striestidten mit iiberwiegender Arbeiterbevélkerung ist es in Rheinland
und Westfalen gelungen — als Beispiele seien genannt NeuB, Gronau,
Essen — die SeBhaftmachung der Bevilkerung durch Férderung des
Einfamilienhauses zu erreichen. Es gibt in der Tat keine bessere Spar-
kasse als den Grund und Boden.

Die zweite Hypothek bis 75 9, kann hier, wie es heute bereits
mehrfach geschieht, von der Gemeinde gegeben werden. Bei richtiger
Organisation unserer Realkreditinstitutionen wiirde hier aber das
Privatkapital eintreten; insbesondere wiire dies der Fall fiir die Herstel-
lung von Kleinwohnungshéusern, die durch das spekulative Baugewerbe
zu erbauen wiren und guten Absatz finden wiirden.

Die Stadtgemeinde NeuB hat im Jahre 1905 einen Hypothekenfonds
gebildet, aus dem Miuser in der Stadt NeuB mit zweiten Hypotheken
bis zur Hohe von 75 %, des tatséichlichen Wertes belichen werden, gleich-
viel ob diese Hiuser im Eigenbau oder von spekulativen Bauunternehmern
errichtet werden. Der Wert eines Hauses darf in der Regel 25 000 M.
nicht iibersteigen; doch kénnen anch Hiuser in besserer Verkehrslage
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bis zu einer Wertgrenze von 50 000 M. beliehen werden. Vgl. den Abdruck
des Statutes im Anhang.

Nach gleichem System werden hypothekarische Darlehen bewilligt
von den Stidten:

Gebdndewert hichstens: Beleihungsgrenze:

Aacheny 2 o o 2y a 50 000 M.%) 70
Biekefeldis o' & o .o w2l 30000 ., 80
e i Lo S e B 20 000 ,, 76
kel e s o L o 40 000 ,, 75
Buskirchen . - . . . .. . . 50 000 ,, 5
Miinchen-Gladbach . . . . . 40 000 ,, 75
TErAT Loy e iy e (s NS 30 000 ., 5
Kontoswinter . oo 2 e e 30 000 ., 5
Liidenscheid . . . . . . . 30 000 ., 80
Mmndeni W, .. ..o v wie.s — ., 5
Remsehed . < o 5 5 o o L - 30 000 75
RhEyah o e s 18 000 5
(EoinG W e T s SRS ey 50 000 ., 65

....... 30 000 , b
WResell - s 40 000 ,, 5

Tilgung wird hierbei stets zur Bedingung gemacht. Die Tilgungs-
sitze betragen zwischen 11,—2 9, und dariiber?).

Ill. Anderung der Bodenverkehrsformen. Anwendung des Erbbaurechts.

Das Erbbaurecht bedeutet die vollstindige rechtliche Trennung
von Boden und Bauwerk nach dem Beispiel Englands. Aus einem
wenig beachteten Paragraphen unseres BGB. ist das Erbbaurecht zu
einer bedeutsamen Institution angewachsen. Sicher ist aueh bei uns das
Erbbaurecht einer grofen Erweiterung fiihig, ganz besonders auf offent-
lichem Grundbesitz.

Voraussetzung fiir die erweiterte Anwendung des Erbbaurechts,
insbesondere auf privatem Boden, wire indes wohl die Schaffung von
Realkreditinstituten, die der Gewihrung von tilgbaren Darlehen auf
geliehenem Boden angepalt sind. Der Realkredit in England ist auf dieser
Grundlage aufgebaut, und seine Geschiltsformen kénnen in dieser Hin-
sicht als Beispiel dienen.

In einer neueren Verdffentlichung schligt Dr. Strehlow vor, in
Rheinland und Westfalen zur Verwertung der grofen Flichen an Neben-
gelinde der Grofiindustrie das Erbbaurecht anzuwenden. Es wiirde sich
»um die zwischenzeitliche Verwendung sonst brachliegenden Geliindes
von grofem Umfang™ handeln. Vgl. Westflilisches Wohnungsblatt II,

1) Gesamtbelastung.
2) Dr. Lindecke, Stiddtische oder von der Stadt unterstiitzte Anstalten fiir
zweite Hypotheken, Diisseldorf 1911.
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Januar 1912, S. 5. Hierzu die Bemerkung von Baurat Arendt, a. a. O.,
Februar 1912, S. 35.

IV. Anderung der Beleihungsgrundsitze.

Als fehlerhaft hat sich der Umstand erwiesen, daB in der grund-
buchlichen Darstellung die Hypothek fiir den Boden und die Hypothek
fiir das Bauwerk sich in einen Betrag verschmelzen diirfen. Beide bilden
notwendige und natiirliche Gegensitze; beide miissen dauernd getrennt
bleiben.  Anerkannt ist die Sonderstellung des Baukapitals schon
heute, indem der Bodenbesitzer, wie unsere Tabelle 8 zeigt, fiir einen
Teil dieses Meliorationskapitals — aber eben nur fiir einen Teil — frei-
willig die Prioritdt einrdumt.

Der Bodenspekulant oder Baustellenhiindler anerkennt hierdurch
L. daB nur die Bebauung das Grundstiick zu Werte bringt; 2. daB er
sich einen Wert aneignet, der durch die Titigkeit anderer produziert
werden muB; 3. daB er sich den vollen Wert jedenfalls unter keinen
Umstdnden aneignen kann, sondern Prioritit geben muB. Aber auch
den thm zuflieBenden Teil der ersten Hypothek erlangt der Bodenbesitzer
nicht auf wirtschaftsgemiBe Weise, sondern durch Handhabungen, die
dem Allgemeininteresse abtraglich sind. Wenn solche Ergebnisse dureh
private Vereinbarungen erzielt werden, so mag vielleicht der Staat keinen
Anlaf haben, sich darum zu kitmmern. DaB aber staatliche Einrichtungen
zu solchen Zwecken geschaffen und genutzt werden, erscheint ungerecht
und nicht vertrethar.

Das mindeste was zu verlangen wiire, ist, daf die grundbuch-
liche Behandlung der Prioritat rechtlich geregelt wird und nicht den
schidlichen, allgemein unbefriedigenden Finanzkunstgriffen iiberlassen
bleibt. Fiir eine solche Regelung stehen verschiedene Wege offen. Man
konnte selbst dem gegenwirtigen Zustand insofern Rechnung tragen.
als dem Bodenbesitzer an der ersten Stelle ein Anteil in gewisser, sei
es absolut oder prozentual begrenzter Hohe vorbehalten bliebe.

Grundsitzlich aber sollte der Vorrang des Meliorationskapitals
zur allgemeinen Institution gemacht werden. Die Miglichkeit bietet
uns der Art. 118 Einfithrungsgesetz zum BGB., der das Institut
der Meliorationshypothek behandelt und ihre Einfiithrung der Landes-
gesetzgebung vorbehélt. In dieser Trennung der Hypothek nach ihrem
Verwendungszweck liegt die Losung, die sich aus unseren Tabellen von
selbst ergibt. Sie bringt uns die Gesundung und Befesticung des Immo-
biliarverkehrs; sie gibt dem Bodenbesitzer sein Recht und entspricht
zugleich den wirtschaftlichen Interessen des soliden Grundbesitzes, des
Baugewerbes und der Gesamtbevilkerung.
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Bei der Behandlung des Realkredits ist es wesentlich, die Be-
deutung der Organisationen fiir die Beschaffung des Kapitals
in Betracht zu ziehen. Die Hauptquellen sind das Privatkapital, die
offentlichen Gelder und Kredite, sowie die der gemeinniitzigen Bautitig-
keit zur Verfiigung stehenden Kapitalien.

Die Mangel und MiBstinde in der Zufiihrung des Privatkapitals
haben bewirkt, daB man insbesondere fiir das Kleinwohnungswesen die
Verwendungjotfentlicher Gelder fordert. DaB dieser Anspruch in weitem
Umfang berechtigt ist, bedarf nicht der Begriindung. Es besteht unter
den heutigen Verhiltnissen fiir bestimmte Zwecke eine unbestreitbare
Notwendigkeit der Bereitstellung offentlicher Geldmittel. Die Ver-
anstaltungen, die im einzelnen getroffen wurden, sind zahlreich und
sollen hier nicht genauer auigezihlt werden. Durch die Kapitalhergabe
der Landesversicherungsanstalten, durch MaBnahmen verschiedener
Bundesstaaten?), durch die Kapitalsanfwendungen einzelner Gemeinde-
verwaltungen ist ungemein viel Gutes erreicht worden. Fiir einzelne
Gebiete, wie den Bau von Beamtenwohnungen, bildet der offentliche
Realkredit die unerliBliche Voraussetzung der ‘Wohnungsherstellung.

Aber die allgemeine Lésung, die wir suchen, kann schwerlich in
der Inanspruchnahme offentlicher Gelder liegen, wenn wir bedenken,
daB es sich um das Gebiet der Kleinwohnung und kleinen Mittelwohnung
handelt, die 80—90 9%, der gesamten Bautétigkeit umfaBt. Hier gilt
es, das Privatkapital heranzuziehen. Wir sollten nicht von einem Ex-
trem ins andere fallen. Weil die seitherige Organisation des Privatkapitals
versagt hat, sollte man nicht schlechthin auf die Hergabe offentlicher
Gelder driingen, sondern vielmehr auf die Besserung der privatkapitalisti-
schen Einrichtungen.

Wir besitzen in Deutschland auf dem Gebiete des
Realkredits die stdrksten Organisationen zur Ansangung
des Kleinkapitals; aber kaum eine einzige zur richtigen,
zweckentsprechenden Wiederverteilung.  Unsere GroBbanken,
unsere Hypothekenbanken, unsere Privatversicherungsanstalten sind
gewaltige Betriebe, die das Kleinkapital aus allen Kanilen an sich heran-
ziehen; sie verteilen es aber im Realkredit in der Hauptsache als GroB-
kapital. Nur die Sparkassen mogen eine — auf dem Gebiet des stidtischen
Realkredits indes keineswegs allgemeine — Ausnahme bilden.

Der Westfilische Haus- und Grundbesitzerverband hat im Mirz
1912 beim Provinziallandtag die Errichtung eines westfalischen Pfand-

briefamtes fiir Hausgrundstiicke beantragt und begriindet dies damit,
dal} die Benutzung der bestehenden Kreditorganisationen | fiic den Haus-

1) In Bayern ist auf diesem Gebiete unter der Verwaltung des Ministers
v. Brettreich besonders viel geleistet worden.
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besitz nicht allein teuer, sondern auch in vielen Beziehungen unvorteilhaft
ist. Wesentlich ist ferner, daB diese Banken, wie die Versicherungsgesell-
schaften fiir kleinere Objekte meist nicht zu haben sind. Die privaten
Hypothekenbanken (Aktiengesellschaften) haben sich nie als ein Segen
fir den Hausbesitzerstand gezeigt; sie erstreben lediglich héhere Dividenden
und dadurch Steigerung der Kurse ihrer Aktien. Die 40 privaten Hypo-
thekenbanken haben in den letzten 10 Jahren durchschnittlich 7—8 o
Dividende verteilt — ganz abgesehen von den auBerordentlich hohen
Gehiltern der Direktoren und den Tantidmen fiir Aufsichtsrite und
Direktoren, deren Hohe allein sich meistens auf 10—15 9, des Rein-
gewinnes beliuft. Diese grofen Summen und die bekanntlich auch sonst
recht betréchtlichen Verwaltungskosten, sowie die Nebenleistungen (Pro-
visionen usw.), die bei den regelméBig fast alle 8—10 Jahre eintretenden
Neubeleihungen {illig werden, miissen von den Hypothekenschuldnern
aufgebracht werden. Das Westfilische Wohnungsblatt, Mirz 1912,
S. 37, bemerkt hierzu: ,,Diese Ausfiihrungen bedeuten ohne Zweifel eine
sehr deutliche Absage an die privaten Hypothekenbanken und Versiche-
rungsgesellschaften.  Jedenfalls wird man danach nicht von einer In-
teressengemeinschaft zwischen dem soliden Hausbesitz und den erwihnten
Geldinstituten reden kénnen und doch — wie ists mdoglich — haben sich
beide — d. h. der organisierte Haus- und Grundbesitz und die Banken,
Versicherungsgesellschaften usw. — kiirzlich zu einem das ganze Deutsche
Reich umfassenden Verbande zum Schutze des deutschen Grundbesitzes
und Realkredits zusammengeschlossen’.

Die miichtigen Organisationen, die das Kleinkapital in GroB-
kapital verwandeln, sind zu einer wirtschaftsgemiiBen Befriedigung des
Realkredits gar nicht imstande. Zunachst wollen sie vorzugsweise nur
grobe Beleihungen, Abschliisse in hohen Betragen, machen. Dies ist in
der Natur dieser Betriebe begriindet, die mit einem viel zu kostspieligen
Apparat und zu hohen Spesen arbeiten. Mit den kleinen Abschliissen
befaBt man sich in der Ansammlung, aber nicht in der Wiederanlegung
des Kapitals. Da lohnt es sich nicht, sich mit kleinen Hypotheken von
ein paar tausend Mark abzugeben. Noch weniger ist man auf das System
der kleinen Tilgungshypotheken eingerichtet. Die Entgegennahme und
Verbuchung solcher Mark- und Pfennigbetrige mag bei dem Zuschnitt
dieser Betriebe in der Tat wenig Verlockendes haben. Wie dem auch
sein mag, jedenfalls haben wir uns mit den Tatsachen abzufinden.

Was wir in Deutschland gebrauchen, sind Kreditinstitute, die
mit einem einfachen Apparat und ohne Verbindung mit Spekulation
und Nebengewinnen einen billigen, mit Abzahlung verbundenen Real-
kredit vermitteln. Kapital wird einem solchen Institut in reichem MaBe
zuflieBen, falls der Betrieb der ersten Forderung geniigt, die heute
bei unserem Hypothekenverkehr unerfiillt bleibt, das ist Sicherheit und
Reellitat der Geschiftsfiihrung. Fiir die Kapitalbeschaffung bieten sich
verschiedene Formen; es mag hierbei an die értlichen Veranstaltungen
in Belgien erinnert sein.
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Zu erwigen wire die Schaffung von Realkreditinstituten, bei
denen die offentlichen Verbinde — Staat, Provinz, Gemeinde — zwar
nicht durch Hergabe von Kapital, wohl aber in der Verwaltung beteiligt
waren. Ein solches Institut wiirde etwa nach Analegie der Verfassung
der Reiehsbank einzurichten sein: offentlich-rechtliche Leitung, Ge-
schaftstithrung unter Aufsicht des Staates oder der Gemeinde; aber
private Kapitalbeschaffung durch Aktien und durch Ausgabe von
Obligationen. Die ortliche Abgrenzung solener Institute konnte eine
verschiedene sein; sie kinnte sich auf einen Staat, eine Provinz oder
eine Gemeinde erstrecken; auch kénnte die Begriindung durch eine
Mehrheit von Gemeinden erfolgen, die sich zu einem solchen Institut
zusammenschlieBen.  Unter den bestehenden Verhiltnissen wird aller-
dings die Tnitiative fiir die Errichtung solcher Realkreditinstitute wohl
in irgend einer Form vom Staate ausgehen miissen.

Die Leitung des Realkreditinstituts wiirde dem 6ffentlichen Verbande,
von dem die Begriindung ausgeht, obliegen. Dem geschaftsfiihrenden
Direktorium wiirde ein Aufsichtsorgan zur Seite stehen. Die Anteils-
eigner finden ihre Vertretung durch einen Ausschufl. Die Beschaffung
des Aktienkapitals wiirde in den iiblichen Formen erfolgen. In der
Ausgabe der Obligationen wiirde man sich im allgemeinen an das Bei-
spiel der vorhandenen Organisationen anlehnen konnen. REiner Ent-
scheidung bedarf die Frage, ob die Obligationen mit offentlicher Biirg-
schaft auszustatten wiiren. Doch diirften hier heute keine grundsitzlichen
oder praktischen Schwierigkeiten mehr bestehen, nachdem bereits in
viel weitgehenderer Weise grofie Gemeinden unmittelbar Anleihen fiir
die Zwecke des Hypothekarkredits aufgenommen haben und auch die
Ubernahme von Biirgschaften fiir die gleichen Zwecke vielfach erfolgt ist.

Der Behandlung der Realkreditverhiltnisse ein abschlieBendes
oder zusammenfaBendes Wort anzufiigen, erscheint schwierig und fast
unméglich. Tst doch in unserer Volkswirtschaft und Verwaltung kaum
ein Gebiet von griBerer Bedeutung, das nicht durch die Gestaltung
des Realkredits unmittelbar oder mittelbar beriihrt wird. Unsere Dar-
stellung hat hierfiir hinreichende Beweise geliefert; MiBbriuche und
MiBstande traten nach jeder Richtung hervor. Wollen wir indes nur
fiir unser néichstliegendes Gebiet, die stadtische Wohnungsproduktion,
den Zustand charakterisieren, den die heutige Verfassung des Real-
kredits hervorgebracht hat, so liegt die Kennzeichnung in den Worten:
riickstindig und leistungsunfihig in einem Zeitalter allgemeinen tech-
nischen Fortschritts. Auf keinem zweiten Gebiet unseres Wirtschafts-
lebens finden wir eine solche Unzulinglichkeit der technischen und
kapitalistischen Organisation, wie sie im Bodengeschift und in der
Bautitigkeit unter der Herrschaft des heutigen Systems entstanden
ist, das in jedem Punkt mit den Grundsitzen eines neuzeitlichen Wirt-

Zur Regelung des Realkredits. 155

schaftsbetriebes im Widerspruch steht und ebenso wirtschaftlich fehler-
haft ist, wie es sozial schidlich wirkt.

Zwei Systeme konnten wir in unserer stiadtischen Bodenentwick-
lung unterscheiden: auf der einen Seite Auftreibung des Bodenpreises
vermittels des Realkredits, AusschlieBung des Eigenbesitzes, Fehlleitung
der Kapitalzufuhr, allgemeine Hinaufschraubung des ZinsfuBes, stei-
gende und dauernd festgehaltene Verschuldung, schlechte Bauformen
und mangelhafte Marktversorgung. Auf der anderen Seite normaler
Bodenpreis, wirtsehaftsgemiife Abmessung des Realkredits, gute Bau-
formen und regelmaBige Marktversorgung. Die Einzelheiten der beiden
Systeme héangen in sich unléslich zusammen; beide sind von dem Grund-
bau bis zur letzten Spitze fest gefiigt. Es ist ein nutzloses Unter-
nehmen, bei dem ersten System an einer einzelnen Stelle eingreifen zu
wollen; es ist ein Irrtum, bei diesem michtigen, sicher verankerten
Gebdude an eine Erschiitterung zu glauben, weil hier ein Stein ab-
brockelt oder dort ein Balken morsch wird; und es ist endlich ein
schwerer Fehler, wenn man dieser Einrichtung, die mit Notwendig-
keit ihren héchsten Gewinn in der Uberspannung des Realkredits suchen
muB, gar noch neue Kreditmittel zur zweiten Stelle zufithren will.

Die beiden Richtungen, in denen unsere stidtischen Realkredit-
verhiltnisse sich gestalten kionnen, sind klar geschieden. Sehwerlich
ist uns auf dem Gebiet der inneren Verwaltung eine bedeutsamere und
verantwortungsvollere Aufgabe gestellt, als hier der richtigen Ent-
wicklung den Weg zu bahnen.
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ERSTES KAPITEL.
Die Hausformen.

In steigendem MaBe haben die Wiener Wohnungszustinde neuer-
dings die Offentlichkeit beschaftigt. Am 17. September 1911, einem
Sonntag, kam es zu einem plitzlichen Ausbruch der Volksleidenschaft;
eine allgemeine Kundgebung gegen die Wohnungsnot war veranstaltet
worden, die bald iiberging zu Ausschreitungen und Unruhen. Schon
vorher waren die Wiener Zeitungen erfiillt gewesen von Schilderungen
des Wohnungselends. Erschiitternde Begebnisse, Aufziige kinderreicher
obdachloser Familien, Selbstmorde verzweifelter Mieter, Notschreie iiber
die Wohnungsverteuerung trugen die Erregung in die weitesten Kreise,
und aufgeriihrt, fortgerissen wurde jeder von der Gewalt dieser Vorgiinge.

Trotzdem michte ich sagen: kein Zeitpunkt erscheint weniger
geeignet fiir die sachliche Erorterung des Wohnungswesens als eine
solche allgemeine Erregung. Gerade die sensationellen, allgemein auf-
filligen AuBenerseheinungen sind am leichtesten zuriickzudringen. Alles
treibt an, alles fordert den sofortigen Eingriff. Hier muB etwas ge-
schehen; und in der Tat, es geschieht etwas. Der schlimmsten Not
wird abgeholfen; Unterstiitzungen, Beihilfen werden gewihrt. Gegen-
iiber der stiirmischen Agitation, die durch ihr eigenes UbermaB ab-
stumpft, verweist man auf die begonnenen Hilfsunternehmungen, und
die heftige Bewegung verlauft allmahlich wie ihre Vorgiinger.

GewiB, wir haben kein Recht, an dem furchtbaren Wohnungs-
elend fiihllos vorbeizugehen. Aber wir miissen nicht das iuBerlich Auf-
fallige, sondern den inneren Kern der Krankheit erkennen. Das ex-
plosive Hervorbrechen der Wohnungsnot darf unsere Aufmerksamkeit
nicht abziehen von den dauernd fortwirkenden, jedoch sehwieriger zu
erkennenden Zustinden. Nicht die Symptome, sondern die inneren
Ursachen gilt es aufzudecken. Und wenn man die krassen Erscheinungen
eines Notstandes durch Linderungsmittel zu heilen sucht, so wird hier-
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durch fir die Regelung des Wohnungswesens nur wenig gewonnen.
Vereinzelte MaBnahmen kénnen hier nieht helfen; mitunter haben sie
noch die schlimme Folge, daB sie das Ubel fortschleppen und ver-
ewigen.

Wie wir solehe kritischen Zeitliufte scheiden von dem regel-
miéBigen Verlauf der Entwicklung, miissen wir weiter bei den Wohnungen
selber wiederum, wie in fritheren Abschnitten dieser Schrift, die normalen
Wohnungen von den unternormalen abtrennen. Wie schlimm die Not-
stande auf diesem Teilgebiet auch sein magen, fiir unsere Erorterung
scheidet die unternormale Wohnung aus. Als Ziel der Betrachtung
gilt lediglich die normale Wohnungsproduktion und die besondere
Eigenart ihrer Gestaltung in Wien?).

Wenn wir von den allgemeinen Grundlagen des Stidtebaus und
des Wohnungswesens ausgehen, so zeigt Wien im Vergleich zu den
deutschen Stidten eine Ahnlichkeit oder Gleichartigkeit der Entwick-
lung auf folgenden Gebieten: hoher Bodenpreis, schematische Be-
bauungspline, Bauform der Mietskaserne, unbefriedigende Gestaltung
des Realkredits; ein Gegensatz dagegen besteht auf dem Gebiet der
Gebdudebesteuerung, die fiir das Wohnungswesen Wiens und der dster-
reichischen Stddte von auBerordentlicher Bedeutung ist. Doch auch
da, wo die Wiener Einrichtungen sich denen unserer deutschen GroB-
stidte anndhern, bestehen im einzelnen, wie kaum gesagt zu werden
braucht, wesentliche Unterschiede. Im ganzen zeigt sich auf jenen vor-
genannten Hauptgebieten des Wohnungswesens eine Gemeinsamkeit
der Grundlagen mit den deutschen Stidten, wihrend die értliche und
nationale Entwicklung in der selbstindigen Ausbildung der Einzel-
heiten hervortritt.

Im Mittelpunkt des Wohnungswesens steht die Hausform. Wir
unterscheiden in der Hauptsache drei Hausformen: das Einfamilienhaus,
das Mehrfamilienhaus oder richtiger Mehrwohnungshaus, und die Miet-
kaserne, das Massenmiethaus. Fiir die praktische Anwendung der
einzelnen Hausform ist allgemein und regelméBig nur eines ent-
scheidend: der Bodenpreis. Von dem Bodenpreis hiingt es ab, welche
Bauform das Baugewerbe wihlen muB, ob Flachbau oder Stockwerks-
hiufung. Die Gestaltung des Bodenpreises wird aber keineswegs_, wie
wir gesehen haben, lediglich oder auch nur vorzugsweise bestimmt
durch wirtschaftliche, seien es privatwirtschaftliche oder volkswirt-
schaftliche Faktoren. Nicht die Intensitiit des stidtischen Wachstums,
die GroBe des Kapitalreichtums, die Héhe des Einkommens sind ent-

1) Zu den folgenden Darlegungen wurde ein von mir am 30. November 1911
im Wiener Rathanse gehaltener Vortrag benutazt.
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seheidend. Die Lander der stirksten stidtischen Konzentration, der
grobten Kapitalmacht, der hochsten Liohne sind nicht die Liinder der
hohen Baulandpreise. Sondern die Preisbildung des stidtischen Wohn-
bodens wird in der Gegenwart durch andere Einflisse bestimmt. In
erster Reihe stehen hier die MaBnahmen der Verwaltung, der Stidte-
bautechnik und der Grundlagen des Bausystems.

Wir konnen hier bereits auf eine Eigentiimlichkeit unseres deutschen
Systems der Stadterweiterung hinweisen. Die stirkste Anhiufung der
Bevilkerung, die hichste Behausungsziffer findet sich in Deutschland
und in Osterreich in den AuBenbezirken, in den Stadterweiterungs-
bezirken unserer GroBstidte. Das System der Mietkaserne ist in unseren
Stddten nicht typisch fiir die Innenstadt, sondern fir die Stadterweite-
rung. Nach den natiirlichen wirtschaftlichen Gesetzen miibte die Bebauung
in den AuBenbezirken sich abflachen, wie die Grundrente sich abflacht.
In diesen naturgemiBen Formen vollzicht sich auch die Stadterweiterung
in den Lindern, in denen nicht durch bestimmte MaBnahmen die Stock-
werkshiufung erzwungen wird. Bei uns dagegen ist dieses natiirliche
Wirtschaftsgesetz der Grundrente in sein Gegenteil verkehrt. Die Neu-
baubezirke sind es bei uns, auf denen die stirkste Anhinfung der Be-
vilkerung und die ungiinstige Entwicklung des Bausystems sich voll-
zieht. Allerdings, die Ursache und das Interesse fir diese wirtschafts-
widrige Entwicklung ist deutlich: nur dem naturgemal billigen, dem
urspriinglich geringwertigen AuBengelinde kann durch besondere MaB-
nahmen ein stark gesteigerter Wert verliehen werden.

Hierbei sei gestattet, auf ein vielfach verbreitetes MiBverstindnis
hinzuweisen. Wir horen oft von der Gegnerschaft gegen die Boden-
spekulation. Von einer solchen grundsitzlichen Gegnerschaft kann
bei mir und den mir folgenden Autoren keine Rede sein. Im Gegenteil;
wir betonen auf das nachdriicklichste die Unentbehrlichkeit der speku-
lativen Unternehmung in der BodenerschlieBung und im Baugewerbe.
Wir suchen sie energisch zu fordern. Wir bekampfen nur die Preistreiberei,
die sich griindet auf die Ausnutzung eines bestimmten Bausystems;
die Wertbildung, die den natiirlichen wirtschaftlichen Gesetzen ent-
gegengesetzt ist; die uns ein fehlerhaftes System des Stadtebaus und
des StraBenbaus aufzwingt. Diese Form der Bodenspekulation, die
bei den mit uns in Wetthewerb stehenden Vilkern vollic unbekannt
ist, und die lediglich auf unseren Stidten lastet, diese ist es, die wir fiir
schadlich halten, weil sie wirtschaftswidrig ist. Wir wollen sie ersetzen
durch ein System, das allen Beteiligten gereeht wird und die notwendigen
Funktionen im Stidtebau erfillt.

