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Die Verwertung der Wiener Eindrücke für die Wohnungsbauprogramme deutscher Städte*).
Von Stadtrechtsrat Dr. H e y m a n n ,  Leiter d. städtischen Kreditstelle für Neubauten, Chemnitz.

ie Kunde, daß die S tadt Wien ihre Woh­
nungsnot durch ein Programm mit 25 000 
Wohnungen mit einem Bauwert von etwa 
200 Millionen Goldmark zu beseitigen ge­
denkt, hiervon im ersten Baujahr (1024) be­
reits 6000 Wohnungen fertiggestellt, für das 

laufende Baujahr weitere 10 000 im Bau hat und schon 
1926 den R est zu erstellen plant, hat allerorts, ganz be­
sonders aber in den Teilen Deutschlands, die von der 
gleichen Not gepackt sind, das größte Aufsehen erregt,' 
vornehmlich natürlich bei den öffentlichen Körper­
schaften, die hier in erster Linie im Kampfe mit der Woh­
nungsnot stehen, den Stadtgemeinden. Man hat die Maß­
nahmen Wiens im Einzelnen an Ort und Stelle studiert, hat 
eine ganze Menge der Wiener Hochbauten dieses Pro­
gramms unter liebenswürdigster Führung der zuständigen 
Beamten besichtigt und auf alle, den deutschen Baufach­
mann und Finanzdezernenten hierbei besonders inter­
essierenden Fragen Aufschluß erhalten. Unter dem Banne 
großer Eindrücke und Anregungen kehrt man heim. •

Zunächst hat man sich erst wieder auf deutsche Ver­
hältnisse umzustimmen. D ie  V e r w e r t u n g  d e r  
W i e n e r  E i n d r ü c k e  k a n n  n a t u r g e m ä ß  n u r  
u n t e r  B e a c h t u n g  d e r  d e u t s c h e n  V e r h ä l t ­
n i s s e ,  u n d  h i e r  w i e d e r  d e r j e n i g e n  j e d e s  
e i n z e l n e n  B e z i r k s ,  v e r s u c h t  w e r d e n .

Man darf den Stoff in die folgenden Abschnitte 
gliedern:

1. Hoch- oder Flachbau?
2. Städtischer Eigenregie-Bau oder Privatbauten mit 

kommunalem Baukredit?
3. Rahmenplanungen.
4. Häuser- und Wohnungstypen.
5. A rt der Vergebung der neuen Wohnungen.
6. Mittelbewilligung (Finanzfrage).

1. H o c h  - o d e r  F l a c h b a u ?
Einer der Wiener Leitsätze für sein Wohnungspro­

gramm, den die bittere Einsicht in die Not der Zeit dik­
tierte: „Möglichst viele Wohnungen in rascher Folge und 
für möglichst wenig Geld“, war bestimmend für den Ent­
schluß,' den Siedlungsflachbau hinter dem Mehrgeschoß- 
Hochhaus zurücktreten zu lassen. Das Wiener Bau- 
programm sieht in der Hauptsache große Hochbaugruppen, 
über ganz Wien verteilt, mit möglichst viel Wohnungen 
innerhalb einer Gruppe vor. Nur etwa ‘/10 der Mittel 
werden noch zur Unterstützung privater Siedlungen ver­
wendet. In Deutschland sind bekanntlich die Anhänger 
der beiden Bauformen in zwei sich mehr oder minder 
scharf befehdende Lager geteilt. Die Einstellung wird 
auch von der politischen Richtung mitunter beeinflußt.

Der „Deutsche Kommunalverband“ muß sich hier ge­
genüber den Wiener Eindrücken, die ja auf jeden, künst­
lerischer Reize Zugänglichen durch die wundervolle Aus­
führung der Hochbauten stark gefühlsmäßig wirken, eine 
gewisse Zurückhaltung auferlegen. Er muß jedenfalls etwas 
Wasser in den Wein der Anhänger des ausschließlichen 
Hochhausbaues gießen. Denn er hat den Interessen der 
speist worden sind, wird es darauf ankommen, ob die 
Allgemeinheit seines Bezirks zu dienen. Wiens Leitsatz 
kann er unbedenklich übernehmen. In jeder deutschen 
Stadt aber, in der bisher Siedlungen und Hochhausbauten 
nebeneinander von den Mitteln für den Wohnungsbau ge- 
Siedlungen mit der Erstellung von Wohnraum annähernd 
gleichen Schritt mit den anderen gehalten, ob sie mit dem 
gleichen Einheitssatz für die Wohnung Kredit erhalten 
haben, ob sie genügend baureifes Gelände besitzen (zur 
Vermeidung übermäßiger Straßenbaukosten), und ob

dieses Gelände nach dem Bebauungspläne der betreffenden 
Stadt keine Gefahr läuft, in späteren Jahren von Hoch­
hausbauten überrannt zu werden. Wien hätte seine Sied­
lungen, wenn diese so viele Wohnungen hätten aufnehmen 
sollen, so weit hinausverlegen müssen, daß die Ausführ­
barkeit an der Verkehrsfrage gescheitert wäre. Das trifft 
bei manchen deutschen Städten nicht zu. Wo überdies 
die Siedlungen ihre Bauten an sich schon „vielräumiger“ 
gestaltet haben, indem sie sich vom Einfamilienhaus dem 
zweigeschossigen Mehrfamiliendopoelhaus und verwandten 
Formen zugewendet haben, wird manche deutsche Stadt, 
wenn die obigen Voraussetzungen zutreffen, die Sied­
lungen neben den Hochbauunternehmern unbeirrt weiter 
an den Mitteln der Mietzinssteuer teilhaben lassen können. 
Hier werden wir also Wien besser seine eignen Wege 
gehen lassen1).

