
W o c h e n s c h r i f t  d e s  A r c h i t e k t e n -Ve r e i n s  z u  B e r l i n
h e r a u s g e g e b e n  v o m  v e r e i n e

Erschein t Sonnabends u M ittw ochs — B ezugspreis halb jährl. 4 M ark, postfre i G.30 M ark, cinzeine Nummern von gewühnl Umfange 30 P f ,  s tä rk ero  entspr. teu re r

N u m m er 14 Berlin, Sonnabend den 6. Apri l  1912 VII .  Jahrgang

Zu b e z ie h e n  durch alle  B u c h h a n d lu n g e n ,  P ostäm ter  und die  G e s c h ä f t s s te l l e  C a r l  H e y  m a n n s  V e r l a g  in Berl in  W. 8, M auerstraße 4 3 .4 4
A lle  R e c h te  V o rb e h a lte n

Können die in den heutigen großstädtischen Wohnverhältnissen liegenden Mängel und
Schäden behoben werden?

W e t t b e w e r b a r b e i t  um den S t r a u c h p r e i s  1911 des A.V. B. vom Baurat Albert Weiß in Charlottenburg
d) D ie  G r u n d s tü c k s s p e k u la n t e n  (F o rtse tz u n g  aus N r. 13 S e ite  184)

In unsren bisherigen A ustührungen haben wir nach
zuweisen versucht, daß die Mängel im W ohnungswesen und die 
daraus folgenden Begleiterscheinungen in aller e rste r L inie den 
G rundstückspekulailten zur L a s t gelegt werden müssen. Eine 
geringe Zahl von G roßspekulanten und Gesellschaften h a t don 
städtischen Boden, der wohl jem als zur Bebauung kommt, m it 
Beschlag belegt und eine große Zahl von Kleinspokulanton sucht 
dieses Gelände, sobald os baureif geworden ist, im „D etail
verkauf“ an den Mann, das heißt zur Behauung zu bringen.

Bedeutende Summen sind bei dieser Spekulation festgelegt. 
W ir schätzten  im A bschnitt I I I  den Ueberwert, das heißt den 
durch den E rtra g  n ich t gedeckten M ehrwert, den die Boden
spekulation beim E in tr it t  in die Spekulation den U rbesitzern 
zahlen m ußte, bei den in  unsrer A rbeit in F rage kommenden 
Städten  auf rund 8,5 M illiarden Mark. Und als jährliche Ge
sam tbelastung durch die Spekulation bei der jetzigen Bebau
ung  erm ittelten  w ir im A bschnitt I  rund 600 Millionen Mark.

Bei dieser G egenüberstellung kommt bei dem bebauten 
Gelände für die kleinen Zwischenhändler, für die Detail- 
vorkäufer, ein weiterer Gewinn von m indestens 10 Milliarden Mark 
zum Vorschein. Eine m indestens gleiche Summe wird für diese 
Kleinspekulanten nocli abfallen, bis zu dem Zeitpunkt, wo das 
obengenannte, je tz t noch in den Händen der G roßspekulanten 
befindliche unbebaute Gelände der Bebauung zugeführt wird.

Diese zum Teil schon je tz t, zum Teil e rs t später in E r
scheinung tretenden 3,5 +  10 =  13,5 Milliarden M ark auf dem 
nicht bebauten Gelände bestehen zum eist in eingebildeten 
W erten, die bei der in F rage kommenden hohen hypothekari
schen B elastung erhebliche V erzinsung erfordern, aber vor der 
Bebauung keinerlei E rtra g  abwerfen. W ir m üssen uns bei 
solchen B eträgen  doch fragen, h a t die Spekulation n ich t schon 
w eit über das mögliche Ziel hinausgeschossen?

D eutschland h a t in den letzten Jahrzehnten  un ter einem 
bedeutenden w irtschaftlichen A ufschw ung, der sogleich eine 
Umwandlung des Reichs von einem A g ra rs taa t in einen 
In d u striestaa t brachte, eine bedeutende V erm ehrung seiner Be
völkerungsziffer und gleichfalls eine bedeutende V ergrößerung 
der für unsre A rbeit in F rage kommenden Groß- und größeren 
S täd te erlebt. Die Bodenspekulation nim m t an , daß dieser 
w irtschaftliche A ufstieg und die Volksverm ehrung, nam entlich 
der Groß- und größeren S täd te  keine U nterbrechung erleiden 
wird. A n manchen O rten rechnet sie für die Z ukunft an 
scheinend m it noch erheblich größeren S teigerungen. So wird, 
wie wir im A bschnitt I II  sahen, für Groß-Berlin m it einer 
späteren Bevölkerungsziffer von 6 bis 12 Millionen gerechnet.

W ir wollen nach unsren A usführungen im A bschnitt I II  
annehmen, daß in den jetzigen Groß- und größeren S tädten  nur 
Gelände in Spekulationshänden ist, welches für eine Bevölkerungs
zunahme von rund 5 Millionen ausreicht. Das würde bei den 
in F rage kommenden S tädten  ungefähr einer Bovölkerungs- 
vormehrung von 33V3°/o gleichkommen. Ein D ritte l Einwohner 
weniger als heute ha tte  D eutschland vor 22 Jahren , — 1878 
rund 43,6 Millionen, heute 65 Millionen —  nim m t man lediglich 
die S tadtbevölkerung an, dann sind nach den von D r. Jä g er h ierfür 
gegebenen Zahlen*) für eine Bevölkerungsverm ehrung um 3 3 1 :i%  
nur etwa 10 Ja h re  nötig. Also mindestens ¡10 bis 22 Jah re  
würde es bei gleiehbleibender Volks Vermehrung und bei einer 
— sehr unwahrscheinlichen — gleichbleibenden Abwanderung 
der Bevölkerung nach den S tädten  dauern, bis es möglich ist, 
die jetzigen von uns schon so niedrig geschätzten Spekulations
werte im Boden zur R ealisierung zu bringen.