Die Haus- und Bauformen, die fiir die Hauptmasse der Wohnungen

in Wien zur Anwendung gelangen, sind die des Vielwohnungshauses
Eberstadt, Neue Studien iiber Stidtebau und Wohnungswesen. 11
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und der Stockwerkshiufung. Die Wiener Bauweise stimmt hierin mit
der in der Mehrzahl unserer reichsdeutschen GroBstidte ausgebildeten I
iiberein. Aueh die Grundzige der Entwicklung und die bestimmenden |
Ursachen sind im wesentlichen die gleichen. Das Massenmietshaus
ist hier wie dort als Bauform fir die Kleinwohnung und als all-
gemeines System der Stadterweiterung zur Herrschaft gebracht worden. |8
Wir werden deshalb bei der Betrachtung der Hausformen auch reichs--
deutsche Beispiele und Verhiltnisse heranziehen.

Die Abb. 41 und 42 sind der Neubautatigkeit der Stadt Minchen :
Die Abbildungen zeigen, mit welcher Gewaltsamkeit die I
neue Bauweise eingedrungen ist. Nichts ist an ihr autochthon, nichts
in der Uberlieferung begriindet. Plotzlich und brutal setzt sich die
neue Bauform an die Stelle der vorhandenen, die gesamte Lebensweise
und die sozialen und wirtschaftlichen Zustéinde der Bevolkerung um-
kehrend, zugunsten eines schlechteren, dem Vorteil einiger Wenigen
dienenden Systems. Jede Einzelheit dieser Abbildungen ist eindrucks- |
voll und predigt dem Beschauer eine ernste Lehre.

Welche Revolution aller biirgerlichen Verhiltnisse zeigt sich in
diesem Gegensatz. Nehmen wir irgend ein Gebiet unserer sozialen
Entwicklung — nirgends werden wir anndhernd eine soleche Um-
wilzung finden, wie sie sich hier wider alle Uberlieferung und |wider !
alle wirtschaftlichen Gesetze vollzogen hat. Glaubt man, dal man un-
gestraft eine solche Revolution aller Lebensverhiltnisse, aller Erwerbs-
verhiiltnisse und Besitzformen vornehmen darf, ohne daf die gesamten
Anschauungen der Bevilkerung ergriffen und umgewélzt werden? Und
konnen die schlimmen Folgen ausbleiben bei diesem Vorgang, der durch
nichts gerechtfertigt ist und die schadlichsten Wirkungen fiir den ein-
zelnen Biirger wie fiir das Gemeinwesen nach sich zieht? Ich glaube,
daB der Gegensatz, den wir hier vor Augen haben, uns deutlich erklirt,
von welcher Stelle die Umwilzungen in unserer stiadtischen Bevilkerung

entnommen.

EEE——

A i

ausgehen.
Die bauliche Entwicklung in Wien zeigt die gleichen Verhiltnisse.

In der beifolgenden Abb. 43 ist eine der typischen Strafien des Bezirks
Favoriten, ein Kleinwohnungs- und Arbeiterbezirk, wiedergegeben.
Altere und nemere Bauweise stoBen hier unmittelbar aufeinander. Die
StraBen sind in der freigebigsten Weitrdumigkeit angelegt; die Woh-
nungen dagegen, die hier entstehen, werden wir noch niher kennen

lernen.
Hier gilt es zundichst noch eine Einzelheit der Bauform zu be-

sprechen, die sich aus einem Vergleich zwischen dem neuen Gebéude
Der neuere Bau weist be-
Der Verputz brickelt

und dem anstofenden &lteren Hause ergibt.
reits durchgingig Zeichen des Verfalles auf.

Wirkung des Bindringens der neuen Bauweise.

Miinchen.

Abb. 41.
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in allen Geschossen ab; die Ornamentiernng wird schadhaft. Am schlimm-
sten ist die Verschlechterung in den obersten Geschossen, wo Putz,

Verzierung und Anstrich abblittern. Eine befriedigende Instandhaltung
solcher Massenmiethauser fiir Kleinwohnungen ist eben unmoglich;

Eindringen der neuen Bauweise.

42,

Abb,
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dabei sind die Aufwendungen, selbst wenn noch so wenig geschieht,
teuer und eine schwere Last fiir den Eigentiimer. Im Gegensatz hierzu
erscheint das anstoBende Kleinhaus gut gehalten und bietet trotz hiheren
Alters kein Anzeichen des Verfalles.

Abb. 43. Eindringen des neuen Kleinwohnungshaus. Wien.

Die folgende Abb. 44 ist einem besseren Wohnbezirk, der mittlere
und herrschaftliche Wohnungen enthilt (IX. Stadtbezirk), entnommen.
Hier ist es die biirgerliche Bauweise, die uns in den iiberlieferten und
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in den neuen Formen entgegentritt. Wir lernen in dieser Abbildung
wiederum eine Kinzelheit des neuen Systems kennen. Zugunsten

des Hochbaus sind, wie wir sehen, die StraBen verbreitert worden.
Der nach rechts belegene Neubau ist sogar um 3 meter zuriickgetreten.

Wien.

Alte und neue biirgerliche Bauweise.

44,

Abb.
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Man belehrt uns, daB dies ein hygienischer Fortschritt ist, ,,Licht
nnd Luft umfluten den Bau; die Wohltat der breiten StraBe ist der Be-
volkerung zuteil geworden*, erkliren uns die Befiirworter der Kaser-
nierung. Hier kinnen wir die Versicherung auf ihre wahre Bedeutung
prifen. Die Moglichkeit ist gegeben, weil die Eckbaustelle vorldufig
noch nicht hochgefithrt ist und den Einblick in die Wohnungen ge-
stattet. Das Ergebnis der neuen Bauweise ist bemerkenswert. Ein
Gefiingnis diirfte man so kaum bauen. Das alte Biirgerhaus dagegen
1aBt, trotz der die Fronten iiberdeckenden Schilder, noch eipe gute Ban-
form erkennen.

Das gleiche System begegnet uns in Berlin, dessen Wohnungs-
wesen sich wahrend der letzten Jahrzehnte unter dem Zusammentreffen
einer auBerordentlichen Steigerung der KapitalaufWendung und der
Mietpreise entwickeln konnte. Das Massenmietshaus, dem die Einrich-
tungen des Stidtebaus ausschlieBlich entsprechen, ist hierbei in der
Stadterweiterung allgemein zur Einfithrung gelangt. Tn ausgiebigster
Weise kamen die nachtriglichen baupolizeilichen Eingriffe zur Anwendung,
An der Bauform der Mietskaserne und der Kleinwohnung ist jedoch
wihrend dieses Zeitabschnittes keine grundséitzliche Anderung eln-
getreten; sie beherrschen die Kleinwohnungsproduktion vollstindig.

Wenn wir in den voraufgehenden Teilen dieser Schrift ein ge-
schlossenes Gebiet des Flachbaus und des Einfamilienhauses verzeichnen
konnten, das sich von Westdeutschland durch Belgien und England
erstreckt, so steht dem ein groBes deutsches Gehiet gegeniiber, in dem
wihrend des jiingsten Zeitabschnittes vermoge der stidtebaulichen
Einrichtungen das System der Mietskaserne und der Stockwerkshéufung
eingedrungen ist. Die Umwilzung hat sich durchgesetzt im Wider-
spruch mit der allgemeinen und der irtlichen ﬁberlieferung des Klein-
wohnungsbaus. Der Gegensatz, der sich hierbei in Deutschland ans-
gebildet hat, ist nieht als ein Gegensatz zwischen Nord und Siid zu be-
zeichnen; er kennzeichnet sich eher als ein Widerstreit zwischen Osten
und Westen, und zwischen ostlicher und westlicher Kulturauffassung,

ZWEITES KAPITEL.
GrundriBgestaltung.

Der @uBeren Form des Hausbaues, die wir zuvor besprochen haben,
gilt es weiterhin die Betrachtung der Wohnungen selber, und zwar in
der Hauptsache der Kleinwohnung, anzuschlieBen. Wohl kénnen wir
aus der Hausform bereits gewisse allgemeine Folgerungen fiir die Woh-
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Abb. 45. Neuere Wiener Mietskaserne mit Hoftrakt (Mittelfliigel).
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nungsherstellung ziehen. Genaue Aufschliisse iiber die Gestaltung der
Wohnung gibt uns indes erst der WohnungsgrundriB.

Der Grundrif der Wiener Kleinwohnung ist verschieden von der
in Deutschland nach Berliner System ausgebildeten Anordnung. Die
allgemeine Schwierigkeit der GrundriBlosung besteht fiir die Miets-
kaserne darin, daB hier eine griBere Anzahl von Wohnungen eines Stock-
werkes von einer Treppe aus zuginglich gemacht werden muB. Der
Berliner Grundrif zieht die Treppe in das Tnnere des Gebiudes hinein;
die Wohnungen miinden auf einen kleinen, zentral gelegenen Vorplatz.
Die einzelnen Riume der Kleinwohnung sind (wo nicht eine Hofecke
ausgenutzt werden muB) seitlich nebeneinander angeordnet; Quer-
liftung ist fiir die Kleinwohnung ausgeschlossen®).

Anders der GrundriB der Wiener Mietskaserne. Er legt die Treppe
in ein besonderes, hofwirts hinausgeschobenes Treppenhaus; zur Zu-
ginglichmachung der Wohnungen dient der Korridor (Hausgang), der
an den einzelnen Wohnungen entlang gefiihrt ist. Die Riume der Klein-
wohnung sind hintereinander angeordnet. Man betritt die Wohnung
vom Gang aus durch die Kiiche; hinter der Kiiche liegt die Stube.

Aus unserer Abb. 45 sind die Einzelheiten der Wiener Kleinwoh-
nungsanlage ersichtlich. Die Abbildung zeigt eine Mittelbaustelle?),
der hofwiirts ein sog. Hoftrakt, in Berlin Mittelfliigel genannt, angefiigt
ist. Auf jedem GeschoB sind neun Wohnungen angelegt, von denen fiinf
aus Zimmer und Kiiche, eine aus Zimmer, zwei Kammern und Kiiche
und zwei aus Zimmer, Kammer und Kiiche bestehen. Die Aborte sind
meist (bei acht Wohnungen) fiir je zwei Familien gemeinsam.

Die Abmessungen der Kiichen betragen im Vorderhaus 9 qm,
im Hintergebéude 834 qm, von der einzigen Ausnahme einer Eekwohnung
abgesehen. Dies sind bedauerlich unzureichende Verhiltnisse. Wenn
man nur den Raum fiir die notwendigsten Gerite, fir den Koehherd,
das Kiichenspind und den Kiichentisch abrechnet, so bleiben etwa
4% qm Flache iibrig. Als Hauptranm zum Wohnen, Schlafen und
zum héuslichen Aufenthalt fiir die Familie kommt nur das Zimmer in
Betracht, das Abmessungen von 21 bzw. 1834 qm besitzt. Neben-
riume sind nicht vorhanden. Die StraBe dagegen, an der sich diese
Wohnungen befinden, hat wiederum die imposante Breite von 2814 m.
Die StraBe ist weitriumig; die Menschen werden eingepfercht.

1) S. die Grundrisse in meinem Handbuch des Wohnungswesens, II. Aufl.,
S. 233 und 235.

2) Ich gebrauche den Ausdruck ,Mittelbaustelle®, um den Gegensatz zu der
»Lckbaustelle® zu bezeichnen, die in verschiedener Hinsicht eine abweichende

GrundriBlosung verlangt. Beispiele der Eckbaustelle werden wir spiiter kennen
lernen.
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Indes nicht allein die absolute Unzulinglichkeit der Riume der
Kleinwohnungen ist zu bemiingeln; auch die Beschaffenheit ist — wie
stets in der Mietskaserne — eine schlechte. Die Eigentiimlichkeit der
Wiener Kleinwohnung ist der vorgelagerte Korridor. Die Kiichen
haben regelmiBig keinerlei Zutritt von Licht und Luft; sie besitzen
kein Fenster, das unmittelbar ins Freie fiihrt (vgl. den Grundriff Abb. 44).
Nur die Kiichen der Eckwohnungen, die am Ende des Hausganges liegen,
haben ein nach dem Hof zu dfinendes Fenster. Simtliche iibrigen
Kiichen sind durch den Hausgang von der Belichtung und Luftzufuhr
abgeschlossen; sie sind bei ihrer Kleinheit obendrein noch dunkel und
unliftbar. Theoretisch wire allerdings zwar keine Belichtung, wohl
aber eine, wenn auch mittelbare Liiftung durch die Gangfenster mog-
lich. Praktisch ist indes auch diese Moglichkeit kaum vorhanden. Die
Gangfenster werden seitens des Hausbesitzers oder Hausbesorgers aus
verschiedenen Griinden meist verschlossen gehalten. Die ,, Liiftung*
der Kiiche vollzieht sich nach dem Hausflur und dem Treppenhaus.

Dab solche Behausungen allen Anforderungen, die man im In-
teresse des Kinzelnen wie der Gesamtheit an eine Wohnung stellen
muB, durchaus widersprechen, bedarf nicht der Hervorhebung. Es
ist auch kaum erforderlich, auf die gesundheitlichen und sittlichen
Schidigungen hinzuweisen, die der Wohnung der Mietskaserne an-
haften. Bemerkt sei noch, daB der Mietspreis der Kleinwohnung von
Zimmer und Kiiche unserer Abb. 44 sich auf 27—28 Kronen monatlich
= 324336 Kronen jihrlich stellt. Nach jeder Richtung diirfte ein
Vergleich mit den wirtschaftlichen, sozialen und wohnungstechnischen
Leistungen der Hausformen unserer Abb. 8fg. S. 19 und 20 fo. S. 68
von Interesse sein.

In der Abb. 46 haben wir das Beispiel einer Eckbaustelle, die
einen schmalen Baublock von 35 m abschlieBt; eine Abmessung, wie
sie sich in den Wiener AuBenbezirken hiufiger findet. Die Eckbau-
stelle ist bei der Bodenspekulation besonders beliebt, da hierfiir ein
hoherer Bodenpreis erzielt wird. Wenn man vom Standpunkt unserer
Bodenspekulation eine Begriffsumgrenzung des Bebauungsplanes zu
geben hétte, so diirfte man etwa sagen: ein Bebauungsplan ist eine
Gelegenheit, um Eckbaustellen herauszuschneiden. Wenn eine solche
Baustelle fiir die Bodenspekulation Vorteile bietet, so kann hinsicht-
lich des Baugewerbes nicht das gleiche gesagt werden. Unsere Abb. 45
— die zu den besseren und neuesten Ausfithrungen gehirt — zeigt uns,
wie eine solche Bodenaufteilung fiir den Kleinwohnungsbau ginzlich
¥ ungeeignet ist und welehe fehlerhaften Lisungen hier erzwungen werden.

Die Mehrzahl der Wohnungen ist ohne weiteres als unbefriedigend
zu bezeichnen. Auch hier haben wir zunichst die Kiiche, ein Haupt-
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stiick der kleinen Arbeiterwohnung, zu betrachten. Die Abmessungen
betragen hier zumeist 734 qm Grundfliche. Dabei sind diese Kiichen,
wie immer, dunkel und unliiftbar. Beachtenswert ist die doppelte
Folge von Glastiiren, mit der die inneren Riume von beiden Seiten
eingefaBt sind; ein deutliches Zeichen, daB keiner dieser Riume eine
eigene Belichtung hat — und das in einer von drei Seiten freiliegenden
Eckbaustelle. Der GrundriB des ganzen Gebiiudes ist gequilt und
gekiinstelt. Mit einem groBen Teil der inneren Grundiliche vermag der
Baumeister nichts anzufangen; in eine der dunkelsten Ecken legt
man ein Vorzimmer, in die andere eine Kiiche. Den Bauunter-
nehmer trifft keine Schuld; er hat sicher sein Mbglichstes getan,
um die Baustelle giinstig zu verwerten; aber fiir Kleinwohnungen ist
indes ein derartiges Grundstiick unbrauchbar. Von dem wertvollen
Gelinde geht ein Teil ungenutzt verloren, und der Rest wird ent-
sprechend verteuert.

Eine dritte Bauform ist in den Abb. 47 und 48 wiedergegeben,
ein neueres Vielwohnungsgebiude, wie es in den Arbeiterbezirken
Ottakring und Hernals éfter anzutreffen ist. Das Grundstiick ist eine
Mittelbaustelle ohme riickwirticen Anbau. Uber die Wohnungsanlage
als solche ist hier nichts weiter hinzuzufiigen; die Kiichen haben hier
eine GroBe von 10 qm und sollen, wie die mittlere Glastiir zeigt, ihre
Belichtung aus den beiderseits vorgelagerten Riumen erhalten. An-
ordnung und GrundriB der Kleinwohnung sind die gleichen wie in unseren
fritheren Beispielen. Nur die GrioBe und der Zuschnitt der Baustelle
sind veriinderlich.

Dagegen konnen wir an dieser Stelle einen Umstand erirtern,
der die Bauweise der Stockwerkshiufung in ihrer Gesamtheit betrifft,
Das System des Massenmietshauses und der Stockwerkshiufung erzeugt
nicht nur die unbefriedigendsten Wohnungen; es ist auBerdem nicht ein-
mal imstande, diese schlechten Wohnungen in hinreichender Zahl und
zu angemessenem Preise zu sechaffen. Eine besondere Ursache werden
wir hier kennen lernen.

Das System der Stockwerkshaufung kann allerdings, wie wir
gesehen haben, keine zureichenden Riume und keine Nebenriiume fiir
die Kleinwohnung liefern. Auf der anderen Seite aber wird hier eine
Verschwendung mit Raum getrieben, wie sie sich, prozentual ge-
nommen, kaum die herrschaftliche Wohnung leisten kann.  Die
Zusammendrangung von 20 oder 30 Kleinwohnungen in einem Ge-
baude zwingt namlich zu gemeinsamen Anlagen und Vorkehrungen,
die keinen Heller einbringen und groBe Kosten verursachen. Das ge-
meinsame Treppenhaus in unserem Beispiel Abb. 47 kostet 7000 Kronen.
Die Korridore, die den Wohnungen Licht, Luft und Raum wegnehmen,
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machen etwa 1200 Kromen aus. Im ErdgeschoB geht ein wertvoller
Raum verloren als Hausflur und Zugang zur Treppe, in unserer Abbildung
dunkel schraffiert, der, gering gerechnet, mit 2000 Kronen anzusetzen
ist. Hier haben wir allein 10 000 Kronen fiir Anlagen, die giinzlich er-
traglos sind, und die bei dem Kleinhaussystem entweder vollstandig
wegfallen wiirden oder mindestens einen nutzbaren Raum abgeben.

Hierzu kommt, daB diesen Kleinwohnungen aus bestimmten

Griinden eine ebenso kostspielige wie zweckwidrige dubere Ausstattung
gegeben werden muB. Die Ursachen haben wir in fritheren Abschnitten
kennen gelernt. Der Bauunternehmer ist gezwungen, die Schitzung
(Taxierung) heraufzuschrauben, um eine hohere hypothekarische Be-
leihung zu erzielen. Der Hausflur wird prachtig ausgestattet mit Majolika-
fliesen, Malerei und Stuckornament — iiberladen mit dem falsehen
Luxus der Mietskaserne, der doppelt unerfreulich wirkt gegeniiber der
Diirftigkeit der Wohnungen. Als ich bei einer Besichtigung eines solchen
Gebéudes den mich fiihrenden Bauunternehmer auf diese teuere
Ausstattung hinwies, erfolgte die Antwort: ,Ja, das mache ich
wegen der Belehnung*; d. h. diese zweckwidrige Aufwendung kostet
Geld und muB auf die Miete geschlagen werden, die hierdurch in
doppelter Richtung, durch die Verteuerung der Baukosten und durch
die Hinaufschraubung des Grundstiickswertes, gesteigert wird.

Rechnen wir hinzu, daB Stockwerkshiufung und Mietskaserne
fir die Kleinwohnung aas bautechnischen Griinden unvorteilhaft sind,
s0 haben wir in dem fehlerhaften Bautypus eine der wesentlichen Ur-
sachen fiir die ungiinstice Lage der Kleinwohnungsproduktion. Das
Moment, das man bisher nicht geniigend beriicksichtigt und gewiirdigt
hat, ist die Unwirtschaftlichkeit und Untauglichkeit der Haus-
form, die uns durch das heutige System der Bodenparzellierung und
Bodenbewertung aufgezwungen wird, wider alle technisch und wirt-
schaftlich naturgemiBe Entwicklung.

Der Wiener Grundrifl der Kleinwohnung mit vorgelagertem Korridor
und dunkler unliiftbarer Kiiche findet sich auch in Prag vielfach ver-
breitet. Ein Vergleich der Wiener mit den Prager Wohnverhiltnissen
ist hier in keiner Weise beabsichtigt und wiirde den Rahmen dieser Studie
iberschreiten. Immerhin sei hier aus der neueren Bautitigkeit in Prag
ein Beispiel eingeschaltet, da es in dem GrundriB manche Abweichungen
von der iiblichen Anordnung aufweist. Abb, 49 zeigt ein viergeschossiges
Wohngebéude aus Prag-Holeschowitz, das in jedem GeschoB je zwei
Wohnungen von Zimmer und Kiiche und je eine Wohnung von Zimmer,
Kiiche und Bad und von zwei Zimmern, Kiiche und Bad enthilt. Zu
jeder Wohnung gehirt ferner ein sogenanntes Vorzimmer (Vorplatz),
ein fir die Kleinwohnung besonders erwiinschter Nebenraum.
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Die Bauform ist keineswegs als vollkommen befriedigend oder emp-
fehlenswert zu bezeichnen. Es bestehen noch viele Bedenken gegen diesen
GrundriB; Verbesserungen wiren notwendig und unschwer anzubringen.
Gleichwohl zeigt sich hier wenigstens das Bestreben, der Behausung in
dem Vielwohnungshaus die Eigenschalt einer Wohnung zu geben. Die
Kiichen haben eine GréBle von 15%/, bzw. 171, qm; die Fenster miinden
unmittelbar ins Freie. Der Vorplatz bietet die Méoglichkeit, die Arbeits-
kleidung abzulegen und einen Schrank unterzubringen. Noch auf eine
weitere Einzelheit ist hinzuweisen. Ein verdienter Wiener Beamter, Ober-
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Abb. 49. Neueres Wohngeb#ude in Prag.

baurat Dr. Kapaun, ist in den Verhandlungen der Bauordnungsenquete
im Jahre 1911 scharf angegriffen worden, weil er die eigentlich selbst-
verstindliche Forderung des eigenen Abortes fiir jede. Wohnung auf-
gestellt hatte. Das sei eine Unméoglichkeit, ein unerhortes Verlangen,
wurde entgegnet. Der Grundrill Abb. 49 zeigt, dall die Forderung, iiber
deren Berechtigung in der Tat nicht gestritten werden sollte, selbst bei
der kleinsten Wohnung von Zimmer und Kiiche erfiillbar ist. Der Miet-
preis fiir diese Kleinwohnungen betrigt 350 Kronen Jahresmiete, gleich
29 Kronen monatlich.

Dal es in Wien selbst nicht an Ansitzen zu einer von dem all-
gemeinen Schema abweichenden Gelindeausnutzung fehlt, zeigt das
Beispiel der Abb. 50. Es handelt sich um eine jener Anlagen zur Aus-
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nutzung von Hofgelande, wie sie stiickweise und ohne einheitlichen
Plan in den verschiedensten Stidten und zu verschiedenen Zeiten ent-
standen sind. Das Vordergebdude wurde als Mietwohnhaus zuerst erbaut,
wihrend das tiefe Hofgrundstiick zundchst baulich ungenutzt blieb.
Allmihlich begann die Ausnutzung zu Wohnzwecken, die in verschiedenen
Bauabsehnitten erfolgte, jedoch den gleichen einheitlichen Typus bei-

behielt, die Wohnung von Zimmer und Kiiche, nur dafl die letzterbauten -

Wohnungen an Flichenraum kleiner werden. Auf jeder Treppe liegen
nur zwei Wohnungen; die Bauhihe betrigt zwei Geschosse, die Hof-
breite dagegen 16 Meter.

Eine soleche Anlage, wenn sie planmifiig vorgenommen wiirde,
hatte manches anders zu gestalten, als es in der planlosen Entwicklung
der Abb. 50 geschehen ist. In neuzeitliche Formen gebracht, wiirde
eine derartige Aufteilung eine vorteilhafte Verwertung tiefer Grund-
stiicke und die Errichtung giinstiger Bautypen ermiiglichen.  Aber
auch in dem gegenwirticen Zustande und bei Einrdumung aller anhaften-
den Mingel dirften die Hofwohnungen der Abb. 50 immer noch gegeniiber
denen der Abb. 45, S. 168 den Vorzug verdienen.

Dali die Grundform der Abb. 50 einer neuzeitlichen Fortbildung
fiahig ist, ergibt sich aus den im Jahre 1912 ebenfalls im X. Stadtbezirk
errichteten neuen Kleinwohnungsbauten, deren Grundril in Abb. 51
wiedergegeben ist. Die Anlage wurde im Hinblick auf die Wohnungsnot
des Jahres 1911 als Notstandsunternehmen geschaffen durch das Zu-
sammenwirken der Zentralstelle [iir Wohnungsreform, der Stadt-
gemeinde Wien und der durch die Bodenkreditanstalt begrindeten ge-
meinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft. Das an der Gudrunstralie
gelegene Gelinde wurde von der Stadtgemeinde Wien zur Verfiigung
gestellt, jedoch nicht fur eine dauernde, sondern fiir eine zeitlich be-
grenzte Bebauung. Die Aufteillung erfolgte durch eine Gruppe hul-
eisenformig geschlossener Reihenbauten nach Abb. 51, die sich aul dem
Gelédnde mehrfach wiederholen. Die Hofbreite betrigt 8 m. Der Grund-
gedanke der Anlage ist der gleiche wie der der Abb. 50 und gestattet un-
schwer eine weitere Ausgestaltung fiir Kleinwohnungszwecke. —

Die iibliche Wohnungsmiete fir die Kleinwohnung von Zimmer und
Kiiche ist heute in Wien aul 26—31 Kronen monatlich —312—372 Kronen
jahrlich anzusetzen. Fir die Kleinwohnung von Zimmer und Kiiche
nach wunserer Abb. 48 werden in Neubauten 29—31 Kronen bezahlt.
Kleinwohnungen zu 24 Kronen sind nur in geringer Zahl anzutreffen und
zeigen dann meist irgend einen Mangel hinsichtlich der Ausstattung oder
der Raumabmessungen. Fir die Arbeiterwohnung von Zimmer, Kabinet
und Kiiche werden 44—48 Kronen monatlich = 528-—576 Kronen jihr-
lich bezahlt. Die Mietsteigerungen sind withrend der letzten 2 Jahre
besonders stark gewesen und haben die Bevélkerung schwer belastet.
Uber die Bewegung und den gegenwirtigen Stand der Bodenpreise vgl.
Ewald Pribram, Mitteilungen der Zentralstelle fir Wohnungsreform,
November 1911, S. 10.
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DRITTES KAPITEL.
Bebauungsplan und Bauordnung.

Das Bauwesen der dsterreichischen Monarchie wird geregelt durch
Bauordnungen, die teils fiir ein ganzes Kronland, teils mit Unterscheidung
von GroBenklassen fiir einzelne Stidte oder Teilgebiete eines Landes
Geltung haben. Die Bauordnungen behandeln zugleich das Gebiet des
Stralienbaues, der BodenerschlieBung und des Bebauungsplanes. Der
ErlaB und die Abénderung von Bauordnungen erfolgt im Wege der
Landesgesetzgebung.  Aufsichtsbehirde ist seit 8. Juli 1908 das
Ministerium fiir offentliche Arbeiten, zu dessen Zustandigkeit neben der
Verwaltung des Bauwesens auch die Wohnungstiirsorge gehirt?).

Der Bebauungsplan von Wien zeigt in der bisherigen Uberlieferung
das System der konzentrischen, Ring um Ring legenden Stadtanlage.
Die Grundlinie wird durch den Donaukanal hergestellt. Der StraBen-
ring wiederholt sich mehrfach in den inneren und #uBeren Bezirken,
Die Aufteilung der Gelindeflichen in den Stadterweiterungsgebieten
erfolgt im einzelnen durch ein StraBennetz, das insbesondere in den
Kleinwohnungsvierteln den bekannten schematischen (harakter trigt.
Eine Unterscheidung zwischen VerkehrsstraBe und WohnstraBe und
eine die besonderen Bediirfnisse des Wohnungswesens beriicksichtigende
Aufteilungsweise fehlt in den Kleinwohnungsvierteln.