2. S t ä d t i s c h e r  E i g e n r e g i e - B a u  o d e r  
P r i v a t u n t e r n e h m u n g e n  m i t  ö f f e n t l i c h e r  

K r e d i t h i l f e ?
Die Stadt Wien führt ihr Programm selbst durch. Nach­

dem sie sich in rascher Folge das nötige Bauland von 
Privatbesitzern käuflich gesichert hat (seit dem politischen 
Umsturz bis Ende 1924 allein 7 330 000 <Jm), vergibt sie die 
Planungen vorwiegend an P r i v a t  architekten, hier 
wiederum nur Künstler von Rang berücksichtigend2). Die 
Bauausführung wird an private Unternehmer gegeben. Das 
gesamte Material stellte die Gemeinde durch ihre bereits 
seit 1921 'bestehende Zentral-Einkaufsstelle bei. Nur über 
die Löhne hat der Unternehmer daher abzurechnen.

Dieses Verfahren gibt der Stadt Wien gewisse Vor­
teile an Hand: Besonders bestechend sind die großzügigen 
Planungen ganzer Häuserblocks3). Ungehemmt, durch 
Eigenbrödelei privater Baustelleninhaber, kann sie die 
wirklich berufenen Baukünstler zu Worte kommen lassen 
und Wahrzeichen ihrer Nothilfe für die späte Zukunft er­
richten, die ihren Ruhm in alle Länder tragen. Auch die 
solide Ausführung ist in jeder Weise gesichert. Es werden 
nur die gerade am dringendsten gebrauchten Wohnungs­
typen erstellt. Hinein kommen Diejenigen, die unter der 
Not am meisten leiden. (Die bezugsfertigen Bauten werden 
dem Wohnungsamt zur Zuweisung an die Anwärter der 
Dringlichkeitslisten gemeldet.) Praktische Neuerungen 
der Technik kommen den breiten Massen zugute4); außer­
dem sind hier zu erwähnen: Kinderspielplätze, Dach­
gärten, kleine Balkone, Erker und Loggien. Die Schönheit 
und Sauberkeit der Anlagen, die sich in ihrem neuen Kleide 
gewissermaßen anmutig zeigen, müssen den Kultursinn der 
ganz andre Behaussungen gewöhnten Bewohner unbedingt 
heben. Sie werden jedenfalls recht gut gehalten, ins- 
besonders auch von den vielen Kindern.

Freilich: Eigenbau der Stadt bedeutet auch eigne Ver­
waltung der fertigen Häuser, wie das ja in Wien der Fall 
ist. Lediglich die Spottpreise der Wiener Mieten in diesen 
städtischen Neubauten (3—4 M. monatlich) scheinen augen­
blicklich die Stadt vor den ungeheuren Schwierigkeiten 
zu bewahren, die die Verwaltung einer so großen Menge

*) A n m e r k u n g  d e r  S c h r i f t l e i t u n g :  V gl. d en  frü h e re n ,
i llu s tr ie r te n  A u fsa tz  in  N o. 60. —

*) In  C h em n itz  fä llt  zu g u n sten  d er S ie d lu n g en  n o ch  in s  G ew ic h t, daß  
s ie  n a ch  k ü n st ler isch  r e ifen  R a h m e n p la n u n g en  b a u en  und d ie  A ltw o h n u n g e n  
d er  M ieter  a u sn a h m slo s  d em  s tä d tisch en  W o h n u n g sn a c h w e is  zu r V erfü g u n g  
s te l le n . —

2) D ie  K ü n stler  h a b e n  d ie  S tad t v o r  der E r s te l lu n g  d er M ie tk a se rn en  
bew ah rt, e in e  G efah r , d ie  a n g e s ic h ts  d er  G röß e  d e r  O b jek te  m it ih r en  oft  
m eh re r e n  h u n d ert W o h n u n g en  n u r  a llz u  n a h e  la g . B e w u n d ern d  s te h e n  
w ir  v o r  d ie se n  sc h m u ck en  A n la g e n , d ie  o ft S e h e n s w ü r d ig k e ite n  e r s te n  
R a n g es  b e d e u te n . —

3) S . u n ten  u n ter  A b sch n itt  4. —
4) M a sc h in e lle  D a m p fw ä sc h e r e ie n  k ü r z e n  d ie  W a s c h z e it  b e d e u te n d  ab, 

d ie  g ro ß e  W ä s c h e  e in e r  fü n fk ö p fig en  F a m ilie  k a n n  b in n e n  7 S tu n d e n  
b ü g e lfe r t ig  se in . —
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von Zinshäusern durch eine Hand zwangläufig mit sich 
bringt In Deutschland, wo die Mieten in den Neubauten, 
auch in den mit Hilfe der Mietzinssteuer erstellten, dem 
Realwert der Wohnungen schon so ziemlich angepaßt sein 
dürften, würden diese Schwierigkeiten sofort zu Tage 
treten, würde es sich doch um ganz beträchtliche Mengen 
von Mietern handeln. Hier lauern Nachteile für die Ge­
meinde, die die eben beschriebenen Vorteile überwiegen. 
Die Erhebung des Mietzinses und auch späterhin die In­
standhaltung der Häuser bedeuten, vorzüglich unter den 
heutigen gespannten wirtschaftlichen Verhältnissen, je­
denfalls eine Last, die, auf viele private Schultern ver­
teilt, schon nicht leicht ist und die, einer Stadt ausschließ­
lich aufgebürdet, eine finanzielle Gefahrenquelle erster 
Ordnung werden kann.

Aus diesen Gründen werden die deutschen Städte, 
die sich bisher — mit g'uten Gründen — vom Eigenregie­
bau zurückgehalten und auf die Kredithilfe beschränkt 
haben, trotz der glanzvollen Gestaltung dieser Wiener 
Regiebauten gut tun, bewährte Wege nicht zu verlassen.

