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Abschnitt VI
Reforluvorselllage

Im Abschnitt IV haben wir durch Zergllederungl derMangeI

naehzuweisen gesucht die Mehrzahl der Bevdlkerung der

GroR- und gréKeren Stadte bel der Unmaoglichkeit sich dort ein

eignes Heim zu_schaffen, sich wirklich “anzusiedeln, sich dort

e|n uleben un? ein upasseu den umgebenden Verhaltnissen mehr
mehr entfremadet wird.

Wir haben weiter darzutun versucht, daB diese jn den
Mletkasernen ntefgobrach% upd zu %teter Wanderschaft, ver-
urtel te Bevdl g aurch. die gd en und stets steigen-

Metlasten, die micht aIIeln auf der Wohnung, sondern auch
auf allen Lebensh (idur nissen liegen, gar nje in dl? Lage kommen
kann, das Endziel aller Arbeitenden” und Schaf enden, das Ist
eine, wenn_auch nur kleine Eriibri H ﬂ Ersparung — zy er-
reichen. Tritt eine Lohn- oder Gehaftsverbesserung” ein, dann
kommt d|ese Mietpresse direkt und indirekt und pimmt 'das oft
erst nach an[gem Rlngen Erkampfte vielfach noch mehr, sofort
wieder ab. Gedanke, dal man trotz allen Ringens und
trotz allen Strebens sowie trotz aller Einschrankungen — das

nu%en mit den zum Teil sehr mlnderwertl(ﬁen ohnungen
d edeut tdohcth schon {ur viele geW|Bke|ne lgrhOB?dE nSschm%nkufng —
och zu nichts kommt und komimen kann, lahmt die Schaffensfréy
und 1aRt furwele das Gefu%l des Wohlbefindens und das Gefu?
der wahren Freude an den sie umqehenden Verhdltnissen, das
heiRt an der Heimat und am Vaterland 8ar nicht aufkommen.
r haben nachzuweisen versucht, dab sich diese Unbe-
hagllchken ja zum Tell Trostlosigkert, die diese Heimatlosig-
ket und diese Mietschraube so hervorbrm?t aut unser. Bolmsches
Leben (ibertrdgt und dort die immer mehr steigende U erhebung
des Individuums, sowie eine immer groRere Unzufriedenheit un
Zerfahre(Phelt hervorangt Dalt dabel dde wahren Ursachen der
Mifstande meist nicht “erkannt oder durch eine interessierte
Presse entsprechend verschlejert oder entstellt werden und daf
dann alles, auch das Bestgewollte und das wirklich Gute kritisiert
heruntergezo en wird. Wir_haben auf Grund. all dieser Er-
schelnungen die Be auptung aufgestellt daf der internationale,
ja, der “direkt vaterlandsf indliche Charakter unsrer Sozial-
demokratie und d|eZgro e Zahl ihrer sich immer mehr steigern-
den Anhanger und Zuldufer In der Hauptsache auf diese unhalt-
haren Wohnverhalwsse und deren Begleiterscheinungen mit
zuruckzufthren sin

Endlich_haben wir durch Zahlen den Nachweis zu erbrm?en

gesucht, daR die Weiterentwicklung dieser Zustande den Unfer-

% des Hausbesitzerstands. und auch den Zusammenbruch
er Urheber der ganzep MiBstande, der Bodepspekulanten selbst
unbedingt brmgen muft. Und schlieBlich habeh wir uns bemuht
nachzuwejsen, dal durch die stetige Erhohung unsrer Produktions-
kosten, die durch dleJetzqen Wohnverhaltnisse veranlaRt wurden
und noch weiter veranlaft werden, elueAusschaItung des Reichs
auf dem Weltmarkt nach und nach bestimmt zu befiirchten  ist
dal das aut den Schlachtfeldern mit so viel Blut geeinte und
Im WeItwwtschaftskampf mit so viel Energie und Schweilf empor-
?e%r elteteVaterIand somit durch innere Schaden dem W|rtf]chaft

chen und dann auch dem politischen Zusammenbruch ent
gegenzusenreiteu scheint.

Ist diese Entwicklung eine unabénderliche, oder kann sie,
und dann, wie kann sie 1n bessere Bafnen gelenkt werden, die
nach und' nach zu einer Wiedergesundung tnsrer sozialen’ und
wirtschaftlichen Verhaltnisse fuhren konnen und auch missen?