Der seitherige Stidteban wird in Wien, wie in unseren deutschen
Stidten, gekennzeichnet durch den , Kultus der StraBe*. Von der
StraBe aus und fiir die StraBe wurden unsere Stadte gebaut; hinsichtlich
der praktischen Wirkungen macht es keinen Unterschied, ob man die
Maschen eines solechen StraBemnetzes in geraden oder in krummen
Linien zieht. Unser deufscher Stadtebau war eigentlich nur StraBenbau.
Damit haben wir die StraBe einer ihrer wichtigsten Aufgaben entfremdet,

1) S. Graf A. Pace die Bauordnungen, Manzsche Taschenausgabe der
Osterreichischen Gesetze. Wien 1911, Bd. XIV, 2, Aufl. Vgl. zu dem folgenden:
Karl Mayreder, Wiener Stadtregulierungsfragen, Wien 1895; Dr. Wolfgang
Madjera, Zum Magistratsentwurf einer neuen Bauordnung fiir Wien, Wien 1904;
Felix Freiherr von Oppenheimer, Die Wiener Gemeindeverwaltung, Wien 1905;
Wien am Anfang des XX. Jahrhunderts, herausgegeben vom Osterreichischen
Ingenieur- und Architektenverein, redigiert von Paul Kortz, Wien 1905; Bau-
ordnung fir Wien, Entwurf des Stadtrats, Wien 1910; Stenographischer Bericht
iiber die Verhandlungen der Enquete zur Beratung des Entwurfs einer neuen Bau-
ordnung fir Wien, Wien 1910; Heinrich Goldemund, Die Wiener Wohnungs-
verhiltnisse, Wien 1910; Dr. Rud. Maresch, Wohnungswesen und Wohnungs-
politik, Wien 1910.
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der vorteilhaftesten, besten, billigsten Aufteilung von Wohngelinde zu
dienen.

Aber noch eine zweite Wirkung wurde hierdureh herbeigefiihrt;
es ist die Verteuerung des Bodens. Wenn in den jiingsten Verhandlungen
iiber die Reform der Wiener Bauordnung einer der sachkundigsten
Vertreter, Ingenieur Ottokar Stern, bemerkte, daB die Aufgabe dahin
gehen misse, das unverbaute Gelinde im Preise niedrig zu halten')
— jener Kultus der StraBe ist das erste Mittel, um eine Verteuerung
des Bodens und den Zwang schlechter Bauformen hervorzubringen.
Die teure StraBe verlangt als Gegenstiick die Zusamme n-
dringung der Bevilkerung durch Stoeckwerkshdufung.

Eine Reihe von Beispielen, die den Zusammenhang zwischen Be-
bauungsplan, StraBensystem und Bauform zeigen, haben wir kennen
gelernt; hierher gehoren unsere Abb. 43,45, 46fg, 8.165f. Der kostspieligen,
schablonenhaft breiten StraBe steht gegeniiber die schlechte. ein-
pferchende Hausform. Betrachten wir nun dieses System in seinmer
Gesamtwirkung und nehmen wir fiir diese Erorterung den Bezirk, dem
das Gebdude unserer Abb. 43 angehirt; es ist der Arbeiterbezirk Favo-
riten. Der Bebauungsplan besteht aus einem StraBennetz, dessen Haupt-
strafen eine Breite von 29—30 m aufweisen, wihrend die NebenstraBen
eine Breite von 1514 m besitzen. Die StraBen sind in einer solchen
Zahl angelegt, daB die einzelnen Baublicke nur eine Tiefe von 40 m
erhalten und sich wie zerstreute Dominosteine ausnehmen. Wenn wir
aus diesem Bezirk eine groBere Gelandefliche von 76 ha zwischen den
HauptstraBenziigen der LaxenburgerstraBe und HimbergerstraBe aus-
sondern, so ergibt sich folgende Verteilung des Gesamtgelindes:

Baublocke einschlieBlich Hofe . . . 362700 qm = 47,3 %,

SR TSR A SO . . . 341000 qm = 44,5 %,

e L e ) 62800 qm = 8,2 9,
766 500 qm.

Auf die StraBen allein entfallen 441 % des Gelindes; weiter ist
noch ein Prozentsatz fir die Hoffliche abzusetzen, so daB in der Tat
die Zusammenpressung von Menschen, von der unsere Abb. 43 das an-
schaulichste Bild gibt, der Grundfliche nach, so paradox es klingt,
als — eine weitrdiumige Bebauung angesprochen werden muB. Sicher-
lich sind hier kaum mehr als 35 %, der Gesamtfliche iiberbaut; aber
auf diesem kleinen Raum ist die Zusammendriingung eine um so grifBere,
der Bodenpreis ein um so héherer. Die Verteilung des Baulandes ist

I) Stenographischer Bericht iiber die Verhandlungen zur Beratung des Ent-
wurfs der neuen Bauordnung. Wien 1910, S. 197.
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eine ginzlich fehlerhafte. Es ist nicht moglich, daB unter einem solchen
System ertrigliche Bodenpreise sich bilden und gute wirtschaftsgemiiBe
Hausformen entstehen.

Die Urheber des Bebauungsplanes des Bezirks Favoriten haben
die spatere Form der Bebauung nicht vorausgesehen und nicht gewiinscht.

Heute indes kennen wir die Fehlerhaftigkeit der Bebauungspline, und fiir
ihre Festhaltung gibt es keine sachliche Rechtfertigung.

Das geschilderte System des StraBenluxus und der Wohnungs-
knappheit ist nicht der Stadt Wien eigentiimlich, sondern findet sich
in jeder kasernierten Stadt Deutschlands. Durch eine sinnfillice Dar-
stellung dieser Bauweise erhalten wir wohl noch eine bessere Grundlage
fiir die Beurteilung als durch unsere beschreibende Erdrterung. Die
beifolgende Abb. 52 — Wiedergabe einer Parsevalballonaufnahme, die
ich der Freundlichkeit des Herrn Dipl.-Tng. Hans Schmidt-Berlin
verdanke — zeigt uns einen der neuesten Berliner Wohnbezirke, in
dessen Bebauung uns der Standpunkt des Luftfahrers den besten Ein-
blick gestattet. Schwerlich kann der Widersinn der herrschenden Boden-
aufteilung deutlicher vor Augen gefiihrt werden, als es hier geschieht,
Strallen von gewaltiger uberflissiger Breite; Wohnungen zusammen-
gedringt in fiinf Geschossen an Héfen — denn hier liegen selbstindige
Wohnungen — in die weder Licht noch Luft gelangt; kein FuBbreit
eigener Freifliche fiir die Bewohmer. Nutzlose Verschwendung von
Bauland, und Mangel da, wo es am notigsten ist. Und dabei zeigt unser
Bild eines der teuersten Wohnviertel des vornehmen Berliner Westens.
Wie diese Bauweise in den Arbeitervierteln aussieht, mag man sich leicht
vorstellen. Unwahr, zweckwidrig und fehlerhaft ist dieser Stidteban
in jeder Einzelheit.

Berlin gilt als die Stadt der gedriingtesten Bauweise; tatsichlich
aber ist hier nur ein Bruchteil des Bodens tiberbaut, gemiil dem System
der Bodenverteilung, das unsere Abb. 52 darstellt. Von der zur Bebauung
genutzten Fliche Berlins sind, gerade wie in Favoriten, nur 3614 9/ mit
Gebéuden iiberbaut; 63349, der Fliche dagegen entfallen auf die StraBen,
die Hofflichen und die sonstigen Freiflichen. Auf dem Bodenrest von
369, ist die Bevélkerung zusammengedringt; hier bilden sich auch die
aufgetriebenen Bodenpreise, die das Achtfache des Preises fiir Flachbau
betragen; s. oben S. 124 und 131.

Dem System der Schablone und des StraBennetzes fehlt ferner,
was wir suchen und was uns mit seinen Kulturwerten verloren gegangen
ist — Charakter und Personlichkeit in der Stadtanlage. Die neue Bau-
weise ist {iberall ohne Ausdruck, ohne Eigenart, atomisierend. Sie bietet
nichts weiter als eine gedankenlose Wiederholung und Ubertreibung
innenstidtischer, ganz anderen Zwecken dienender Bauformen. Die
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sel es in Wien oder in anderen GroBstddten; sie hatten Charakter und
Eigenart; sie erweckten Heimatgefiihl.

Dem schematischen Stidtebau habe ich in meiner ersten Arbeit
die Forderung der Individualisierung der Strafen und der Scheidung
von Verkehrsstrale und WohnstraBe gegeniibergestellt; ein Programm,
das heute allgemein von den nemeren Stiidtebauern anerkannt wird").
Fir den Gesamtplan einer Stadt ergibt sich daraus die Aufgabe, an

Frage ist: soll unsere Stadterweiterung, unsere stédtische Ausbreitung
nichts anderes sein, als ein miBverstandener Abklatsch alter Innen-

Berlin.

Ballonaufnahme,

Entworfen von Eberstadt u. Muthesius,

Abb. 53. Bodenaufteilung, Wohnviertel.

StraBenluxus und Wohnungsknappheit.

Stelle des konzentrischen Schemas ein radiales System der Stadt-
anlage zugrunde zu legen. Das StraBengeriist wird durch die Verkehrs-
strafen hergestellt, wihrend das Wohngelinde durch Aufteilungs-
straBen zu erschlieBen ist?). Der Stidtebau kann jedoch selbst in der
GroBstadt nicht jederzeit mit Planungen groBen und gréBten Stils
rechnen; unser Bestreben mulB vielmehr dahin gehen, auch bei Boden-
aufteilungen mittleren und kleineren Umfangs einer giinstigeren Bau-
weise den Weg zu bahnen. Formen der Bodenaufteilung, die fiir den
Grundbesitzer vorteilhaft sind, haben wir in den fritheren Abschnitten
(oben S. 4 fo.) mehrfach erortert.

2.

Abb.

bezirke? Soll nicht vielmehr der neue Stadtteil sein selbstéindiges, der
Ortlichkeit und der Bewohnerschaft angepaBtes Gepriige haben? Es
geniigt, wenn wir uns die alten AuBenbezirke und Vororte ansehen,

1) Berliner Kommunalreform, PreuBische Jahrbiicher, November 1892, S. 590;
abgedruckt ,,Stidtische Bodenfragen. Berlin 1894, S. 16.
2) Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl.,, S. 196 ff.

S S

i
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Solche Aufteilungen sind auch dann méglich, wenn die allgemeinen
Bebauungspliine bereits festgelegt sind. Die Abb. 53 zeigt ein kleineres Ge-
linde von 53/ ha in einem Berliner AuBenbezirk, das bisher in der iiblichen
Weise durch ein Strafennetz auigeteilt war. In dem neuen Bebauungs-
plen der Abb. 53 wurde das Gelinde als eine Einheit behandelt und
nach einem einheitlichen Plan zu einem Wohnquartier ausgestaltet.

Durch ein solches Aufteilungssystem entstehen andere Stadtebilder,

andere Wohnungen und andere Besiedelungsverhiltnisse als unter der
schematischen Bauweise.

Zur Aufschliefung dienen verkehrsschwache oder verkehrsgesperrte
Wohnstrallen. Als Bauformen sind verwendet der Reihenbau, der Gruppen-
bau und der Wohnhof. Das Gelinde steht im Besitz einer Genossenschaft,
die fir jedes Kleinhaus die Zuteilung von 150 gm Garten vorschrieb.
Hieraus ergibt sich eine Weitrdumigkeit der Anlage, wie sie im allge-
meinen nicht zu fordern ist. Durch eine entsprechende Verringerung
der Gartenflichen wiirden indes, wie kaum bemerkt zu werden braucht,
die in der Planaufstellung befolgten Grundsitze nicht beriihrt werden.
Auch die Hintergassen (Wirtschaftswege) wiirden bei einer minder weit-
riumigen Bebauung wegfallen.

Eine Anlage wie die des vorliegenden Bebauungsplanes mit ihren kiinst-
lerischen, sozialen und wohnungstechnischen Vorteilen ist nur moglich,
wenn eine grollere Gelandefliche einheitlich zur Aufteilung gelangt. In
unserem Beispiel Abb. 53 war es eine Baugenossenschaft, die eine Um-
inderung des bestehenden Bebauungsplanes wiinschte. Indes kann das
gleiche Unternehmen von privaten, auf Gewinn hinarbeitenden Boden-
besitzern durchgefiihrt werden. Zu dem Zweck der Forderung giinstiger
Aufteilungsformen habe ich deshalb gelegentlich eines fiir den neuen
Bebauungsplan der Stadt Kéln a. Rh. erstatteten Gutachtens den Vor-
schlag gemacht, dal man den Eigentiimern grilerer Gelindefldchen,
wenn sie eine einheitliche Aufteilung vornehmen, eine gewisse Wahl-
freiheit gestatten solle, in der Weise, daB den Grundeigentiimern inner-
halb der Grenzen des kubischen MaBes der baupolizeilich zuléssigen Aus-
nutzung und unter behordlicher Priifung des Entwurfs, die Wahl der
Aufteilung und Bebauung freigestellt wiirde. Nur fiir die einheitliche Auf-
teilung eines groBeren Geldndes, etwa von zwei Hektaren ab, nicht fiir
das einzelne Grundstiick, kénnte man eine solche Freiheit gewilhren,
da sich andernfalls Unzutriglichkeiten in der Ausnutzung der einzelnen
Baustelle (kahle Brandgiebel u. a. m.) ergeben wiirden. Wo aber Boden-
besitzer, die iiber ein hinreichend groBes Gelinde verfiigen, von dem
bestehenden Schema abgehen wollen, sollte man ein solches Vorhaben
begiinstigen. Die Aufnahme einer entsprechenden Vorschrift in die in der
Ausarbeitung befindliche neue Wiener Bauordnung wiirde sich empfiehlen.

Die Wiener Bauordnung unterseheidet bei der Bereitstellung von
Bauland drei Vorgiinge: 1. die Parzellierung (Aufteilung) eines Gelindes;
2. die Unterabteilung von Baugriinden; 3. die Widmung als Bauplatz.

Unter Parzellierung ist die Aufteilung einer Liegenschaft zu ver-
stehen, wobei die Erdffnung neuer, iiber das Grundstiick fiihrender
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oder dasselbe begrenzender StraBen, oder die Verlingerung bestehender
Straflen beantragt wird. Parzellierung ist demnach die Aufteilung
eines Gelindes, dessen Bebauung die Herstellung einer bisher nicht
vorhandenen oder noch nicht angelegten StraBe erfordert — erstmalige
GelandeerschlieBung im weitesten Sinne'). Als Unterabteilung ist die
Zerlegung eines an bestehenden StraBen belegenen Baugelindes (Bau-
grundes) in mehrere Baustellen anzusehen. Die Bebauung selbst ist
endlich von dem Nachweis abhiingig, daB das Grundstiick den an einen
Bauplatz zu stellenden Anforderungen hinsichtlich der Gestalt, GriBe
und Lage entspricht. Hierzu bedarf es einer von der Gemeinde zu ge-
nehmigenden sog. ,,Widmung als Bauplatz*.

Der Unterschied zwischen Aufteilung und Unterabteilung ist des-
halb von Bedeutung, weil bei der erstmaligen ErschlieBung von Gelinde
die Verpflichtung zu unentgeltlicher Abtretung des StraBenlandes besteht;
wogegen bei der Bebauung an bereits vorhandenen StraBen diese Ver-
pilichtung fiir den Baustellenkéufer wegfillt. In der Praxis hat die Vor-
schrift zu erheblichen Unzutriglichkeiten und zu Umgehungsversuchen
Anlall gegeben. Der Entwurf einer neuen Bauordnung fiir Wien schliagt
deshalb vor, die Unterscheidung zwischen Aufteilung und Unterabteilung
von Baugelinde aufzuheben; Bauordnung, Entwurf 1910, Begriindung S. 6.
Die Vorschrift der Bauplatzwidmung soll dagegen beibehalten werden.

Die Prager Bauordnung bestimmt, daf die Abteilungsbewilligung
unwirksam wird, wenn nicht binnen 5 Jahren mit der Bebauung des Ge-
léndes begonnen wird; Bauordnung a. a. O. § 13, S. 69. Nach einer mir
i Prag erteilten Auskunft ist in Prag-Holeschowitz der Fall vorgekommen,
dal} eine Gelindeaufteilung wegen Nichteinhaltung der 5 jihrigen Bau-
frist fiir hinfillig erklart wurde. Die Grundbesitzer hatten indes inzwischen
die Anlegung der das Gelinde durchschneidenden StraBen durchgesetzt,
so daB die Verfallserklirung gegenstandslos wurde. In einem anderen
Prager AuBenbezirk (Prag-Lieben) wurde neuerdings nach Erloschen
der Abteilungsbewilligung eine vollstindige Neuaufteilung des Gelindes
unter Verlegung der frither entworfenen Strafien vorgenommen. — Fiir
Wien vgl. Bauordnung von 1883 § 6.

Hinsichtlich der Abtretung von Strafienland und der Kosten des
StraBenbaues stellt der neue Bauordnungsentwurf fiir Wien den Grund-
satz auf, daB fir die Abtretung des StraBenlandes eine Entschadigung
seitens der Gemeinde an den Grundeigentiimer zu leisten ist, daBl dagegen
andererseits die Gemeinde alle Kosten fiir die Herstellung der StraBen
(Grunderwerb, Einebnung, Pflasterung) bis zu einer Breite von 23 m
von der beiderseitigen StraBenfliche gemessen, von den Anliegern wieder
einziechen darf. Bauordnungsentwurf Art. 17 und 18.

1) Die Prager Bauordnung von 1886 und die auf ihr beruhende Recht-
sprechung nimmt bei der Aufteilung einer griBeren Gelindefliche in eine Vielzahl
von Baustellen stets eine ,,Parzellierung” und nicht eine Unterabteilung an, ohne
Riicksicht darauf, ob durch die Bebauung neue StraBen entstehen oder nicht.
Prager Bauordnung erliutert von Dr. Jos. Zalud, Prag 1902, S. 89.
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Um welche Aufgaben der Stiadteplanung es sich in Wien handelt,
ergibt sich daraus, daf die Stadtgrenzen heute ein Gebiet von 27 300 ha
umschlieBen; Wien besitzt bei weitem das gribte Stadtgebiet unter
allen festlindischen GroBstidten. In diesem gewaltigen Gebiet ist
zudem die Wiener Gemeinde die alleinige Herrscherin; es besteht nicht,
wie in GroB-Berlin, ein Wetthewerb zwischen selbstindig verwalteten

und selbstindig handelnden GroBstidten. GroB-Wien hat nur eine

Verwaltung, und deren Titigkeit entscheidet iiber die bauliche Ent-
wicklung des Gesamtgebietes.

In diesem Gemeindereich — wenn ich den Ausdruck bilden darf —
von mehr als 27000 ha sind aber gegenwiirtic nur 8000 ha tatsichlich
in die Bebauung einbezogen'), so daB hier noch stidtebauliche Auf-
gaben von ungewdhnlicher Bedeutung vorliegen. Die zur Verfiigung
stehenden Geldndeflichen von Grof-Wien zeigen giinzlich verschie-
denen Charakter und verschiedene Bewertung. Von dem hochgetriebenen
Boden, der bereits den Wert der Stockwerkshdufung vorwegnimmt,
stufen sich die Bodenpreise ab bis zu dem Preisstand des Flachbaues.
Ein groBer Teil des weiten Gemeindegebietes endlich hat noch die lind-
liche und landwirtschaftliche Besiedelung bewahrt.

Hier erdffnen sich stidtebauliche Moglichkeiten wie sie schwerlich
einer zweiten Grofstadt geboten werden. Die nichste Aufgabe der

GroB-Wiener Verwaltung diirfte dahin gehen, daB fiir das Gesamtgebiet

ein Generalbebauungsplan ausgearbeitet wird, der die Fiihrung der
Haupt- und Schnellverkehrsstrafien, soweit erforderlich, nachpriift und
regelt und damit das StraBengeriist herstellt, in dessen Rahmen die
einzelnen Teilgebiete sich einzufiigen haben®). Der Aufteilung des
zwischen den HauptstraBen gelegenen Wohngelindes sollte alsdann
eine gesteigerte Aufmerksamkeit und Vorsorge gewidmet werden. Fiir
die Aufteilung kommen insbesondere einfache und zweckentsprechende
WohnstraBen in Betracht (oben S. 183). Der Bebauungsplan sollte im
groBeren Umfang als seither mit der Bauordnung in Zusammenhang
gebracht werden. Es ist fiir die Praxis vielleicht nicht ausreichend,
daB man sich auf die Einteilung der Bauzonen verliBt, deren Abgrenzung
die Grundbesitzer regelmaBig zu verschieben streben, sobald die Be-

1) Vgl. Prof. Mayreder, Stenographischer Bericht iiber die Bauordnungs-
enquete, 8. 32. Nach Mayreder ist der jihrliche Neubedarf an bebaubarem Ge-
linde fiir den Hiuserban auf 150 ha anzusetzen.

2) Prof. Mayreder vertritt a. a. 0., S. 32 die Meinung, daB die Bebauungs-
pline nur fiir die verbauten und die unmittelbar anschlieBenden Zonen aufgestellt
werden, derart, daB im Anschlusse an das verbaute Gebiet eine 1000 m breite Zone
und beiderseits der weiter hinausreichenden Radialstrafien ein Streifen von 750 m
Breite festgelegt werden soll.
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bauung vorschreitet. Empfehlenswert ist ein Grundeedanke, der in
der Bauordnung von Osnabriick zom Ausdruck gelangt ist; in dem
Stadterweiterungsgebiet werden innerhalb der einzelnen Bauzonen noch
StraBenklassen unterschieden, innerhalb deren die Bauweise je nach
der Bedeutung der Strafe abgestuft ist?).

Eine Anderung des geltenden Wiener Baugesetzes wird allgemein
verlangt, wenn auch aus verschiedenen Griinden. Die Gemeinde wiinscht
eine Klarstellung und Neufassung der Vorschriften iiber den StraBenbau.
Die Vertreter der Wohnungsreform fordern gegeniiber den MiBsiinden
in der Bauweise eine Verschiirfung der baupolizeilichen Bestimmungen.
Bisher ist es noch nicht gelungen, eine Einigung unter gegensitzlichen
Meinungen und Interessen herbeizufiihren.

Die Auffassung der Vertreter der Wohnungsreform geht — wie
dies in der Hauptsache bisher auch in Berlin der Fall war — dahin,
dab eine Erweiterung des Eingreifens der Baupolizei und eine Steigerung
der baupolizeilich-hygienischen Anspriiche im Bauwesen gefordert
werden miisse. Man wird diesen Anschauungen die grifite Sympathie
entgegenbringen und vor allem dankbar die Sachkunde anerkennen
miissen, mit der auf die bestehenden MiBstinde hingewiesen wurde2).
DaB ich grundsitzlich in der Forderung der Verbesserung der Wohn-

. weise mit den Wiener Wohnungsreformern iibereinstimme, bedarf nicht

der Hervorhebung. Aus entwickelungsgeschichtlichen Griinden wire es
ferner moglich, daB Wien zunichst — ganz wie Berlin — durch eine
Phase des baupolizeilichen Eingriffs hindurchgehen muB. Fraglich
erscheint heute nur, ob nicht Wien diese Stufe, eben auf Grund
der in Deutschland gemachten Erfahrungen, iiberspringen
und unmittelbar zu einem zweckmiBigeren Bausystem iibergehen
kann. Ich glaube nicht, daB eine wesentliche durchgreifende Besserung
auf dem Wege der korrektiven MaBnahmen erzielt werden kann. Die
Wohnungsbesserung muB von selber kommen durch richtige
vorbeugende Gestaltung der Grundlagen. Der nachtriigliche Eingriff
wird zu keinem befriedigenden Ergebnis fithren. Es soll also hiermit
nicht etwa die Untitigkeit, sondern eine wirkungsvollere Reform-
tatigkeit empfohlen werden.

Wir haben in Deutschland in unseren kasernierten Stidten seit
drei Jahrzehnten Bauordnungen iiber Bauordnungen gehabt. Die bau-
polizeilichen Anspriiche wurden stetiz gesteigert und vermehrt; das
System der Wohnungsproduktion hat sich nicht geéindert, seine schid-

1) Das Baurecht von Osnabriick, Ausgabe von Stadtbaumeister Lehmann
1906; Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl, S. 271.

2) Vgl. insbesondere die Ausfiithrungen von Oberbaurat Dr. Kapaun, Steno-
graphischer Bericht iiber die Bauordnungs-Enquete, 1910.
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lichen Wirkungen haben sich verschirft. Der Bodenspekulant kommt
heute vortrefflich mit der Baupolizei aus; die schematischen Regelungen
haben dazu beigetragen, das Ubergewicht der fehlerhaften Bauformen
zu verstirken. Wo in der Stadterweiterung das System der kiinstlichen
Steigerung des Bodenpreises und der Stockwerkshaufung herrscht, ist
der Baupolizei eine unerfiillbare Aufgabe gestellt. Die Entwicklung

spielt sich dann regelmiBig etwa in folgender Stufenreihe ab: die Boden- -

preistreibung bewirkt, daB in gemessenen Abstinden der Bodenpreis
eine Hihe erreicht, die zu Mietsteigerungen zwingt und die Errichtung
von Kleinwohnungen auf dem gesteigerten Gelinde unlohnend macht.
Der Kleinwohnungsbau stockt. In solchem Zeitpunkt pflegt eine
Agitation einzusetzen, die der Baupolizei die Sehuld gibt und die Ge-
wihrung einer stirkeren Bodenausnutzung — Hinzufiigung eines Stock-
werkes, Ausbau von Dachgeschossen oder ihnliches — fordert. Die
Baupolizei gibt nach, mit dem stereotypen Ergebnis, daB in kiirzester
Zeit der gesteigerte Bodenpreis den Wert der stirkeren Ausnutzung
aufgezehrt hat. Die Anforderungen der gedringten Bauweise kommen
gegeniiber den Vorschriften der Bauordnung niemals zur Ruhe und
konnen naturgemil zu keinem AbschluB gelangen.

Wenn man sich in Wien nicht entschlieBen kann, mit dem fehler-

haften System der Bauweise zu brechen — durch baupolizeiliche Ein- ‘

griffe allein wird sich nichts Befriedigendes erreichen lassen. Man hat
in Wien und in den deutschen Stadten fiirwahr jetzt geniigend Erfahrungen
mit dem Kleinwohnungshau gesammelt. Von Theorie ist keine Rede
mehr; die Praxis hat hinreichend deutlich gesprochen. Das System
der Stockwerkshéufung und Preistreibung hat fiir die Kleinwohnungs-
produktion vollstindig versagt. Die Ursachen, die mit Notwendigkeit
dieses willkiirlich und kiinstlich festgehaltene System fiir den Klein-
wohnungsbau untauglich machen, sind klargestellt.

Den richtigen Weg zur Beseitigung der dauernden Notstiinde im
Stddtebau geht der Antrag, der am 15. Dezember 1911 im Wiener Ge-
meinderat durch Gemeinderat Dr. Stich eingebracht wurde und fol-
genden Wortlaut hat:

Die Gemeinde Wien, von der Erkenntnis geleitet, dal die gedriingte
(vielstockige) Verbauung die Urquelle des Bodenwuchers bildet und ins-
besondere die Produktion von Kleinwohnungen unvergleichlich hinter
dem Bedarf zuriickldBt, beschlieft, in den AuBengelinden der Bezirke
und auf Neuland den Flachbau mit seinen vielgestaltigen, isthetisch

vorziiglich wirkenden Bauformen von Einzel- und Doppelfamilienhiusern
sowie von niedrigen Mietwohnhiusern!), mit seinen weiten luft- und licht-

1) Uber das Einfamilienhaus ols Mietshaus vgl. die im Sachregister unter
Einfamilien-Mietshaus angegebenen Stellen.
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erfilllten Réumen, seinen getrennten VerkehrsstraBen und seinen lieb-
lichen Nutzgirten zu inaugurieren, eine Bauweise, die sich auch wegen
ihrer vielfach méglichen Ersparung an Bauplatz und Baufiihrungskosten
als bautechnisch und volkswirtschaftlich vorteilhaft erweist. Das Stadt-
bauamt wird beauftragt, nach diesen Gesichtspunkten beziigliche Be-
bauungspline zu entwerfen, die Bauordnung zu revidieren, insbesondere
entsprechende Bauzonen festzustellen und nach lingstens 10 Wochen
an den gemeinderitlichen AusschuB zur Beratung der neuen Bauordnung
die erginzenden Antrige zu stellen. Unter einem hat der Magistrat auch
Vorschléige iiber MaBnahmen zu erstatten, durch welche die Gemeinde
in den Stand gesetzt wird, den Zeitpunkt der Parzellierung und Verbauung
von Griinden zu bestimmen, damit nicht weiterhin auf diese Weise die
Errichtung besonders von Kleinwohnhiusern ungehirig verteuert wird?).