W ird es die Spekulation so lange aushalten können, oder 
wird es da m it der Z eit n icht sehr viel F allobst geben, das 
dann alle Berechnungen zunichte machen muß?

*) G rundriß  der W ohnungsfrage und der W olm ungspolitik.

W ie wenig günstig  schon je tz t die L age auf dem T errain
m ark t ist, dürfte aus dem nachstehenden A rtikel „Z ur K risis 
am Berliner T erra inm ark t“ hervorgehen.'') „W ohl nu r in wenigen 
S tädten  is t  die Entw icklung des Immobilien- und B aum arkts 
eine vollkommen ruhige und geordnete gewesen. In  der Mehr
zahl der Fälle ha t un ter dem Einfluß von ta tsächlich  einge
tretenen oder nur erw arteten K onjunkturen sich eine sprung
hafte Entw icklung vollzogen, die von Rückschlägen verschie
dener S tärke unterbrochen war. Eine zügellose T errainspeku
lation ha t in den deutschen G roßstädten die G rundstücksw erte 
auf eino Höhe gebracht, bei der der Phantasie  eine unzulässige 
Rolle eingeräum t ist.

G egenwärtig stehen, um n u r ein Beispiel herauszugreifen, 
die V erhältnisse der Berliner T errain- und Baugesellschaft, 
übor die wir an dieser Stelle bereits gesprochen haben, 
zur Diskussion. Diese G esellschaft, an der die ersten 
deutschen Großbanken erheblich beteilig t sind, is t geradezu 
ein M usterbeispiel • dafür, wie fiktive W erto zur U n ter
lage von hypothekarischen Beleihungen gem acht werden. Die 
Gesellschaft hat bekanntlich 20 Millionen M ark Obligationen 
ausgegeben, deren Zinsen und A m ortisationsdienst von der dem 
sogenannten Fürstenkonzern  nahestehenden H andelsvereinigung 
g aran tie rt wurden. Neben dioser Personalsicherheit sind seiner
zeit eino Anzahl Hypotheken, darunter solche auf das „Hotel 
Excelsior“ und auf das „Esplanade-H otel“ in Berlin h in terleg t 
worden. In der Bilanz der B erliner Terrain- und ßaugeseli- 
schaft werden diese beiden U nterlagen zu pari aufgeführt, ob
wohl es in Baukreisen ein offenes Geheimnis ist, daß sie so g u t 
wie w ertlos sind. Niemand ha t aber deshalb das Recht, zu be
haupten, daß die Bilanz der B erliner Terrain- und Ballgesell
schaft m it dem Strafgesetzbuch kollidiere. Denn man kann 
ohne weiteres annehmen, daß auch für diese völlig w ertlosen 
Hypotheken eine entsprechende Taxe vorliegt. Solche Fälle 
lassen sich in beliebiger W eise vermehren.

W enn diese, den Stempel der U nsolid ität tragenden V er
hältn isse noch nicht zu einer ernstlichen E rschü tterung  des 
Berliner Bau- und G rundstückm arkts gefiitb rt haben, so lieg t 
dies einfach daran, daß die dabei beteiligten Großbanken das 
allerv ita lste  In teresse daran haben, es n icht dazu kommen zu 
lassen. So erk lä rt es sich auch, daß sie sich an immer neuen 
Geschäften auf dem T errainm ark t beteiligen, obwohl die A us
sichten dafür denkbar ungünstig  sind. C harakteristisch  is t 
h ierfür die B eteiligung der Großbankwelt an dem Tempelhofer- 
Feldgeschäft. W ährond in fast jedem G eschäftsbericht der 
Berliner Terraingesellschaften zu lesen s teh t, daß die L age auf 
dem G rundstückm arkt andauernd unbefriedigend bleibt, daß 
infolge der starken  P roduktion an neuen H äusern verhä ltn is
mäßig viel W ohnungen leer stehen, h a t man sich um das 
Tem pelhofer-Feld gerissen und will dort neue Ansiedlungen 
für 60000 Menschen schaffen. Diese un ter normalen kaufm änni
schen G esichtspunkten ganz unverständliche H andlungsweise er
k lä r t sich einzig und allein aus der A ngst, die K ontrolle des 
M arkts aus der Hand zu geben und dam it die Gefahr einer 
E rschü tterung  heraufzubeschwören.

Aber es frag t sich, ob diese P olitik  auf die D auer durch
führbar sein w ird? A uf dem B erliner Boden sind Tausende von 
Millionen deutschen Staatsverm ögens durch die H ypotheken
banken, L ehensversicherungsanstalten und Sparkassen investiert. 
Aus diesem G rund is t das ganze D eutsche Reich an den 
B erliner G rundstückverhältnissen auf das allerlebhafteste in te r
essiert und e in e  B e r l i n e r  I m m o b i l i a r k r i s e  w ü rd e  in  ih r e n  
W i r k u n g e n  b is  an  d ie  G re n z e n  d e s  R e ic h s  e m p fu n d e n

*) P a r is e r  BUrsenherold vom  F e b ru a r  1911. (Die a lle rneusten  V orkom m nisse 
au f dem T e rra in m ark t scheinen die h ie r g eäu ß erten  Bedenken schon je tz t  zu 
bestä tigen).
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w o rd e n . Das wissen die deutschen Banken am allerbesten, j duktionskosten un ter allen U m ständen den andren S taaten  an
deshalb häufen sie Neuengagem ents auf alte. A ber sie sollten | passen, w ir dürfen im V erhältn is zu den andren S taa ten  n icht 
sich ernstlich  überlegen, ob sie die V erantw ortung für die j  teurer, sondern wir müssen notgedrungen noch erheblich billiger 
hierin liegenden Gefahren noch länger auf sich nehmen wollen, werden. Dies is t  nu r zu erreichen, wenn der je tzigen  Land- 

