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Konnen die in den heutigen grof3stadtischen Wohnverhéaltnissen liegenden Mangel und
Schaden behoben werden?
Wettbewerbarbeit um den Strauchpreis 1911 des A.V. B. vom Baurat Albert Weil in Charlottenburg

d) Die Grundsticksspekulanten

In unsren bisherigen Austihrungen haben wir nach-
zuweisen versucht, daB die Méangel im Wohnungswesen und die
daraus folgenden Begleiterscheinungen in aller erster Linie den
Grundstuckspekulailten zur Last gelegt werden muissen. Eine
geringe Zahl von GroBspekulanten und Gesellschaften hat don
stadtischen Boden, der wohl jemals zur Bebauung kommt, mit
Beschlag belegt und eine groBe Zahl von Kleinspokulanton sucht
dieses Gelande, sobald os baureif geworden ist, im ,Detail-
verkauf“ an den Mann, das heift zur Behauung zu bringen.

Bedeutende Summen sind bei dieser Spekulation festgelegt.
Wir schéatzten im Abschnitt 111 den Ueberwert, das heilt den
durch den Ertrag nicht gedeckten Mehrwert, den die Boden-
spekulation beim Eintritt in die Spekulation den Urbesitzern
zahlen muRte, bei den in unsrer Arbeit in Frage kommenden
Stddten auf rund 8,5 Milliarden Mark. Und als jédhrliche Ge-
samtbelastung durch die Spekulation bei der jetzigen Bebau-
ung ermittelten wir im Abschnitt | rund 600 Millionen Mark.

Bei dieser Gegeniiberstellung kommt bei dem bebauten
Gelande fur die kleinen Zwischenhandler, fur die Detail-
vorkaufer, ein weiterer Gewinn von mindestens 10 Milliarden Mark
zum Vorschein. Eine mindestens gleiche Summe wird fir diese
Kleinspekulanten nocli abfallen, bis zu dem Zeitpunkt, wo das
obengenannte, jetzt noch in den Héanden der GroRspekulanten
befindliche unbebaute Geldnde der Bebauung zugefiihrt wird.

Diese zum Teil schon jetzt, zum Teil erst spdter in Er-
scheinung tretenden 3,5 + 10 = 13,5 Milliarden Mark auf dem
nicht bebauten Geldnde bestehen zumeist in eingebildeten
Werten, die bei der in Frage kommenden hohen hypothekari-
schen Belastung erhebliche Verzinsung erfordern, aber vor der
Bebauung keinerlei Ertrag abwerfen. Wir missen uns bei
solchen Betragen doch fragen, hat die Spekulation nicht schon
weit Uber das mdgliche Ziel hinausgeschossen?

Deutschland hat in den letzten Jahrzehnten unter einem
bedeutenden wirtschaftlichen Aufschwung, der sogleich eine
Umwandlung des Reichs von einem Agrarstaat in einen
Industriestaat brachte, eine bedeutende Vermehrung seiner Be-
vOlkerungsziffer und gleichfalls eine bedeutende VergréBerung
der fir unsre Arbeit in Frage kommenden Grof3- und groReren
Stadte erlebt. Die Bodenspekulation nimmt an, daB dieser
wirtschaftliche Aufstieg und die Volksvermehrung, namentlich
der GroR- und groBeren Staddte keine Unterbrechung erleiden
wird. An manchen Orten rechnet sie fur die Zukunft an-
scheinend mit noch erheblich groReren Steigerungen. So wird,
wie wir im Abschnitt 111 sahen, fur GrofR-Berlin mit einer
spateren Bevdlkerungsziffer von 6 bis 12 Millionen gerechnet.

Wir wollen nach unsren Ausfihrungen im Abschnitt 111
annehmen, daf in den jetzigen Grof- und gréBeren Stadten nur
Gelande in Spekulationshanden ist, welches fir eine Bevdlkerungs-
zunahme von rund 5 Millionen ausreicht. Das wirde bei den
in Frage kommenden Stadten ungefdahr einer Bovélkerungs-
vormehrung von 33V3°/o gleichkommen. Ein Drittel Einwohner
weniger als heute hatte Deutschland vor 22 Jahren, — 1878
rund 43,6 Millionen, heute 65 Millionen — nimmt man lediglich
die Stadtbevdlkerung an, dann sind nach den von Dr. Jager hierfir
gegebenen Zahlen*) fir eine Bevolkerungsvermehrung um 331:i%
nur etwa 10 Jahre notig. Also mindestens {10 bis 22 Jahre
wirde es bei gleiehbleibender VolksVermehrung und bei einer
— sehr unwahrscheinlichen — gleichbleibenden Abwanderung
der Bevdlkerung nach den Stadten dauern, bis es mdglich ist,
die jetzigen von uns schon so niedrig geschatzten Spekulations-
werte im Boden zur Realisierung zu bringen.

Wird es die Spekulation so lange aushalten kdnnen, oder
wird es da mit der Zeit nicht sehr viel Fallobst geben, das
dann alle Berechnungen zunichte machen mufR?

*) Grundri® der Wohnungsfrage und der Wolmungspolitik.