3. R a h m e n p l a n u n g e n .
Die einheitliche Gestaltung ganzer Straßenzüge und 

Häuserblocks auf Grund einer von der Hand eines begabten 
Baukünstlers entworfenen Gesamtplanung ist auch in 
deutschen Städten von den „Bauberatungsstellen“ als 
Forderung eines neuzeitlichen Städtebildes anerkannt. 
Die Durchführung der hierauf gerichteten Bestrebungen 
dürfte aber hierzulande noch selten so straff, entschieden 
und künstlerisch hochwertig gelungen sein, wie man es in 
Wien bereits heute bewundern kann. Wien vergibt, ob­
wohl es selbst baut, % aller Planungen an Privatarchi­
tekten, während es nur % von seinen beamteten Stadt­
baumeistern entwerfen läßt. Von ersteren kommen wiede­
rum nur anerkannte Baukünstler von hohem Rang zu 
Worte, und das ist das Entscheidende! Bauten, wie der 
„Fuchsenfeldhof“, der „Metzleinstalerhof“ und der „Quarin- 
hof“ z. B. sind von Kapazitäten entworfen. Sie dürften 
als Wahrzeichen noch in fernen Tagen für die gemeind­
liche Wohnungsfürsorge beredtes Zeugnis ablegen.

Welche deutsche Stadt sollte nicht Gleiches wünschen? 
Freilich^ hat es Wien, insofern es selbst als Bauherr auf- 
tritt, leichter als eine Stadt, die sich darauf beschränkt, 
privaten Baustelleninhabern Kredite zu geben. Die Inter­
essen dieser Privatpersonen, die sich mitunter von per­
sönlichen, geschäftlichen Rücksichten leiten lassen, auf den 
großen, gemeinsamen Gesichtspunkt der künstlerischen Ge­
staltung des Stadtbildes zu bringen, ist oft eine recht 
schwierige und heikle Aufgabe der berufenen Baube­
ratungsstellen. Schließlich ist der Leiter einer solchen 
Stelle kein „unabsetzbarer“ Richter. Es kann ihm an Kopf 
und Kragen gehen, wenn er nicht da und dort die Zügel 
lockert. Hier käme alles darauf an, daß ein befähigter, 
von hohen Zielen getragener Beamter durch einen kunst­
sinnigen Ausschuß gestützt würde, wie auch in Wien die 
Auswahl der Künstler durch einen Ausschuß erfolgt. Ge­
rade die öffentliche Kredithilfe muß bei den in Betracht 
kommenden Bauten den Einfluß einer städtischen Beratung 
bedeutend verstärken. Und dieser Einfluß muß dahin 
wirken, daß mehr und mehr, wo es irgend angeht, die 
V o r l a g e  e i n e r  b a u k ü n s t l e r i s c h  r e i f e n  R a h ­
m e n p l a n u n g  gefordert wird als V o r a u s s e t z u n g  
t ü r  d i e  ö f f e n t l i c h e  B e l e i h u n g *  d e s  B a u  v o r -  
h a b e n s .  Es genügt andererseits, wenn dann die Bau- 
A u s t ü h r u m g  in andre Hände gelegt wird, wenn man 
dadurch den Sonderwünschen des Baustelleninhabers be­
gegnen kann und die solide Arbeit gesichert ist. Es genügt 
also daß sich die Tätigkeit des Künstlers mit der Plammg 
(und den Details) e r s c h ö p f t ,  wenn nunmehr die plan­
mäßige Ausführung von sachkundigen Gewerken gesichert
Vorgehen 6S a W‘en’ UIWl der Erfo1-  bestätigt dies

4. H ä u s e r -  u n d  W o h n u n g s t y p e n.
Wien plant nur Riesenformate von Baublöcken. Aus 

l r . v°"  pr!ur eingesehenen Übersicht ergab sich, daß die 
t an a i e U ™ Wohnungen, die grüßte 600—800 ent­
halt und daß die Planungen mit 200—300 Wohnungen den

r  bedeuten. Insgesamt zählte ich für 1924: 25
Ronn n v sl!®r 54 solcher Riesenobjekte mit insgesamt 
6000 bzw. über 10 000 Wohnungen. Man gewinnt so eine 
ungefähre Vorstellung, welche Häusermeere in Wien jetzt 
emporwachsen. 5 und 6, ja mitunter 7 Geschosse hat der 
Künstler übereinander getürmt.

Diese Riesenformate werden nur auf ganz wenige 
deutsche Großstädte passen. Für die meisten dürften solch 
hohe Burgen wirtschaftlich nicht tragbar sein. Preiswert 
Bauen ist aber die Parole! Wien, von dem gleichen Grund­

satz geführt, kommt durch die hohe Grundrente des Areals 
bei etwa 30 m breiten Straßen zu diesen 20 m hohen mit 
einer Grundmauerstärke von etwa 64—77 cm aufgeführten 
Bauten. Bei Anlegung entsprechender Maßstäbe wird man 
in deutschen Städten in der Hauptsache mit drei- bis vier­
geschossigen Bauten das Richtige treffen. Bei Rahmen­
planungen der unter 3 gedachten Art werden nach den 
Bebauungsplänen mitunter Entwürfe für 100—200 Woh­
nungen herauskommen. Das würde auch bei der herab­
gesetzten Geschoßzahl immerhin eine recht ansehnliche 
Baumasse bedeuten, die, von Künstlerhand gestaltet, auch 
für deutsche Städte eine Sehenswürdigkeit bedeuten könnte.