Die V erhältn isse auf dem Berliner G rundstücksm arkt sind ilucht in den künftigen Jahrzehn ten  eine S t a d t f l u c h t  f o lg t ,  
denkbar ungünstig . K onnte man früher die Schuld auf den d. h. wenn die Industrie, nam entlich die, die für den E xport
teueren Zinsfuß abwälzen, so reich t diese E rk lärung  je tz t n icht I  handel in F rag e  kommt, von den S täd ten  auf das p la tte  Land 
m ehr hin. N euerdings h a t man die willkommene Gelegenheit, abwandert. Durch dio F luch t von den Gebieten m it hohen 
ergriffen, die drohende Reichswertzuw achssteuer für allos ver- Bodenpreisen, die je tz t die P roduktionskosten d irek t und in- 
antw ortlich zu m achen; für dumme T errainaktionäre m ag dioses d irek t bis ins Ungemessene verteuern , wird für fernere Zeiten
M otiv überzeugend sein, der Sachverständige weiß es besser: I 
A lte W echsel worden je tz t p räsen tie rt, die eine zügellose j  

Spekulation V o rjah ren  in U m lauf gesetz t hatte . U n d  um  s ie  I 
e in z u lö s o n ,  w e iß  m a n  k e in e n  a n d r e n  R a t ,  a l s  n e u e  
A k z e p te  a u s  d e r  H a n d  zu g e b e n .“

Aelinliche F eststellungen  kann man d irek t oder zwischen 
den Zeilen aus den m eisten Börsenberichten der letzten Z eit 
entnehmen.

W ir haben schon bei der Besprechung der heutigen Lage 
der H ausbesitzer, un te r H inw eis auf die w eltw irtschaftliche 
Lago D eutschlands, klarzulegen versucht, daß D eutschlands 
Bäume unmöglich in den Himmel wachsen können. W ir haben 
ferner bei den A usführungen über die M ieter dio sozialen und 
w irtschaftlichen Kämpfe gestreift, die uns überall Hemmungen 
auferlegen und in ferneren Jah ren  noch m ehr auferlegon werden.

Ein einwandfreier Nachweis, daß nach weiteren 22 Jah ren  
ein Bevölkerungszuw achs von 33V 3% , also fast 96 Millionen 
Menschen, auf deutschem  Boden ih r Leben fristen könnten, is t 
überdies überhaupt noch n ich t erb rach t worden. Sollte dies 
w irklich angängig sein, dann kann es jedenfalls nu r auf einer von 
unsren heutigen V erhältnissen völlig abweichenden Grundlage 
möglich gem acht werden.

Die E rnährung dieser w eiteren 20 bis 25 Millionen Menschen 
kann dann nu r durch weitere Gewinne auf dem W eltm ark t 
möglich sein. Um dies zu erreichen, müssen wir unsre Pro»

e) D ie  Ko
Professor E b e r s t a d t  charak terisiert dio je tzige ganze j 

S tädteentw icklung treffend wie folgt:*)
„W enn w ir die äußere G estaltung unsrer deutschen Groß- i  

städ te  vergleichen, so muß es für jeden k la r werden, in wie j  

unverantw ortlicher W eise in unsrem  deutschen S tädtebau ge- 
w irtschaftet worden ist. A uf die G esam theit der Bevölkerung, ! 
die ih r w irtschaftliches, kulturelles und politisches Dasein in 
den S täd ten  findet, is t  in den m eisten unsrer G roßstädte n icht 
die geringste R ücksicht genommen. Gleichviel, ob w ir innere 
oder äußere Momente, die Bodenbositzverhältnisse, dio S traßen- ; 
anlage, die G rundstücksverteilung oder den H äuserbau be
trach ten , nirgends gelangen die tatsächlichen V oraussetzungen ! 
zu ihrem  Recht und zu dem notw endigen A usdruck.

E s m üßte w underbar zugehen, wenn diese städ tische Bovölke- ; 
rung  dem S taa t anders als unbefriedigt und feindlich gegenüber
stehen sollte, denn sie is t  dem Gemeinwesen in ihren vornehm sten 
und täglich fühlbaren Beziehungen entfrem det. Die K ra ft des ! 
bodenständigen B ürgertum s geht, wie dem Städtebau, so dem 
Gemeinwesen verloren. Unsre städ tische Bodenentwicklung 
erweckt, den Anschein, als ob das W achstum  unsrer S täd te  | 
keinen ändern Zweck hätte , als den Gegenstand des gewinn- j  

bringenden G eschäftsbetriebs einiger w eniger Personen zu bilden.
Das ganze System  is t unzureichend und fehlerhaft. Zu 

keiner andren Z eit h a tte  unser deutscher S täd tebau  ähnliche 
Zustände aufzuweisen. V ielm ehr w aren in jeder Periode des 
städtischen W achstum s unsre S täd te  — wie dürfte es in einem 
sittlich  geleiteten Gemeinwesen auch anders sein   im In te r
esse der Bewohnerschaft angelegt, und ihre äußere Form  war 
das genaue Gegenbild des S tandes der Bevölkerung. H ierauf 
aber und auf keinem ändern Grundgedanken beruh t auch die 
vielbewundcrte Schönheit unsrer alten S tädte.

Gewiß stehen für unsre U ntersuchungen die volksw irt
schaftlichen, rechtlichen und politischen G esichtspunkte an erste r 
Stelle, indes dio künstlerischen Forderungen fallen m it unsren 
Zielen vollständig  zusammen und können nu r gleichzeitig und 
gemeinsam m it diesen verw irklicht werden. Befriedigende 
W erke kann der K ünstler nur schaffen, wenn er die seinem 
Z eita lter gestellten  A ufgaben auszuführen verm ag. Dies is t ihm 
im S täd tebau  heute verw ehrt durch die in  den früheren A b
schnitten  geschilderten M achtverhältn isse; es bleibt für ihn

•) H andbuch des W ohnungsw esens.

allein nur noch eine w eltw irtschaftliche K onkurrenz m it den 
andren S taaten  erm öglicht werden.