(Fortsetzung aus Nr. 13 Seite 184)

Wie wenig ginstig schon jetzt die Lage auf dem Terrain-
markt ist, dirfte aus dem nachstehenden Artikel ,Zur Krisis
am Berliner Terrainmarkt“ hervorgehen.") ,Wohl nur in wenigen
Stadten ist die Entwicklung des Immobilien- und Baumarkts
eine vollkommen ruhige und geordnete gewesen. In der Mehr-
zahl der Falle hat unter dem EinfluR von tatsachlich einge-
tretenen oder nur erwarteten Konjunkturen sich eine sprung-
hafte Entwicklung vollzogen, die von Rickschldgen verschie-
dener Starke unterbrochen war. Eine zugellose Terrainspeku-
lation hat in den deutschen GroRstddten die Grundstickswerte
auf eino Hohe gebracht, bei der der Phantasie eine unzulédssige
Rolle eingerdumt ist.

Gegenwartig stehen, um nur ein Beispiel herauszugreifen,
die Verhéltnisse der Berliner Terrain- und Baugesellschaft,
Gbor die wir an dieser Stelle bereits gesprochen haben,
zur Diskussion. Diese Gesellschaft, an der die ersten
deutschen GroBbanken erheblich beteiligt sind, ist geradezu
ein  Musterbeispiel «dafiir, wie fiktive Werto zur Unter-
lage von hypothekarischen Beleihungen gemacht werden. Die
Gesellschaft hat bekanntlich 20 Millionen Mark Obligationen
ausgegeben, deren Zinsen und Amortisationsdienst von der dem
sogenannten Flrstenkonzern nahestehenden Handelsvereinigung
garantiert wurden. Neben dioser Personalsicherheit sind seiner-
zeit eino Anzahl Hypotheken, darunter solche auf das ,Hotel
Excelsior* und auf das ,Esplanade-Hotel* in Berlin hinterlegt
worden. In der Bilanz der Berliner Terrain- und Raugeseli-
schaft werden diese beiden Unterlagen zu pari aufgefiihrt, ob-
wohl es in Baukreisen ein offenes Geheimnis ist, daB sie so gut
wie wertlos sind. Niemand hat aber deshalb das Recht, zu be-
haupten, daB die Bilanz der Berliner Terrain- und Ballgesell-
schaft mit dem Strafgesetzbuch kollidiere. Denn man kann
ohne weiteres annehmen, daR auch fir diese vollig wertlosen
Hypotheken eine entsprechende Taxe vorliegt. Solche Félle
lassen sich in beliebiger Weise vermehren.

Wenn diese, den Stempel der Unsoliditit tragenden Ver-
héltnisse noch nicht zu einer ernstlichen Erschiitterung des
Berliner Bau- und Grundstickmarkts gefiitbrt haben, so liegt
dies einfach daran, daB die dabei beteiligten GrofRbanken das
allervitalste Interesse daran haben, es nicht dazu kommen zu
lassen. So erklart es sich auch, daR sie sich an immer neuen
Geschaften auf dem Terrainmarkt beteiligen, obwohl die Aus-
sichten dafur denkbar unginstig sind. Charakteristisch st
hierfir die Beteiligung der GrofRbankwelt an dem Tempelhofer-
Feldgeschdft. Waéhrond in fast jedem Geschéftsbericht der
Berliner Terraingesellschaften zu lesen steht, dal die Lage auf
dem Grundstickmarkt andauernd unbefriedigend bleibt, daB

infolge der starken Produktion an neuen Héausern verhdéltnis-
méaRig viel Wohnungen leer stehen, hat man sich um das
Tempelhofer-Feld gerissen und will dort neue Ansiedlungen

fir 60000 Menschen schaffen. Diese unter normalen kaufménni-
schen Gesichtspunkten ganz unverstandliche Handlungsweise er-
klart sich einzig und allein aus der Angst, die Kontrolle des
Markts aus der Hand zu geben und damit die Gefahr einer
Erschiitterung heraufzubeschwdéren.

Aber es fragt sich, ob diese Politik auf die Dauer durch-
fihrbar sein wird? Auf dem Berliner Boden sind Tausende von
Millionen deutschen Staatsvermdgens durch die Hypotheken-
banken, Lehensversicherungsanstalten und Sparkassen investiert.
Aus diesem Grund ist das ganze Deutsche Reich an den
Berliner Grundstickverhdltnissen auf das allerlebhafteste inter-
essiert und eine Berliner Immobiliarkrise wirde in ihren
W irkungen bis an die Grenzen des Reichs empfunden

*) Pariser BUrsenherold vom Februar 1911. (Die allerneusten Vorkommnisse
auf dem Terrainmarkt scheinen die hier geduBerten Bedenken schon jetzt zu
bestatigen).
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worden. Das wissen die deutschen Banken
deshalb héaufen sie Neuengagements auf alte. Aber sie sollten
sich ernstlich Uberlegen, ob sie die Verantwortung fir die
hierin liegenden Gefahren noch langer auf sich nehmen wollen,

Die Verhéltnisse auf dem Berliner Grundsticksmarkt sind
denkbar unginstig. Konnte man friher die Schuld auf den
teueren Zinsfull abwadlzen, so reicht diese Erklarung jetzt nicht
mehr hin. Neuerdings hat man die willkommene Gelegenheit,
ergriffen, die drohende Reichswertzuwachssteuer fir allos ver-
antwortlich zu machen; fur dumme Terrainaktiondre mag dioses
Motiv Uberzeugend sein, der Sachverstandige weill es besser:
Alte Wechsel worden jetzt prasentiert, die eine zligellose
Spekulation Vorjahren in Umlauf gesetzt hatte. Und um sie
einzuléson, weil man keinen andren Rat, als neue
Akzepte aus der Hand zu geben.”

Acelinliche Feststellungen kann man direkt oder zwischen
den Zeilen aus den meisten Bdrsenberichten der letzten Zeit
entnehmen.