Den Ausgangspunkt fiir die wirtschaftlich und sozial befriedigende
Gestaltung des Bauwesens bildet die Behandlung des Bebauungsplanes,
des Strallenbaues und der Bodenparzellierung.  Leistungsfihige und
gut gefithrte VerkehrsstraBen, einfache, vorteilhafte WohnstraBen.
giinstige Hausformen, wie sie dem Bediirfnis von 80 9, der groBstiidti-
schen Bevilkerung entsprechen, miissen durch den Stidtebau zuerst
geschaffen werden. Auf dieser Grundlage kann erst eine Bauordnung
aufgebaut werden, die dann fiir ihre Vorschriften einfache und erfiillbare
Voraussetzungen finden wird. Zur Forderung einheitlicher Aufteilungen
wird im einzelnen die oben S. 184 vorgeschlagene Wahlfreiheit in der
baulichen Ausnutzung dienlich sein.

VIERTES KAPITEL.
Hausbesitz. Realkredit.

Nachdem wir zuvor das System der Hausformen, der Bodenparzel-
lierung und des Bebauungsplanes besprochen haben, bleibt uns iiber die
Ausgestaltung des Hausbesitzes nichts Grundsitzliches zu sagen iibrig.
Die Stellung des Haushesitzes ist unter diesen Voraussetzungen, wie
sie die Hausformen S. 168 fg. zeigen, ganz von selbst gegeben.

In den kasernierten Stiidten ist der Hausbesitz eine Organisation
zur Beherrschung der éffentlichen Verwaltung. Hierzu bedient er sich
der Machtmittel des politischen Parteiwesens. In Berlin nennt sich die
Organisation freisinnig, in Berliner AuBengemeinden konservativ, in
Wien christlichsozial. FEin sachlicher Unterschied besteht nicht. In
allen drei Fallen handelt es sich um einen Verband zur Ausnutzung
der Verwaltungsbefugnisse. ~ Unter einem solehen System befindet

1) Reichspost, 15. Dez. 1911. Die gleiche Anschauung vertritt Oberbau-
direktor Dr. Berger, nach der Angabe im stenographischen Bericht iiber die Ver-
handlung der Bauordnungsenquete, S. 134,
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sich die stddtische Bevilkerung in einem scharfen, sittlich und wirt-
schaftlich begriindeten Gegensatz zu der Gemeindeverwaltung. Als
ich wihrend meiner Liitticher Studien Prof. Mahaim die Frage vor-
legte: Wie ist es maglich, daB in der Litticher Stadtverwaltung Grund-
besitzer und Bevilkerung zusammenarbeiten? lautete die Antwort:
wINous n'avons pas vos syndicats de propriétaires' — wir haben leine
Hausbesitzervereine. .

Der spekulative Haus- und Grundbesitz, der sich auf die Kaser-
nierung und die Auftreibung des Bodenwertes stiitzt, steht und fallt
mit den Einrichtungen der Verwaltung. Aus diesem Grunde ist er
gezwungen, sich der politischen Organe zu bemichtigen, wozu ihn ein
bestimmtes — unter ganzlich anderen Voraussetzungen entwickeltes —
Wahlrecht befiahigt. Die Wohnungs- und Bodenfrage in den Stidten
wird hierdurch zu einer Frage der Parteipolitik und des politischen
Machtbesitzes. Es zeigt sich allgemein, wie die Grundstiicksspekulation
jeden Parteiverband, den sie ergreift, zur Interessenvertretung um-
formt. In Berlin hat sich die Gesamtbevilkerung von der Fithrung
dieses , Biirgerstandes® langst abgekehrt. In den Berliner Aufien-
gemeinden @ndert sich schrittweise mit dem Vordringen der Boden-
spekulation die Stellung der konservativen Partei, und die Bevilkerung
wird ihr entfremdet auch da, wo von sozialdemokratischem Einflub
keine Rede sein kann. Auf die Wiener politischen Verhéltnisse — ob
sie gleich mit der Wohnungsfrage untrennbar verwachsen sind — ein-
zugehen, wiirde man dem Nicht-Osterreicher mit Recht veriibeln.
Es bedarf einer solechen Schilderung fiir uns aueh nicht; haben wir
doch mit unseren gleichartizen deutschen Zustinden genug zu tun.
Wenn aber eine Wiener Zeitung mit Bezug auf unsere deutschen
Stadte ganz zutreffender Weise schreibt:

,»,Merkwiirdig ist, dab sich das freisinnige deutsche Biirgertum im
Gegensatz zu dem englischen, franzosischen und italienischen in den
Stadten gegen die Sozialisten nicht halten kann, obgleich namentlich in
England die Industrialisierung und die Anh&ufung der Arbeitermassen
an gewissen Verkehrspunkten mehr entwickelt sind als in Deutschland.
Da zeigt sich eine Schwiche, die viel zu denken gibt*?),

so mag die Nutzanwendung dieser Erkenntnis auf Wien selber nicht
allznfern liegen.

Nicht die Personen sollte man deshalb bekdmpfen, sondern das
System. Nicht die Parteinamen gilt es zu beseiticen, sondern die Ver-
waltungsgrundséitze. Um diese zu #ndern, bedarf es nicht der auf-
reibenden, zermiirbenden Parteikdmpfe, sondern eines sachlichen Pro-
gramms zu tatkriftiger Arbeit, —

1) Neue freie Presse vom 13, Jan. 1912.
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Wihrend des Jahres 1911 erfolgte in Wien eine starke, allgemeine
Mietssteigerung der Kleinwohnungen, dank einer Gestaltung des Ver-
hiltnisses von Angebot und Nachirage, bei der jedes natiirliche Wirt-
schaftsgesetz ausgeschlossen ist (oben S. 138). Wihrend die vorhandenen
alten Wohnungen die Mietpreise niedrig halten und gegeniiber den
neuerbauten Wohnungen preisregulierend wirken konnten, erscheinen
hier die Beziehungen umgekehrt; die Mietpreise der wenigen Neubauten,
deren Kleinwohnungen bei der Wohnungsnot wie im Ansturm genommen
wurden, gaben die Richtschnur fiir die Steigerung der alten. Jeder
Vorwand und jede Moglichkeit wurden zur Mietserhthung genutzt?).

Das Vorgehen des Hausbesitzerstandes wird erliutert durch eine
Zuschrift, die die Wiener Zeitungen am 1. Dezember 1911 verdffent-
lichten.

Wien, im November 1911.
Wohlgeboren Herrn ..........

Sie werden wohl zugeben, daf ein Hausherr Anspruch darauf er-
heben kann, daB das Geld, das er in seinem Hause investiert hat,
in meinem Falle ca. 75 000 Kronen, sich angemessen verzinst, denn sonst
wird er es vorziehen, dasselbe zu verkaufen und die Zinsen, die die Ver-

kaufssumme trédgt, ohne eine Arbeitsleistung seinerseits zu beheben.
Und nun rechnen Sie! Ich habe jéhrlich zu bezahlen:

an die k. k. Hypothekenbank, 1. Satz 4195,— K

Herrn Al Z., 2-8atw, . L o o - 123670
Hauszinsstener . . . . . . . . . 3980,— .,
Kaminfeger = ~ < -« ¢ = @ = ¥ 51,20 ,,
Hausmeisterwohnung . . . . . . 300,— ,,
Feuerversicherung . . . . . . . 38,50 ,,
Wasserschadenversicherung . . . . 32,60 ,,
Haftpflichtversicherung . . . . . 32,—
Belenehtung ea. . . . . . . . . 180— .
Reparaturen ea. . . .. . . . . . JOO0— 5
Neujahrsremunerationen . . . . . 50,— ,,

Sa. 11096,— K

Ich habe bis nun inkl. der von mir gebrauchten R&ume sowie der
Hausmeisterwohnung 11 298 Kronen eingenommen, so daf mir meine
75 000 Kronen jihrlich im ganzen 202 Kronen trugen.

Das geht nicht mehr! Um so mehr als ich damit rechnen muf}, daff
mir das k. k. Taxamt als Gebiihr fiir die Ubertragung der frither meiner
Mutter resp. meiner Schwester gehorigen Hausanteile, und zwar eca.
2000 Kronen abverlangen wird. Um nun nur halbwegs diesen Betrag
sowie eine kleine Verzinsung zu erzielen, bin ich gezwungen, sdmtliche
Zinsen, und zwar des gesamten Hauses, um jdhrlich 1542 Kronen zu er-

1) Die Gemeinde Wien erhohte den Wasserzins; dies gab den Haus-
besitzern AnlaB, die Kleinwohnungen um das Doppelte des gemeindlichen Zu-
schlags, mit rund 2 Kronen monatlich, zu steigern.
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héhen, wovon mir etwa die Hélfte eriibrigen diirfte. Man kann also bei
so minimalen Ertrignissen gewiB nicht sagen, daB ich Zinswucher be-
treibe.  Solange nicht die Steuern herabgesetzt werden, kann niemand
billigere Wohnungen herstellen.
Ihre Wohnung kostet nunmehr monatlich ab 1. Dezember 1911
........ Kronen, was Sie gefl. zur Kenntnis nehmen wollen.
Hochachtungsvoll
A. F.1.
Von der Steigerung wurden kleine Wohnungen von Zimmer und
Kiiche sowie Wohnungen von zwei Zimmern und Kiche getroffen.

Bemerkenswert sind die Erliuterungen, die die Wiener Zeitungen
an dieses Schriftstiick kniipften. Man bestreitet die Zulissigkeit der
Berechnungsweise. Man beméngelt die Hohe der einzelnen Posten;
und man zetert schlieBlich iiber die Hartherzigkeit der Wiener Haus-
besitzer. Die Hauptsache hat man gar nicht bemerkt.

Nein — die Rechnung des Herrn A. F. ist ganz richtig; sie stimmt
auf Heller und Pfennig; und sie bietet einen der besten unwiderleglichsten
Beitrage fiir die Wertbildung der Spekulationsgrundstiicke. Herr A. F.
hat sein Grundstiick mit einer ersten und mit einer zweiten Hypothek
belastet; er gibt den Zinsbetrag an, so daB wir auf einfachste Weise
berechnen kinnen, was das Grundstiick tatsdchlich wert ist. Die Zinsen
fir den ersten Satz (erste Hypothek) betragen 4195 Kronen; die fiir
den zweiten Satz 1236 Kromen. Als ersten Satz, fiir den mindestens
4'/5 % Zinsen einschlieBlich Unkosten zu zahlen sind, hat Herr A. F.
demnach 100 000 Kromen, fiir den zweiten Satz, der anscheinend mit
6 9 verzinst wird, noch 20 000 Kronen, insgesamt also 120 000 Kronen
erlangt. Hieraus ergibt sich weiter der Gesamrwert des Grundstiicks.
Der erste Satz geht bis zu 50, hochstens 60 9, des Grundstiickswertes;
der zweite Satz bis zu 75 oder 80 9%. Nehmen wir zugunsten des
Herrn A. F. an, die Belehnung betrage nur 759, des Grundstiicks-
wertes, so betréigt der Ge-amtwert des Grundstiickes nach der eigenen
Berechnung des Besitzers — genau 160 000 Kronen und nicht einen
Heller daritber. Belauft sich die Belehnung wie in der Mehrzahl der
Falle auf 809, so ist der Grundstiickswert sogar nar 150 000 Kronen.
Das Grundstiick kann nicht einen Deul mehr wert sein, denn
sonst hdtte Herr A. F. nicht die teuere, schwer erhiltliche zweite
Hypothek aufgenommen, sondern einen griBeren Betrag auf ersten
Satz erhalten. Und mit dieser Summe stimmen auch die Mieten (11 298
Kronen) vollstindig iiberein. Herr A. F. hat an dem Grundstiick nach

1) Der volle Name nebst Adresse ist in den betreffenden Zeitungsnummern
angegeben.
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Abzug der Belastung noch einen freien Wert von 30 000 Kronen bzw.
40 000 Kromen zugut. Aber — Herr A. F. rechnet sich an seinem Grund-
stiick eine ,, Investition* — in Berlin nennt man dies ein ,, Guthaben* —
von 75 000 Kromen heraus. Er behauptet, sein Grundstiick sei 225 000
oder 235000 Kronen wert. Nicht der Schatten einer Berechtigung
besteht fiir diese Annahme, ausgenommen das Recht der Verfiigung
iiber die Mietsschraube. Um die ,,Investition* oder das Guthaben zur
Wirklichkeit zu machen, werden die Mieten erhoht, und jetzt allerdings
ist das Grundstiick 225 000 Kronen wert und kann entsprechend hiher
belastet werden.

An der Berechnung ist nicht zu riitteln; sie ist in jeder Einzelheit
zutreffend. Sie zeigt, wie die spekulativen Grundstiickswerte sich bilden,
und sie wiederholt sich in unziihligen Fillen in GroB-Wien wie in GroB-
Berlin. —

Nach alledem muB der Hausbesitz eine wahre Goldgrube sein,
ein unerschopilicher Behilter, in den man nur hineinzugreifen braucht,
um ein Vermbgen herauszuholen. Auch das ist nicht allgemein richtig.
Der einzelne Hausbesitzer wird mitunter aus seinem Spekulationsbesitz
nur ein unsicheres oder knappes Einkommen haben. Wie erklirt sich
dieser scheinbare Widerspruch bei dem gewaltigen Zustrom an Kapitel
und Gewinn ? Sehr einfach: allesist hier vorweg genommen. Die Grund-
rente, die Rentensteigerung, der Spekulationsgewinn werden vorweg-
genommen und dem nichsten Kiufer als Lasten iiberwilzt. Herr A. F.
allerdings, wenn er seine ,,Investition greifbar gemacht hat, ist in einer
glicklichen Lage. Er kann den neuen gesteigerten Wert wieder mit
80 9% belasten und den Gewinn durch Verkauf realisieren. Aber der
niichste Besitzer, der das Grundstiick zu dem aufgeblihten Preise erwirbt,
hat schon seine liebe Not. Er wird — dafiir hat sein Vordermann ge-
sorgt — nur knapp sein Auskommen finden, bis er selber wieder die Mieten
steigern kann. Die Erwerber neugebauter Hiuser sind noch schlimmer
daran; sie haben das ganze Hypothekenelend durchzukosten. Nur neue
Mietssteigerungen bringen einen Gewinn.

Lediglich dem einzelnen Hausbesitzer kommen diese Zustinde
zugute. Fiir den Stand als ganzes ist das System schlecht; es zwingt
den Hausbesitz, seinen Nutzen in einem Gegensatz zu der Bevilkerung
zu suchen.

Die eng zusammenhingenden Gebiete des Realkredits und der
Bautatigkeit zeigen in Wien in den allgemeinen Grundlagen eine
weitgehende Ubereinstimmung mit den deutschen Verhiltnissen ; wihrend
in den Einzelheiten die ortliche Entwicklung abweichende Einrich-
tungen aufweist.

Eberstadt, Neue Studien iiber Stidteban und Wohnungswesen. 13
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Das Bausystem ist das der Kollektivbaustelle und des hohen Boden-
preises, bei dem der Bauunternehmer je nach den Abmessungen der
Baustelle einen Betrag von 30000 Kronen, im allgemeinen wesentlich
mehr, fiir den Boden aufzubringen hat. Die allgemeinen Voraussetzungen
sind die gleichen, wie wir sie in den fritheren Abschnitten S. 119fg. fiir
die dentschen Stadte mit Mietskasernenparzellierung und Stockwerks-

hdufung ercrtert haben. Der Grundbesitzer gibt auf eine Neubaustelle .

die Nachstehung (= Prioritit), ,,um die Baustelle zur Bebauung zu
bringen”. Der erste Satz (= I. Hypothek) reicht unter diesen Ver-
haltnissen nicht aus, um Grundpreis und Baukredit abzulésen. Es
ergeben sich die Schwierigkeiten der 1I. Hypothek in #hnlichem oder
verschirftem MaBe, wie frither erortert.

Die ortlichen Wiener Verhiltnisse unseres Gebietes haben wihrend
der letzten Jahre eine Reihe von Verdnderungen erfahren. Die Ein-
richtungen fiir die Gewihrung von Hypothekar- und Baukredit sind
in mancher Hinsicht umgestaltet worden, und die Riehtung der Bau-
tatigkeit hat sich nicht unwesentlich verschoben.

Hypothekarkredit wird gewiahrt von Sparkassen, Hypotheken-
banken, Versicherungsanstalten und privaten Geldgebern. Einzelne
Anstalten sehitzen genau, andere lassen einen weiteren Spielraum, so
dal die erststellig gewidhrten 50 9 alsdann tatséchlich einem Satz von
6b 9, gleichkommen. Am weitesten diirften die privaten Versicherungs-
anstalten gehen, die gerne grofiere Objekte beleihen'). Die Inanspruch-
nahme des Kapitalmarktes fiir den Zweck des Realkredites ist, wie
in Deutschland, eine sehr groBe; eine Uberspannung der Kreditverhil:-
nisse hat sich wahrend der letzten Zeit stark fiihlbar gemacht.

Schon wihrend des Jahres 1911 wurde in den Wiener Zeitungen
auf die starken Anforderungen an den Kapital- und Kreditmarkt hin-
gewiesen; es wurde die Befiirchtung ausgesprochen, dall die,, Sparkassen
den an sie gestellten Anforderungen auf Gewédhrung von Hypothekar-
krediten aul die Dauer nicht in vollem Umfange wiirden nachkommen
konnen.” Am 18. Februar 1912 hielt der Generalsekretir der osterreichisch-
ungarischen Bank im Wiener Saldierungsverein eine bedeutsame An-
sprache, die die Krediteinschrankung betraf. ,,Die Finanzwechsel, welche
bei der Bank eingereicht werden, haben sich in der letzten Zeit gemehrt.
Viele dieser Wechsel stammen aus dem Baugeschiift und aus Baukrediten.
Auch das sei in normalen Zeiten gerechtfertigt und es wiire gegen solche

‘Wechsel nichts einzuwenden, wenn die Kredite nach Vollendung des Baues
sich rasch in regulire Hypothekkredite umwandeln lassen wiirden. Allein

1) Nach einer fachminnischen Auskunft kommt es bei solchen Abschliissen
vor, daB das beleihende Institut sich nur die Frage vorlegt: ,wieviel ist das
Objekt wert, so daB wir schlimmstenfalls nichts daran verlieren kinnen.“ Der Preis
wird ermittelt und es werden 15°, weniger als die hiernach fiir den HuBersten
Wert festgestellte Summe gegeben.
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die Situation auf dem Pfandbriefmarkte sei, wie allen bekannt ist, ganz
irregulér. Plandbriefe seien nahezu unverkauflich und eine Konvertierung
in Hypotheken daher sehr erschwert. Solche Wechsel kinnen daher auch
bei den Banken als unbedingt liquide Anlagen nicht angesehen werden,
und es liege im eigenen Interesse der Institute, daB diese Wechsel in ihrem
Portefeuille keinen zu groBen Umfang einnehmen. Auch abgesehen von
Baukrediten werden viele Kredite, die nicht iibermiiBig liquid sind, und
Jedenfalls nicht so ort liquid gemacht werden kinnen, gegeben. Das Geld
sel knapp, und das komme auch darin zum Ausdrucke, daB die Banken
fir Einlagen einen ZinsfuB gewihren; welcher das Publikum von der
f:gr;;erhung von Anlagewerten abhélt.” Neue freie Presse vom 18. Febr.

Es sei bemerkt, daB groBe Wiener Depositenbanken zurzeit auf
Einlagebiicher 4%, und fir die Entnahme von sog. Bankobligationen
434 9, Verzinsung gewihren.

Die Gewdhrung von Baukredit (das Baugeldgeschift) lag bis
etwa zum Jahre 1907 in Wien ausschlieBlich in den Hinden privater
Geldgeber. Um diese Zeit machten die tschechischen Banken einen
VorstoB nach Wien und begannen, unter Benutzung der in Prag ge-
sammelten Erfahrungen, das Baugeldergeschéft zu organisieren. Als
erste unter den tschechischen GroBbanken trat die Zivnostenska Banka
(Gewerbebank) in den Wiener Baumarkt ein. Die Bank betreibt in
Wien ein umfangreiches Geschaft und gibt weitgehende Kredite. Dem
Beispiel der Zivnostenska sind andere tsehechische Banken gefolgt.
Gegenwiértig widmet sich eine Reihe einheimischer Wiener Institute
dem Baugeldgeschift. Unter diesen ist die bedeutendste und wohl auch
bestorganisierte die von Exzellenz von GeBmann im Jahre 1910
begriindete Wiener Baukreditbank. Die Bank hat das Recht Schuld-
verschreibungen auszugeben; doch darf die Summe der gewihrten Bau-
kredite den zehnfachen Betrag des Aktienkapitals der Bank nicht iiber-
steigen.

Nach dem Bericht fiir das zweite Geschiftsjahr 1911 betrigt das
Aktienkapital 2 Millionen Kronen, die Summe der umlaufenden Schuld-
verschreibungen 10 Millionen Kronen. Die am Jahresschluf ausstehenden
Baukredite beliefen sich auf 16591 698 Kronen. Der Reingewinn hat
531 879 Kronen betragen.

Es mag nicht ohne Interesse sein, auf die in Prag bestehenden Organi-
sationen fiir das Baugeldgeschéft hinzuweisen. Baugelder werden, wenn
auch in beschranktem Umfang von den Sparkassen gegeben. Hauptsichlich
aber dienen dort dem Baukredit die sog. VorschuBkassen. In Prag allein
bestehen zurzeit 45 VorschuBkassen. Unter ihnen befindet sich eine Kasse
mit 30 Millionen Einlagen (Reserven 2 Millionen, bei 216 000 Kronen
Stammanteilen), eine mit 10 Millionen Einlagen und mehrere Kassen
dhnlichen Umfangs. Die Kassen stellen demnach eine groBe Kapitalkraft
«dar. Der Unterschied zwischen VorschuBkasse und Sparkasse besteht
fir unser Gebiet zuniichst darin, daf die Vorschubkasse mit Gewinn

13*
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und auf Gewinn arbeitet, wiihrend die Sparkasse nur eine Spargelegen-
heit mit begrenzter Verzinsung bietet. Der Baugeldkredit diirfte bei den
Sparkassen im allgemeinen bis zu 50 oder 609, gehen, wogegen er bei den
VorschuBkassen in héherem Betrage (75 9, mitunter 80 %,) gewihrt wird.
Die Vorschufkasse kann endlich bei ihren Einlegern mit fester Anlage
auf lange Termine rechnen, also auch ihrerseits langfristigen Kredit geben.
Die Vorschufkassen verzinsen die Einlagen meist mit 4 9; sie ver-
leihen ihrerseits Gelder zu 5, gegenwirtig zu 515 9%, ein fiir den Kredit-

nehmer giinstiger Zinssatz.

Die Bauunternehmer finden bei den Vorschullkassen eine ausge-
zeichnete Stiitze, und — es wird dies von keiner Seite bestritten — die
Forderung kommt vorzugsweise den tschechischen Bauunternehmern zu-
gute. Die VorschuBkassen stehen ihrerseits in Verbindung mit den
tschechischen GroBbanken, die ihnen ihre Geschiftspapiere und Wechsel
diskontieren und ihnen hierdurch Kredit geben, so dall eine national ge-
schlossene Organisation geschaffen ist, deren Erfolge deutlich sind. Die
Baukredite werden nach Vollendung des Baues in feste Hypotheken, bei
denen regelmiBig Tilgung stattfindet, umgewandelt.

Die Geschéftsfiihrung der VorschuBikassen wird in Prag sowohl
von deutscher wie von tschechischer Seite giinstig beurteilt. In Wien
steht man der Einrichtung, soweit das Baugeldgeschift in Betracht kommt,
wenn nicht ablehnend, so doch wohl eher anzweifelnd gegeniiber.

In der Zufiihrung von Kreditkapital ist in Wien in jiingster Zeit
insofern eine Verschiebung eingetreten, als die Bauspekulation sich
hauptsichlich der Innenstadt zugewandt und die Bautétigkeit nach
dem hochwertigen Boden der Stadtmitte gezogen hat. Die innen-
stidtischen Bezirke befinden sich in rascher Umwandlung; in grofiem
Umfang erfolgt die Niederlegung ganzer Hauserreihen, wie der Abbruch
einzelner Umbaugrundstiicke. Die Bodenpreise im Stadtkern sind auBer-
ordentlich, die in den zunichst anschlieBenden Bezirken bedeutend
gestiegen. Die innenstadtische Bautatigkeit erstreckt sich auf Geschéfts-
lokale, Liden und herrschaftliche oder hochwertize Wohnungen. Die
billige Kleinwohnung kommt hier nicht in Betracht.

Wegen der Kapitalzufuhr fir den Kleinwohnungsbau ist auf die
fritheren Abschnitte zu verweisen, in denen die einzelnen Bauformen, die
Voraussetzungen fiir die Kapitalbeschaffung und Kapitalverteilung so-
wie fiir die Organisation des Realkredites im einzelnen behandelt worden
sind (8. 119fg.). Beziiglich der Bedeutung der Belehnung vgl. noch oben
S. 127.

Das Baugewerbe zihlt in Osterreich zu den konzessionierten
Gewerben; seine Stellung ist reichsgesetzlich geregelt durch das Gesetz
vom 26. Dezember 1893. Als Baugewerbe werden angesehen die fiinf
Gewerbe der Baumeister, Maurermeister, Steinmetzmeister, Zimmer-
meister und Brunnenmeister. Der Bammeister ist berechtigt, Hoch-
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bauten unter Vereinigung der verschiedenen Baugewerbe zu leiten und
mit eigenem Hilfspersonal auszufithren. Im iibrigen ist zur Vereinigung
mehrerer Baugewerbe in einer Person erforderlich, daB fiir jedes der-
selben der Befihigungsnachweis erbracht oder die Konzession erworben
wird'). Die zu dem Berechtigungsumfang eines handwerksmiBigen
Gewerbes (Schlosser, Tischler, Glaser, Anstreicher usw.) gehirenden
Arbeiten sind von berechtigten Gewerbeinhabern auszufithren. Uber
die volkswirtschaftliche Wirkung der dsterreichischen Regelung des Bau-
gewerbes lauten die Urteile, wie dies bei den widerstreitenden Interessen
zu erwarten ist, nicht einheitlich. Vor einer Uberschitzung des Erfolges
des auch in Deutschland empfohlenen Befihigungsnachweises ist indes
zu warnen. Im allgemeinen wird man, wie ich glaube, annehmen diirfen,
daB die Lage des Baugewerbes, ganz wie in Deutschland, sich verschieden
gestaltet bei reichlichem und bei knappem Geldstand. Bei fliissigem Geld-
stand und spekulativer Hochkonjunktur zeigen sich in Wien aie
gleichen Erscheinungen wie bei uns, nimlich das Hervortreten mittel-
loser und unzuverldssiger Unternehmer, die ..vom Bauen leben* und
deren Bauten der Feilbietung (Subhastation) verfallen. Bei knappem
Geldstand treten diese Elemente im Baugewerbe mehr zuriick. Fiir die
gegenwirtigen Verhiiltnisse, die durch eine mangelhafte Kapitalzufuhr
fir den Kleinwohnungsban bestimmt werden, dirfte die Kennzeichnung
eines Praktikers zutreffend sein: ,,Die kreditfihigen und bemittelten
Bauunternehmer konnen heute bauen; die unbemittelten kommen
nicht aus.“

In groberer Ausdehnung zeigten sich in Wien wiithrend des leichteren
Baukredits in den Jahren 1907/1908 die bekannten Erscheinungen der
Feilbietung unfertiger Bauten, des Bauschwindels und des Vordringens
unsolider Bauunternehmer. Doch bestehen die Schwierigkeiten im Bau-
unternehmertum auch heute, trotz der verdnderten Geldverhiltnisse,

wenn auch in einem gegen den vorauigehenden Zeitabschnitt vermin-
derten Umfang.