Bei den G r u n d r i ß l ö s u n g e n  hat man sich in 
mancher deutschen Stadt bisher in der Hauptsache an 
überlieferte Formen gehalten. Solche Plätze könnten sich 
von Wien etwas anregen lassen, zumal es sich um Er­
rungenschaften neuzeitlicher W ohnkultur handelt, die auch 
in Deutschland, vornehmlich im Süden, schon in die Tat 
umgesetzt worden sind. Wir denken hier an die Wohn­
küche mit betonter K o c h n i s c h e  oder einem Erkerplatz 
am Fenster, groß genug, um den Eßtisch mit Sitzgelegen­
heiten aufzunehmen, an die gerade bei diesen Kleinst­
wohnungen sehr praktische „Spüle“, an manchen Orten 
übrigens schon als „W erkstattraum “ vorgesehen, die die 
Aufwaschbecken mit fließendem Wasser aufzunehmen 
hätte. Praktisch erscheint auch die Wiener Anordnuno­
der eingebauten W andschränke, insbesondere auf jedem Ge­
schoßflur zur Aufnahme der Zähler für Gas und elektrisches 
Licht. Abzulehnen wäre dagegen die Anordnung von 
4 Wohnungen in einem Geschosse, da alsdann eine un­
mittelbare Belüftung und Belichtung der Räume nicht mehr 
gewährleistet werden kann, ein Leitsatz, den Wien zwar 
auch aufgestellt, aber in seinem Bestreben, möglichst viel 
Wohnungen rasch zu erstellen, offenbar durchbrochen hat.

Schon bei 3 Wohnungen in demselben Geschosse wird 
daran festzuhalten sein, daß die mittlere wenigstens an 
der Sonnenseite liegen muß.

An Wohnungstypen sollten für die Bezuschussung 
grundsätzlich nur 3- und 2-räumige Wohnungen einschließ­
lich Küche. Kammer und Keller, in Frage kommen. Da­
neben sollten auch vereinzelt 1-räumige Wohnungen, 
freilich, nach Wiener Muster, durch einen kleinen Eintritt, 
die den Gaskochherd aufnehmende „Spüle“ und Klosett 
erweitert, für Ledige mit erstellt werden. D e r  Be d a r f  
i s t  o f f e n b a r  d a . Die Wiederkehr des Schlafstellen­
wesens ist nicht zu wünschen, namentlich nicht für allein­
stehende Frauen. Die Schaffung eines Ledigenheimes ist 
noch ungewiß.

Eine deutsche Stadt, die schon immer einen starken 
Bedarf an Kleinstwohnungen (Wohnungen bis zu 3 Räumen) 
gehabt hat, muß leider befürchten, daß, je mehr die Miete 
sich dem Realwert der Wohnung annähert, um so größer 
die Abwanderung nach diesen Kleinstwohnungen sein wird. 
Ganz gewiß ein tief zu beklagendes Herabdrücken der 
Lebenshaltung weiter Volkskreise, das wir keinesfalls 
wünschen. Deshalb soll einer besseren Entwicklung von 
vornherein dadurch Rechnung getragen werden, daß diese 
kleinsten Wohnungen, insbesondere die 2- und 1-räumigen, 
nur als provisorische, jederzeit den anliegenden zwecks 
Vergrößerung zUschlagbare, eingerichtet werden. Insoweit 
wenden wir uns also entschieden von Wien ab. Dies gilt 
insbesondere auch von den Flächenmaßen. Hier bedeu­
ten die folgenden Zahlen für uns das Mindestmaß:

3-räum ig 2-räumig 1-räumig 
Deutsche S tad t: 55—60 qm 40 qm 20 qm

W ien: 48 ,  38 „ 20 ,
Größere Wohnungen dürften die Planungen nur ver­

einzelt aufweisen. Darlehen sollten für diese Wohnungen 
nur gegeben werden, wenn eine entsprechende Altwcfhnung 
zur Verfügung gestellt wird oder ein anerkannter Woli- 
nungsansprüch (einer kinderreichen Familie oder etwa 
eines Arztes, der Räume für die Praxis braucht) in Frage 
kommt,

Bei der A usstattung der Höfe der Rahmenplanungen 
dürften wir Wiens Anregungen insoweit folgen, als in Frage 
kommen: Die Anlegung größerer Rasenplätze, Kinderspiel­
plätze, ausreichender Bleichpläne in der in Wien ge­
sehenen schmucken, sauberen Steineinfassung, Lauben und
Ruheplätzchen für die Bewohner. Inwieweit sich die 
Unternehmer zum Bau der gerühmten maschinellen Dampf- 
wäscherelen und Bäder entschließen werden, muß ihrer 
Initiative überlassen bleiben und kann jedenfalls erst in 
Frage gezogen werden, wenn diese größeren Planungen 
in ihrem Ausbau sich dem Abschluß nähern werden.
5. A r t  d e r  V e r g e b u n g  d e r  n e u e n  W o h n u n g e n .

Bei der Zuweisung der fertigen Wohnungen brauchen 
wir nicht so streng, wie Wien, das als eigner Bauherr
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keinerlei Rücksicht zu nehmen braucht, vorzugehen. Dort 
vergibt, wie neulich schon ausgeführt, der Wohnungsnach­
weis ohne weiteres die ihm vom Stadtbauamt jeweilig als 
fertiggestellt gemeldeten Wohnungen an die Anwärter der 
Dringlichkeitsliste. W ir bürden die Last der Verwaltung 
dem Unternehmer auf und dürfen ihm daher eine gewisse 
Auswahl unter den Mietern nicht verargen. Dem öffent­
lichen, auf die Behebung der Wohnungsnot gerichteten, 
Interesse wird hinreichend gedient, wenn der Nachweis 
geführt wird, daß die neuen Mieter entweder die grüne 
Karte mit Dringlichkeitsausweis auf eine selbständige Woh­
nung haben oder eine entsprechende Altwohnung frei­
machen. In dieser Weise sollten Wohnungsnachweis und 
Kreditstelle zusammen arbeiten.