U nsre geplanten großen K analanlagen m it den billigeren 
Tarifen geben nicht allein die zukünftigen Richtlinien, nein, sie 
fordern d irekt zur A nsiedlung dortselbst heraus. Die Regierung 
wird und muß solche Abwanderungen m it allen M itteln un te r
stü tzen, denn dieses wird im hohen Grad m itw irken, die jo tz t 
politisch völlig verseuchten A rbeiterm assen der G roßstädte 
wieder in  gesundere Bahnen zu führen!

Also se lbst un te r den günstigsten  V erhältnissen, beim 
woiteron ungehinderten Em porsteigen unsrer Industrie, wird 
es sehr fraglich werden, ob die Spekulation jem als in die Lago 
kommen wird, alle F rüch te  des jo tz t im P reis so hoch ge
triebenen großstädtischen Bodens zu ernten.

Wie wird es aber e rs t im F all eines Krieges werden? 
Eine einzige unglückliche Schlacht würde die hochgeschraubten, 
eingebildeten Bodenwerte —  tro tz  der staatlichen Sanktionierung 
durch das Grundbuch —  m it einem Schlag zunichte machen 
und die Einbußen, dio unsre V olksw irtschaft dadurch im Innern 
erführe, würden alle bisher in einem K riege jem als zur Zahlung 
gekommenen K riegskosten weit in  den Schatten  stellen!

Das Grab, das die Spekulanten anscheinend un te r dem Ge
danken „A près nous le déluge“ gegraben haben und noch 
w eiter graben, wird und muß som it diese W irtschaftsklasso 
dereinst zuerst verschlingen!

m m u n e n
nichts übrig, als einem unwahren In h a lt eine unw ahre äußere 
Form  zu leihen.

Das Ergebnis unsres S tädtebaus, wie es heute vor unsren 
A ugen steh t, konnte kein andres sein in  einem Z eitalter, das 
durch alle Stilform en vergangener Perioden hindurchrast, den 
Aufgaben der eignen Z eit fremd gegenübersteh t und unver
mögend ist, sie künstlerisch  zu formen.“

Die Kommunen sind, wie w ir im A bschnitt I I I  erörterten , 
durch die je tzige M achtstellung der Bodenspekulanten bei der A uf
schließung der städtischen Gem arkung in eine völlig un tä tige Rolle 
gedräng t worden. N ur die Spekulation bestim m t, oft selbst gegen 
den W illen der S tad t, die R ichtlinien und die A rt der Ansiedlung. 
Den einzelnen S täd ten  werden dadurch oft gegen den W illen der 
S tad t Bevölkerungsschichten zugewiesen, die die drückendsten 
L asten  und die größten Schw ierigkeiten für das Gemeinwesen 
bringen. An andren Stellen werden Bevölkerungsschichten ver
trieben, die dem Gemeinwesen in bester W eise dienlich waren.

Jede W egverlegung, jede F luchtliu ienfestsetzung benutzen 
die Spekulanten, um von der S tad t neue Z ugeständnisse auf 
Kosten der A llgem einheit zu erreichen. W ir sehen diese Be
strebungen der Spekulanten bei jeder V erbesserung, neue Gewinne 
herauszuschlagen, so rech t bei der je tz t geplanten Bebauung des 
Tempelhofer-Folds. H aberland is t bereit, der öffentlichen Meinung 
Rechnung zu tragen  und den ursprünglichen Bebauungsplan 
zu ändern. Sogar eine K onkurrenz unter unsren bedeutendsten 
S täd tebaukünstlern  w ird ausgeschrieben, um etwas vollkommenes 
zu erreichen. A ber die schönen bei dor K onkurrenz zum Vorschein 
gekommenen und m eisterhaft dargestellten Schaubilder haben doch 
n u r  d en  Z w e c k , die A uslieferung eines weiteren Streifens des 
östlichen Teils des Tem pelhofer-Felds an die Spekulanten m und
gerecht zu machen. E s handelt sieh dabei um oine noue Fläche 
von rund 15000 qm, von welcher ein neuer jäh rlicher Spekulations- . 
tr ib u t von m indestens rund  50000 M. erzielt werden kann. Solch 
ein Geschäft verlohnt schon eine Konkurrenz!*)

D ie hohen Bodenpreise verteuern auch im Innern der S tad t 
jede V erbesserung der S traßen und Ansiedlungen. So wird z. B. 
1907 in einer Publikation  der S tad t B erlin  darauf hingewiesen, 
daß die Kosten für das S traßenland von J a h r  zu J a h r  steigen

*) D aß m an in den beim T em pelhofer-Feld m aßgebenden K re isen  auch je tz t  
noch an dem G edanken, einen S tre ifen  des Östlichen G eländes zu erre ichen , fe s t
h ä lt, g e h t schon aus der T a tsach e  h e rv o r, daß m an einen endg iltigen  B ebauungs
plan noch n ich t fe s tg e s te llt  hat.
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und die A llgem einheit belasten. Im Jah re  1902 wurden 
316 422 qm, darunter 32 472 qm gegen E ntgelt, zu S traßen und 
P lätzen abgetreten, wofür 1 475 000 M. gozaiilt wurden. Im - 
Jah re  1903 wurden nur 126 998 qm, darunter 20 487 qm gegen 
E n tge lt abgetreten. Es m ußten aber bereits 2 l/i  Millionen M, ge
zahlt worden'. 1905 w ar die S teigerung noch bodeutonder, ab
getreten  wurden 279 452 qm, darunter 45 132 qm gogon E n t
gelt, wofür n ich t weniger als 8 376 000 M. en trich te t werden 
mußten. 1906 s te llte  sieh die Summe auf rund 12 627 000 M., 
obgleich nur 160 275 qm, darunter 29 388 qm gegon E n tge lt er
worben wurden.