Wir haben schon bei der Besprechung der heutigen Lage
der Hausbesitzer, unter Hinweis auf die weltwirtschaftliche
Lago Deutschlands, klarzulegen versucht, dal Deutschlands
Bdume unmdglich in den Himmel wachsen kdnnen. W ir haben
ferner bei den Ausfihrungen uber die Mieter dio sozialen und
wirtschaftlichen Kampfe gestreift, die uns {berall Hemmungen
auferlegen und in ferneren Jahren noch mehr auferlegon werden.

Ein einwandfreier Nachweis, dal nach weiteren 22 Jahren
ein Bevdlkerungszuwachs von 33V3%, also fast 96 Millionen
Menschen, auf deutschem Boden ihr Leben fristen kdnnten, ist
Uberdies Uberhaupt noch nicht erbracht worden. Sollte dies
wirklich angéngig sein, dann kann es jedenfalls nur auf einer von
unsren heutigen Verhéltnissen vollig abweichenden Grundlage
moglich gemacht werden.

Die Erndahrung dieser weiteren 20 bis 25 Millionen Menschen
kann dann nur durch weitere Gewinne auf dem Weltmarkt
moglich sein. Um dies zu erreichen, mussen wir unsre Pro»
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am allerbesten, j duktionskosten unter allen Umstianden den andren Staaten an-

passen, wir dirfen im Verhaltnis zu den andren Staaten nicht
teurer, sondern wir missen notgedrungen noch erheblich billiger
werden. Dies ist nur zu erreichen, wenn der jetzigen Land-
ilucht in den kiunftigen Jahrzehnten eine Stadtflucht folgt,
d. h. wenn die Industrie, namentlich die, die fir den Export-
handel in Frage kommt, von den Stadten auf das platte Land
abwandert. Durch dio Flucht von den Gebieten mit hohen
Bodenpreisen, die jetzt die Produktionskosten direkt und in-
direkt bis ins Ungemessene verteuern, wird flr fernere Zeiten
allein nur noch eine weltwirtschaftliche Konkurrenz mit den
andren Staaten ermdoglicht werden.

Unsre geplanten groBen Kanalanlagen mit den billigeren
Tarifen geben nicht allein die zuklnftigen Richtlinien, nein, sie
fordern direkt zur Ansiedlung dortselbst heraus. Die Regierung
wird und muB solche Abwanderungen mit allen Mitteln unter-
stitzen, denn dieses wird im hohen Grad mitwirken, die jotzt
politisch  vollig verseuchten Arbeitermassen der Grof3stadte
wieder in gesundere Bahnen zu fiihren!

Also selbst unter den gunstigsten Verhdltnissen, beim
woiteron ungehinderten Emporsteigen unsrer Industrie, wird
es sehr fraglich werden, ob die Spekulation jemals in die Lago
kommen wird, alle Frichte des jotzt im Preis so hoch ge-
triebenen groBstadtischen Bodens zu ernten.

Wie wird es aber erst im Fall eines Krieges werden?
Eine einzige unglickliche Schlacht wirde die hochgeschraubten,
eingebildeten Bodenwerte — trotz der staatlichen Sanktionierung
durch das Grundbuch — mit einem Schlag zunichte machen
und die EinbuBen, dio unsre Volkswirtschaft dadurch im Innern
erfihre, wiirden alle bisher in einem Kriege jemals zur Zahlung
gekommenen Kriegskosten weit in den Schatten stellen!

Das Grab, das die Spekulanten anscheinend unter dem Ge-
danken ,Aprés nous le déluge“ gegraben haben und noch
weiter graben, wird und muB somit diese Wirtschaftsklasso
dereinst zuerst verschlingen!

e) Die Kommunen
]

Professor Eberstadt charakterisiert
Stadteentwicklung treffend wie folgt:*)

~Wenn wir die &duBere Gestaltung unsrer deutschen GrofR-
stadte vergleichen, so muB es fir jeden klar werden, in wie
unverantwortlicher Weise in unsrem deutschen Stadtebau ge-
wirtschaftet worden ist. Auf die Gesamtheit der Bevdlkerung,
die ihr wirtschaftliches, kulturelles und politisches Dasein in
den Stadten findet, ist in den meisten unsrer GroRstadte nicht
die geringste Ricksicht genommen. Gleichviel, ob wir innere
oder aulRere Momente, die Bodenbositzverhéaltnisse, dio Stralen-
anlage, die Grundstucksverteilung oder den Hauserbau be-
trachten, nirgends gelangen die tatsédchlichen Voraussetzungen
zu ihrem Recht und zu dem notwendigen Ausdruck.

Es miBRte wunderbar zugehen, wenn diese stadtische Bovdlke-
rung dem Staat anders als unbefriedigt und feindlich gegeniber-
stehen sollte, denn sie ist dem Gemeinwesen in ihren vornehmsten
und tdglich fuhlbaren Beziehungen entfremdet. Die Kraft des

dio jetzige ganze

bodenstdndigen Biirgertums geht, wie dem Stddtebau, so dem
Gemeinwesen verloren.  Unsre stddtische Bodenentwicklung
erweckt, den Anschein, als ob das Wachstum unsrer Stadte

keinen andern Zweck hatte, als den Gegenstand des gewinn-
bringenden Geschéaftsbetriebs einiger weniger Personen zu bilden.