6. M i t t e l  b e w i l l i g u n g  (F i n a n z f r a g e).
So führt die Verarbeitung der Wiener Eindrücke im 

Einzelnen zu teils zustimmender, teils ablehnender Kritik, 
wenn die deutschen Verhältnisse zum Vergleich heran­
gezogen werden. Der Eindruck und die Anregung bleibt 
auf jeden- Fall groß. Dies gilt vor allem noch von der 
Initiative in der Mittelbewilligung. Diese Stadt hat sich 
bereits dazu durchgerungen, die Mittel der Wohnhaus­
steuer ausschließlich für den Wohnungsbau zu verwenden. 
Werden sich die von der Wohnungsnot heimgesuchten 
deutschen Städte auch hierzu entschließen können? Da­
rüber hinaus fragt es sich aber weiter, ob die deutsche 
Stadt noch E i n n a h m e n  a u ß e r h a l b  d e r  M i e t ­

z i n s s t e u e r  für den Wohnungsbau b i s  z u r  E r ­
f ü l l u n g  d e s  P r o g r a m m s  o p f e r n  wird, wie das 
Wien in so großem Ausmaße tut. Die rigorose Steuer­
politik Wiens kommt natürlich für eine deutsche Groß­
stadt nicht in Frage, schon, weil — formal — die gesetz­
lichen Voraussetzungen fehlen. Es kann sich vielmehr 
nur darum handeln, von Fall zu Fall zu prüfen, ob der 
volkswirtschaftliche W ert irgend einer Ausgabe außer­
halb des Wohnungsbaues, d e n  W ert ersetzen kann, den 
die mit diesem Posten erstellbaren neuen Wohnungen für 
die Bevölkerung bedeuten würden. In jedem einzelnen 
Falle, wo dieser W ert jenen überragt, w i r d  d i e  E n t ­
s c h e i d u n g  z u g u n s t e n  d e s  W o h n u n g s b a u s  
a u s f a l l e n  m ü s s e n ,  und die dadurch freiwerdenden 
Mittel werden für letzteren bereitzustellen sein.

Hoffen wir, daß sich auf diese Weise recht viele Städte 
durch Wien anregen lassen!

Sollte das Reich sich noch entschließen, einen höheren 
Prozentsatz der Mietzinssteuer für den Wohnungsbau frei­
zugeben, so wäre naturgemäß die Stadt entsprechend ent­
lastet. Vorläufig liegt jedoch die Entscheidung hier noch 
in tiefem Dunkel und wird, wie so oft schon, viel zu spät 
kommen, als daß man auf sie warten könnte. Die Bau­
tätigkeit ist aber an die Jahreszeiten gebunden. Eine 
Stadtgemeinde kann nicht warten, da wir schon mitten in 
der günstigen Bauperiode sind. So sorgt denn selbst für 
euch, ihr deutschen Städte, w ie  W i e n !  •—

Der Wohnungsbau in Deutschland, Holland und England.
Von Stadtbaurat Dr.-Ing. A 11 h o f f , Frankfurt a. 0.

or dem Weltkriege gab es eine Wohnungs­
not im heutigen Sinne nicht, weder in 
Deutschland noch in anderen Ländern. 
Näherte sich der Prozentsatz der freien 
Wohnungen 1 v. H., so machte sich Mangel 
fühlbar, die Mietpreise stiegen, das private 

Kapital glaubte gute Anlagemöglichkeit für seine Gelder 
zu haben und baute neue Wohnungen. Nur ganz ver­
einzelt war bei den Kleinwohnungen ein behördliches 
Eingreifen notwendig.

So wäre es auch nach dem Kriege wieder geworden, 
wenn nicht die Verhältnisse auf dem Kapitalmarkte sich 
grundlegend geändert hätten. Die freie W irtschaft hätte 
den Baustoff- und Bauarbeitermangel, der vorübergehend 
zweifellos die Bautätigkeit stark behindert hat, schnell 
überwunden und die erforderlichen Wohnungen geschaffen, 
wenn Geld vorhanden gewesen wäre und wenn das Bauen 
ausreichende Verzinsung des aufgewandten Kapitals ge­
bracht hätte. Das ist nicht der Fall. In allen Staaten 
kann Geld gewinnbringender angelegt werden, als im 
Wohnungsbau, darum die Zurückhaltung des Privat­
kapitals, darum die Wohnungsnot, darum die Notwendig­
keit des behördlichen Eingreifens. Noch ein wirtschaft­
liches Moment kommt hinzu. Der Wirtschaftskampf auf 
industriellem Gebiet war nie so stark wie jetzt. Um Ab­
satz zu finden, sind viele Industrien gezwungen, ihre Ware 
zu einem billigen Preise abzusetzen, sie können hohe 
Löhne nicht zahlen. Infolgedessen sind Kopf- und Hand­
arbeiter nicht in der Lage eine Miete zu zahlen, die den 
erhöhten Bau- und Zinskosten entspricht; es sind daher 
laufende Mietzuschüsse erforderlich.

Mit einer Studienfahrt der deutschen Gartenstadt­
gesellschaft hatte der Verfasser Gelegenheit, den Woh­
nungsbau in Holland und England kennen zu lernen. Ein 
Vergleich mit dem deutschen Wohnungsbau ist lehrreich.

Der W o h n u n g s b e d a r f  ist in Holland und Eng­
land nicht ganz so stark wie bei uns, aber in Kleinwoh­
nungen sehr fühlbar. In Holland führt man ihn zurück 
auf frühes Heiraten, stärkere Industrialisierung und gänz­
liche Zurückhaltung des privaten Kapitals aus dem Klein­
wohnungsbau, in England außerdem noch auf den voll­
ständigen Stillstand der Bautätigkeit während des Krieges 
und nachher. Der W o h n u n g s b a u  ist verhältnis­
mäßig am stärksten in Holland. Amsterdam hat in 
10 Jahren für 150 000 Menschen neue Unterkunft ge­
schaffen. In ganz Holland sieht man allerorten auch in 
den kleinsten Städten neue Siedlungen von großem Um­
fange. In der Provinz Limburg sind seit 1914 11 000 Woh­
nungen gebaut. Holland baut stärker als wir, obschon 
der W ohnungsbedarf kleiner ist.