FUNFTES KAPITEL.
Besteuerung. Wohnungsfiirsorge.

Dasjenige Gebiet der Bodenpolitik, auf dem die osterreichischen
Einrichtungen einen tiefgehenden Gegensatz zu den reichsdeutschen
zeigen, ist das der Gebiudebesteuerung. Die Gebiudesteuer ist eine
Staatssteuer, die mit Zuschligen der Selbstverwaltungsverbinde

1) Gesetz vom 26. Dezember 1893 Reichsgesetzblatt Nr. 193 § 8.
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(Landes- und Stadtverwaltungen) belastet und nach Ortsgrifenklassen
abgestuft ist. In der Klasse der GroBstidte Wien, Prag usw. betrigt
die Gebdudesteuer bisher einschlieBlich der Zuschlige rund 40 9, des
sog. steuerbaren Mietzinses; in den kleinen Orten sind die staatlichen
Grundgebiihren niedriger, so dal sich je nach der Hihe der ortlichen
Zusehlige der Gesamtsteuerbetrag etwas giinstiger stellt. Diese driickende
Besteuerung ist verkniipft mit einem, wie wir sehen werden, wenig
wirkungsvollen System von Steuerbegiinsticungen: die Neubauten waren
bisher fiir 12 Jahre nach Bauvollendung von der Gebaudesteuer befreit
und zahlten wihrend dieser Zeit nur eine Steuer von 5%, des Reinertrages.

Der volle staatliche Steuersatz betrigt 262/; 9, worauf indes ein
Nachlafl von 1214 9 gewdhrt wird, so daf ein Satz von 231/; 9, verbleibt.
Als Gegenstand der Besteuerung gilt der sog. reduzierte Bruttozins,
der sich nach Abrechnung einiger abzugsfihigen Gebiihren (Beleuch-
tungs- und Wachgebiihren) ergibt. Von diesem ermiBigten Zinsertrage
werden weiter in Abzug gebracht die Erhaltungskosten mit 15 9%, und einige
Abgaben mit 875 9, so dafl als reiner steuerbarer Zinsertrag (sog. Be-
stenerungsgrundlage) 77,74 9, des Rohzinsertrages verbleiben. Die Landes-
und Gemeindezuschlige bewegen sich zwischen 85—100 9, der Staats-
steuer und iibersteigen diese Sitze im einzelnen; bei den Zuschligen
bleibt der staatliche Nachlal von 1215 9 aufler Ansatz.

Durch Gesetz vom 28. Dezember 1911 hat die Regierung eine
Neuordnung der Gebdudesteuer vorgenommen, deren wichtigste Be-
stimmungen im folgenden aufgefiihrt seien. Zunichst wird fiir die Jahre
19121916 eine Ubergangszeit eingeschoben, wihrend deren die Neu-
bauten eine Steuerfreiheit von 10 Jahren (anstatt 12 Jahren) genieBen
und nur eine b %, ige Steuer vom Reinertrag zu entrichten haben. Von
1916 ab wird die Zahl der Freijahre auf sechs beschrinkt, wihrend zu-
gleich eine dauernde ErmiBigung der Besteuerung auf 19 %, vom
steuerbaren Zinsertrage eintritt. Eine weitere Ermifigung um 2 9,
wird denjenigen Bauten zuteil, die zu mindestens zwei Dritteln aus
Kleinwohnungen bestehen (Tarif B). Als Kleinwohnangen gelten Woh-
nungen, die nicht mehr als 80 qm bewohnbare Wohnfliche enthalten,
wobei Nebenrdume sowie Kiichen von weniger als 12 qm Grundfliche
(s. oben S. 169) nicht in Anrechnung zu bringen sind. Der Steuersatz
ermébigt sich nochmals um 29, fir Kleinwohnungshiuser, die bis
einschlieflich 1920 von gemeinniitzigen Bauvereinigungen errichtet
werden (Tarif C). Die ortlichen Zuschlige werden auf Grund der
neuen staatlichen Steuersitze erhoben. Die Bedeutung der Steuerreform
ergibt sich aus der beifolgenden Tabelle 9 fiir die héchsthestenerten
Stadte (Wien, Prag usw.).
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Tabelle 9.
Abgaben fiir je 100 Kronen Bruttozins (oben S. 198).
Nach d
Bt Al Nach dem neuen Gesetze
alten Gesetzel
Tarif A | Tarif B | Tarif C
Kr. Kr. Kr. Kr.
Hauszinssteuer (20,73 —

A IERC I e 18,14 14,77 13,22 11,66
Landesumlagen (28 °/ d.

Hauszinssteuer) - - . 5,80 4,13 3,70 3,26
Gemeindeumlagen (259,

d. Hauszinssteuer) - - 5,18 3,69 3,31 2,91
Zins- und Schulheller - 7,62 7,62 7,62 7,62
‘Wassergrundgebiihr - - 0,92 0,92 0,92 0,92
10 %o Militirbequart.- ;

Beitrag - - . . . . . 0,09 0,09 0,09 0,09

Zusammen 37,75 31,22 28,86 26,46

Die Reform der Gebiudesteuer verdient um so groBere Anerken-
nung, als es sich um ein von Schwierigkeiten durchsetztes Gebiet handelt,
bei dem jede MaBnahme das staatliche und gemeindliche Finanzwesen
in Mitleidenschaft zieht. Gerade aber wegen dieser weittragenden Be-
deutung, die der Gebaudesteuer zukommt und die sich ebenso auf die
Finanzpolitik wie auf das Wohnungswesen erstreckt, wird die befriedi-
gende Regelung des Gebietes zu einer Notwendigkeit. Eine solche Rege-
lung miiite nach den beiden Hauptrichtungen, nimlich fiir die Staats-
und Gemeindefinanzen, wie fiir den Stidtebau, den zu stellenden An-
forderungen entsprechen.

Fir den gewerbsmiBigen Hausbau und Hausbesitz erscheint
das System der Freijahre zweckwidrig und unvorteilhaft. Die MaB-
nahme ist ein Uberrest aus einer Wirtschaftsweise, die der Ver-
gangenheit angehort; aus einer Zeit, in der man Gewerbetreibende
heranzog und heranziehen muBte durch Privilegien. Diese Zeit ist fiir
Osterreich voritber. Der Hausbesitzerstand hat ferner seine Stellung
und seine Grundlagen vollstindig verindert. Der Hausbesitz ist nicht
mehr ein altiiberlieferter Biirgerbesitz mit gelegentlicher Abvermietung
eines fiberfliissigen Stockwerkes; er ist heute ein Geschaft und ein Ge-
werbe; und der erste Grundsatz fiir einen erwerbstitigen Stand ist:
er muB auf eigenen KiiBen stehen und auf rechnerischen Grundlagen.

Durch das System der Freijahre gehen den Staats- und Gemeinde-
finanzen groBe Betriige verloren. Wem kommen nun diese Summen
bei privatgewerblicher Wohnungsproduktion zugute? FEtwa dem Bau-
gewerbe? Davon ist keine Rede. Das spekulative Baugewerbe baut
garnicht fiir sich selber, sondern fiir den Verkauf. Der Bauunternchmer
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will und kann sein Haus nicht behalten; er mub es vielmehr schleunigst
absetzen an einen Hausbesitzer. Also lediglich darum handelt es sich,
ob die Freijahre dem Hausbesitzerstand einen Vorteil bringen. Dariiber
kann uns eine Autoritit Auskunft geben, die unantastbar ist; es sind
die Hausbesitzer selber. Ich entnehme die folgenden Ausfiihrungen
einem kiirzlich verdffentlichten Artikel, der von einem Hausbesitzer

verfalit ist und riicksichtslos und gerade heraus die Hausbesitzerinteressen -

vertritt:

Eine lingere, auch die Umlagen einschlieBende Steuerfreiheit kann
nichts niitzen, vergrofiert sogar die Wertspannung zwischen einem neuen
und einem alten Hause, da sie letzteres gegeniiber dem neuen Hause
noch mehr entwertet. Uberhaupt haben bisher Steuerfreiheiten, wie ja
auch die letzte 18 jahrige gezeigt hat, garnichts zur Verbilligung
des Mietzinses beigetragen. Steuerfreiheiten niitzen nur dem Boden-
wucher, veranlassen hichstens das Umbauen dlterer, aber guter Hauser
auf rentablem Grunde, wie z. B. des Kirtnerhofes usw. Dies ist der Haupt-
grund fiir die Flucht des Privatkapitals vor dem Hauskaufe, denn der
Hausbesitz ist und bleibt eine Rentabilititsfrage?).

Die Darlegungen sind Wort fiir Wort zutreffend; sie zeigen wieder-
um, dab auch fiir den Hausbesitz nicht Ausnahmerechte und Sonder-
stellung, sondern rechnerisch gesunde Grundlagen das einzig Erstrebens-
werte sind2). Wenn aber der Verfasser der obigen Ausfithrungen gerades-
wegs behauptet, daB die Steuerbefreiungen lediglich der Bodenpreis-
treibung niitzen, so findet dieser Ausspruch die sicherste Bekriftigung
durch eine AuBerung des durch seine parlamentarische Tiitigkeit be-
kannten Abgeordneten Dr. Ad. GroB (Referenten des Teuerungs-
aussehusses):

»Das Gesetz (oben S. 198) ist erst am 30. Dezember 1911 im
Reichsgesetzblatte erschienen und schon jetzt werden Klagen laut, daB
die Begiinstigungen des Gesetzes von den Eigentiimern der Bauplitze
vollsténdig in Beschlag genommen werden 3)°.

In Ubereinstimmung hiermit gab mir einer der berufensten Fach-
ménner die knappe Kennzeichnung: , Die Steuerfreiheit erhiht nur den
Grundwert; der Spekulant verkauft den Boden um so viel teurer.*

Die Bessergestaltung der Gebaudesteuer gehort zu den wichtigsten
Aufgaben der Wohnungsreform in Osterreich. Regierung und Parlament
widmen dem Gebiet unausgesetzt ihre Aufmerksamkeit. Am 3. Mai

1) Neues Wiener Tagblatt vom 27. Oktober 1911.

2) Eine eingehende Beurteilung der Gebiudebesteuerung und der Novelle
bringen die Aufsitze von Bauingenieur Ottokar Stern, Neue Freie Presse vom
28./29. Dezember 1911.

3) Mitteilungen der Zentralstelle fiir Wohnungsreform in Osterreich. Wien,
Februar 1912, S. 8.
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1912 beschiftigte sich das Abgeordnetenhaus mit einem Antrage be-
treffend die Herabsetzung der Gebdudesteuer fiir die vorhandenen
Gebdude (wegen der Neubauten s. oben). Miniscerprisident Graf
Stirgkh trat dieser Forderung mit der zutreffenden Begrindung
entgegen, daB unter den bestehenden Verhéltnissen ein entsprechendes
Sinken der Mietpreise nicht zu erwarten sei:

»Bine Herabsetzung der Steuer bite an sich fiir die Hauseigentiimer
nicht den geringsten psychologischen Zwang oder Anreiz, die Mietzinse,
die sie nach dem Stande von Angebot und Nachfrage tatsichlich er-
halten, herabzusetzen. Wiirde die Steuer der bestehenden Hiuser
ermibigt, so wiirde dies zuniichst wohl lediglich ein Steigen der Haus-
und Grundrente bezw. der Realitiitenwerte, zur Folge haben. >chon
der nichste Kéufer miite im Preise des Grundes den erhéhten Wert
bezahlen, und somit wiirde sich sein aufgewendetes Kapital wiederum
nur mit jenen niedrigen Prozentsiitzen verzinsen, die fiir den stidtischen
Gebdudebesitz, insbesondere in besseren Lagen iiberall charakteristisch
sind“?). (Vgl. iiber die Ursachen — Vorwegnahme aller Gewinne —
oben S. 193.)

Der Ministerprasident konnte sich hierbei auf ein bemerkens-
wertes, von der Zentralstelle fiir Wohnungsreform erstattetes Gutachten
berufen®). Ieh michte meinerseits hinzufiigen, daB fiir diese Fragen
hinreichend praktische Erfahrungen vorliegen. Es sei verwiesen auf
die Aufhebung der als driickend empfundenen Mietsteuer in Berlin ;
ein Riickgang der Mieten ist nicht eingetreten; die Steigerung hat
sich vielmehr fortgesetzt3).

Fiir die Reformierung der ésterreichischen Gebaudesteuer diirfte
es sich zundchst wohl um eine Neugestaltung des Veranlagungs-
verfahrens handeln, wobei vielleicht folgende Erwigungen Beriick-
sichtigung finden kénnten: Es sollte fiir die Gebiudebesteuerung eine
Grundeinheit (ein sog. Simplum) angesetzt werden, die nach dem
Bedart vervielfacht werden kionnte. Die Einheitssiitze sollten nach
dem Grundsatz der Progression mit stufenmiiBiger Steigerung angesetzt
werden, so daf die Kleinwohnung mit einem niedrigeren, die teuere
Wohnung mit einem stetig zunehmenden Satz veranlagt wiirde. Die
Grundeinheit kinnte etwa betragen: bis 150 Kronen Wohnungsmiete
Y% %. bis 200 Kronen 1 %, bis 300 Kromen 11, 9, und von da ab
stufenweise steigend, bis der Hichstsatz bei 5000 Kronen mit 21,9,

1) Neues Wiener Tagblatt v. 4. Mai 1912.

2) Verdifentlicht in den Mitteilungen der Zentralstelle fiir Wohnungs-
reform Nr. 23, April 1912, S. 1 fg.
3) Handbuch des Wohnungswesens, IT. Aufl., S. 322,
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erreicht wire. Je nach dem Steuerbedarf wire dann der zur FEr-
hebung gelangende Satz nach dem Vielfachen der Einheit festzusetzen?).

Als steuertechnische Grundlage der Veranlagung aber — dies
scheint mir wesentlich — wire nicht das Haus, sondern die einzelne
Wohnung anzusetzen. Es ist steuerpolitisch wie sozialpolitisch nicht
gerechtfertigt, daB man ein Haus mit beispielsweise 30 Wohnungen

veranlagt und dann dem Hausbesitzer iiberliBt, wie er die Steuer ver- -

teilen mag. Der Steuerbetrag, den der Gesetzgeber von der einzelnen
Wohnung eingefordert haben will, sollte aus der Veranlagung klar er-
sichtlich sein. Wie die Verteilung einer Auflage durch den Haus-
besitzer wirkt, hat sich in der Erfahrung zur Geniige gezeigt?). Es er-
scheint gerecht und richtig, daB man in der Geb#iudebesteuerung die
Umlegung auf die Miete nicht dem Hausbesitzer aufbiirdet, sondern
den Betrag, der auf die einzelnen Wohnungen entfillt, in der Ver-
anlagung feststellt. Die Einziehung der Betriige konnte nach wie vor
durch den Hausbesitzer erfolgen. Unter einem solchen System wiiBten
Baugewerbe, Hausbesitzer und Mieter genau, mit welchen Steuerbetriigen
sie zu rechnen haben. Erst dann kénnte auch der Erfolg eintreten,
daf die Erbauung und die Verwaltung von Kleinwohnungen begiinstigt
und gefordert werden; denn die abgestuften Steuersitze — geringer
fir die Kleinwohnung — wiirden einen dauernden Anreiz fiir den Bau
und fiir den Besitz von Kleinwohnungen bilden. Fiskus und Gemeinde
endlich wiirden eine ergiebige und zugleich fiir die Bevélkerung er-
trigliche Steuerquelle besitzen.

Die Bestrebungen fiir Wohnungsreform im dsterreichischen
Staate finden in Wien ihren Mittelpunkt und eine tatkriftige Ver-
tretung. Dall diese das gesamte Staatswesen umfassende Reformarbeit
in groBem Umfang der Reichshauptstadt zugute kommt, bedarf kaum
der Hervorhebung. Dureh Gesetz vom 21. Dezember 1910 wurde fiir
das Gebiet der Monarchie ein Wohnungsfiirsorgefonds geschaffen, dem
vom Jahre 1911 ab jihrlich steigende Betriige staatsseitic zugewiesen
werden. Die Einrichtung ist bestimmt 1. zur Ubernahme von Dar-
lehensbiirgschaften, sog. mittelbare Kredithilfe; 2. zur unmittelbaren
Darlehnsgewéhrung. Die erstgenannte Aufgabe ist als die bei weitem
wichtigere anzusehen. Es sollen dem Kleinwohnungsbau in der Haupt-
sache nicht staatliche Gelder zur Verfiigung gestellt, sondern es soll
die Beschaffung von Realkredit durch eine Biirgschaftsiibernahme
seitens des Staates ermiglicht und verbilligt werden. Die Fonds-

1) Einer villigen Freistellung der untersten Stufe, die nur nominell ver-
anlagt zu werden braucht, wiirde nichts im Wege stehen.
2) S. oben 8. 191 Anm. 1.
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verwaltung ist in zwei Abteilungen gegliedert, die Abteilung fiir Biirg-
schaftsiibernahme und die Abteilung fiir Darlehensgewihrung. Die
Gesamtsumme der von der Abteilung fiir Biirgschaftsiibernahme zu
iibernehmenden Darlehnsbiirgschaften ist auf 200 Millionen Kronen
festgesetzt; die Verwaltung des Fonds untersteht dem Ministerium fiir
offentliche Arbeiten, bei dem eine Abteilung fiir Wohnungsfirsorge
(unter der Leitung von Dr. von Meinzingen) errichtet ist. Nach der
ministeriellen Ausfithrungsverordnung vom 18. August 1911 kinnen
zur Wahrnehmung der drtlichen Aufgaben des Wohnungswesens in den
einzelnen Gemeinden Wohnungsausschiisse errichtet werden?).

Vorbildlich wirkt auf dem Gebiete der gemeinniitzigen Bautitig-
keit die Zentralstelle fir Wohnungsreform in Osterreich, unter der
verdienstvollen Leitung von Hofrat Dr. Rud. Maresch, dem als Mit-
arbeiter die Sekretire Dr. Karl Pribram und K. Rat Moritz Spiegel
zur Seite stehen. Die Steigerung der Wiener Wohnungsnot wihrend
des Jahres 1911 gab der Zentralstelle Gelegenheit, MaBnahmen zur
Beseitigung der schlimmsten Notstinde zu organisieren. Uber die
unter Mitwirkung der Zentralstelle geschaffenen Kleinwohnungsbauten
wurde oben . 178 berichtet. Als eine der hervorragendsten Schopfungen
der Wiener gemeinniitzigen Bautiitigkeit ist das fiir die Aufnahme von
890 Schlafgiisten eingerichtete Mannerheim, eine ungemein wohltitig
wirkende Anstalt, zu erwihnen.

Das Ménnerheim, im XVII. Bezirk (Hernals, Wurlitzergasse) gelegen,
ist von der durch die Zentralstelle verwalteten Kaiser Franz Josef I. Jubi-
laum-Stiftung im Jahre 1910 mit einem Kostenaufwand von 1385 000
Kronen errichtet worden. Die Anlage, deren Programm von Dr. Maresch
und M. Spiegel festgestellt wurde, darf als mustergiiltig bezeichnet werden.
Wenn auch die Londoner Rowton-Hiuser die Anregung gegeben haben,
so iibertrifft doch das Wiener Ménnerheim erheblich sein auslidndisches
Vorbild und hat in den Einzelheiten durchaus selbstindige Ziige aufzu-
weisen. Die Einrichtungen suchen dem Bediirfnis des Arbeiterstandes
nach jeder Richtung entgegenzukommen und sind mit groBer Kenntnis
des praktischen Lebens entworfen. Uber Bau und Betrieb vgl. den von
der Verwaltung herausgegebenen Bericht, Wien 1910.

Die Zentralstelle besorgt ferner die Geschiftsfiihrung der im Jahre
1911 erstmalig veranstalteten @sterreichischen Wohnungskonferenzen,
die der Forderung der Bestrebungen fiir Wohnungsreform dienen. Vor-
sitzender des stindigen Ausschusses ist der ehemalige Justizminister
Exzellenz Dr. Franz Klein.

1) Administrative Verfiigungen zum Gesetze vom 22. Dezember 1910, be-
treffend die Errichtung eines Wohnungsfiirsorgefonds unter besonderer Beriick-
sichtigung der gemeinniitzigen Baugenossenschaften. Herausgegeben vom k. k. Mi-
nisterium fiir 6ffentliche Arbeiten, Wien 1911.
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Die Wiener Stadtverwaltung widmet dem gemeindlichen
Kleinwohnungsbau neuerdings eine gesteigerte Aufmerksamkeit. AuBer
den oben S. 178 erwihnten Bauten wurde im Jahre 1911 eine Klein-
wohnungsanlage in dem Arbeiterbezirk Ottakring errichtet und in Be-
nutzung genommen. Kine Anlage griBeren Umfangs wird zurzeit seitens
der Stadtverwaltung geplant; es handelt sich um die Errichtung von

Wohnhéusern fiir die Bediensteten der stidtischen Stralenbahn und der

stidtischen Gaswerke. Die in Ausarbeitung befindlichen Entwiirfe
werden durch den Leiter des stadtischen Hochbauamtes, Oberbaurat
Dr. Goldemund, festgestellt. Im Mai 1912 sind die stidtischen
Amter in Beratungen eingetreten, die die Durchfiihrung eines von
Gemeinderat Dr. Stich gestellten Antrages auf Schaffung eines Grund-
stiicksfonds betreffen. Der zunichst mit 10 Millionen Kronen aus-
zustattende Fonds, dem auch der Erlos aus Hausverkiufen der Ge-
meinde zuzufiihren wiire, soll zum Erwerb von Gelinde in den Stadt-
erweiterungsbezirken verwendet werden.

Wenn die ortliche Entwicklung des Wohnungswesens in Wien
— wie in jeder GroBstadt — eigenartige Ziige aufweist, so zeigt sich
doch in den entscheidenden Grundlagen des Stiidtebaus Uberein-
stimmung mit der Mehrzahl unserer reichsdeutschen GroBstidte. Die
wirtschaftlichen und verwaltungspolitischen Aufgaben sind in Wien
dieselben wie in unseren deutschen Stédten, die das gleiche Bau-
system zur Herrschaft gebracht haben. Wir konnen deshalb die
Wiener Wohnungszustinde nicht vereinzelt, sondern nur im Zu-
sammenhang mit den iibrigen Teilen unserer Untersuchung betrachten.
Wien reiht sich den Stiidten jenes groBen Lindergebietes an, in dem
wihrend des jiingsten Zeitabschnittes ein von den iibrigen germanischen
Vélkern abweichendes System der stiidtischen Bauweise und der Stadt-
erweiterung ausgebildet wurde. Rasch und in gewaltsamem Vordringen
hat dieses System sich der Bodenentwicklung bemachtigt und eine
bestimmte Form der stidtischen Besiedelung erzwungen. Von der Er-
kenntnis der Bedeutung der hierdurch entstandenen Probleme wird
es abhiéingen, ob unsere GroBstidte einem neuen Stiadtebau und einer
besseren Gestaltung des stiidtischen Wesens entgegengehen.

Anhang.



I.

Stadtgemeinde Liittich. Gemeindebeschluf iiber die Gewihrung von
Darlehen zum Hauserwerb (vgl. oben S. 51).

La Ville pourra favoriser 'acquisition ou la construction de maisons
ouvriéres sur le territoire de la Ville de Liége, aux conditions ci-apres:

Article 1. Tout ouvrier qui voudra acquérir une maison a intervention
de la Ville en fera la demande au Collége des Bourgmestre et Echevins.

Si 'immeuble que cet ouvrier désire acquérir appartient & la Ville,
il suffira qu’il le désigne, déclare en accepter le prix fixé d’avance par
le Conseil et indique les conditions de paiement qu’il préfére, parmi celles
qui sont arrétées ci-dessous.

Si 'immeuble appartient 4 un tiers, il joindra, en outre, 4 sa demande,
une offre écrite du propriétaire, donnant option de vente, valable pour
deux mois, & un prix déterminé.

Article 2. Le Collége communiquera, dans les cinq jours, cette
demande & une Commission spéciale d’agréation, nommée par le Conseil
communal et composée de 3 conseillers communaux et d’un membre du
Collége échevinal.

La Commission nommera dans son sein un Président. En cas de
dissentiment, la voix du Président sera prépondérante.

Cette Commission fera enquéte sur la moralité du futur acquéreur
et sur ses conditions normales d’existence.

Si I'immeuble qu’il s’agit d’acquérir n’appartient pas a la Ville,
la Commission d’agréation visitera I’habitation ou en fera vérifier la valeur
et les conditions hygiéniques par un architecte de son choix.

Elle statuera ensuite sur la demande et transmettra son avis au
Collége, chargé de I'exécution des présentes.

Article 3. Si la demande est agréée et que I'immeuble appartienne
a un tiers, la Ville interviendra a I'acte de vente et fera I'avance du prix
a la décharge de l'ouvrier. Elle prendra hypothéque en premier rang
& concurrence de son avance.

Article 4. L’acquéreur aura la faculté de se libérer par le paiement
de 66 annuités payables par douziéme mensuellement et représentant
3%s % de la valeur de I'immeuble vendu par la Ville ou du capital avancé
par elle.

Il pourra, s’il le préfére, réduire & son gré, le nombre des annuités;
la mensualité sera fixée dans ce cas, en prenant pour base un intérét de
39 augmentée de la quotité d’amortissement nécessaire pour que le
capital soit entiérement remboursé par le nombre d’annuités qu’il entend
payer. Pour cela, il devra prévenir la Ville un mois au moins avant
I'échéance de Pannuité.
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Article 5. L’acquéreur devra obtenir, soit de la Caisse d’Epargne
et de Retraite de I'Etat, soit d’une compagnie d’assurance i agréer par
le College échevinal, une assurance sur la vie qui assure a ses héritiers,
au moment de son décés un capital d’au moins 1 000 francs. Dans ce
cas, la Ville encaissera mensuellement la prime d’assurance au crédit de
la Caisse d’Epargne et de retraite ou de la compagnie d’assurance en
cause.

Article 6. L’acquéreur sera tenu d’entretenir I'immeuble en parfait
état de propreté et de conservation; il devra s’assurer contre les risques
d’incendie & une compagnie a agréer par la Ville; la police, en triple ex-
pédition, contiendra délégation éventuelle de I'indemnité en faveur de
la Ville.

Article 7. L’acquéreur ne pourra sous-louer qu'un étage au plus,
et & une seule personne ou & une seule famille, et ce, en suite d’une auto-
risation expresse de la Commission d’agréation et du Collége.

Il ne pourra, de son vivant, vendre I'immeuble qu’a un ouvrier
dont la demande devra étre préalablement agréée par la Commission
spéciale et le College.

En cas d’aliénation, I'acquéreur s’engage & imposer au nouvel
acquéreur, au profit de la Ville, toutes les obligations stipulées par celle-ci
et non encore remplies, sans qu’il puisse cependant résulter de 1a, aucune
novation. Il imposera également Pobligation de communiquer & la Ville
le titre nouveau d’acquisition.

Les obligations imposées aux trois alinéas qui précédent seront
sanctionnées par une clause pénale stipulant une amende de 1 000 francs
a charge de l'acquéreur, avec inscription hypothécaire au profit de la
Ville, venant immédiatement aprés celle relative au paiement du prix.

Article 8. L’acquéreur peut se libérer anticipativement des annuités
restant a échoir, aux conditions suivantes:

a) le rachat ne peut se faire qu’a I'époque d’une échéance d’annuité
et pour toutes les annuités restant & échoir;

b) il sera donné & la Ville avis par écrit de ce rachat, au moins quinze
jours avant la date d’échéance;

¢) les annuités seront escomptées conformément au tableau d’amortis-
sement qui sera annexé a l'acte de vente.

Article 9. La totalité des échéances & courir devient immédiatement
exigible sur le pied de Particle 8, litt. (:

1. Si le débiteur reste en défaut d’acquitter deux mensualités 8
jours aprés mise en demeure, par lettre recommandée;

2. S’ contrevient a l'une quelconque des prescriptions ci-dessus,
ou n’observe pas toutes et chacune des conditions de la vente.