Einon nennensw erten Eintluß auf dio Spekulation können 
die Kommunen nu r dann ausüben, wenn sie selbst im Besitz 
großer Geländeflächeh sind. In  dieser H insicht is t früher viel 
gesündigt worden, indem die Gemeinden ihren Bodenbesitz selbst 
in bodenwucherischer W eise veräußerten. E rs t der auf das 
Bremer A tte n ta t —  wo der K aiser verletzt und die Regierung 
auf die V errohung und die unhaltbaren W ohnverhältnisse auf
m erksam wurde — zurückzuführendoM inisterialerlaß vom 19. März 
1901, welcher den Gemeinden un ter andrem eine zweckmäßige 
Bodenpolitik und E rw eiterung  des G rundbesitzes der Gemeinden 
anempfiehlt, h a t hier wesentliche Besserungen gebracht. Die 
Regierung fördert auf Grund dieses Erlasses jede V erm ehrung 
des Gemeindebodens und versag t jedem nicht unbedingt nötigen 
V erkauf die Genehmigung. D er Erfolg zeigt sich aus der unten
stehenden, dem Handbuch von E berstad t entnommenen Tabelle.
Flüche iles G rundeigen tum s der S tad tgem einden  (in ha) am  Schluß des J a h re s  1907

Städte

S täd tische  
G rundstücke 

inner- ; au ß er
halb halb 

des S ta d t
bezirks

G egen
d a sv o r-

jahr
m ehr
oder

w eniger

A achen . . . 
A ltona . . . 
A ugsburg  . . 
Barm en . . . 
Berlin  . . . .  
Bochum  . . . 
B raunschw eig  . 
B reslau  . . . 
Oa s s e i . . . .  
O harlo ttenburg  
Chem nitz. . .
O ö ln ....................
O refold. . . . 
D anzig . . . . 
D a rm stad t . . 
D ortm und . . 
D resden . . . 
DUssoldort . . 
D u is b u rg . . . 
E lb e rfe ld . . . 
E r fu r t . . . .  
E ssen  . . . . 
F ran k fu rt a. lt .  
F ran k fu rt a. 0 . 
F re ib u rg  i. 1! 
G elsenkirchen .

1428,09
279.81 

1 017,92
200,03
025.81 
167,47
145.00 

1070,11
400,95 
164,21 

1030,94 
1 327,69

600.00 
270,23

1783,88
380,20
309,38
714.15 

1 210,82
313,80
318,31
409.82 

4710,71 
1100,00 
3 637,63

233.16

92,90 
06,00 

262,39 
176,97 

¡17 305,30 
03,84

490.00 
I 3 004,20

93,45
927,11
169,04
248.99
369.00 

2748,07
187.99 

1772,34
283,52
101,20

S täd tische 
G rundstücke 

inner- auß>r- 
halb halb 

des S ta d t
bezirks

| Gegen 
ilasVor- 

ja h r  
m ehr 
oder 

W eniger

125,16 
170,57 
184,00 
550,18 

3 700,00 
849,07 

11,80

+  80,72
-  0,15 
1 +  11,32 
+  88,83 
+102,80 
4- 5,45 
+  15,00 
+  814,50 

+  23,10 
+  28,52
-  0,45
+  114,37 
+  80,00 
+  13,34 
;+  8,24
+  19,34 
' +  19,15 
!+  50,05 + 2,00 
;+  8,99

-+115,41
:+  230,82

i -  0,93 
|+  09,07

G örlitz  . . . 
H alle a . S. . . 
H annover . . 
K a rlsru h e  i. ß . 
Kiel . . , 
K önigsberg . . 
Leipzig  . . . 
L iegn itz  . . . 
M agdeburg . . 
Mainz . . . . 
M annheim . , 
Metz . . . . 
M ülhausen I. E. 
MüDClien. . . 
N ürnberg  . , 
P lanen i. V ,. . 
P osen  . . . . 
P o ts d a m . . . 
R lxdort . . . 
Schöneberg'. 
Spandau . . 
S te ttin  . . 
S traß b u rg  i. E 
S tu t tg a r t  . 
W iesbaden . 
Zwickau . .

184,50 
561,35 

2 000,93 
681,39 
623,09
520.00 

1931,64
245.00

1 254,46
439.78

2 534,16
70,13

147,62
2133,19

500.78
727.78 
247,07
74,21
37,20
05,77

1 749,53 
3220,11
2 600,07 
1355,97 
1431,96

351.01

30 931,53;-+ 2,34 
707,2 F +  18,04 
461 ,15+  17,08 
75,76.+ 335,57 

276,72-+ 3,87
550,00;+ 97,30 

2804,70;+758,07 
2 201,90+104,62 
1307,08. —

17,431 -
46 ,8 2 +  340,41 

171,96+  5,93
164,73 +  11,08 

2535,21;+305,41 
123,21+ 8.32

1090 ,22+  1,58
55,50 +  32,55 

■ 10 ,8 0 +  2,58
1031,24 +  89,68 

766,91 +  60,75 
3 ,0 5 +  9,19

2182 ,57+  87,28 
l 990,91+  3,50

110,98 +  19,92

2 95 ,49+  31,92

Die E rfahrung h a t aber gelehrt, daß, wie auch E berstad t 
nachweist, die Innehabung des Bodens durch öffentliche Ver
bände allein kein Heilm ittel gegenüber den Mißständen in 
unsren Boden- und W ohnungsverhältnissen ist. Die Gemeinden 
werden durch die im S tad tparlam ent die Oberhand besitzenden 
Haus- und G rundbesitzerklassen gezwungen, ihre Bodenpreise 
den Preisen der übrigen Flächen anzupassen. W ürde die Ge
meinde an einzelne Personen das Gelände billiger abgeben, dann 
würde dam it der A llgem einheit nichts, sondern nur dem Geld
beutel der einzelnen B egünstigten gedient werden, und das is t 
wohl auch rechtlich kaum vertretbar.