England baut fast nur E i n f a m i l i e n h ä u s e r ,  
zum Teil als Mietshäuser, zum Teils als Eigenhäuser, die 
auf Erbbau vergeben werden, um die Spekulation aus­
zuschließen. Ein Versuch in der Gartenstadt Hampstead 
Stockwerkshäuser zu bauen, wird nach der Angabe der

englischen Wohnung-sfachleute nicht wiederholt, weil der 
Engländer die Wohnung im Stockwerkshaus nicht will. 
Holland deckt den Hauptbedarf seiner Wohnungen gleich­
falls im Einfamilienhaus mit Garten. In Rotterdam hat 
man sogar 2 Einfamilienhäuser in einem großen Baublock 
übereinander gebaut. Die oberen Einfamilienhäuser sind 
durch einen balkonartig ausgekragten Gehweg über dem
II. Stock zugänglich, der wieder durch Aufzug und eine 
Anzahl Haupttreppenhäuser erreicht wird*). Das Reihen­
haus herrscht bei weitem vor. Amsterdam und Rotter­
dam haben auch tausende Wohnungen in 4 und 5 ge- 
schossigen Stockwerkshäusern gebaut. Der Weg geht 
jedoch überall zum Einfamilienhaus. In Deutschland ist 
die Frage Stockswerkshaus oder Einfamilienhaus noch 
stark umstritten. Die innere A u s g e s t a l t u n g  d e s  
H a u s e s  ist sehr verschieden. Der Grundrißtyp einer 
Kleinwohnung bleibt sich in Holland fast überall gleich. 
Ganz kleine Küchen, jedoch mit allen Einrichtungen, die 
die Hauswirtschaft gebraucht, 2 bis 3 kleine Zimmer. Die 
Kleinstwohnungen sind für deutsche Verhältnisse un­
denkbar, es sind beinah Puppenhäuser. Das Bad findet 
sich nur ganz vereinzelt, fast nirgends Waschküchen. In 
England grundsätzlich die große Wohnküche, daneben eine 
ausreichend große Spül- und Waschküche, jede Wohnung 
mit Bad, die kleinsten Wohnimgen 3 Wohnräume. Der 
Engländer steht auf dem Standpunkt, daß die Familie diese 
Größe mindestens braucht. Der Mann soll entsprechend 
verdienen. Keller kennen die holländischen und englischen 
Klein- und Mittelwohnungen nicht.

D ie  B a u a r t  d e r  H ä u s e r  ist in beiden Ländern, 
entsprechend dem milden Klima sehr leicht. Beim Bau 
wird zuerst das tragende Holzgerüst mit Dach aufgesetzt, 
dann dieses Gerüst — niemals mehr als ein Stein stark — 
ausgemauert. In Holland baut man erst das ganze Haus 
fertig und klebt als Letztes die Fassade davor. Das Archi­
tektenhonorar wird meist nach lfd. Metern Hausfront be­
rechnet. Für deutsche Verhältnisse ist diese Bauweise 
nicht möglich. In Holland sieht man starke Kräfte nach 
n e u e n  B a u f o r m e n  suchen. Ganze Straßenzüge sind 
nach einem strengen Rhythmus gebaut. Das flache Dach 
herrscht vor. Dem Stockwerkshause ist eine neue Ge­
staltung gegeben, die das Massenmietshaus mit einer 
Wahrheit, man möchte sagen, Brutalität, zum Ausdruck 
bringt, daß einem beinahe davor graut, und die letzten 
Endes den Gedanken aufkommen läßt, das Stockwerks­
haus nicht als die Idealwohnart der Zukunft sich zu 
wünschen, die von ihm ab und zum Kleinhaus führt. So­
wohl in England als auch in Holland hat das Einfamilien­
haus eine architektonische Behandlung erfahren, die dem 
Wesen des Kleinhauses gerecht zu werden sucht. Die 
Durchsetzung mit Grün macht die Straßenzüge anheimelnd 
und wohnlich. Die Ausbildung der Vorgärten wird durch 
Schaffung von Mustergärten und durch Veranstaltung von 
Wettbewerben stark gefördert. In beiden Ländern herrscht

*) A n m e r k u n g  d e r  S  c h r i f 1 1 e  i  t u  n  g  : D ie  A n la g e  w ird
d em n ä ch st b e i u n s v e r ö ffe n tlich t. —
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der Backsteinbau vor, er trägt wesentlich dazu beb die 
Einheit im Stadtbild zu unterstützen. In beiden Landern 
macht man weitgehende Versuche mit n e u e n  B a u ­
s t o f f e n .  Man sieht Versuchshäuser hauptsächlich in 
Beton jedoch auch in Eisen und Holz. Der Betonbau 
macht augenscheinlich Fortschritte; über das Eisenhaus 
gehen die Meinungen noch auseinander, der Holzbau Hat 
mir ganz geringe Ausdehnung genommen. Im allgemeinen 
beherrscht der Backstein vorläufig noch ganz das le id .