La présente clause est applicable indépendamment des garanties
stipulées & Particle 7, alinéa 4.

Article 10. A défaut par Pacquéreur de se conformer aux conditions
de la vente et d’acquitter ponctuellement le paiement des mensualités,
I'immeuble lui sera vendu sur folle enchére, si telle est la volonté du
Collége, et sans qu’il soit besoin de remplir d’autres formalités que de
faire signifier un simple commandement de mise en demeure pour constater
ce défaut, et de faire annoncer la revente dans deux journaux quotidiens
de Liége.
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En cas de folle enchére, excédent du prix, s'il en existe, ne profitera
pas a Padjudicataire défaillant, mais sera versé i la Caisse de la Société
de secours mutuels qui aura été éventuellement formée entre les acquéreurs;
a défaut de telle société, I'excédent sera encaissé au profit de la Ville.
Dans le cas contraire, le dit acquéreur sera tenu, envers la Ville, de la
difference de prix et de tous dommages-intéréts.

Article 11. La Ville aura le droit de faire visiter, & tout moment,
par ses délégués, les immeubles vendus par annuités conformément aux
conditions ce-dessus.

Article 12. Un premier crédit de 300 000 franes sera inscrit au
prochain budget pour exécution des présentes.

Article 13. Le Conseil fixe temporairement & 6 500 franes la valeur
maximum des habitations a construire.

Luttich, 17. Juli 1907.

II.

Franzosisches Sanierungsgesetz vom 13. April 1850 (vgl. oben S. 81).

Loi relative & Passainissement des Logements insalubres.

Article 13. Lorsque I'insalubrité est le résultat de causes extérieures
el permanentes, ou lorsque ces causes ne peuvent étre détruites que par
des travaux d’ensemble, la commune pourra acquérir, suivant les formes
et aprés 'accomplissement des formalités preserites par la loi du 3 mai
1841, la totalité des propriétés comprises dans le périmétre des travaux.

Les portions de ces propriétés qui, aprés I’assainissement opéré, reste-
raient en dehors des alignements arrétés pour les nouvelles constructions,
pourront étre revendues aux enchéres publiques, sans que, dans ce cas,
les anciens propriétaires ou ayants droit puissent demander P’application
des art. 60 et 61 de la loi du 3 mai 1841 1).

Bulletin des Lois 1850, No. 252.

II1.

Dekret Napoleons IIL iiber die Sanierung von Paris (vgl. oben S. 82).

Décret relatif aux rues de Paris; 26 mars 1852

Article 2. Dans tout projet d’Expropriation pour Iélargissement,
le redressement ou la formation des rues de Paris administration aura la
faculté de comprendre la totalité des immeubles atteints lorsqu’ elle
jugera que les parties restantes ne sont pas d’une étendue ou d’une forme
qui permette d’y élever des constructions salubres. Elle pourra pareille-
ment comprendre dans 'expropriation, des immeubles hors des alignements,
lorsque leur acquisition sera nécessaire pour la suppression d’anciennes
voies publiques jugées inutiles.

1) Vgl iiber dieses Riickforderungsrecht des Figentiimers oben S. 81, Anm. 1.
Eberstadt, Neue Studien fiber Stidtebau und Wohnungswesen. 14
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Article 9. Les dispositions du present décret pourront étre appli-
quées a toutes les villes qui en feront la demande.

Hierzu Dekret vom 27. December 1858:

1. Lorsque dans un projet d’expropriation pour I'élargissement,
le redressement ou la formation d’une rue, administration croit devoir com-
prendre par application du § 1 de Particle 2 du décret du 26 mars 1852,
des parties d’immeubles situées en dehors des alignements et quelle
juge impropres & raison de leur étendue ou de leur forme & recevoir des
constructions salubres, l'indication de ces parties est faite sur le plan
soumis & enquéte prescrite par le titre IT de la loi de 3 mai 1841.

IV.

Die Belgischen stidtebaulichen Enteignungsgesetze von 1858 und 1867
(Auszug).

A Gesetz vom 1. Juli 1858.

Art. 1. Lorsque, pour I'assainissement d’un quartier, il est jugé
nécessaire d’ouvrir, élargir, redresser ou prolonger des rues ou impasses,
d’établir ou agrandir des places publiques, de creuser, approfondir, élargir
ou vofiter un canal ou cours d’eau, le gouvernement, a la demande du
conseil communal, autorise, conformément aux lois des 8 mars 1810 et
17 avril 1835, Pexpropriation de tous les terrains destinés a la voie publique
et aux constructions comprises dans le plan général des travaux projetés.

Art. 2. Lanécessité de 'assainissement et les plans des travaux projetés
sont sommis a I'avis d’une commission spéciale, nommeée par la députation
permanente du conseil provincial.

Cette commission est composée de cing membres, et comprend un
membre d’une administration publique de bienfaisance ou d’un comité
de charité, un médecin et un architecte ou un ingénieur.

La commission est assistée, dans la visite des lieux, par le bourgmestre
ou par I'échevin qui le remplace. y

Art. 6. Lorsque les propriétés comprises au plan appartiennent
4 un seul propriétaire, ou lorsque tous les propriétaires sont réunis, la
préférence pour I'exécution des travaux leur est toujours accordée, s'ils
se soumettent & les exécuter dans le délai fixé, et conformément au
plan approuvé par le gouvernement, et s’ils justifient d’ailleurs des ressources
nécessaires. r,

La méme préférence peut étre accordée, sous les mém_es condltlops,
aux propriétaires qui possédent en superficie plus de la moitié des terrains
4 exproprier.

B. Gesetz vom 15. November 1867.

Art. 1. L’art. 1 de la loi du 1 juillet 1858 est remplacé par la
disposition suivante: . o

s, Lorsqu’il s’agit d’un ensemble de travaux ayant pour objet d’assau_ur
ou d’améliorer, en totalité ou en partie un ancien quartier, ou de construire
un quartier nouveau, le gouvernement peut, 4 la demande du conse}l
communal, autoriser, conformément aux lois du 8 mars 1810 et du 17 avril
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1835, I'expropriation de tous les terrains destinés aux voies de communi-
cation et a4 d’autres usages ou services publics, ainsi qu’aux constructions
comprises dans le plan général des travaux projetés.”

Art. 2. Dans Tart. 2 de la loi du 1 juillet 1858, les mots: la nécessité
de Passainissement, sont remplacés par ceux-ci: l'utilité et le plan des
travaux projetés.

V.

Aus der Begriindung zu dem ersten Belgischen stidtebaulichen Fnt-
eignungsgesetz vom 1. Juli 1858,

Rapport au sénat par M. Gillés le 24 Juin 1858 (Belgische Gesetzes-
sammlung 1858, Bd. XXVIII, S. 217 fg.).

“On pourrait méme soutenir que la législation existante confére
au gouvernement, seul appréciateur des circonstances qui peuvent légi-
timer I'expropriation, des pouvoirs suffisants pour comprendre dans la
déclaration d’utilité publique les travaux de toute nature qui sont jugés
mndispensables pour réaliser une amélioration d’intérét général.

Ainsi, lorsque I'assainissement d’un quartier exige & la fois Pouver-
ture de rues nouvelles et la construction de maisons établies d’aprés des
conditions déterminées, ni la Constitution, ni les lois ne s’opposent & ce
que le gouvernement autorise a la fois I'expropriation des immeubles &
mcorporer a la voie publique, et de ceux qui sont destinés aux constructions
nouvelles & ériger sur les terrains qui la bordent.

Toutelois, I'usage n’a point consacré cette application du principe
de I'expropriation pour cause d’utilité publique.

Dans la pratique, si I'on en excepte ce qui a eu lieu 4 Pocecasion
de I’établissement des galeries Saint-Hubert, 4 Bruxelles, Pexpropriation
se restreint aux seuls immeubles destinés & un usage public. Lorsqu’il
s’agit de rues & ouvrir ou & redresser, elle ne s’étend pas au dela du sol
qui doit étre livré a la circulation.

Elle offre & P'administration le moyen de satisfaire aux nécessités
les plus impérieuses, mais ne lui permet pas de réaliser les améliorations,
s1 importantes au point de vue de I'hygiéne publique, dont le projet de
loi tend & favoriser exécution.

Il ne suifit pas, en effet, pour assainir les quartiers malsains, ou
se concentre la population ouvriére de percer des rues a travers les habi-
tations entassées dans des ruelles ou impasses privées d’air et de soleil,
il faut que ces rues soient bordées de maisons salubres. . . . .

S’il est reconnu que, pour assainir un quartier ou une rue, I'ad-
ministration doit pouvoeir s’emparer de propriétés privées pour les revendre
avec la charge d’un emploi déterminé, Pacquisition de ces immeubles
a un but évident d’utilité publique, et dés lors Pexpropriation se trouve
suffisamment motivée. On ne saurait vouloir, en effet, que le droit de
propriété résiste au besoin de garantir les intéréts de la santé publique,
alors qu’il s’incline devant de simples nécessités de circulation et méme
d’embellissement.

14*

Zum Text
S, 84.
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Car, il est bon de remarquer ici, qu’en matiére de voirie 'expropriation
atteint méme les constructions dont existence n’offre d’autre inconvénient
que de détruire la régularité de Palignement d’une rue. .. ..

Comme aujourd’hui, la déclaration d’utilité publique, qui est la
premiére condition de I'expropriation, devra émaner du Roi, sur la pro-
position du conseil communal. Non-seulement elle sera précédée de toute
les formalités tutélaires prescrites par la loi de 1810, ainsi que le veulent,

les art. 3 et 5 du projet, mais I'art. 2 ajoute & ces formalités une disposition -

nouvelle qui donne a la propriété des garanties sérieuses contre les ahus
possibles.  Cet article veut qu'une commission spéciale soit instituée,
avant la déclaration d’utilité publique, pour donner son avis sur la nécessité
des travaux compris au plan général d’assainissement. 1l est important
que cette commission soit a I'abri des influences de localité et qu’elle soit
composée d’hommes compétents. C’est pourquoi il a paru convenable
d’en confier la formation a la députation permanente du conseil provincial,
et de spécifier les éléments essentiels qu’elle doit renfermer. . . ..

Il n’est donc pas & craindre que le principe inscrit dans le projet
de loi préte & des abus. On ne saurait pas davantage lui faire le réproche
de favoriser des spéculations productives aux dépens des propriétaires
frappés d’expropriation. Il est d’abord & présumer que les opérations
dont le projet tend a faciliter I'exécution, seront toujours pour I'admini-
stration la cause d’une grand dépense, qui, dans la plupart des cas, ne
sera composée qu’en partie par la revente des terrains expropriés en dehors
des alignements.

Cependant si les propriétaires intéressés en jugeaient autrement
et qu’ils voulussent eux-mémes exécuter les travaux projétés, le projet
de loi leur en laisse la faculté en leur accordant, sous les réserves et aux
conditions fixées par les art. 6 et 7, un droit de préférence pour I'exécution
des travaux.

D’aprés I’art. 6, lorsque tous les immeubles & exproprier appartien-
dront & un seul propriétaire, ou lorsque tous les propriétaires se réuniront
pour exécuter le plan, la préférence leur sera toujours accordée aux con-
ditions indiquées dans I'article. La méme préférence pourra étre accordée,
sous les mémes conditions, aux propriétaires qui possédent, en superficie,
plus de la moitié des immeubles a exproprier. 4

Cette préférence stipulée en faveur des propriétaires est une garantie
que la loi ne pourra jamais, au détriment de ceux-ci, favoriser des entre-
prises enfantées par I'esprit de spéculation.

VL.
Begriindung und Kammerbericht zu dem zweiten Belgischen Bauland-
Enteignungsgesetz von 1867. Exposé des Motifs (Belgische Gesetzes-
sammlung 4. Serie, 1867, Bd. II, 8. 287 fg).

Dans la pratique, la loi du 1% juillet 1858 ne produisit pas tous
les effets qu’on s’en était promis. Les termes en furent interprétés d’une
maniére étroite, et les administrations communales ne purent I'appliquer
aussi souvent qu’elles I'auraient voulu. On considéra la loi comme ayant
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Passainissement des parties insalubres des villes pour seul et unique but,
et, par une déduction rigoureuse, on en subordonna Papplication i la con-
dition que tous les immeubles compris dans le plan des travaux projetés
fussent entachés d’insalubrité. Il sulfisait done qu'une partie des pro-
priétés comprises dans le périmétre des travaux fat jugée salubre pour
que la loi ffit déclarée inapplicable.

Plusieurs conseils communaux se plaignirent de cette interprétation
restrictive et demandérent une loi nouvelle qui permit de leur conférer
des pouvoirs plus étendus. . . ..

I ne faut pas nécessairement que la transformation de tout ce quartier Ausfithrung
se fasse en une fois et sans désemparer. On peut I'opérer par parties succes- nA>
sives et ¢’est dans ce sens que la loi de 1858 a été entendue. On I'a appliquée, =ldssig.
par exemple, en n’améliorant d’abord qu’une seule ruelle, sauf & continuer
la transformation du quartier, & mesure que des causes nouvelles d’in-
salubrité se révélaient.

Mais il est bien entendu qu’il doit toujours étre question d’un ensemble i
de travaux publics pour que la loi soit applicable; ainsi elle pourrait I'étre  plan
a la construction d’une caserne ou d’un théatre si cette construction devaijt oraerich-
avoir pour résultat d’améliorer un quartier, de créer des engagements
nouveaux, de nouvelles voies de communications: mais il en serait autrement
§'il n’était question que d’un travail tout a fait isolé, par exemple de con-
struire exclusivement soit une caserne, soit un théatre. En pareil cas,
la loi ne recevrait pas d’application. On devrait se contenter d’appliquer
les dispositions générales sur Pexpropriation pour cause d’utilité publique. ..

Pour apprécier combien le mal auquel il s’agit de remédier est étendu,

1l s’agit de savoir qu’a Bruxelles seulement, les faubourgs non compris,
on compte 528 ruelles et impasses, dont les sept huitiémes ne se composant
que d’habitations sordides, mériteraient de disparaitre. . . ..

Le ministre de I'intérieur,

Alp.Vandenpeereboom.

Le ministre de la juctice,
Jules Bara.

Rapport fait, au nom de la section centrale
par M. D’Elhoungne.

L’assainissement des villes ne se ecirconserit pas a leurs quartiers Zum Text
insalubres. 11 suffit, pour s’en convainere, de suivre lopération dans Sm,fg,:fé o
son mode d’exécution et dans ses effets. On n’assainit un quartier in- e,
salubre qu’en le détruisant ou totalement, ou en grande partie, pour le ey
transformer. Quand on a substitué ensuite des rues larges, spacieuses,
bien aérées, aux ruelles étroites, tortueuses et infectes; quand on a substitué
des maisons bien construites et saines aus misérables masures qu’habitait
Pouvrier ou I'indigent, on a fait d’un quartier insalubre un quartier assaini:
cela est vrai.

Mazis o7 a fait le vide. On a reduit le nombre des habitations dis-
ponibles, on a resserré I'espace qu’occupaient les familles ouvriéres. On
n’a donc détruit le mal ici que pour le transporter et 'aggraver plus loin.

On n’a fait qu'opérer un déplacement de la population, qui, des lieux
d’o on I'exclut, reflue sur les quartiers les plus rapprochés dont elle vient
augmenter I'encombrement, dont elle doublera I'insalubrité. Alors méme
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que la transformation d’un quartier condamné permettrait d’y ménager
ensuite une large place a la classe ouvriére, — ce qui sera bien rare, —
il n’en restera pas moins un complément indispensable i ce travail, & savoir:
de combler, par la construction d’'un quartier nouveau ou par des
habitations d’ouvriers multipliées d’urgence, le vide opéré par le travail
d’assainissement. [

Pendant qu’on détruit d’un cdté, impossible qu'on n’édifie pas de
Pautre. On I’a vérifié a Paris, ou la suppression d’'un grand nombre de

maisons occupées par la classe ouvriére a causé une véritable perturbation. -

A Bruxelles, cela n’a pas échappé a la sollicitude prévoyante de ’admini-
stration, qui, pour le travail le plus considérable que I'édilité ait concu
en Belgique, I'assainissement de la Senne, a imposé a la compagnie con-
cessionnaire 'obligation de construire, au fur et & mesure des démolitions
des anciens quartiers qu’on va exproprier, un nombre déterminé d’habi-
tations saines, convenables, qui seront mises, pour un loyer modique,
a la disposition des ménages pauvres que I'exécution des travaux forcera
d’émigrer. . ...

On ne peut done assainir les quartiers insalubres qu’ 4 la condition
de créer des quartiers nouveaux dans de justes proportions; on ne peut
créer de quartiers nouveaux qu'avec la destination multiple que com-
portent et leur emplacement, et I’état comme les besoins de la généralité
des habitants. En un mot, transformer les villes, en supprimant les parties
insalubres, en créant des quartiers nouveaux, qui facilitent le dégagement
de la population partout ou elle est trop resserrée, pour la répartir sur
un plus grand espace, telle est bien, semble-t-il, la solution la plus com-
pléte et la plus pratique du probléme. .. ..

Limitée exclusivement & l'assainissement direct et topique des
quartiers insalubres, la loi reste sans action sur les créations nouvelles,
soit de quartiers, soit méme d’habitations destinées aux classes laborieuses.
Elle laisse a I'écart ce qui est cependant le complément logique et nécessaire
de toute entreprise d’assaimissement. . ...

A la section centrale, 'examen de Particle 1° du projet a ramené
le développement de plusieurs considérations présentées dans la discussion
générale. Indépendamment d'un certain nombre de modifications et
d’amendements proposés a la rédaction de Particle, un débat s’est établi
sur la construction des quartiers nouveaux que cet article admet. Un
membre a critiqué lapplication de 'expropriation par zones a la con-
struction de quartiers nouveaux. Il y a vu une exagération du systéme
des inconvénients, sinon un danger pour la propriété privée, une
excitation aux spéculations des communes. Cet honorable membre, qui
applaudit au projet de loi dans tout ce qui tend & I’assainissement des
quartiers insalubres et a l'ameélioration de la construction matérielle des
classes laborieuses, croit que la construction de quartiers nouveaux ne
rentre pas d'une maniére aussi absolue dans I'objet de la loi, qui est surtout
Passainissement des quartiers insalubres. Il n’est pas convaineu qu’il
y ait a intervenir dans la création de demeures et logements d’ouvriers,
parce que I'industrie privée et I'intérét des propriétaires suffiront pour
pourvoir aux besoins des populations. Que si, cependant, il y avait quelque
chose a faire sous ce rapport, et qu’il fallit, dans ce but, prévoir la con-
struction de quartiers nouveaux dans I'intérét de la classe ouvriére, 'hono-
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rable membre propose d’insérer dans la loi une restriction qu’il croit néces-
saire, en exprimant que les quartiers nouveaux devront avoir principalement
pour but de procurer des demeures et logements aux ouvriers. . . ..

‘Mise aux voix, la proposition de restreindre Particle 1er du projet
de loi & la construction de quartiers nouveaux, ayant pour objet principal
de procurer des demeures et logements aux ouvriers, a été rejetée par
quatre voix contre trois. ....

La seFtion centrale a reconnu que la critique, faite par la 4¢ section,
du mot.,,necessa_lrp“ était justifiée. En effet, il a donné lieu, sous I'empire
de’la 1‘01 du 1e juillet 1858, a laquelle le projet 'a emprunté, a des inter-
prétations erronées. On en a conclu que le législateur exigeait une nécessité
en quelque sorte absolue, de sorte que si I'assainissement était possible
par un autre moyen que le travail projeté, on ne pouvait avoir recours
a P'expropriation par zones. La section centrale a done voté la suppression
du mot nécessaire et elle a admis, a I'unanimiteé, la proposition, faite par
un de ses membres, de rédiger cette partie de P'article dans ces termes:
Lorsqu’il s’agit d’un ensemble de travaux, ayant pour objet d’assainir ete.

L’art. 9 fixait Papprobation du plan par Pautorité communale
pour I'époque & laquelle on devait déterminer la valeur vénale des im-
meubles & expropier. Mais un temps quelque foir fort long pouvait s’écouler
Jusqu’au moment de I'expropriation. L’exposé des motifs dit ,,qu’il est
Juste que le propriétaire régoive un dédommagement pour les retards
qui ont frappé sa proprété d’une si longue indisponibilité* . . ., Cest
done au droit commun qu’il faut revenir et qu’il faut s’en tenir. L’exposé
des_motlfs suppose, avec raison, que le travail d’assainissement ou d’amélio-
ration pourra s’opérer par parties successives . . . . Quand I'administration
scinde ses plans pour avoir le bénéfice du temps, il est impossible de refuser
Ie'béx}éﬁce du temps, c’est-a-dire de tous les faits accomplis, aux pro-
pméta]re_s contre lesquels I'administration n’a aucun droit acquis.

(Die Begriindung erértert hier den 6fter eintretenden Fall, daB der
Gesamtplan nicht auf einen Zug, sondern stickweise ausgefithrt wird
[obel_:l S. 214].  Die Grundeigentiimer, deren Grundstiicke vorldufig nicht
enteignet werden, haben alsdann ein Recht auf den gesteigerten Wert
der etwa in ihrem Bezirk durch die inzwischen ausg}efﬁhrten Arbeitexi
entstanden ist.)

VIIL.

Anwendung des Rechtes der Bauland-Enteignung (Zonenenteienune) d h
die Stadt Gent seit dem Jahre 1883 (vel. oben S. 32 wni 80%“e

Quartier du Kattenberg . arrété royal 29. O
; val 209. Oktober 1883.
Place Van Artevelde. o - 2. November 1884,

Quai de la Biloque . ¢ » 14, Oktober 1884.
Rue du compromis 4 ! 9. Juni—11. Dez.
1884.

¥, ” 3. August 1885,

5 . 14. Mai 1885,

- » 16, September 1886.
2 »  16. Oktober 1886.

Quai du compromis .
Rue des Espagnols
Rue des Pécheurs ete. .
Rue de la Biloque

Zum Text
S. 87.
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Rue de Rietgracht

Quai de I’Evéché . ;
Rue aux boeufs prolongée . .
Rue Miry SR e s
Rue de la concorde prolongée
Rue Metdepenningen

Rue Van Monckhoven . .

Rue des Matelots . .

Rue de la grive ete.

Quai St. Georges . .

Bd. de I'Heirnesse

Place de I'Industrie .

Rue de la Forge etc.

Quartier du Waldam

Rue Willem b v ot
Quartier St. Jean a 1I'Huile
Scheyergat a. Akkerghem
Chaussée de Courtrai

Rue des Jaugeurs . .

Centre de la Ville .

Rue du Cornet de poste . o~
Rue du Pain Perdu . . . . . . .
Boulevard de Rovigem (1. partie)
Rue de l'automne . )

Avenue des arts
Rue de la Santé
Rue Wenemaer . .

Place Gérard le Diable

Quartier de la Lys au Bois . . . .

Marché du Vendredi et Jardin Bota-
pigaes s L

Installations maritimes

Quai St. Pierre . .

Place du Marais A e

Rue du Congo et de Boma . .

Quartier des Nouvelles Casernes

Quartier de la Nouvelle Gare

Boulevard et Quartier de Royghem.

Rue St. Michel . J A

Rue Van de Velde A

Rue de Belgrade ete. . . . .

Prairies d’Akkerghem.

Boulevard entre la place du Parc et le strop.

Quartier de Wondelgem.
Place St. Jean Baptiste.
Avenue vers Akkerghem.

Quartier de I'Exposition (St. Pierre a Post).

. arrété royal 17.

A

3

2.
21

20.
9.
&,

. November 1890.

. Dezember 1891.

. Mai 1891.

. August 1892,

. Juli 1892.

November 1892,

. April 1893.

. Mirz 1893.

. August 1893.

1. September 1893.

. Mai 1895.

. September 1896.

5. Februar 1897.

. September 1897.

. November 1897.

. Mai 1898.

. Juli 1892.

. April 1900.

. September 1898.

. Dezember 1898.

. Mirz 1899.

. Oktober 1901.

10

Dezember 1886.
Juni 1887.

Juli 1887.

Juli 1888.
Oktober 1888.
Oktober 1889.
April 1890.

Juni 1899.

. November 1899.

. Mirz 1900.

. Dezember 1900.
. Januar 1901.

. Januar 1901.

. Dezember 1901.
. Juni 1902,

. November 1902.
. Oktober 1902.

. September 1904.

Juni 1905.

P R
Avenue de I'Exposition et Quartier Jardin Zoologique.
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VIII.
Belgisches Arheiterwohnungsgesetz von 1889 nebst Nachtriigen.

9. Aout 1889. Loi relative aux habitations ouvriéres, aux sociétés
de construction et a PInstitution de comités de patronage (modifiée par
les lois des 30. juillet 1892, 18. juillet 1893 et 16. aoat 1897).

Art. 1. 1l sera établi, dans chaque arrondissement administratif,
un ou plusieurs comités chargés:

A. De favoriser la construction et la location d’habitations ouvrieres
salubres et leur vente aux ouvriers soit au comptant, soit par annuités;

B. D’étudier tout ce qui concerne la salubrité des maisons habitées
par les classes laborieuses et Ihygiéne des localités ou elles sont tout
spécialement établies;

o D’ene_ourager le développement de I'epargne et de Passurance,
amsi que des institutions de crédit ou de secours mutuels et de retraite.

Ces comités recevront le nom de comités de patronage et seront
composés, de 5 membres au moins et de 18 membres au plus, nommés
pour trois ans, savoir: 3 a 10 par la députation permanente du Conseil
provincial, 2 4 8 par le Gouvernement. Ils pourront, étre subdivisés en
sections. Les comités et leurs sections auront un secrétaire nommeé par
la députation permanente.

Le mode de fonctionnement de ces comités et leurs relations avec
le Gouvernement, les administrations provinciales et communales et les
commissions médicales sont réglés par arrété royal, sans qu’il puisse étre
porté atteinte aux attributions de ces administrations en matiére d’hygiéne
et de salubrité publique.

Art. 2. Les comités de patronage pourront instituer et distribuer
des prix d’ordre, de propreté et d’épargne. Ils pourront recevoir, a cet
effet, des dons et legs mobiliers et des subsides des pouvoirs publics. Des
subsides destinés & couvrir leurs dépenses de fonctionnement pourront
également &tre alloués aux comités par les pouvoirs publics.

Art. 3. Les comités de patronage ou leurs membres & ce délégués
signaleront, soit aux administrations communales, soit & Pautorité pro-
vinciale, soit au Gouvernement, telles mesures qu’ils jugeront opportunes.

lls adresseront annuellement rapport de leurs opérations au Ministre
de I’Agriculture, de I'Industrie et des Travaux Publics. Ce rapport sera
communiqué au Conseil supérieur d’hygiéne, et chaque commune recevra
copie du passage qui pourrait la concerner.

Art. 4. Avant de décréter une expropriation par zénes dans les
quartiers spécialement habités par la classe ouvriére, le Gouvernement
prendra I'avis du comité de patronage sur les conditions a imposer au
sujet de la revente des terrains compris dans Iexpropriation.

Art. 5. La Caisse Générale d’Epargne et de Retraite est autorisée
a employer une partie de ses fonds disponibles en préts faits en faveur
de la construction ou de Pachat de maisons ouvriéres, aprés avoir, au
préalable, demandé 'avis du Comité de patronage.
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Ces préts seront assimilés, suivant leur forme et leur durée, aux
placements provisoires ou aux placements définitifs de la Caisse.

Art. 6. Le Conseil Général de la Caisse d’Epargne déterminera le
taux et les conditions des dits préts sauf approbation du Ministre des
Finances.

Art. 7. A défaut de payement a I'échéance des sommes dues a la
Caisse, la réalisation du gage qui aurait été fourni sera poursuivie eon-
formément aux articles 4 &4 9 de la loi du 5 mai 1872.

Art. 8. La Caisse Générale d’Epargne et de Retraite est autorisée
a traiter des opérations d’assurance mixte sur la vie ayant pour but de
garantir le remboursement & une échéance déterminée — ou a la mort
de I'assuré si elle survient avant cette échéance — des préts consentis pour la
construction ou l'achat d’une habitation.