W ie w irkungslos großer städ tischer Besitz auf die Miet- 
usw. preise ist, zeigt am treffendsten die S tad t F rank fu rt a. M., 
4710,71 ha innerhalb und 550,18 ha außerhalb der S tad t nennt 
sie ihr E igentum  — nach E berstad t soll der Besitz g u t verw altet 
werden — , dabei sind aber dio W ohnungsm ioten und der Lebens
unterha lt dortselbst so teuer, wie w ir es kaum in einer zweiten 
G roßstadt finden.

Die S täd te  sind, bei der M acht, die die Kreise, die an 
m öglichst hohen Bodenpreisen und M ieten in teressiert sind, im 
S tad tparlam ent ausüben, vielfach auch wenig geneigt, tatsächlic h 
bestehende M ißstände anzuerkennen und von  s e l b s t  m it ent
sprechenden M itteln an die Behebung derselben heranzutreten.

W ie D r. J ä g e r ”) treffend ausführt, erhält die Selbstver
w altung der S täd te , bei der wachsenden Zunahmo der S tadt- 
bevölkerung, eine imm er größere Bedeutung für das W ohlergehen 

) G rundriß  der W ohnungsfrage und der W ohnungspolH lk.

des Volks, Die S täd te schwellen zu m ächtigen Republiken an, 
sind S taaten  im S taa t und worden von einer kleinen M inderheit 
beherrscht, die n icht einmal, wie die G esehlechterhorrschaft der 
m ittelalterlichen S tädte, als A ristokratie  angesprochen wrerden 
kann. Denn der spekulative H ausbesitzer, als Strohm ann seines 
H ypothekengläubigers, h a t gar keine Berechtigung zum priv i
legierten S tadtregenten . Das alte seßhafte B ürgertum , w’olchos 
ein In teresse an der Entw icklung und dem W ohlergehen der 
S tad t selbst hatte , is t  spurlos vorübergegangen, dafür is t  eine, 
an Zahl fast verschwindend kleine, schnell wechselnde, spekulative 
B esitzer- oder richtiger K apitalistenklasse gekommen, die an 
der S tad t nur ein ausbeutendes Interesse b a t und haben kann, 
und somit dio größere M ehrheit der städtischen Bevölkerung, 
dio Mieter, von Stufe zu Stufe d irek t vergew altig t oder zu 
vergew altigen gezwungen wird. Die ganze Lage zw ingt diese 
herrschende Klasso weiter, sich jeder V erbesserung, die ihr 
Monopol oder ihre, sowieso schon schwankende S tellung schädigen 
könnte, d irekt zu widersetzen. Deshalb kommt auch dio 
W ohnungsreform  in den moisten S tädten  n icht vorwärts.
So h a t z. B. auch Berlin, wie wir im A bschnitt II  erörtorten, jeder 
Baupolizeiverordnung, dio eino V erbesserung der W ohnverhält
nisse bringen konnte, seine Zustim m ung versagt. Die vom 
M inister der öffentlichen Arboiten angeregte Verbesserung der 
Bebauungspläne und die nachträgliche A enderung des S traßen
netzes durch Scheidung von W ohn- und V erkehrstraßen, h a t 
Berlin im Interesse der Grundbesitzer*) gleichfalls abgelehnt.

Berlin g laub t anscheinend, m it der Verschönerung der den 
Fremden sichtbaren Teile der S tad t sei alles zu erreichen.

A uf welcheGedanken man manchmal dabei kommt, dürften die 
nachstehenden zur Hebung des Frem denverkehrs gem achten V or
schläge**) ein entsprechendes Bild geben. „Als erste r P unk t der 
Tagesordnung des Frem denverkehrsvereins wurde die B esserung 
des S traßenbilds durch eine künstlerische Form der Reklame be
handelt. Namentlich die Geschäftschilder zeichneten sieh oft durch 
H äßlichkeit und Geschmacklosigkeit aus. O berbürgerm eister 

| K irschner h a t angeregt, einen W ettkam pf auszuschreiben, um zu 
| erreichen, daß die Schilder in Form und F arbe der E igenart der 

H äuser augepaßt weiden. München leisto darin sehr viel Besseres.
Der O berbürgerm eister h a t auch empfohlen, auf die ver

einigten Bauinteressenten einzuwirken, daß sie bei Bebauung 
der an den Bahneinfahrten gelegenen G rundstücke wenigstens 
e t w a s ,  W o r t  a u f  d io  A u s g e s t a l t u n g  d e r  H i n t e r h ä u s e r  
le g o n . — In der T at könno man sieh keinen trostloseren E in
druck auf den Frem den vorstellen, als den, den er bei der A n
kunft in Berlin empfängt, wenn er an langen Reihen von Miet- 

| kasernen m it den typisch Berliner Höfen und ihren arm seligen Quer- 
; gebäuden und Seitenflügeln (sic!) vorbeifährt! W enn die H erren 
I A rchitekten  auch hier eine künstlerische Lösung versuchten, s ta t t  

die „K unst“ nur auf dio Schauseiten zu beschränken und oft 
zu verschwenden, so wäre das m it F reuden zu begrüßen.“ ! — 

Also nur das Bild soll vorbessert werden, Berlin soll äußer
lich die „schönste S tad t der W e lt“ werden. An dem sozialen 
W ohnungselend, das h in ter diesen schön zureehtgestu tz ten  
Fassaden der H in terhäuser wuchert, das, ganz abgesehen von 
seiner schweren Schädigung der Gesundheit, die Seele der G roß
stadtbevölkerung verg ifte t und tausend L aste r auslöst, sowohl 
die des T runks, wie dor sittlichen Verkommenheit, die sieh auf 
der S traße breitm achen, das immer mehr eine Gefahr für die A ll
gem einheit wird, daran geh t man anscheinend achtlos vorüber! 