In der F i n a n z i e r u n g  d e s  W o h n u n g s ­
b a u e s  überall das gleiche Bild. Gebaut werden Klein­
wohnungen nur dort, wo Staat oder Gemeinden Mittel zur

Verfügung stellen. Privatkapital ist in beiden Ländern 
für den Kleinwohnungsbau kaum zu haben. In Holland 
beteiligen sich an der Finanzierung noch die sozialen 
Kassen (Knappschaftskassen usw.). In England gibt der 
Staat nicht nur die Baugelder, sondern er gewährt um 
den Minderbemittelten erträgliche Mieten zu ermöglichen 
Mietzuschüsse bis zu 160 M. jährlich für jede Kleinwohnung 
Die Mietzuschüsse liegen in Deutschland in den gerino-eii 
Zinssätzen, die für die Hauszinssteuer zu zahlen sind und 
sind wesentlich höher als in England, sie müssen es sein 
weil Baukosten und Zinsendienst bei uns viel teuer sind  
als in England und Holland. —

Vermischtes.
Amerikanische Städteanleihe und Wohnungsbau. Man

schreibt uns: Der D e u t s c h e  S p a r k a s s e n -
u n d  G i r o v e r b a n d  steht mit einer amerikanischen 
Bankgruppe in Unterhandlungen betr. eine Anleihe 
für deutsche Städte in Höhe von 12 Millionen Dollar 
zu einem Zinsfuß von 6% bis 7 v. H. Bei einem 
Bauprogramm von 9000 Wohnungen zu 4 Zimmern und 
300 Wohnungen zu 3 Zimmern würde sich nachfolgendes 
Finanzierungsprogramm ergeben: Entsprechend einer
Friedensbeleihung von 50 v. H. der Herstellungssumme an 
erster und 25 v. H. an zweiter Stelle wird vorgeschlagen, 
eine hypothekarische Beleihung seitens der Stadt in Höhe 
von 80 v. H. der Herstellungskosten vorzunehmen. Dazu 
würden etwa 12 Millionen Mark Kapital erforderlich sein. 
Hierzu gingen an Hauszinssteuer mindestens 3 Millionen, 
durch die bevorstehende Neuregelung aber wahrscheinlich 
noch mehr ein. Im Höchstfälle wäre also eine Anleihe von 
9 Millionen Mark erforderlich. Der Zinsfuß dürfte 3% v. H. 
nicht übersteigen, weil sonst die Miete nicht auf erträg­
licher Höhe zu halten wäre, darüber hinaus wäre eine 
Amortisierung von 1 x/> v. H. möglich. Die Zinsdifferenz 
zwischen dem Anleihezinsfuß und 3 ^  v. H. hätte die Stadt 
aus laufenden Mitteln aufzubringen. Nimmt man einen 
Zinsfuß von 9 v. H. einschl. Unkosten und Kursverlust 
an. so würde der Zuschuß 9 v. H. minus 3 ^  v. H. von 
9 Millionen Mark betragen. Außer dem geringen Zinsfuß 
bei der Hauszinssteuer ist auch zu erwägen, daß wahr­
scheinlich in absehbarer Zeit die Anleihezinsen niedriger 
werden und ferner vielleicht die Mieten in Altwohnungen 
den Neubaumieten im Wege des Abbaues der Zwangs­
wirtschaft angeglichen werden und damit die Möglichkeit 
geschaffen ist, die Mieten und die Zinsen für die gege­
benen Hypotheken zu erhöhen, wodurch die als städtischer 
Zuschuß auftretende Zinsdifferenz verringert werden 
könnte. Die Mieten im Auslande betragen überall über 
100 v. H. der Friedenssätze, in Holland z. B. 180 v. H. Be­
freiung des aufgewandten Privatkapitals von städtischen 
Steuern und Stundung der Straßenbaukosten ist vorzu­
sehen. Nach diesem Finanzierungsprogramm würde ein 
Zimmer jährlich 260 Mark Miete kosten. Die Verbände 
erklären, daß sich unter solchen Voraussetzungen ge­
nügend Baulustige finden würden. Bei Verwirklichung 
dieses Programms würden folgende Vorteile erzielt: Statt 
eines Aufwandes von 100 v. H. der Herstellungskosten in 
eigener Regie und sonstigen Aufwendungen langfristiger 
Art wären nur 80 v. H. der Kapitalanlagen nötig. Damit 
würden naturgemäß mehr Wohnungen geschaffen, als eine 
Behörde mit ihrem schwerfälligen Verwaltungsapparat 
bauen könnte. Aus dem freien Kapitalmarkt würden min­
destens 20 v. H. gleich etwa 3 Millionen Mark zu Neubau­
zwecken herangezogen. Die Stadi würde ihr Kapital gut 
anlegen, während sie beim Bau in eigener Regie Werte 
erhielte, die über kurz oder lang verlieren, da heute die 
Baukostenüberteuerung groß ist. Die berufenen Fachkreise 
würden wieder in ihren Tätigkeitsbereich eingeschaltet. 
Durch entsprechende Mehreinnahmen in anderen Haus­
haltskapiteln wie Erwerbslosenfürsorge, Lohnsummen- 
steuer, Umsatzsteuer und Gewerbesteuer würden die 
Zuschüsse wieder ausgeglichen und durch das Bau­
gewerbe. das Schlüsselgewerbe für die deutsche Industrie, 
die ganze Wirtschaft neue Arbeitsmöglichkeiten finden. _
rv ^ frneriUnSl der Neubautätigkeit in Chemnitz 1925.
?eihsf Dia m ; tT n ffT in«en Ausnahmen abgesehen, nicht selbst Die Mittel werden nach einem Beschluß der Stadt­
verordneten unter bestimmte, als gemeinnützig anerkannte

V e Ä 1 i Br v e r S  ^  P n v W e l u n Ä e T i S

reinen Baukosten, jedoch höchstens mit 9000 M. beliehen. 
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D er N achw eis des so n ach  mindestens 10 v.H. ausmachenden 
E ig e n k ap ita ls  w ird  vom  Unternehmer in jedem Falle ver­
lan g t. —  E s e rs te llte n  die Siedlungen 434 und die Einzel­
u n te rn eh m er 266, zu sam m en  also bisher 700 Wohnungen. 
S äm tlich e  U n te rn eh m er haben sich vertraglich verpflichtet 
die W o h n u n g en  au ssch l. an Dringlichwohnungsuchende 
o d er so lche P e rso n e n  zu  vermieten, die eine selbständige 
A ltw o h n u n g  e tw a  g le ich er Größe zur Verfügung stellen.