Les conditions générales ainsi que les tarifs de ces assurances seront
soumis a la sanction royale.

L’Arrété royal mentionnera la table de mortalité, le taux d’intérst
et le prélévement pour frais d’administration qui auront servi de bases
a I'élaboration des tarifs.

Art. 9. Les provinces, communes, hospices et bureaux de bien-
faisance pourront recevoir des dons et legs en vue de la construction de
maisons ouvriéres.

Art. 10.  Sont exemptés de la contribution personnelle d’aprés la
valeur locative, les portes et fenétres et le mobilier, et de toute taxe pro-
vinciale ou communale analogue, les ouvriers ou anciens ouvriers incapables
de travail, qui, n’étant pas propriétaires d’immeubles autres que celui
quiils habitent et celui qu’ils cultivent, occupent soit en propriété, soit
en location du baiileur non habitant, une habitation d’un revenu cadastral
n’excédant pas:

72 francs dans les communes de moins de 3 000 habitants

- . w9 » » 3000 a 20000 2
o AR . . 20000 & 40000
e o L £ , 40000 a 100000
: R a3 de 100 000  habitants ou plus.

Toutefois, lorsqu’une agglomération s’étend sur plusieurs communes,
ces communes ou leurs parties agglomérées peuvent, quant au taux du
revenu cadastral donnant droit & Pexemption, étre rangées, par arrété
royal, dans la catégorie a laquelle appartient la commune la plus peuplée.

L’exemption n’est pas accordée:

1. Aux ouvriers qui louent ou cédent une partie de leur habitation
soit & plus d’un sous-occupant, soit pour exercice d’un débit ou commerce
quelconque;

2. Aux ouvriers qui cultivent pour eux-mémes, soit au dela de
50 ares, soit au dela de 100 ares, suivant que, parmi les parcelles, autres
que le jardin, il en est ou il n’en est pas dont le revenu cadastral dépasse
50 francs I'hectare.

Anhang, 219

Art. 11. Vereinigungen fiir den Bau oder die Vermietung von Ar-
beiterwohnungen konnen die Form der Aktiengesellschaft oder der Ge-
nossenschaft annehmen.

Art. 12/13.  Stempelireiheit fir die Verhandlungen iiber die Er-
richtung, Uminderung oder Auflésung der im Art. 11 genannten Gesell-
schaften, sowie fiir die auf die Geschiiftsfilhrung beziiglichen Register und
die seitens der Gesellschaften auszustellenden Vollmachten.

Art. 14. Herabsetzung der Einschreibungs- und Hypothekargebiihren
fir den Grundbesitz der Gesellschaften und fir die einem Arbeiter ge-
hérenden, nicht mehr als 250 qm umfassenden Grundstiicke.

Art. 15. Die Entrichtung der Gebithren kann in fiinf jihrlichen
Teilzahlungen erfolgen.

Art. 16. Herabsetzung der Einschreibungsgebiihren fiir Darlehens-
vertrige beim Bau oder Ankaul von Arbeiterwohnungen.

Art. 17/19. Fristen fiir den Baubeginn bei steuerbefreiten Hiusern.
Ermafigungen der Stempelgebiihren.

Loi relative aux habitations ouvriéres et aux sociétés
de crédit. 30. juillet 1892.

Art. 2. Les dispositions des articles 12, 13, 14, 15, 16 et 18 de la loi
du 9 aott 1889 sont applicables aux sociétés anonymes ou coopératives
qui ont pour objet exclusif de faire des préts en vue de la construction
ou de I'achat d’immeubles destinés 4 des habitations ouvriéres.

IX.

Statut fiir die Verwaltung der Anleihe zur Beleihung kleiner Hiuser
in der Stadt NeuB (zum Text S. 149).

§ 1.
Die Anleihe wird verwaltet von einer Deputation, welche aus den
jeweiligen Mitgliedern der Sparkassenverwaltung besteht.

§ 2.

Die Schitzung der zu beleihenden Werte geschieht durch die Depu-
tation.

§3
Es diirfen beliechen werden in der Stadt Neuf belegene und in
Neul} ansassigen Eigentiimern gehdrige, in gutem Zustande befindliche
Héuser im Werte bis zu 25000 M. Auch in NeuB ansdssigen Bauunter-
nehmern diirfen diese Darlehen bewilligt werden.
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§ 4.

Die Beleihung darf 759, des Wertes des bebauten Grundstiickes
nicht iibersteigen. Aus der Anleihe kann das ganze hypothekarische Dar-
lehen von 75 9, des Wertes gegeben werden. In der Regel soll jedoch aus
der Anleihe nur die aul eine seitens der stidtischen Sparkasse gegebene
erste Hypothek folgende zweite Hypothek gegeben werden.

§ 5.

Der fir die zweite Hypothek festzusetzende Zinsfuf soll in der
Regel 14 9, mehr betragen als der Zinsfull der ersten Hypothek.

§ 6.
Fir die zweite Hypothek soll in der Regel neben der Verzinsung
eine milige Tilgung vereinbart werden.

§ 7.
Der durch die Darlehensgewihrung erzielte Zinsgewinn soll zur
Tilgung der Anleihe Verwendung finden.

Neull, den 12. April 1904.
Der Biirgermeister: Gielen.

Im Laufe der Zeit stellte es sich heraus, daf die Wertgrenze der zu
beleihenden Objekte mit 25000 M. zu niedrig gegriffen war, besonders
in den Fillen, in welchen es sich darum handelte, daB kleine und mittlere
Geschiltsleute ihre Hiuser in besserer Verkehrslage, also in héoherer
Wertlage modernisieren und verbessern wollten. Durch Beschluf vom
20. Januar 1909 wurde deshalb die Wertgrenze auf 50 000 M. erhéht.
Em nennenswertes Risiko ist fiir die Stadt damit nicht verbunden, da
die Verwaltung ja die beliechenen Werte stets unter Augen hat und die
Beleithungstaxe auf Grund ibrer eigenen értlichen Erfahrungen priift.

Die Verpflichtung zur Tilgung der zweiten Hypothek hat sich auch
durchaus bewihrt. Der in jedem Fall frei vereinbarte Tilgungssatz schwankt
zwischen 215 und 1214 9%,. Die Tilgung ist seitens der Darlehensnehmer
stets piinktlich erfolgt.

Die Erfahrungen, welche die Verwaltung mit der Hergabe der zweiten
Hypotheken gemacht hat, sind in jeder Hinsicht duBerst giinstig.

Die Einrichtung hat in der Biirgerschaft lebhaften Anklang ge-
funden. Es geht dies am besten daraus hervor, dafl bis 1. Marz 1910 in
150 Fillen zweite Hypotheken in Gesamthohe von 517 145,96 M. bewilligt
wurden. Da die urspriingliche Hihe des Fonds von einer halben Million
nicht mehr ausreichte, wurde derselbe durch BeschluB der Stadtverordneten-
versammlung vom 4. Januar 1910 auf eine Million Mark erhéht. (Forderung
der Erbauung von Kleinwohnungen durch die Stadt Neuf, NeuB 1910.)
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X.

Tilgungsplan einer Schuld mit 5 9, Verzinsung und 19, Amertisation
(zum Text S. 148).

Jahr Kapital Zinsen Amortisation | Gesamtleistung
il 1 000 000 50 000 10 000 60 000
2 990 000 49 500 10 500 60 000
3 979 500 48 975 11025 60 000
4 968 475 48 423,75 11 576,25 60 000
5 956 898,75 47 844,94 1215506 60 000
6 944 743,69 47237,18 12 762,82 60 000
7 931 980,87 46 599,04 13 400,96 60 000
8 918 579,91 45 929,— 14071,— 60 000
9 904 508,91 45 225,45 14 774,55 60 000

10 889 734,36 44 486,72 15 513,28 60 000
11 874 221,08 43 711,05 16 288,95 60 000
12 857 932,13 42 896,61 17 103,39 60 000
13 840 528,74 42 041,44 17 958,56 60 000
14 822 870,18 41 143,61 18 856,49 60 000
15 804 013,69 40 200,68 19 799,32 60 000
16 784 214,57 39 210,72 20 789,28 60 000
17 763 425,09 38171,25 21 828,75 60 000
18 741 596,34 37079,82 22 920,18 60 000
19 718 676,16 35 933,81 24 066,19 60 000
20 694 609,97 34 730,50 25 269,50 60 000
21 669 340,47 33 467,02 26 532,98 60 000
22 642 807,49 32 140,37 27 859,63 60 000
23 614 947.86 30 747,39 249 252,61 60 000
24 585 695,25 29 284,76 30715,24 60 000
25 554 980,01 27749, — 32 251,— 60 000
26 522 729,01 26 136,45 33 863,55 60 000
27 488 865,46 24 443,27 35 556,73 60 000
28 453 308,73 22 665,44 37 334,56 60 000
29 41597417 20 798,711 39 201,29 60 000
30 376 772,88 18 838,64 41 161,36 60 000
31 335 611,52 16 780,58 43 219,42 60 000
32 292 392,10 14 619,61 45 380,39 60 000
33 247 011,71 12 350,59 4764941 60 000
34 199 362,30 9968,12 50031,88 60 000
35 149 330,42 7 466,52 52 533,48 60 000
36 96 796,94 4 839,85 55160,15 60 000
37 41 636,79 2081,84 41 636,79 43 718,63
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Aachen 150.

Alynstiftung 9.

Abbriiche 17, 23, 25, 52, 83 f.,

Abfuhr 5.

Abgabebezirk 97.

Abgaben s. StraBenbauabgaben,

Abonnement 911.

Abort 19, 69 £, 169, 175.

Absoluter Betrag des Hausgrundstiicks
und der Baustelle 63, 64 120, 122,
130, 142, 149, 153, 19-} 8. Boden-
preis.

Absolutismus 104.

Abtretung s. StraBenland-A.

Abwanderung 99 f.

Abzahlung s. Tilgung.

Ackerland 122.

Adelshdfe 35.

Alktiengesellschaften 36, 61.

Altbesitzer 45.

Altere Gebiude 21, 22, 109, 111, 162 £,
191

Altersgrenze 65.

Altersversorgung 60.

Altstadt 103; s. Innenbezirk.

Amortisation 139, 148, 220.

Amsterdam 33.

Angebot und Nachfrage 133, 139, 191,
201.

Anhéiufung der Bevilkerung 161, 180;
8. Kunzentrat:on

Anleihen s. Staatsanleihen.

Anlieger 28, 53, 82, 185.

Annuitit 26, 51, 63, 69f., 207.

Ansledehmg 46, 68, 90, LVH
102, 106, 107, 110.

Antwerpen 3, 64, 71, 72, 90, 97.

Anaahlung 48 00 al 66, 110 123, 139,
142, 148, 149.

Arbeiterabonnement 91 ff., 100, 111.

Arbeiterstand 4, 16, 17, ]8, 21, 43, 44,
54, 68, 69, 90, 102, 105, 111, 140,
1-19 162, 190; Eingliedemng 103,
106, 162; Auffassung Berlin 105.

Arheiterwohnung 17, 22, 45, 57, 59, 60,
81, 88, 105, 122, 162f., 169 f.

98, 100,

Arbeiterwohnungsgesetz, belgisches 46,
55, b7 f.,, 111, 217; Ergebnisse 68 f.,
111; erkung auf Ansiedelung 100,

Arbeltgeber 49, 50, 56, 69, 91; Miet-
wohnungen, Abnelgung 50.

Arbeitsamt 5.

Arbeitslohne 69 f., 100f.,
und Miete 111, 133.

Arbeitslose 92.

Arbeitsmarkt 97.

Arbeitsort 90, 94 f.

Armenunterstutzung 105.

Arlon 97.

Arztliche Untersuchung 65.

Atrophie des Kredltkaplt.als 116.

Aufteilung 185; s. Bodenaufteilung.

Auftel]ungsstraﬁe 8, 180, 184.

Aufwaschkiiche 19, 21, 22, 41, 69 1.

Augsburg 4.

Ausbietungsgarantie 132, 135, 136.

Ausnutzung, senkrechte 107; Stockwerks-
hiufung 188; s. Bausystem.

Ausschreibung 4,

AuBengelinde 7, 14, 21, 42, 45,87f., 104,
107, 161, 171.

Ausstattung 108 127, 174.

110, 133; A.

Badezimmer 78, 174.
Ballonaufnahme 182.
Banken 132, 134, 136, 137.
Bankobligationen 195.
Banktaxe 123.

. Baublocke 171, 180.

Baufreiheit 26, 27, 80, 111.

Baugebiet Wien 186.

Baugeld 126, 130, 136.

Baugenossenschaft 61 £, 63, 69, 184,

Baugesellschaft 49, 56, 60, 69 91.

Bauﬂewerhe 94, 100 120 137, 196; Ein-
nchmnb’en 134, lo4

Bauhohe s. Gebindehihe.

Baukosten 20, 50, 51, 63, 69 f.. 119, 120,
121 £, 128, 143 f., 189; s. Verteuerunﬂ

Baukred]tbank 195.

BaulanderschlieBung 8, 27, 44, 52, 53,
109, 180, 184; s. absoluter Betrag.
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Baumeister 196.

Baumwollspinnerei 5.

Bauordnungen 6, 26, 30, 31, 53, 54, 56,
80, 81, 110, 179 f,, 184, 187 {.; 5. Ein-
fachheit.

Bauplatz s. Baustelle.

Baupolizei 31, 54. 110, 115, 184, 187, 188.

Baustelle 18, 20, 28, 44, 49, 51, 52, 69 f,
106, 116, 119, 120, 122, 130, 143,
171,173, 185, 200; absoluter und rela-
tiver Betrag 120, 126, 130, 142, 149,
153, 194.

Baustellenhandel 45, 122, 124, 130, 131,
136, 137, 138.

Bausystem 9, 19, 43, 63, 69, 105, 107,
116, 120£., 127, 129, 130, 143, 146,
161f, 167f, 173, 186, 188, 189:
Unwirtschaftlichkeit 173f, 181; =
Einfachheit, Hausformen.

Bautatigkeit 15, 18, 41, 44, 46, 68, 83,
88, 104, 107, 120, 122, 127, 130, 133,
146, 188, 194f., 199, 202 ; Bedarf 133;
s. Einfamilien-Mietshaus.

Bauunternehmer 44, 45, 108, 119, 120,
121 £, 131, 136, 149, 171, 173, 174,
194, 195, 197.

Bauverbot 30.

Bauzeichnung 44.

Bauzonen 186.

Bayern 152 a.

Beamte 64.

Bebaubarkeit 26, 27, 31, 82.

Bebauungsplan 27, 30, 53, 80, 109, 110.
160, 171, 179 £, 183, 185, 186, 189;
Berlin 105; Schrittmacher 111; s.
PlanmiBigkeit.

Bedarf und Nachfrage 133.

Befihigungsnachweis 197.

Behausungsziffer 17, 161.

Beischlag 39.

Belastung der Bevolkerung 122.

Belfried 33, 36.

Belgien 3, 103, 107, 111, 141, 142, 153,
167, 210f.

Beleithung 51, 66, 108, 120 f., 125, 126,
132, 143, 147 £, 153, 191f, 194f ;
B. und Wohnungsbau 108, 127, 174;
Beleihungsgrenze 123, 125, 149.

Belichtung 171 f., 181.

Beluik 8, 9, 31.

Berg. Gladbach 141.

Berlin 105, 110, 119, 125, 133, 134f,,

167, 169, 181, 186, 187, 189, 201.
Beschiftigung 94.
Beschiftigungsort 95, 101.
Besiedelung 99, 102.
Besteuerung 55, 110; s. Gebiudebesteue-
rung.
Beveren 71.
Bevolkerungsverteilung 90, 99, 100.
Bewertung 122, 125, 127, 145.
Bezirksenteignung 24.
Bielefeld 150.

Boden und Bauwerk 121, 150.

Bodenaufteilung 9, 11, 16, 18, 27, 29,
31, 44, 52, 53, 105, 109, 111, 112,
122, 140, 161, 171, 173, 180, 181,
183, 185, 189; gemiiB Kredit und Ver-
migen 106; einfach fiir Flachbau 107 ;
ohne  Einzelbebauungsplan g
Deutschland 112, 179; bei Kollektiv-
baustelle 116, 122, 129, 180; bei
StraBenluxus 181; B. kleineren Um-
fangs 183; s. Baustelle.

Bodenaunsnutzung 107, 188.

BodenerschlieBung, s. Bodenaufteilung,
Enteignung, Grundeigentiimer.

Bodenleihe 150.

Bodenpolitik, stidtische 32, 52, 59, 189,
190, 204; staatliche 106, 202.

Bodenpreis 20, 21, 42, 45, 69 f., 110,
119, 122, 129, 133, 138, 140, 1421,
146 £, 155, 160, 178, 181, 186, 188;
niedriger 59, 106, 108, 140, 155, 180,
186; hoher 106, 116, 119, 130, 132,
147, 155, 188; fiir Mietskaserne 124,
138; B. und Straflenbau 142f.; B.
und Realkredit [45; B. und Haus-
form 160; absoluter und relativer
Betrag 120, 126, 130, 142,149, 153,194.

Bodenpreistreibung 124; s. Preistreibung.

Bodenspekulation 59, 110, 143, 171; Ein-
familienhaus und Flachbau 107; or-
ganisierte B. fehlt in Belgien 110;
B. in Deutschland 120, 122 f., 133,
134, 161; B. und Baupolizei 188; B.
und Gemeindeverwaltung 190; Vor-
wegnahme der Gewinne 193, 201; s.
Bodenpreis.

Bodenwert und Zinsfull 145.

Birse 35.

Brachlegung 30, 150.

Bremen 8, 144.

Briigge 33, 69, 70, 97.

Briissel 3, 26, 33, 56, 63, 75, 83, 88,
89, 90, 97, 98, 210, 214.

Biirger 103, 106.

Biirgerhaus 167.

Biirgschaft, s. Ausbietungsgarantie.

Biirgschaftsgesellschaften, s. Kreditgesell-
schaften.

Biirgschaftsiitbernahme, Staat und Ge-
meinde 154, 203.

Caisse d'Epargne, s. Landessparkasse.

Certificat 59, 68.

Charleroi 97.

Chatelineau 97.

Cholera 6, 8, 86, 103.

Christlichsozial 189.

Cleve 150.

Comité de patronage 58, 59; s. Wohnungs-
ausschul.

Commission du travail 57.

Crefeld 150.
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Dachwohnung 7, 188.

Danzig 8, 39.

Darlehen zum Hauserwerb 46, 50, 51,
60f., 69f.; Hohe 63; s. Kreditgesell-
schaften, Realkredit.

Dauerverschuldung 106, 139.

Deutschland 103, 105, 106, 108, 115, 139,
187, 190, 204; singulire Entwicklung
112, 138.

Diskontogesellschaft 137.

Dividende 153.

Dividendenbeschrinkung 62.

Doppelhaus 142f.

Dresden 133, 134, 137.

Duisburg 144.

Durchgangsverkehr 15.

Eckgrundstiick 26, 31, 167, 169a, 171f.

Eigenbau 44, 46, 47, 63, 107.

Eigenerwerb 46f., 49, 61, 63, 66, 68, 106,
142, 149, 155; Anzahlung 48, 62, 66,

148f.; ohne Anzahlung 51 ; stadtische .

Darlehen 51, 148f., 207, 219.

Einfachheit der Bauordnung 31, 54, 110;
— der Bauform 107, 108, 127, 174.

Einfamilienbaus 9, 11, 14, 19, 31, 45,
46, 54, 69f, 107, 142, 160, 188.

Einfamilien-Mietshaus 14, 19, 20, 45,
49, 71, 107, 144, 149, 188.

Einfamilien-Reihenhaus 44, 69f., 107,
142.

Eingriff 104, 159, 187.

Einheitliche Aufteilung 183f.; s. Plan-
miBigkeit.

Einkommen 21, 69f., 100, 160; Verhilt-
nig zur Miete 111, 133.

Einschreibungsgebiihr 56, 67.

Einzahlung 62.

Eisenbahnabonnement 91 f.; Wirkung auf
Ansiedelung 100.

Eisenbahnbau 3, 81, 90, 110.

Empfangsbezirke 97.

Enclos 8, 9; s. Wohnhof.

England 4, 20, 27, 81, 83, 85, 103, 107,
112, 141, 150, 167, 190.

Enregistrement, s. Einschreibungsgebiihr.

Enteignung 24, 27, 32, 52, 53, 57, 59,
80f., 104, 108f., 111, 209f.; allge-
meine 80; stidtebauliche 81, 104, 209f.

Entschiidigung 80, 89.

Epidemien 6, 8, 103.

Erbbaurecht 150.

Erschliefung 8, 27, 44, 107; s. Boden-
aufteilung.

Erzwingung, s. Zwang.

Euskirchen 150.

Fabrikindustrie 42, 94f.
Fahrtlinge 95f., 101.
Favoriten 162, 180, 181.
Feilbietung, s. Subhastation.
Feldwege 30.

Fernarbeit 94f., 101.

Festhaltung von Baugelinde 109,

Feuerkasse 122.

Finanzbauten 135.

Finanzierung 126.

Finanzwechsel 194.

Flachbau 107, 119, 160, 167, 186, 188.

Flaches Land 99; s. Land.

Forderungsstellen fiir Wohnungswesen
46, 38, 59, 178, 203.

Frankreich 80, 81f., 190.

Freiflichen 7, 10, 103, 181, 184.

Freijahre 55, 198f.

Freisinnig 189.

Frére-Orban 60, 91.

Fuggerstiftung 11.

Garten 184, 189.

Gebdudebesteuerung 160, 197 1.

Gebiudehohe 7, 18, 26, 31, 53, 178.

Gelindeaufteilung, s. Bodenaufteilung,
Grundbesitz.

Geldmarkt 116.

Gemeindeanleihen 32, 146, 147, 149,

Gemeinniitziger Wohnungsbau 22, 44, 48,
49, 56,60 115, 198, 203.

Gemeinsame Anlagen 173.

Generalbebauungsplan 186.

Genossenschaften 61f., 66.

Gent 4, 52, 64, 97, 107, 215.

Germanische Volker 59, 112, 167.

Gesamtplan 82, 84f., 213.

Geschiiftsbauten 31, 88, 104.

Geschiiftsstadt 7.

GeschiiftsstraBen 7.

GeschoBzahl 7, 11, 31, 54, 120, 17§,
181, 188.

Gesetz von Angebot und Nachfrage 133,
139; s. Angebot.

Gesetzliche Beleihungsgrenze 123, 125.

Gesundheitskommission 7, 22.

Gesundheitliche Anforderungen 32, 47,
H4.

Gesundheitswidrige Wohnungen 82f., 86,
103, 209.

Gewerbezihlung 98.

Gladbeck 141.

Glastiiren 173.

Grenzbezirke 98.

Gronau 141.

GroBbanken 132, 134, 136, 137, 152.

GroBbesitzer 45.

Grofiindustrie 3, 102, 150.

GroBkapital 133, 138, 152.

GroBstidte 59, 79, 90, 99f., 101, 105,
110, 125, 161.

Grundbesitz 45, 107.

Grundbuch 117, 121, 125, 151.

Grundeigentiimer, Gelindeaunfteilung 9,
16, 18, 27, 29, 31, 44, 53, 86, 109,
111, 122, 184, 187, 189; keine ver-
tikale Ausnutzung 107; G. und Ge-
meindeverwaltung 189; Recht der Aus-

Eberstadt, Neue Studien fiber Stidtebau und Wohnungswesen. 15
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fithrang bei Gesamtplinen 86:; Ent-
schidigung 89; s. Eigenerwerb, Ent-
eignung, Einfamilien-Mietshaus.
Grundbuch-Reitwechsel 131 a.
Grundrente 117, 161.
Grundrif 20, 47, 69f., 167f.
Grundstiickskrise 116, 132f.
Grundstiickstiefe 28, 69f 168, 178, 180.
Grundstickswert 82, 106, 14‘) 5. absoluter
Betrag.
Gruppenbau 184.
Guthaben 139, 193.

Haan 150.

Hamburg 8.

Handelsspekulation 107.

Handwerk 44, 103.

Hansestiidte 8.

Hauptverkehrsstrafien 8, 186.

Hausbesitzer 22, 23, 43 110, 120, 133,
138, 139, 164, 189f., 199, 201; H. und
Hypothekenhanken 153; H. und Ge-
meindeverwaltung 189,

Hausbesitzervereine 152, 190.

Hausform 18, 105, 116, 160f., 188; ent-
sprechend der Leistungsfihigkeit 106,
129: s. Gemeinsame Anlagen, Ver-
teuerung, absoluter Betrag, Realkredit,
Preishildung, Bausystem, Einfamilien-
haus.

Hausflur 19, 20, 128, 173.

Hausgang 169, 171, 173.

Haushaltungen 17, 21.

Hausindustrie 42.

Hauskauf, s. Eigenerwerb.

Hauspreis 20, 63.

HauBmann 82, 85.

Hausteilung 5, 21.

Hausverwaltung 165.

Hauszinssteuer, s. Gebiudebesteuerung.

Hebung des Grundstiickswertes S2.

Heimatgefithl 183.

Heimische Bauweise 69.

Herausziehung von Rentenkapital 117, 121.

Herrschaftliche Wohnung 104.

Hinfilligkeit der Aufteilung 185.

Hintergasse 184.

Hofbebauung 5, 6, 7, 8 11, 12, 18,24,
103, lOa, 1(8 180.

Hofwohnung 5, 6 24, 103, 124, 178.
Hofstrale 8; s. Privatstra.[&e.
Hohe der Gebiude, s. Gebiudehohe. f
Hoher Bodenpreis, s. Bodenpreis.
Hygiene 6, 7, 32, 54, 81, 82f., 86, 87,
101, 167. ‘
Hypertrophie des Kreditkapitals 116. ‘
Hypothek, erste 51, 116, 119f, 125f.,
143f., 191, 194f.; zweite 66, 116, 120,
129£, 132, 133, 134, 143£., 146f., 155,
192, 219; Hohe 51, 66, 108, 119,
120f., 124, 125f, 139, 146f., 192,
194 ; tilgbare 47, 51, 64f., 147f.; un-
tilgbare 139, 149, 155; Zweck 117,

120f.; ZinsfuB 145, 195, 196: mit
Lebensversicherung 47, 51, 61, 64f.;
8. Realkredit. Beleihung, Uber-
taxierung.
Hypothekar-Lebensversicherung, s. L.
Hypothekenbanken 123, 125, 127, 133,
136, 152, 153, 194.
Hypothekengarantie 132, 135, 136.
Hypothekenspekulation 135, 136, 149.
Hypothekenvermittler 132, 136.

Ideal der GroBstadt 104.
Immobiliarkredit, s. Realkredit.
Immobilisierung des Kapitals 117.
Individualisierung der StraBen 183.
Individualismus 89, 109.

Industrie 4, 42, 43, 46, 71, 81, 90, 92,
94, 100, 102, 107.

Innenbezlrk Innenstadt 7, 12, 17, 22,
26, 31, 52 45, 52, 55, 82f 86, 88,
89, 103 104 111 161, 196.

Innengelinde 11, 18, 102.

Instandhaltung 23, 41, 49, 109, 164, 208.

Imstitutionen 27, 53, 57, 59, 84f. 91f,
106, 108, 112, 115, 1171, 128, 129,
138, 140, 142, 155, 160, 162, 179,
189, 190, 197; verpflichtend 138; s.
Hausformen, Preisbildung, Realkredit,
Bausystem.

Interessenvertretung 189.

Investierung 191, 192.

Jupille 50.

Kanalisation 28, 53, 81.

Kapital Beschaffung 119f., 152f., 154,
155; Aussehlub in der Bodenbebauung
]2!2); Heranziehung 106; Ansaugung
152.

Kapitalismus 102, 154.

Kapitalmarkt 116.

Kardinalstrafien 8.

Kasernierte Stidte 181, 189.

Kaufherrenhiiuser 35, 39.

Kellerwohnung 7, 24, 32.

Kleine Leute 43, 44, 134.

Kleinhaus 7, 8, 9, 11, 19, 31, 35, 40,
43, 45, 63, 69f, 116, 141, 149, 167.

Kleinkapital 152.

Kleinstadt 79, 99.