D ie hohen V erw altungskosten und die von J a h r  zu Ja h r  
! steigenden A rm enlasten, sowie die Kosten für die immer umfang

reicher werdenden K rankenhäuser, die die M ißstände der M iet
kaserne doch hauptsächlich m it sich gebracht haben, endlich 
der V erlust der besseren S teuerzahler, die die schlechteren 
W ohnquartiere der Innenstad t räum en und sich in den V or
orten ansiedeln, scheint man gleichfalls n iedriger einzuschätzen, 
als denV erdienst, den man durch solche d irek t unverständliche V er
schleierungen aus dem Frem denverkehr herauszuholen gedenkt! — 

Eine ganz besondere S tellung in  der W ohnungsfrage nimm t 
die S tad t U lm  ein, durch die von ihrem  O berbürgerm eister 
v o n  W a g n e r  eingeleitete g roßartige Bodenpolitik, die dio 
P rivatspekulation fast völlig ausgeschaltet, auch die Spekulation 
m it den, auf dem von der Gemeinde verkauften Land errichteten  
Gebäuden unmöglich gem acht und endlich durch all die ge
schaffenen E rw eiterungen der S tad tan lage eine E ntw ertung  der 
A lts tad t keineswegs herbeigeführt hat.

*) V ergl. D r. K. K eller und Pb. N itze, G roß-B erlins bauliche Zukunft.
••) T ägliche Rundschau vom  5. J a n u a r  1911.
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An öffentlichem Grundbesitz h a t diese Gemeinde von 1891 
bis 1909 im ganzen 548 ha für 7,1 Millionen M ark erworben. 
V eräußert wurden von diesem Bestand 171 ha für rund 
8 Millionen Mark. E s wurden som it bereits durch diese Ver
käufe der Restbestand von 876 ha gedeckt und bezahlt und 
außerdem ein Ueberschuß von 776845 M. erzielt. B e trach te t man 
lediglich das zahlenmäßige Ergebnis für das Gemeindebudget, 
so wäre die S tad t ohne diese Bodenpolitik genötig t gowesen*), 
die Gemeindeumlage auf Gebäude, Grundbesitz und Gewerbe um 
5 0 %  uud die Gemeindeeinkommensteuer auf den Satz von 5 0 %

der Staatseinkom m ensteuer zu erhöhen. Das G rundstückver
mögen der S tad t be träg t heute nach Abzug der Passiven 
39%  Millionen M ark. E s is t  durch die T ätigkeit H einrich 
von W agners um 28,2 Millionen M ark verm ehrt worden.

Doch diese Zahlen geben nu r einen B ruchteil der w irt
schaftlichen Folgen der U lm er Bodenpolitik wieder. W eit höher 
sind die W irkungen zu veranschlagen, die die A ussta ttu n g  der 
B ürger m it Eigonbesitz und die allgemeine Beeinflussung der 
Bodenwortontwicklung hervorgebracht hat. A uf diese werden 
w ir in unsren spätoron A usführungen noch zurückkommen.

f. D e r  G e s a m t s t a a t
Beim G esam tstaat kommen all die Mängel der verfehlten 

W ohnverhältnisse im verstä rk ten  Maß zur Geltung.
Das Schwinden des Begriffs Heim at, die dadurch auftretende 

N ichteinordnung in die umgebende V erhältnisse und die dabei 
immer mehrlzunehm ende U eberhebung des Einzelindividium s und 
die steigende U nzufriedenheit der einzelnen Bevölkerungsklassen 
erschw ert und un terg räb t jeder, selbst der besten Regierung 
ihre S tellung sowohl im Innern, als auch im R a t der Völker.

Die immer m ehr ins revolutionäre Fahrw asser kommende 
A rbeiterbew egung b irg t sichtbare Gefahren für die je tzige 
gesellschaftliche O rdnung und die S taatsverfassung  in sich.

Die in der Seele immer m ehr vergiftete und verrohte Jugend 
dieser großstädtischen A rbeiterm assen w ächst sich tro tz  aller 
Vorbeugungsm aßregeln am letzten Ende zu einer Gefahr für 
die W ehrkraft des Landes aus.

Die ungünstigen G esundheitsverhältnisse in den unzu
reichenden W ohnungen, .endlich die auf die beschränkten und 
teueren W ohnungsverhältnisso zurückzuführende, zurückgehende 
Geburtsüberschußziffer schädigt unsre W ehrkraft und unsre 
Machtziffer auf dom W eltm arkt.

Die s te tig  steigende V erteuerung unsrer P roduktions
kosten schm älert die Einnahmen des S taats und v eru rte ilt das 
Land zum Schluß zur Tatenlosigkeit im W eltw irtschaftskam pf. !

Die bei der jetzigen Ueberspatm ung unsrer Haus- und 
Bodenpreise g a r n ich t aufzuhaltende, in wenig Jah rzehnten  un- ! 
bedingt zur Geltung kommende W irtschaftskrise —  Zusam m en
bruch des H ausbesitzerstands und der Spekulanten selbst — j 
muß die Finanzen und die gesellschaftliche Schichtung des | 
S taa ts  im hohen Grad erschüttern , ja  geradezu vernichten.

Die ständige Schuldenhäufung auf dem vaterländischen j 
Grund und Boden schädigt überhaupt die K reditverhältn isse j  
des Reichs und der E inzelstaaten ganz erheblich, wie dies in 
dem K ursstand  der S taatspapiere täglich zur Geltung kommt.

Die jetzigen Bodenpreise sind der E ntw icklung eines gesunden 
Bauhandw erkerstands und einer soliden A usführung direkt h in 
derlich. Sie vernichten jährlich  die Existenz einer großen Zahl 
H andw erksm eister und fördern dadurch gleichfalls die beschleu- ] 
n ig te A uflösung der staatserhaltenden  Schichten der Bevölkerung. j

Die ungünstigen W ohnverhältnisse, die den größten Teil 
der Bevölkerung zur stetigen W anderschaft zwingen und einen 
H eim gedanken, sowie den Begriff V aterhaus überhaupt n icht 
aufkommen lassen, sind der E n tfaltung  einer gesunden V olks
k unst und der Förderung des O rdnungsinns d irek t hinderlich. 
Durch die ständigen Umzüge und W ohnungsausbesserungen 
werden überdies bedeutende Summen des Nationalverm ögens 
unnütz vergeudet usw. usw.