Das ganze System ist unzureichend und fehlerhaft. Zu
keiner andren Zeit hatte unser deutscher Staddtebau &hnliche
Zustande aufzuweisen. Vielmehr waren in jeder Periode des
stddtischen Wachstums unsre Stddte — wie dirfte es in einem
sittlich geleiteten Gemeinwesen auch anders sein im Inter-
esse der Bewohnerschaft angelegt, und ihre &ufere Form war
das genaue Gegenbild des Standes der Bevdlkerung. Hierauf
aber und auf keinem &ndern Grundgedanken beruht auch die
vielbewundcrte Schdnheit unsrer alten Stédte.

Gewill stehen fir unsre Untersuchungen die volkswirt-
schaftlichen, rechtlichen und politischen Gesichtspunkte an erster
Stelle, indes dio kiinstlerischen Forderungen fallen mit unsren
Zielen vollstandig zusammen und kdénnen nur gleichzeitig und
gemeinsam mit diesen verwirklicht werden. Befriedigende
Werke kann der Kunstler nur schaffen, wenn er die seinem
Zeitalter gestellten Aufgaben auszufiihren vermag. Dies ist ihm
im Stddtebau heute verwehrt durch die in den friheren Ab-
schnitten geschilderten Machtverhdltnisse; es bleibt fir ihn

*) Handbuch des Wohnungswesens.

nichts dbrig, als einem unwahren Inhalt eine unwahre &ufere
Form zu leihen.

Das Ergebnis unsres Stadtebaus, wie es heute vor unsren
Augen steht, konnte kein andres sein in einem Zeitalter, das
durch alle Stilformen vergangener Perioden hindurchrast, den
Aufgaben der eignen Zeit fremd gegenibersteht und unver-
mogend ist, sie kiunstlerisch zu formen.”

Die Kommunen sind, wie wir im Abschnitt Il erdrterten,
durch die jetzige Machtstellung der Bodenspekulanten bei der Auf-
schlieBung der stddtischen Gemarkung in eine v6llig untdtige Rolle
gedréangt worden. Nur die Spekulation bestimmt, oft selbst gegen
den Willen der Stadt, die Richtlinien und die Art der Ansiedlung.
Den einzelnen Stddten werden dadurch oft gegen den Willen der
Stadt Bevdlkerungsschichten zugewiesen, die die driickendsten
Lasten und die gréBten Schwierigkeiten fiir das Gemeinwesen
bringen. An andren Stellen werden Bevdlkerungsschichten ver-
trieben, die dem Gemeinwesen in bester Weise dienlich waren.

Jede Wegverlegung, jede Fluchtliuienfestsetzung benutzen
die Spekulanten, um von der Stadt neue Zugestandnisse auf
Kosten der Allgemeinheit zu erreichen. Wir sehen diese Be-
strebungen der Spekulanten beijeder Verbesserung, neue Gewinne
herauszuschlagen, so recht bei der jetzt geplanten Bebauung des
Tempelhofer-Folds. Haberland ist bereit, der 6ffentlichen Meinung
Rechnung zu tragen und den urspringlichen Bebauungsplan
zu dndern. Sogar eine Konkurrenz unter unsren bedeutendsten
Staddtebaukiinstlern wird ausgeschrieben, um etwas vollkommenes
zu erreichen. Aber die schénen bei dor Konkurrenz zum Vorschein
gekommenen und meisterhaft dargestellten Schaubilder haben doch
nur den Zweck, die Auslieferung eines weiteren Streifens des
Ostlichen Teils des Tempelhofer-Felds an die Spekulanten mund-
gerecht zu machen. Es handelt sieh dabei um oine noue Flache
von rund 15000 gm, von welcher ein neuer jahrlicher Spekulations-
tribut von mindestens rund 50000 M. erzielt werden kann. Solch
ein Geschaft verlohnt schon eine Konkurrenz!*)

Die hohen Bodenpreise verteuern auch im Innern der Stadt
jede Verbesserung der Stralen und Ansiedlungen. So wird z. B.
1907 in einer Publikation der Stadt Berlin darauf hingewiesen,
dal die Kosten fur das StraBenland von Jahr zu Jahr steigen

*) DaB man in den beim Tempelhofer-Feld maRgebenden Kreisen auch jetzt
noch an dem Gedanken, einen Streifen des Ostlichen Gelédndes zu erreichen, fest-
halt, geht schon aus der Tatsache hervor, daB man einen endgiltigen Bebauungs-
plan noch nicht festgestellt hat.
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und die Allgemeinheit belasten. Im Jahre 1902 wurden
316 422 gm, darunter 32 472 gm gegen Entgelt, zu StraBen und
Platzen abgetreten, wofir 1475000 M. gozaiilt wurden. Im
Jahre 1903 wurden nur 126 998 gm, darunter 20 487 gm gegen
Entgelt abgetreten. Es muBten aber bereits 21/i Millionen M, ge-
zahlt worden'. 1905 war die Steigerung noch bodeutonder, ab-
getreten wurden 279 452 gm, darunter 45 132 gm gogon Ent-
gelt, woflr nicht weniger als 8 376 000 M. entrichtet werden
mufiten. 1906 stellte sieh die Summe auf rund 12 627 000 M.,
obgleich nur 160 275 gm, darunter 29 388 gm gegon Entgelt er-
worben wurden.