In unsren b|sher|%en Auslthrungen haben wir den Nachwels
geliefert, daR ein erheblicher Teil™ der ganzen so unheilvoll
Wirkenden thbglastun keine Berecht| ung In der Penutzun
reeller, durch produktive Tatigkelt erze qte Werte ndet da
vielmehr von den Mieten im_ Durchschnifl ein Drlti]e und mehr
aut Spekulationsgewinne zurekzutihren 1st. Wiy haben weiter
2u ze|Een versucht, daf seitens der hauptsdchlichsten Wirt-
schaftsklassen m Durchschmtt (ber e Achtel des gesamten
Arbejtsverdienstes ger Verzinsung dieser Bodenauswucherung
geopfert worden mu

Im Abschnitt 11l haben wir erbrtert, wie diese Speku-
lationsgewinne entstehen und behauptet daB ste sich lediglich
In digser Hohe entwickeln konnten durch unser_staatliches
| Grundbuch und die dieser SDpekuIanon azqe abto Organisation

unsrerHypothekenbanken Ie emzelnen Ien die wir geben
konnten, " zeigten ubera eine bedeutende hypothekarische Be-
lastung des rung dBodens eing Belasting, die bei jedem
Besnzwee sel ste|%t und auch ohne Besjtzwechsel bel den durch
den Ertrag vielfach nicht gedeckten hohen Zinsen Jahr fur Jahr
steigen muB Vielfach wurden Hrpothekensehuldner festgestellt
die nur Uper einen geringen, oft auch ber gar keinén Per-
sonalkredit verfigten, denen’ aber trotzdem hoher Realkred|t
emHeraumt wurde.  Und an sehr vielen Stellen, bei den B
ste en durchweg, fanden -wir bei diesem Realkredit Belastun en

den Nutzungswert des Gelandes ganz bedeutend Uber-
sc ritten.
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er Person, der der Spekulant kaum einen Personalkredit
M. einrdumen warde, wird beim Verkauf einer, sagen
100000 M. bewerteten Baustelle, ein Realkredit Vvon
90000 M.. gewahrt, wenn er 10000 M. anzuzahlen oder in dieser
Hohe sonstige_Sicherheit zu lgeben vermag. Weshalp gibt man
Im letzteren Fall derselben Person 900000 M. Kredit, "der man
Im ersteren,kaaim 10000 M. anv%rtrauen wiirde? — Dg,ch nur
| der Staa Schulgverhaltnis _durch die Ein-

deshalb, wei t dieses [
tragungi der Schuld i das Grupdpuch sanktioniert! — Wirde
der” Geldgeber die 90000 M. bei dem gleichen Grundstick und

bei dersefben Anzahlung einor, in |
schaftlicher Stellung vollig ejnwandfreien, also jetzt be-
deutend sicherer Person ohne diese hgpothek_ansc e Ein-
tragung geben? — In den allermeisten Fallen wird diese Frage
mit emem “glatten Nein beantwortet werden!

 Die grundbuchamtliche Sicherstellung der Hypothek er-
maglicht ‘somit einer wenig zuverlassigen Person” einen weit
gro eren und leichteren Kredit, als iAin die einwandfreieste
erson ohne diese Institution erreichen kann! o

Weshalb_schafft der Staat solche Erleichterungen fiir einen
E,ewwsen Kreis von Personen? Wir horen die Antwort:  Welch
indliche Frage, das ist alles so gemacht und muRte selbstver-
standlich s “gemacht worden, um den Grundsticksverkenr zu
erleichtern.” — Richtig; man mufte also eine Institution schaffen,
die ermo Ilﬁhte,daf& 2, B.1n GroB-Berlin |niJedem Jahr, wie wir im
Anschnittlll sahen, ein Geldnde, so grol wie dio ganze Gemarkung
der Stadt Bochum, umgesetzt werdén konnte, eine Institution, die
e[moEghchte, dal man  den vaterldndischen Grund upd Boden,
die Existenzgrundlage der ganzen Bevdlkerung, ja des ganzen
Staats, mjt Staatlicher Untérstitzung taglich verschachern und
wechseln konnte, wie man Pferd%(, Hundé und dergleichen tag-
lich verschachern und wechseln kann! _

Wohin wir mit dieser Gleichmacherei gekommen sind, und
wohin diese Allheilparole ,laissoz Tfaire, ldissez passer” noch
fihren muf, h%ben wir in unsrer bisherigen Bearbeitung klar-
zulegon versucht, _ _

Die Sozialdemokratie spricht so gern von dem aus-
_boutonden_KaBnaI. Der Kapitalist, Wwelcher sem Kapital
In Industrio und Handel an_Ie(I;t, schafft aber Werte, ?Ibt
Arbeitsgelegennert und _arbeitet selbst; der Bodenspekulant
dagegen schafft keine Guter, hemmt den Verdienst” andrer
weil ‘er den Boden dem Verkehr entzieht, und gewinnt selbst
ohne Arbeit, Wenn man trotz dieser Sachlage schon vor Jahr-
zehnten nicht zuriickgeschreckt ist, die Parole laissez faire
lalssez passer im r|?en Wirtschaftsleben ~aufzugehen, und
nichf gezogert hat, der Industrie und dem Handel,” die Werte
schaffen, dio Arbeitsgelegenhelt geben und_selber arbeiten, die
Schranken zu setzen, die das Wohl und Gedeihen des Vater-
lands dringend erforderten, weshall sollen und wollen wir hier
bel unsrem wertvollsten Besitz, beim  vaterlandischen Grund
und Boden, zuriickschrecken, die Mittel anzuwenden,. die eine
weitere Ausschlachtung desselben durch unproduktive, ja wuche-
rische Krafte zum Schaden der besten Glieder des Wirtschafts-
lebens und am Ende zum Schaden des Vaterlands solbst un-
maglich machen konnten? ~Setzen wir der Bodenspekulation
bel“der hypothekarischen Sicherstellung ihrer Gewinne gewisse
Schranken, Schranken, die sich im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr schon |angst gebildet haben “und die auch beim nicht
spekulativen Grundstucksverkehr 1angst vorhanden sind.