All diesen w irtschaftlichen V erlusten und Nachteilen, die 
sich jährlich  auf M illiarden beziffern dürften, und den sozialen 
Schäden, deren ethischen W erte m it Geldsummen überhaupt 
n icht aufgewogen werden können, gegenüber, kann der S taa t auf 
der Gewinnseite n u r die B eträge buchen, die er b isher beim V er
kauf des fiskalischen Bodens, gleich einem G rundstücksspeku
lanten, m ehr löst, als der Boden nach dem N utzungsw ert w ert is t! j

Dr. K e l l e r  und P h .N itz e * ')  schreiben über die Kaufgeschäfte 
des S taa ts  folgendes: D urch die von uns geforderte E inführung 
von Baubeschränkungen für das fiskalische Gelände würde zwar 
der W ertzuwachsgewnnn, welcher dem S taa t oder der Gemeinde bei 
dor V eräußerung zufällt, etwas geschm älert werden. Sollte 
jedoch der F iskus aus diesem Grund einer notwendigen Reform 
der B auordnung widersprechen, so würde er sich dam it in 
W iderspruch zu der Bestim m ung des S taa ts , der Förderung

*) W agner ,.T)ie T ä tig k e it der S ta d t (Jim anf dem G ebiet der W ohnungs- 
ftlrso rge“ .

**) G roß-B erlins bauliche Zukunft

der Volkswohlfahrt, setzen. W enn der S ta a t bei dor B ew ertung 
seines Grundbesitzes P reise zu Grunde legt, die nur bei einer 
hygienisch und sozial gleich verhängnisvollen Zusammen- 
pferchung der Menschen erzielt werden können, so m acht er 
sich dadurch zum M itschuldigen all des Elends, das eine Folge 
dieser Zusainm enpferchung ist. A ber vielleicht wird mancher 
Leser unsre Angriffe auf den F iskus ungerecht finden; bei der 
schwierigen Finanzlage müsse der S taa t m it seinen M itteln 
haushalten. Auf eine sichere Einnahm e verzichton, heiße nichts 
andros, als etwas verschenken und das stehe m it den G rund
sätzen der Sparsam keit n icht im Einklang.

W orin besteh t aber der wahre Reichtum eines Landes? 
Doch wohl in seinen produktiven K räften, deren w ichtigste die 
körperliche und seelische G esundheit seiner Bewohner sind. 
Diese K räfte schädigen, heißt, die w ertvollsten G üter der 
Nation in der leichtfertigsten W eise verschleudern. Das aber 
tu t  der F iskus. E r tre ib t Raubbau an der K raft unsres 
Volks. Die Millionen, welche der S taa t aus seinem G uts
besitz herauspreßt, wie schnell werden sie ihm zwischen den 
F ingern  zerrinnen! W as dauernd bleibt, is t  die Schädigung 
der nationalen L eistungsfäh igkeit.“

W ir sind der M einung, daß schon der rein finanzielle 
Effekt bei diesen V erkaufsgeschäften ein negativer ist. Eine 
einfache G egenüberstellung der vom S ta a t in den letzten 
15 Jahren  erzielten Verkaufserlöse für das verkaufte B au
gelände m it den Summen, die während dieser Z eit allein für 
die Erhöhung der W ohnungsgeldzuschüsse erforderlich waren 
—  ganz abgesehen von den oben erörterten , kaum  jem als wieder 
zu behebenden ethischen Nachteilen und Schäden — würden 
der Regierung k lar zeigen, daß sie m it all diesen Verkäufen 
k e in  g u t e s  G e s c h ä f t  g e m a c h t  h a t .

Bei den Kommunen haben w ir schon liorvorgehoben, daß 
die Innehabung des Bodens durch öffentliche V erbände, das 
heißt auch durch den S taa t, an sich allein kein H eilm ittel 
gegenüber den M ißständen in unsren Boden- und W ohnver
hältnissen bietet und daß eine Bevorzugung einzelner Personen 
auf Kosten der A llgem einheit große Bedenken erregt.

W ir sahen jedoch in unsren gesam ten bisherigen A us
führungen, daß die Z ustände im W ohnungswesen sich zu einer 
wahren Gefahr für das V aterland und die A llgem einheit aus
gewachsen haben. Um diese Gefahren zu beheben, um die A ll
gem einheit vor w eiteren A usbeutungen, ja  zum Teil vor dem 
U ntergang schützen zu können, sind T aten, ja  Opfer erforder
lich, die durch kleinliche Bedenken n ich t aufgehalten werden 
können und dürfen. Dem S taa t und der A llgem einheit soll die 
nötige Reform dienen, deshalb is t  es gerech tfertig t, vom S taa t 
und der A llgem einheit für diese fernerhin m aterielle und eth i
sche Zinsen tragenden V erbesserungen auch Opfer zu fordern. 
H ierbei kann neben den gesetzgeberischen Maßnahmen, auf die 
w ir in den nächsten A bschnitten  des N äheren eingehen werden, 
nu r die M ithilfe des reichen, gegenüber den M achtbestrebungen 
der Spekulation einen Damm bildenden L andbesitzes des S taa ts  
wirklich zum Ziel führen. E s is t  deshalb auch fü r den S taa t 
höchste Zeit, daß er hinsichtlich der Bodenverkäufe se lbst die 
V orschriften beherzigt, die er m it dem M inisterialerlaß vom 
19. März 1901 den Kommunen gem acht hat.

Die Selbstverw altung der Kommunen h a t in der W ohnungs
frage völlig versag t; der S taa t, die Regierung, frei von parti- 
kularistischen In teressen, die nu r das W ohl und W ehe des 
Ganzen im Auge h a t und haben kann, muß und kann deshalb, 
wie w ir w eiter nachweisen werden, nur ganz allein helfen.
(Es fo lg t A bschn itt V: D ie b isherigen  V orkehrungen  und V orsch läge  zu r Behebung 

der bestehenden M ißstände)
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