Einon nennenswerten EintluB auf dio Spekulation kdénnen
die Kommunen nur dann ausiiben, wenn sie selbst im Besitz
groRer Gelandeflacheh sind. In dieser Hinsicht ist friher viel
gesiindigt worden, indem die Gemeinden ihren Bodenbesitz selbst
in bodenwucherischer Weise verduflerten. Erst der auf das
Bremer Attentat — wo der Kaiser verletzt und die Regierung
auf die Verrohung und die unhaltbaren Wohnverhéltnisse auf-
merksamwurde — zurtickzufihrendoMinisterialerlaB vom 19. Mérz
1901, welcher den Gemeinden unter andrem eine zweckméRige
Bodenpolitik und Erweiterung des Grundbesitzes der Gemeinden
anempfiehlt, hat hier wesentliche Besserungen gebracht. Die
Regierung fordert auf Grund dieses Erlasses jede Vermehrung
des Gemeindebodens und versagt jedem nicht unbedingt ndétigen
Verkauf die Genehmigung. Der Erfolg zeigt sich aus der unten-
stehenden, dem Handbuch von Eberstadt entnommenen Tabelle.

Fliiche iles Grundeigentums der Stadtgemeinden (in ha) am SchluB des Jahres 1907

Stadtische Stadtische

Gegen
Grundstiicke dgf\?g’r‘_ Grundstiicke lilas\gor-
. inner- ;auBer- jahr inner- auR>r-  jahr
Stadte halb halb Jmehr halb halb mehr
des Stadt- oder des Stadt- oder
bezirks weniger bezirks Weniger
Aachen . 1428,09 92,90 + 80,72 Gorlitz 184,50 30931,53;-+ 2,34
Altona . 279.81 06,00 - ,15 Halle a. S. . 561,35  707,2F+ 18,04
Augsburg .1017,92 262394 11,32 Hannover . 200093 461,15+ 17,08
Barmen . 200,03 17697+ 88,83 Karlsruhe i. 8. 681,39 75,76.+ 335,57
Berlin . . . . 025.81 {17 305,30 +102,80 Kiel . 623,09 276,72-+ 387
Bochum 167,47 03,84 4- 5,45 Konigsberg. 520.00 550,00;+ 97,30
Braunschweig . 14500 490.00+ 1500 Leipzig . 1931,64 2804,70,+758,07
Breslau 1070,11 13004,20 + 81450 Liegnitz . . 24500 2201,90+104,62
Oassei. . . . 400,95 93,45+ 23,10 Magdeburg . 1254,46 1307,08. —
Oharlottenburg 164,21 927,11 + 28,52 Mainz . 439.78 17,431 -
Chemnitz. 1030,94 169,04 - 0,45 Mannheim , 2534,16 46,82+ 340,41
061N 1327,69 248.99 + 11437 Metz . . . . 7013 171,96+ 593
Orefold. 600.00 369.00 + 80,00 Milhausen I.E. 147,62 164,73 + 11,08
Danzig. . . 270,23 2748,07 + 1334 MuDClien. . . 2133,19 2535,21;+305,41
Darmstadt . 1783,88 187.99;+ 8,24 Nirnberg , 500.78 123,21+ 832
Dortmund 380,20 1772,34+ 19,34 Planeni. V,. 727.78 1090,22+ 158
Dresden . . 309,38  283,52'+ 19,15 Posen . 247,07 55,50 + 32,55
DUssoldort . 714.15 101,20!+ 50,05 Potsdam. 7421 wm 10,80+ 2,58
Duisburg. . . 1210,82 2,00 Rlixdort . 37,20 1031,24+ 89,68
Elberfeld. 313,80 125,16;+ 8,99 Schoneberg'. 05,77 766,91 + 60,75
Erfurt . . . . 318,31 170,57 Spandau . 1749,53 3,05+ 9,19
Essen . . . . 409.82 184,00 -+11541 Stettin . .  3220,11 2182,57+ 87,28
Frankfurt a. It. 4710,71  550,18:+ 230,82 StraBburg i. E 260007 1990,91+ 3,50
Frankfurt a. 0. 1100,00 3700,00 Stuttgart 1355,97 110,98 + 19,92
Freiburgi. 1! 3637,63 849,07i- 0,93 Wieshaden . 1431,96
Gelsenkirchen . 233.16 11,80+ 09,07 Zwickau . 351.01 295,49+ 31,92

Die Erfahrung hat aber gelehrt, daB, wie auch Eberstadt
nachweist, die Innehabung des Bodens durch o&ffentliche Ver-
bande allein kein Heilmittel gegeniiber den Millstdnden in
unsren Boden- und Wohnungsverhaltnissen ist. Die Gemeinden
werden durch die im Stadtparlament die Oberhand besitzenden
Haus- und Grundbesitzerklassen gezwungen, ihre Bodenpreise
den Preisen der {brigen Flachen anzupassen. Wirde die Ge-
meinde an einzelne Personen das Geladnde billiger abgeben, dann
wirde damit der Allgemeinheit nichts, sondern nur dem Geld-
beutel der einzelnen Begiinstigten gedient werden, und das ist
wohl auch rechtlich kaum vertretbar.

Wie wirkungslos groRer stadtischer Besitz auf die Miet-
usw. preise ist, zeigt am treffendsten die Stadt Frankfurt a. M.,
4710,71 ha innerhalb und 550,18 ha auBerhalb der Stadt nennt
sie ihr Eigentum — nach Eberstadt soll der Besitz gut verwaltet
werden —, dabei sind aber dio Wohnungsmioten und der Lebens-
unterhalt dortselbst so teuer, wie wir es kaum in einer zweiten
GroRstadt finden.

Die Stadte sind, bei der Macht, die die Kreise, die an
moglichst hohen Bodenpreisen und Mieten interessiert sind, im
Stadtparlament ausiiben, vielfach auch wenig geneigt, tatsachlic h
bestehende Milstdnde anzuerkennen und von selbst mit ent-
sprechenden Mitteln an die Behebung derselben heranzutreten.