Kleinwohnung 4, 5, 8, 16, 17, 43, 59,
60, €9f., 103, 104, 116, 124, 12r,
1b4 1b7 171, 188 191, 198, 202,
214; K, und Samerung 88 213 K.
und Beleihung 127; K. und Stuck-
werkshaufung 188; Umg1 enzung Oster-
reich 198.

. Klima 102.

Kohlenschuppen 19.

Kollektivbaustelle 116, 120, 130, 194.

Kéln 4, 33, 133, 137, 184.

Kommunale  Hypothekenanstalten, s.
Stidtische.
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Konigswinter 150.

Konservativ 189.

Konzentration, stidtische 90, 99, 161, 190.

Konzentrische Stadtanlage 179, 183.

Konzessionierte Gewerbe 196.

Korridor, s. Hausgang.

Kran 39, 40.

Kredit entsprechend der Leistungsfithig-
keit 46, 63. 69, 155: Kombination K.
und Sparkraft 106; Ausschliefung in
Deutschland 129, 155; Verteilung 121,
146, 151, 152; Zweck 117, 122f., 151,
194; Mangel 116, 146; s. Hypothel,
Kreditkapital.

Kreditgesellschaften 46, 50, 51, 60f.,
63, 64, 66, 691.

Kreditkapital 116f., 129, 136, 194; Ver-
teilung 116, 118 120, 121 151, 152
Uberaattwung 116 136, 146 Bedarf
117, d08; JI22f. 139 1461f., 194; s.
Rea]kredit.

Krise, s. Grundstiickskrise, Wirtschafts-
krise.

Krumme Straflen 179.

Kubisches Mall 184.

Kiiche 19, 169, 171, 173, 175.

Kultus der Stralie 179

Ladestraie 39.

Lagerriume 103.

Land, lindliche Wohnungen 45, 79, 99f.

Landflucht 991f.

Landindustrie 44.

Landesseuchen, s. Epidemie.

Landessparkasse, belgische, 60,61, 68, 691.,
208, 217.

Landesversicherungsanstalten 152.

Landwirtschaft 60, 71, 85, 90, 99, 186;
Arbeitslshne 100f.

Lebensversicherung 47, 51, 58, 60, 61,
64f, 69f., 208, 217; Zuschiisse 48; s.
Hypothek.

Leistungsfihigkeit des Hauserwerbers 46;
des Baugewerbes 154.

Logierhduser 102.

Loewen 92, 97.

Liibeck 8, 39.

Liidenscheid 150.

Liiftung 169, 171, 181.

Littich 43, 64, 67, 98, 107, 190, 207;
Darlehen zum Wohnungsbau 49, 51,
207.

Lyon 81.

Mannheim 137.

Minnerheim 203.

Marchiennes 56.

Markt 33.

Marktversorgung 108, 127.
Materieller Wert 117.
Mauerstirke 31.
Mehrwohnungshaus 22, 50, 160.
Meliorationskapital 151.

Mietpreise, s. Wohnungsmiete.

Mietshaus s. Einfamilien-Mietshaus, Zwei-
wohnungshaus.

Mietskaserne 24, 105, 106, 116, 119f,
1231., 129, 139 140, 146 160, 1611,
167 f., 181, 188 189f., 202; s. Boden-
preis, Hausformen Einfamilien-Miets-
haus.

Mietssteigerung 133, 159, 189, 191f.

Mietsstener 201.

Minden i. W. 150.

Mindesthohe, -groBe 26, 31, 52.

Mittelalter 4, 33, 36, 43.

Mittelbaustelle 169.

Mittelstidte 79, 99.

Mobilisierung der Grundrente 117.

Modeindustrie 94.

Monumentalbauten 26, 36, 39, 83,104, 105.

Miinchen 117, 133, 137, 147, 162f.

M.-Gladbach 150.

Miindelsicherheit 122.

Nachhypothek 133.

Nachstehung, s. Prioritit.

Namur 97.

Napoleon III. S1f., 104.

Natiirliche Preisbildung 112, 115, 161;
s. Preisbildung, Bodenpreis.

Nebenriiume 20, 21, 173, 174.

Nebenstrafien 27, 30, 40, 180.

Neubaubezirke 14, 31. 83, 87, 161, 180,
199.

Neubautiitigkeit 17, 196, 199.

NeuB 141, 148, 219.

Neuzeitlicher Stiidtebau 83, 87, 104, 105,
141, 142, 183, 186, 188.

Niederlegung, s. Sanierung, Abbriiche.

Niedrighaltung der Bodenwerte 108, 180,
189.

Niedriger Bodenpreis, s. Bodenpreis.

Norden 167.

Notstiinde 159, 178.

Niirnberg 35, 134.

Offentliche Gelder 46, 146, 152, 202.

Offentliche Kreditinstitute 134

(ffentliche StraBen 27, 53.

Offentliches Interesse 80f

Oktroi 7.

Organisationen fiir Kapitalbeschaffung
152.

| Ortsarbeit 97.

Osnabriick 187,

Osten 167.

Ostende 97.

Osterreich 159, 161.
Osterr.-Ungar. Bank 194.

Paris 81 £, 85, 88, 104, 209.

Partei, s. Politik.

Patrizierhiiuser 35, 39.

Parzelle, s. Baustelle.

Parzellierung 184; s. Bodenaufteilung.
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Personalkredit 132.

Pfandbriefamt 152.

PlanmiBigkeit 8, 11, 17, 103, 178, 183,
184, 186.

Plitze 11, 33.

Politik 83, 104, 189, 190

Pourbus 39.

Prachtbauten 104, 105.

Prag 174, 185, 195.

Priimien 49, 59.

Preishildung der Bodenwerte 124, 126,
127, 131, 133, 138, 145, 161, 174,
180, 188, 192.

Preistreibung der Grundstiickswerte 59,

107, 124, 131, 133, 138, 180, 188, 192.

Premieére Brique 66.

Prioritit 120, 151, 194.

Privateigentum 80, 89, 110, 214.

Privatkapital 106, 129, 142, 149, 152, 154.

PrivatstraBe 27, 29, 31.

Produktivkapital 117.

Querliiftung 169, 171.

Radiale Stadtanlage 183, 186a.

Reale Hauskiufer 106, 120, 129.

Realisierung 117.

Realkredit 60, 115f., 193f.; bei Klein-
haussystem 106, 143f., 149; bei Miets-
kasernensystem 129 f., 146, 192; bei
hohem Bodenpreis 119, 129, 146,
155; bei niedrigem Bodenpreis 106,
143, 155; Leistungsfihigkeit des Kredit-
nehmers 46, 63, 65, 106, 149; tilg-
barer 47, 51, 60f., 64, 65, 69f,
147, 148f., 153; untilgharer 107,
139, 149, 155; fur Kleinwohnungsbau
60f., 110, 143f.; fir Ansiedelung
69, 149; Hohe 120, 122f, 139, 140,
192; Verteilung 120, 140, 151, 152;
Zweck 117, 120, 1221, 192; Ver-
teuerung 126, 153; Verbilhigung und
Bodenwert 145; Uberspannung 123,
132, 133, 136, 139, 146, 196; Be-
leihung entscheidend fiir Bewertung
125, 127; Meliorationskapital 151;
stidtische Darlehen 51, 146, 148f.,
152f.; s. Kredit, Hypothek, In-
stitutionen, Lebensversicherung, ab-
soluter Betrag.

Realkreditanstalten 153 f.

Reichsbank 116, 154.

Reihenhaus 18, 19, 21, 70f., 142, 184.

Reinigung der Gebiinde 29.

Remscheid 150.

Rentenkapital 117.

Rheinland 141, 144, 150.

Rheydt 150.

Rochefort 74.

Rohzinsertrag 198.

Rostock 33.

Rotterdam 33.

Riickforderungsrecht 81a.

f Riickstindigkeit 137, 154.
| Riickzahlung s. Tilgung.

Sackgasse 14.

Saisonarbeit 94.

Sanierung 7, 18, 24, 25, 26, 32, 52, 55,
81f., 103 f., 209f.

Schaerbeek 77.

Schankwirtschaft 61.

Schiitzung, s. Taxierung.

Schema 9, 179, 181, 183.

Schichtung der Bevilkerung 44.

Schlafriiume 20.

Schlosser 197.

Schuldversehreibungen 195.

Schuppen 103.

Schrittmacher 111.

Seitenstrafe 8.

Selbstiindige Arbeiterwohnung 103, 105;
s. Arbeiterstand.

Selbstverwaltung und Boden 59, 134, 189.

Seraing 50

Singulires Recht 112,

Sociétés de ‘crédit s. Kreditgesellschaften.

Sondereigenschaft des Bodens 110.

Sonderstellung des Baukapitals 151.

Sozialismus 109, 190.

Sozialpolitik 60, 91, 146.

Sparkraft 58, 60, 106, 129.

Sparkasse 60, 129, 149, 152, 194, 195;
siehe Landessparkasse.

Sparvereine 66.

Spekulation 44, 45, 107, 14Y; Boden-
aufteilung fir Flachbau 107; siehe
Bodenspekulation, Preisbildung, Wert-
spekulation, Einfamilien-Mietshaus.

Spiegelung 36f.

Spiilkiiche, s. Aufwaschkiiche.

Staatsanleihen 129.

Staatssteuer 198.

Stadtanlage, konzentrische 179, 183.

Stidtebaun 4. 9, 18, 43, 81, 83, 104, 105,
110, 111, 112, 141. 161, 183, 186,
188; Ubergangsperiode5,105; Hygiene
und 8. 87; Sanierung und S. 104;
Arbeiterstand und 8. 5, 17, 43, 68,
88, 105, 111, 140, 149, 462; S. und
StraBenbau 179, 181; Wasserliufe 36;
s. PlanmiBigkeit, Hausformen.

Stiadtebaugesetz 27.

Stidtebauliche Enteignung 80f., 851., 110,
2091.

Stadterweiterung 7, 32, 52, 83, 87, 109,
111, 142, 146, 161, 162, 167, 183,
186, 188, 214.

Stadtgebiet Wien 186.

Stiadtische Bodenpolitik 32, 189, 204.

Stidtische Feuerkasse 122

Stiidtische Hypothekenanstalten 147, 149,
150, 152, 154.

Stadtverwaltung 22, 27, 34, 59, 134, 143,
178, 189, 204; Darlehen zum Woh-
nungsbau 49, 51.
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Stand 103; s. Arbeiterstand.

Standfestigkeit 32, 54.

Stavelot 97.

Steigerung, s. Mietssteigerung.

Stempelgebithr 20.

Steuerbegiinstigungen 55, 56, 67, 198.

Stiftung 9, 11, 16.

Stockwerksbau 22, 30, 50.

Stockwerkshaufung 8, 30, 107, 160, 1621,
167, 180, 186, 188; nur wenn Zwang
107; Verstirkung 188; s. Bodenpreis.

StraBe, Gattungen 27, 53, 179, 183.

StraBenbau 18. 26, 27f, 32, 53, 56, 81,
84, 110, 179, 181.

StraBenbauabgabe 28.

StraBenbaukosten 18. 28, 30, 53, 122,
142, 144f.. 180, 185.

StraBenbreite 5, 28, 29, 30, 31, 53, 167,
169, 180, 183, 185.

StraBendurchbriiche 26, 52, 82f.

StraBenflucht 27, 82f

StraBengeriist 183, 186.

StraBenklassen 187.

StraBenland, Abtretung 28, 53, 180, 185. |

StraBenluxus 167, 169, 179, 181.
StraBennetz 111, 179, 180, 181.
Strafienpflasterung 53, 81, 142, 145.
StraBenreinigung 5, 29.
StraBenstern 52.

Subhastation 132, 134.

Siiden 167.

Taxierung 108, 120, 122, 125, 127, 174,
192, 194

Technik des Stidtebaues 81, 83.

Textilindustrie 97.

Tilgung 46, 47, 50, 51, 64, 65f., 691,
106, 139, 140, 147, 148, 150, 153,
220; s. Realkredit.

Tilgungshypothek 26.

Tischler 197.

Tontine 67.

Tournai 97.

Treppe 19, 20, 69, 128, 169, 171, 173, 178. |

Tretrad 40.
Trier 150.
Trinkwasser 81.
Turnhout 56.

Ubersiittigung des Kreditkapitals 116f.,
123 a.

Uberschufl 139, 193.

Ubertaxierung 108, 122f., 125, 127, 136,

137, 142, 149, 174,

Uberwilzung 124, 193.

Uferstralie 36f.

Ulm 141, 143, 148.

Umsatzabgabe 67, 110.

Umwiilzungen 162, 167.

Unbare Verkiiufe 126.

Unbebauntes Gelinde 133, 134.

Unfallrente 60.

Unkosten, s. Hausverwaltung.

Unregulierte StraBen 30.

Unterabteilung 185.

Unterbeamte 64, 68.

Unterbrechung der Beschiftigung 94.

Unterhaltungskosten 22, 23, 29, 128, 164.

Unternormale Wohnung 12, 22, 23, 45,
108, 111, 160.

Untersuchung, irztliche 65.

Untilgbarkeit der Verschuldung 106; s.
Realkredit.

Unwirtschaftlichkeit des Bausystems 173 {;
s. Verteuerung.

Valutierung 125.

Vandenpeereboom 91.

Vereinigungen, wohnungspolitische 46,
49, 59, 178. 203.

Verfall 162.

Verfallswohnung 7, 12, 18, 22, 23, 45, 108.

Verkehr 14, 82f,

Verkehrseinrichtungen, belgische 90f.;
Wirkung auf Bevilkerungsverteilung
100.

Verkehrsgesperrte WohnstraBen 135, 184.

Verkehrsstatistik 98.

Verkehrsstrafien 7, 82, 110, 179, 183.

Verschiebungen 23; s. Instandhaltung.

Verschonerung 87a, 103, 104, 211.

Verschuldung 50, 51, 64f., 106, 122, 133,
147, 148%.; Hohe 139.

Verschwendung des Baulandes 181

Versicherungsgesellschaften 127, 135, 152,
194.

Versicherungspriimie 47, 48, 64, 65;
Zuschiisse 48,

Verteilung des Baugeliindes 180, 181.

Verteuerung der Baukosten 108, 127,
128, 173, 174, 189; s. Bausystem,
Stockwerkshiiufung.

Verviers 49, 56, 97.

Verwaltungsbefugnisse 189.

Verwaltungskosten 153.

Verwilderung des Realkredits 124, 129.

Vielwohnungshaus 116, 120, 161.

Vorderhaus 5, 8, 13, 14, 24.

Vororte 45.

Vorplatz 169, 174.

VorschuBkasse 195.

Vorwegnahme der Spekulationsgewinne
193, 201.

Wahlfreiheit fiir Grundbesitz 86, 184,
189.

‘Wahlrecht 190.

‘Wanderarbeiter 98.

Warenhiiuser 135.

Wasserbautechnik 35.

Weiterverkauf 208.

Weitriiumige Bebanung 180, 181, 184, 188,

Werkstatt 69.

Werkswohnungen 50, 56, 57.
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Wertbildung 117, 122, 125, 192; Be- |

leihung entscheidend 125, 127; s.
Preisbildung.
Wertspekulation 107, 117, 192,
Wertsteigerung 82, 109, 117, 188, 193.
Wesel 150.
Westen 59, 167.
Westfalen 141, 144, 150, 152.
Widmuang 184, 185.
Wiederentziehung des Eigentums 68,
Wien 159f.

Willkiirliche Entwicklung 112, 115, 133, |

137, 138; s. Preisbildung.

Windfang 19.

Wirtschaftsgesetze 133, 137; s. Preis-
bildung

Wirtschaftskrise 133.

Wirtschaftswege 184.

Wismar 33.

Wochenreise 93f.

Wohlfahrtspflege 46, 49, 50.

Wohnfliiche 169.

Wohngang 5, 8, 24.

Wohnhof 5, 7, 8, 9, 12, 16, 17, 22, 24,
29, 31, 40, 44, 67. 107, 184.

Wohnkiiche 19, 20, 69f., 169,

Wohnort 90, 94£., 101.

Wohnsitten 12, 22, 23.

WohnstraBe 8, 9, 18, 44, 107, 142, 179, |

183; verkehrsgesperrte 15, 184; Pro-
gramm 183.
‘Wohnviertel 184, 186, 188.
‘Wohnungsausschufi 23, 58, 59, 60, 68,
203, 217.
‘Wohnungsbesserung 187.
Wohnungsfrage 103.
‘Wohnungsfiirsorge 202.
Wohnungsgesetz, s. Arbeiterwohnungs-
gesetz.

Wohéunlgsgriiﬁe 19, 21, 49, 69f., 169,

198.

Wobhnungsgrundris 20, 47, 69f., 167f.

Wohnungsmiete 13, 16 20, 21, 22, 24,
41, 45, 49, 50, 71, 110, 133, 138,
171, 175, 178, 192, 201.

Wohnungsproduktion 18, 44, 68, 107,
127, 143, 155, 160, 162, 174, 181,

188, 196; Einrichtungen fiir Bau- .

gewerbe 137, 154; s. Einfamilien-
Mietshaus.

Wohnungsverfall 23; s. Verfallswohnung,
Instandhaltung.

Wohnungswesen 4, 7, 104.

Zentralstelle fiir Wohnungsreform 178,
203

Zentrum 7; s. Innenbezirk.

Ziegelstein 31.

Zimmergrofie 7.

Zimmerhohe 7, 31.

ZinsfuB 62, 65, 126f, 131, 155, 192,
195, 207; Hinaufschraubung 127; Z.
und Bodenwert 145.

Zone 8b.

Zonenenteignung, s. stidtebauliche Ent-
eignung.

Zonentarif 91.

Zunft 44.

Zusammenbriiche 116.

Zusammendringung, s. Anhiufung.

Zuschlige 198.

Zwalng des Bausystems 130, 160, 161,
74.

Zwangsschablone 105.

Zweifamilienhaus 143.

Zweifensterhaus 18, 40, 41.

Zweiwohnungshaus 46, 77, 78, 142 1.

Verlag von GUSTAV FISCHER in JENA.

Fragen der kommunalen Sozialpolitik in GroB-Berlin.

1. Heft:
1. Sozialpolitik im Berliner Verkehr. Von Drof. Dr. Preuf- Berlin.
2. Das Charlottenburger Wohnungsamt. Von Stadtrat Seydel- Charlottenburg.
3. Der gegenwiirtige Zustand und die niichsten Aufgaben des Berliner
Fortbildungsschulwesens. Von Stadtschulrat Carl Michaelis-Berlin, 1911.
Preis: 90 Pf.
Das TI. Heft befindet sich im Druck.

Die in vorliegenden Heften veriffentlichten Arbeiten sind Vortrige, die in Ver-
sammlungen der Ortsgruppe Berlin der Gesellschaft fiir Soiziale Reform im Jahre 1911
gehalten worden sind.

Es sind sozusagen dokumentarische Arbeiten iiber neue Fragen, die nicht nur fiir
den Interessekreis GroB-Berlin, sondern analog fiir die Stadtrite und Kommunalpolitiker
jeder anderen grofieren Stadt von Bedeutung sind.

Die Forderung des Hrbeiterwohnungswesens durd) die Landes-
. Von Dr. A. Bosse, Assistent der Landwirtschafts-
versicherungsanstalten. gummer su Hannover. 1907 Preis: 2 Mark 50 PF.

Conrads Jahrbiicher, 3. Folge, Bd. XXXVII:

Das Bossesche Buch, eine Abhandlung aus dem staatswissenschaftlichen Seminar
in Jena, gibt einen sehr guten Uberblick iiber die Stellung der Landes-
versicherungsanstalten auf dem Gebiete der Forderung des Arbeiter-
wohnungswesens. . . . Bemerkenswert sind auch die mitgeteilten Versuche an Arbeit-
geber bzw. Genossenschaften von Arbeitgebern, Darlehne zur Herstellung von Arbeiter-
wohnhiusern zu gewiihren, die man insbesondere in Ostpreufien gemacht hat, sowie die
Verbindung der Versicherungsanstalten mit den bestehenden Sparkassen und Kreditvereinen.
Zur Orientierung iiber die Frage kann die Abhandlung wohl empfohlen werden.

Nach einem Vortrag am

Wege und Ziele der Baugenossenschaiten. 5 “Fenr 1908, gehalton im

Auftrag der Jenaer Baugenossenschaften von Dr. F. Schomerns. Preis: 50 Pf.

: s s Von Dr. Otto Most,
Die Schuldenwirtschait der deutschen Stadte. pirekor des statistischen
Amts der Stadt Diisseldorf. 1909. Preis: 1 Mark 20 Pf.
Der Verfasser gibt ein klares Bild von der Entwicklung des Stidtewesens, dem
Geldbedarf der Stadte in ilterer und neuerer Zeit, dem Schuldenstand, sowie der Schulden-
zunahme und den damit zusammenhiingenden finanzpolitischen Erscheinungen, um schlieBlich
die Vorschlige zu skizzieren, die zur Besserung der MiBstinde gemacht worden sind. Das
iibersichtlich gestaltete Buch erscheint besonders geeignet, bei den zweifellos noch bevor-
stehenden Erbrterungen iiber das stidtische Anleihewesen recht bedeutende Dienste zu leisten.

Grundrente und Wobnungsfrage in Berlin und seinen Uororten.
Von Dr. Paunl Voigt, weil. Privatdozent an der Berliner Universitit. Kine
Untersuchung ihrer Geschichte und ihres gegenwiirtigen Standes. Erster Teil.
Mit einer Karte und fiinf Plinen im Text. Herausgegeben vom Institut fiir
Gemeinwohl zu Frankfurt a. M. Preis: 6 Mark.

Die ﬁnémzielle Mitbeteiligung der Gemeinden an Rulturellen Staats-

einrichtungen und die Entwicklung der Gemeindeeinnahmen.

Mit besonderem Bezug auf preuBische Verhiltnisse. Von Adolf Wagner,
Professor in Berlin. 1904. Preis: 1 Mark 50 Pf.

Der auberordentlihe Finanzbedarf der Stadte. Jooo “prer ok

Inhalt: I. Einleitung. — IL. Die auBerordentlichen Deckungsmittel des
stidtischen Finanzbedarfs. — III. Die Formen der Darlehnsaufnahme und die
Quellen zur Kreditbefriedigung. — IV. Die Verschuldung der Stidte. — V. Die
Verzinsung und Tilgung der stidtischen Anleihen. — VI. Der stidtische Anleihe-
markt. — VIL Die Bestrebungen zur Organisation und Zentralisierung des stéidtischen
Kredits.



Verlag von GUSTAV FISCHER in JENA.

Unter Mitwirkung von Frau Dr. Elisabeth Alt-
Kommuna]es Jahrbud)‘ mann-Gottheiner-Mannheim, Dr. W. Badtke,
Direktor des Statistischen Amts der Stadt Charlottenburg, Dr. A. Elster-
Jena, Stadtbibliothekar Dr. G. Fritz-Charlottenbure, I. Stadtarzt Prof. Dr.
A. Gastpar-Stuttgart, Beigeordneter Dr. Krautwig-Céln, Stadtrat Dr. Luppe-
Frankfurt a. M., Stadtrat Metzger-Bromberg, Dr. R. Niibling, Betriebsleiter
des Gaswerks der Stadt Stuttgart, Beigeordneter Dr. O. M os t- Diisseldorf,
Dr. med. L. Rosenfeld-Niirnberg, Magistratsrat Dr. W. Saran-Cassel. Dr.
G. Tugendreich-Berlin, Dr. H. Wolff, Direktor des Stidtischen Amts der
Stadt Halle a. S. Herausgegeben von Dr. H. Lindemann und Dr. A. Siidekum.

IV. Jahrgang. 1911/12. Preis: 16 Mark, geb. 17 Mark.

Inhalt: Organisation des Gesundheitswesens. — Stidtereinigung. — Fiirsorge
fiir die Ernihrung. — Badewesen. — Bekiimpfung der Krankheiten. — Alkoholismus.
— Begriibniswesen. — Kriippelfiirsorge. — Siuglingsfiirsorge. — Stiidteban und
Wohnungswesen. — Elementarschulen (Volksschulen). — Gehobene und hohere
Schulen. — Fortbildungschule. — Technisches Bildungswesen. — Schulgesundheits-
pfleze. — Volksbildungswesen. — Allgemeine Arbeiterpolitik. — Spezielle Arbeiter-
politik. — Kommunale Beamte. — Armenwesen. — Wirtschaftspflege. — Finanz-
und Steuerwesen. — Polizeiwesen. — Feuerloschwesen. — Kommunales Verfassungs-
und Verwaltungsrecht. — Die Frau in der Gemeindeverwaltung. — Statistische
Amter. — Sammlungen von Ortsstataten und Polizeiverordnungen. — Literatur.
— Ubersichten. — Ortsregister. — Verzeichnis von Bezugsquellen.

— —, L Jahrgang. 1908. Preis: 14 Mark, geb. 15 Mark.

bl

— —, [II. Jahrgang. 1909 (2 Binde). Preis: 18 Mark, geb. 20 Mark.

2

— —, III. Jahrgang. 1910. Preis: 16 Mark, geb. 17 Mark.

Amtsbl. d. Kgl. wiirttem. Ministeriums d. Innern, Nr. 1 v. 14, Jan. 1909:

. . . Diese Zusammenstellung des sonst zerstreuten und schwer zugiinglichen Materials
bildet fiir alle, die sich von Berufs wegen oder aus Neigung mit kommunalen Angelegen-
heiten zu befassen haben, ein ausgezeichnetes Orientierungsmittel iiber den neuesten Stand
aller wichtigen Fragen stidtischer Verwaltungspolitik. Mit anerkennenswerter Objektivitiit
beschriinken sie sich aber fast durchaus auf eine rein sachliche, von parteipolitischen Ten-
denzen véllig freie Zusammenstellung des Materials, dessen reiche Fiille den Wert des
Buches auswacht.

Das Kommunalblatt fiir Ehrenbeamte, Nr. 6 vom 20, Febr. 1912:

Das Erscheinen eines neuen Jahrganges des ,Kommunalen Jahrbuches* ist jedesmal
ein Ereignis fir die kommunale Welt. Es gibt wohl kein Werk in der gesamten ver-
waltungsrechtlichen Literatur, das sich so schnell und sicher einen ersten Platz errungen
hat und ihn auch dauernd zu behaupten weiB. Es ist von Jahr zu Jahr immer mehr zu
einem unentbehrlichen Ratgeber fiir alle Kommunalverwaltungen geworden, seien sie groB
oder klein. Von besonders groffem Wert ist dieses ,,kommunale Konversationslexikon*®
natiirlich fiir alle Grofistadtkommunen, die sich an der Hand des Buches auf dem Laufenden
halten kénnen und an den mit neuen Einrichtungen gemachten Erfahrungen anderer leicht
priifen konnen, ob sich ihre Einfithrung lohnt, ob sie durchfithrbar ist oder nicht. .

Die stidtishe Wasserleitung und Abwasserbeseitigung, o
sowie finanzpolitisch belenchtet. Von Erich Koch. 1911.
Preis: 3 Mark 50 Pf.

Inhalt: Einleitung. 1. Etappen auf der Entwicklungslinie der zentralen
Wasserwerke und der Schwemmkanalisation. — 2. Die alten noch bestehenden
Wasserversorgungsanlagen und Abfuhrsysteme. — 3. Die juristischen Grundlagen
bei der Wasserversorgung und die staatlichen Eingriffe. — 4. Die technisch-tkono-
mischen Grundlagen der Wasserleitung. — 5. Stidtische Kapitalbeschaffung, Regie
oder Privatunternehmung? — 6. Die Rentabilitiit der Wasserwerke. — 7. Die
rechtlichen Grundlagen der Kanalisation im Zusammenhange mit der Selbstreinigung
der Fliisse. — 8. Zweckdienlichkeit und technische Prinzipien der Kanalisation. —
9. Das Problem einer zweckmiiBigen Abwisserreinigung und die Verwertung der
Riickstiinde. — 10. Die Konzentrationstendenz der Wasserwsgke uind Kliraitagen.
— 11. Das Finanzgebaren der Stiidte in bezug auf Erh@hunivon Beitrigenh undh,
Gebiihren fiir die Wasserversorgung und Kanalisation:” -=-Schlugwort. ‘ o

Druck v. Ant. Kiimpfe, Jena.
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