Ü ber d ie  F in a n z ie ru n g  des zw eiten  Bauabschnittes 
(W in te rb au ten ) m uß m ö g lich st frü h ze itig  E ntsch ließung  ge­
fa ß t w erd en , jed en fa lls  so zeitig , d aß  d iese  B auten  bis zum 
E in tr i t t  des F ro s te s  im  R o h b au  fe rtig g es te llt  sein können. 
D ie F in a n z ie ru n g  d ieses B a u ab sch n itte s  wird dadurch er­
sch w ert w erd en , d aß  die fü r 1. Ju l i  1925 erhoffte  Erhöhun°- 
des M ie tz in ssteu erte ils  fü r  d e n  W ohn u n g sb au  in diesem 
B a u ja h re  n ich t e in tre te n  w ird . B ek an n tlich  is t m it dieser 
E rh ö h u n g  e rs t m it In k ra f t t re te n  d es neuen  Finanzaus­
gleichs, a b  1. A pril 1926, zu rech n en . D ie Zahl der beab­
sic h tig ten  B au v o rh ab en  is t  in  s te tem  Zunehm en begriffen 
und  steh t le id e r in  k e in em  V e rh ä ltn is  zu den zu erwarten­
den M itteln . —

Rechtsfragen.
Recht auf Verbandsstrafen. Grundsätzliches Reichs­

gerichtsurteil vom 2. Juli 1925. In der vielerörterten
F rag e , ob  A rb e itg e b e rv e rb än d e  b e fu g t sind, gegen ihre 
M itg lieder au f E rfü llu n g  d e r  V erbandsverpflichtungen 
(B eiträge . V e rb an d ss tra fe n ) zu  k lag e n , oder ob einer der­
a rtig en  K lag e  d ie  E in re d e  zum  § 52 Abs. 2 Gewerbeord­
n u n g  en tg e g en s te h t, h a t  n u n  d a s  R eichsgericht dahin ent­
sch ieden , daß  e ine  d e ra r t ig e  K la g e  eingeschränkt möglich 
ist, w eil § 152 A bs. 2 G e w e rb eo rd n u n g  durch Art. 159 der 
R e ic h sv e rfa s su n g  au fg eh o b en  w u rde . Aus den reichs­
g e ric h tlich e n  E n tsch e id u n g sg rü n d en  is t Folgendes hervor­
zuheben : Im  G eg en sa tz  zu  d e r A u fassu n g  des Oberlandes­
g e ric h ts  m uß v e rn e in t w e rd en , d a ß  § 152 Abs. 2 Gewerbe­
o rd n u n g  im H inb lick  a u f  A rt. 159 d e r  R eichsverfassung noch 
g e lten d es  R e c h t is t. D ie  b ish e r  d en  gew erblichen Arbeit­
g eb ern  u n d  A rb e itn eh m ern  —  w enn  auch  nu r unvoll­
kom m en —  g e w ä h rle is te te  V erein ig u n g sfre ih e it ist durch 
A rt. 159 S. IR . V  u n te r  E rw e ite ru n g  ih re r Zwecke grund­
sä tz lich  au f a lle  P e rso n e n k re ise  a u sg ed eh n t worden. W äh­
re n d  § 152 Abs. 2 G ew erb eo rd n u n g  ein beliebiges Rück­
t r i t t r e c h t  gab , e rk lä r t  d ie  R e ich sv e rfassu n g  alle Abreden 
u n d  M aßnahm en fü r rech tsw id rig , w elche die V ereinigungs­
fre ih e it e in z u sc h rän k e n  o d e r zu b eh in d e rn  suchen. Darin, 
d aß  d e r  E in zeln e  d a s  R e c h t fre ie r E n tsch ließ u n g  hat, er­
sch ö p ft sich  die V e re in ig u n g sfre ih e it des A rt. 159 Reichs­
v e rfa ssu n g  n ich t. G e sc h ü tz t is t  in gleichem  Maß das 
p o sitiv e  R e ch t d e r Ä n d e rn  zum  Z usam m enschluß. Die 
K o a litio n sfre ih e it w ü rd e  n u r  ein  S ch a tten b ild  sein, wenn 
n ich t d ie  G e sa m th e it d er T eiln eh m er d as R ech t hätte , die 
z u r D u rc h fü h ru n g  d e r  K o a litio n sfre ih e it erforderlichen 
M aßnahm en zu tre ffen , V e rtra g ss tra fe n  zu verhängen , ein­
zu k lag en  usw . W ie  d ie  V e rh an d lu n g en  d e r  verfassung­
g eb en d en  d e u tsch e n  N a tio n a lv e rsam m lu n g  erk en n en  lassen, 
fo lg t au s d e r  g e sc h ich tlich en  E n tw ick lu n g , d aß  eine Un­
v o llk o m m en h e it d e s  § 152 G ew erb eo rd n u n g  durch  die 
V o rsch rif t d es A rt. 159 R e ic h sv e rfassu n g  b ese itig t werden 
so llte . N ich t n u r d ie  F re ih e it des Z usam m enschlusses sollte 
g e w ä h rle is te t  wre rd en , so n d e rn  d a rü b e r  h inaus die recht­
liche M öglichkeit d e r w irk sam en  D u rch fü h ru n g  seiner ein­
zelnen  B esch lüsse . I s t  a b e r d ie  d e r  G esam theit der Teil­
nehm er g e w ä h r te  V e re in ig u n g sfre ih e it in diesem  Sinn auf­
zu fassen , so s te h t  m it ih r § 152 G ew erbeordnung  in offen­
barem  W id e rsp ru ch . E r h a t  gem äß  § 178 R eichsverfassung  
a ls au fg eh o b en  zu ge lten . —  Dr. ju r . K u r z ,  S tu ttg a rt.
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