Wie Dr. Jager”) treffend ausfiihrt, erh&lt die Selbstver-
waltung der Stadte, bei der wachsenden Zunahmo der Stadt-
bevdlkerung, eine immer gréBere Bedeutung fiir das Wohlergehen

) Grundri? der Wohnungsfrage und der WohnungspolHIk.

Wochenschrift des Architekton-Vereins zu Berlin

137

des Volks, Die Stadte schwellen zu maéchtigen Republiken an,
sind Staaten im Staat und worden von einer kleinen Minderheit
beherrscht, die nicht einmal, wie die Gesehlechterhorrschaft der
mittelalterlichen Stadte, als Aristokratie angesprochen werden
kann. Denn der spekulative Hausbesitzer, als Strohmann seines
Hypothekenglaubigers, hat gar keine Berechtigung zum privi-
legierten Stadtregenten. Das alte seRhafte Blrgertum, wolchos
ein Interesse an der Entwicklung und dem Wohlergehen der
Stadt selbst hatte, ist spurlos voriibergegangen, dafiir ist eine,
an Zahl fast verschwindend kleine, schnell wechselnde, spekulative
Besitzer- oder richtiger Kapitalistenklasse gekommen, die an
der Stadt nur ein ausbeutendes Interesse bat und haben kann,
und somit dio groBere Mehrheit der stadtischen Bevdlkerung,
dio Mieter, von Stufe zu Stufe direkt vergewaltigt oder zu
vergewaltigen gezwungen wird. Die ganze Lage zwingt diese
herrschende Klasso weiter, sich jeder Verbesserung, die ihr
Monopol oder ihre, sowieso schon schwankende Stellung schadigen
konnte, direkt zu widersetzen. Deshalb kommt auch dio
Wohnungsreform in den moisten Staddten nicht vorwarts.

So hat z. B. auch Berlin, wie wir im Abschnitt Il erdrtorten, jeder
Baupolizeiverordnung, dio eino Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse bringen konnte, seine Zustimmung versagt. Die vom
Minister der &ffentlichen Arboiten angeregte Verbesserung der
Bebauungsplane und die nachtragliche Aenderung des Stralen-
netzes durch Scheidung von Wohn- und Verkehrstralen, hat
Berlin im Interesse der Grundbesitzer*) gleichfalls abgelehnt.

Berlin glaubt anscheinend, mit der Verschénerung der den
Fremden sichtbaren Teile der Stadt sei alles zu erreichen.

Auf welcheGedanken man manchmal dabei kommt, dirften die
nachstehenden zur Hebung des Fremdenverkehrs gemachten Vor-
schldge**) ein entsprechendes Bild geben. ,,Als erster Punkt der
Tagesordnung des Fremdenverkehrsvereins wurde die Besserung
des StraBenbilds durch eine kinstlerische Form der Reklame be-
handelt. Namentlich die Geschaftschilder zeichneten sieh oft durch
HaRlichkeit und Geschmacklosigkeit aus. Oberblirgermeister
Kirschner hat angeregt, einen Wettkampf auszuschreiben, um zu
erreichen, daf die Schilder in Form und Farbe der Eigenart der
Hé&user augepalt weiden. Minchen leisto darin sehr viel Besseres.

Der Oberbirgermeister hat auch empfohlen, auf die ver-
einigten Bauinteressenten einzuwirken, daB sie bei Bebauung
der an den Bahneinfahrten gelegenen Grundsticke wenigstens
etwas, Wort auf dio Ausgestaltung der Hinterhéduser
legon. — In der Tat kénno man sieh keinen trostloseren Ein-
druck auf den Fremden vorstellen, als den, den er bei der An-
kunft in Berlin empféngt, wenn er an langen Reihen von Miet-
kasernen mit den typisch BerlinerH6fen und ihren armseligen Quer-
gebéauden und Seitenfliigeln (sic!) vorbeifdahrt! Wenn die Herren
Architekten auch hier eine kiinstlerische Lésung versuchten, statt
die ,Kunst“ nur auf dio Schauseiten zu beschranken und oft
zu verschwenden, so ware das mit Freuden zu begrifen.“! —

Also nur das Bild soll vorbessert werden, Berlin soll duBer-
lich die ,,schdnste Stadt der Welt“ werden. An dem sozialen
Wohnungselend, das hinter diesen schén zureehtgestutzten
Fassaden der Hinterhduser wuchert, das, ganz abgesehen von
seiner schweren Schadigung der Gesundheit, die Seele der GrofR-
stadtbevdlkerung vergiftet und tausend Laster ausldst, sowohl
die des Trunks, wie dor sittlichen Verkommenheit, die sieh auf
der StraBe breitmachen, das immer mehr eine Gefahr fur die All-
gemeinheit wird, daran geht man anscheinend achtlos voriber!

Die hohen Verwaltungskosten und die von Jahr zu Jahr
steigenden Armenlasten, sowie die Kosten fir die immer umfang-
reicher werdenden Krankenh&user, die die MiBstdnde der Miet-
kaserne doch hauptsdchlich mit sich gebracht haben, endlich
der Verlust der besseren Steuerzahler, die die schlechteren
Wohnquartiere der Innenstadt rdumen und sich in den Vor-
orten ansiedeln, scheint man gleichfalls niedriger einzuschétzen,
als denVerdienst, den man durch solche direkt unverstandliche Ver-
schleierungen aus dem Fremdenverkehr herauszuholen gedenkt! —

Eine ganz besondere Stellung in der Wohnungsfrage nimmt
die Stadt UIm ein, durch die von ihrem Oberbirgermeister
von W agner eingeleitete grofRartige Bodenpolitik, die dio
Privatspekulation fast vollig ausgeschaltet, auch die Spekulation
mit den, auf dem von der Gemeinde verkauften Land errichteten
Gebauden unmdoglich gemacht und endlich durch all die ge-
schaffenen Erweiterungen der Stadtanlage eine Entwertung der
Altstadt keineswegs herbeigefihrt hat.

*) Vergl. Dr. K. Keller und Pb. Nitze, GroB-Berlins bauliche Zukunft.
es) Téagliche Rundschau vom 5. Januar 1911.
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An offentlichem Grundbesitz hat diese Gemeinde von 1891
bis 1909 im ganzen 548 ha fur 7,1 Millionen Mark erworben.
VerauBert wurden von diesem Bestand 171 ha fir rund
8 Millionen Mark. Es wurden somit bereits durch diese Ver-
kaufe der Restbestand von 876 ha gedeckt und bezahlt und
auBerdem ein UeberschuB von 776845 M. erzielt. Betrachtet man
lediglich das zahlenméaRige Ergebnis fiir das Gemeindebudget,
so ware die Stadt ohne diese Bodenpolitik gendtigt gowesen*),
die Gemeindeumlage auf Gebdude, Grundbesitz und Gewerbe um
50% uud die Gemeindeeinkommensteuer auf den Satz von 50%

f. Der G

Beim Gesamtstaat kommen all die Mangel der verfehlten
Wohnverhéltnisse im verstdrkten Mal zur Geltung.

Das Schwinden des Begriffs Heimat, die dadurch auftretende
Nichteinordnung in die umgebende Verhéltnisse und die dabei
immer mehrlzunehmende Ueberhebung des Einzelindividiums und
die steigende Unzufriedenheit der einzelnen Bevdlkerungsklassen
erschwert und untergrébt jeder, selbst der besten Regierung
ihre Stellung sowohl im Innern, als auch im Rat der Vdélker.

Die immer mehr ins revolutiondre Fahrwasser kommende
Arbeiterbewegung birgt sichtbare Gefahren fir die jetzige
gesellschaftliche Ordnung und die Staatsverfassung in sich.

Die in der Seele immer mehr vergiftete und verrohte Jugend
dieser grofRstadtischen Arbeitermassen wachst sich trotz aller
Vorbeugungsmalregeln am letzten Ende zu einer Gefahr fir
die Wehrkraft des Landes aus.

Die unglinstigen Gesundheitsverhaltnisse in den unzu-
reichenden Wohnungen, .endlich die auf die beschrankten und
teueren Wohnungsverhaltnisso zurlickzufiihrende, zurliickgehende
GeburtsiiberschuBziffer schadigt unsre Wehrkraft und unsre
Machtziffer auf dom Weltmarkt.

Die stetig steigende Verteuerung unsrer Produktions-
kosten schmélert die Einnahmen des Staats und verurteilt das
Land zum Schluf zur Tatenlosigkeit im Weltwirtschaftskampf.

Die bei der jetzigen Ueberspatmung unsrer Haus- und
Bodenpreise gar nicht aufzuhaltende, in wenig Jahrzehnten un-
bedingt zur Geltung kommende W irtschaftskrise — Zusammen-
bruch des Hausbesitzerstands und der Spekulanten selbst —
muB die Finanzen und die gesellschaftliche Schichtung des
Staats im hohen Grad erschittern, ja geradezu vernichten.

Die stdndige Schuldenhaufung auf dem vaterlandischen
Grund und Boden schéadigt Uberhaupt die Kreditverhéltnisse
des Reichs und der Einzelstaaten ganz erheblich, wie dies in
dem Kursstand der Staatspapiere taglich zur Geltung kommt.

Die jetzigen Bodenpreise sind der Entwicklung eines gesunden
Bauhandwerkerstands und einer soliden Ausfiihrung direkt hin-
derlich. Sie vernichten jahrlich die Existenz einer groRen Zahl
Handwerksmeister und férdern dadurch gleichfalls die beschleu-
nigte Aufldsung der staatserhaltenden Schichten der Bevélkerung.

Die unginstigen Wohnverhéaltnisse, die den groften Teil
der Bevodlkerung zur stetigen Wanderschaft zwingen und einen
Heimgedanken, sowie den Begriff Vaterhaus Uberhaupt nicht
aufkommen lassen, sind der Entfaltung einer gesunden Volks-
kunst und der Forderung des Ordnungsinns direkt hinderlich.
Durch die stdndigen Umziige und Wohnungsausbesserungen
werden berdies bedeutende Summen des Nationalvermdgens
unniitz vergeudet usw. usw.

All diesen wirtschaftlichen Verlusten und Nachteilen, die
sich jahrlich auf Milliarden beziffern dirften, und den sozialen
Schaden, deren ethischen Werte mit Geldsummen (berhaupt
nicht aufgewogen werden kénnen, gegeniber, kann der Staat auf
der Gewinnseite nur die Betrdge buchen, die er bisher beim Ver-
kauf des fiskalischen Bodens, gleich einem Grundstiucksspeku-
lanten, mehr I6st, als der Boden nach dem Nutzungswert wert ist!

Dr. Keller und Ph.Nitze*") schreiben tber die Kaufgeschafte
des Staats folgendes: Durch die von uns geforderte Einfithrung
von Baubeschrankungen fiir das fiskalische Gelande wiirde zwar
der Wertzuwachsgewnnn, welcher dem Staat oder der Gemeinde bei
dor VerduRerung zufdllt, etwas geschmélert werden. Sollte
jedoch der Fiskus aus diesem Grund einer notwendigen Reform
der Bauordnung widersprechen, so wirde er sich damit in
Widerspruch zu der Bestimmung des Staats, der Fdrderung

*) Wagner ,.T)ie Tatigkeit der Stadt (Jim anf dem Gebiet der Wohnungs-
ftlrsorge“.
**) GroR-Berlins bauliche Zukunft
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der Staatseinkommensteuer zu erhdhen. Das Grundstiickver-
mogen der Stadt betrdgt heute nach Abzug der Passiven
39% Millionen Mark. Es ist durch die Tatigkeit Heinrich

von Wagners um 28,2 Millionen Mark vermehrt worden.

Doch diese Zahlen geben nur einen Bruchteil der wirt-
schaftlichen Folgen der Ulmer Bodenpolitik wieder. Weit hoher
sind die Wirkungen zu veranschlagen, die die Ausstattung der
Bilrger mit Eigonbesitz und die allgemeine Beeinflussung der
Bodenwortontwicklung hervorgebracht hat. Auf diese werden
wir in unsren spatoron Ausfiihrungen noch zuriickkommen.

esam tstaat

der Volkswohlfahrt, setzen. Wenn der Staat bei dor Bewertung
seines Grundbesitzes Preise zu Grunde legt, die nur bei einer
hygienisch und sozial gleich verhdangnisvollen Zusammen-
pferchung der Menschen erzielt werden kdnnen, so macht er
sich dadurch zum Mitschuldigen all des Elends, das eine Folge
dieser Zusainmenpferchung ist. Aber vielleicht wird mancher
Leser unsre Angriffe auf den Fiskus ungerecht finden; bei der
schwierigen Finanzlage misse der Staat mit seinen Mitteln
haushalten. Auf eine sichere Einnahme verzichton, heiBe nichts
andros, als etwas verschenken und das stehe mit den Grund-
satzen der Sparsamkeit nicht im Einklang.

Worin besteht aber der wahre Reichtum eines Landes?
Doch wohl in seinen produktiven Kraften, deren wichtigste die
korperliche und seelische Gesundheit seiner Bewohner sind.
Diese Kréafte schédigen, heiflt, die wertvollsten Guter der
Nation in der leichtfertigsten Weise verschleudern. Das aber
tut der Fiskus. Er treibt Raubbau an der Kraft unsres
Volks. Die Millionen, welche der Staat aus seinem Guts-
besitz herauspreRt, wie schnell werden sie ihm zwischen den
Fingern zerrinnen! Was dauernd bleibt, ist die Schéadigung
der nationalen Leistungsféahigkeit.”

Wir sind der Meinung, daf schon der rein finanzielle
Effekt bei diesen Verkaufsgeschdften ein negativer ist. Eine
einfache Gegentberstellung der vom Staat in den letzten
15 Jahren erzielten Verkaufserlose fiur das verkaufte Bau-
gelande mit den Summen, die wahrend dieser Zeit allein fir
die Erhéhung der Wohnungsgeldzuschiisse erforderlich waren
— ganz abgesehen von den oben erdrterten, kaum jemals wieder
zu behebenden ethischen Nachteilen und Schdden — wirden
der Regierung klar zeigen, daB sie mit all diesen Verkdufen
kein gutes Geschaft gemacht hat.

Bei den Kommunen haben wir schon liorvorgehoben, daf
die Innehabung des Bodens durch &ffentliche Verbande, das
heiBt auch durch den Staat, an sich allein kein Heilmittel

gegentber den MilRstdinden in unsren Boden- und Wohnver-
haltnissen bietet und daR eine Bevorzugung einzelner Personen
auf Kosten der Allgemeinheit groRe Bedenken erregt.

Wir sahen jedoch in unsren gesamten bisherigen Aus-
fihrungen, daR die Zustdnde im Wohnungswesen sich zu einer
wahren Gefahr fiur das Vaterland und die Allgemeinheit aus-
gewachsen haben. Um diese Gefahren zu beheben, um die All-
gemeinheit vor weiteren Ausbeutungen, ja zum Teil vor dem
Untergang schitzen zu konnen, sind Taten, ja Opfer erforder-
lich, die durch kleinliche Bedenken nicht aufgehalten werden
kénnen und dirfen. Dem Staat und der Allgemeinheit soll die
notige Reform dienen, deshalb ist es gerechtfertigt, vom Staat
und der Allgemeinheit fir diese fernerhin materielle und ethi-
sche Zinsen tragenden Verbesserungen auch Opfer zu fordern.
Hierbei kann neben den gesetzgeberischen MaBnahmen, auf die
wir in den nachsten Abschnitten des Naheren eingehen werden,
nur die Mithilfe des reichen, gegeniiber den Machtbestrebungen
der Spekulation einen Damm bildenden Landbesitzes des Staats
wirklich zum Ziel fuhren. Es ist deshalb auch fiur den Staat
hochste Zeit, dalR er hinsichtlich der Bodenverkaufe selbst die
Vorschriften beherzigt, die er mit dem Ministerialerla@ vom
19. Mdrz 1901 den Kommunen gemacht hat.

Die Selbstverwaltung der Kommunen hat in der Wohnungs-
frage vollig versagt; der Staat, die Regierung, frei von parti-
kularistischen Interessen, die nur das Wohl und Wehe des
Ganzen im Auge hat und haben kann, muB und kann deshalb,
wie wir weiter nachweisen werden, nur ganz allein helfen.

(Es folgt Abschnitt V: Die bisherigen Vorkehrungen und Vorschlage zur Behebung
der bestehenden MiBstédnde)
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