Wir erblicken in der gesetzlichen Festlegung einer

leihungsgrenze das einzigste Mittel, welches zu
er Gesundung der ganzen Verhdltnisse fihren kann.
rch Gesetz mull beéstimmt werden, daR eine hypo-
hekarische Belastyng uber den Nutzungswert hinays
nzulassu]J, deshalb “vom GrundbuehriChter zuriick-
uwelsen Tst. —

Unter Nutzungswert beim unbebauten Boden, auch hei den
Baustellen, verstehen wir natrlich lediglich den landw irt-
schaftlichen N_utzun?swe_rt, das heiBt den Wert, den der
Boden mfolge, seines Erfrags immer behalten wird, auch wenn
Wirtschafts nsen,,_Krle% und sonstige den Staat und das Wirt-
schaftsleben ?rsghuttern e Vorkommaisse emtre%en werden. Also
der Staat soll den stets bleibenden Wert durch grundbuekamt-
liche Eintragungen anerkennen, aber den allen Zufallltgkene_n
unterworfenén, “kunstlich konstruierten Zufalhgkensw_eren die
sanktion versagen. Fir eine weitere BelaStung _(ber den
Nutzungswert hinaus, die eine grundbuchamtliche” Eintragung

gesellschaftlicher und wirt- |

jetzigen, vielen ? ,
sitzer auch jedesmal mit erheblichen Kosten verbundenen Taxie-
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entbehren miite, soll dann lediglich der Personalkredit ver-
bleiben.

W ir wollen zundchst untersuchen, wie sich bei dioser Aende-
rung der gesetzlichen Vorschritten die Beleihungsverhdlt-
nisSe unsrer bodenbesitzendon Klassen &ndern konnten!

Der Grundbesitzer, der seinen Boden landwirtschaftlich
bebaut, unsre gesamte Landwirtschaft, erhalt jetzt schon nur
eine dem Nutzungswert angepaRte Boloihung.” Bei dem Be-
lothungsgesehaft wird und mul dieser Wert durch Taxen nach-
ewjesen” werden, und jeder Geld?eber wird prifen, ob diese
chdtzung richtig 1st "oder njcht. Bel der Eintragung des
Nutzungswerts des Grunasticks in das Grundbuch™ als Be-
lethungSgrenze wird hier somit bestimmt keine Benachteiligun
dieser “Besitzer eintreten. Im Gegenteil, die. amtlichen Fest-
stellungen_ und Emtra?ungen des Werts im .Grundbuch werden
das. B Ielhungsgzescha_t filer erheblich erleichtern, “indem  die

ufalligkeiten unterworfenen und fiir den Be-
rungen fernerhin in Wegfall kdmen. _

Der Hausbesitzer muf bel einer reellen Beleihung_dem
Glaubiger jetzt gleichfalls schon eing Taxe vorlegen, eine Taxe,
in welcher der Belethungswert des Grundsticks “aus:
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berechnet wird, Der Nutzungswert, dor hier durch Kapitali-
sierung der Mieten nach Abzug der Unkosten ermittelt wird
ist an_der Hand der Metvertrage |eicht kontrollierbar, zumal
sich fir die Hohe der Unkostenabzige in jeder Stadf bisher
schon ganz bestimmte Normen herausgebildet haben. Und einer
Ueberschatzung dieser Mieten, deren Hohe bei der Beleihung
vor der Vermietung meist durch die Polizeiverwaltungen be-
SCheInlﬂ'[ werden “muR, &Rt sich durch eine entsprechende
Kontrolle leicht Vorbeugen. Da der Nutzungswert der Bauten,
die fir Massenvermwtungen usw. erbaut werden, wohl durch-
weg hoper Ist, als der Grund-, Bodep- und Bauwert zusammen,
o wird der _Belelhungswert bel reellen Beleihungen jotzt schon
niedriger sein als . a&r Nutzupgswort. Die digsse t|(_1e_n Vor-
schlage wirden bei dem reellen Hausbesitz somit gleichfalls
?ar nichts andern. Es werden hiey fernerhin lediglich” die Ein-
fragungen von Beleihungen unmoglich. 9em_acht werden, die
jetzt durch eine zeitwelse kunstliche Miefsteigerung oder unter
Annahme sehr hoher, fir zukinftige Beb_auuan berechneter
Grund- ung Bodenwerte, wodurch der zweite Faktor in der
Wertherechnung erheblich hoher als der Nutzungswert wird,
m_ogllch waren.” Diese kiinstlichon Belastungen haben es hier
bisher ermoglicht, dal Gebdude an guten Lagen von einer Spe-
kulationshand 1" die andre kamen Und so die spateren Mieter
— sei es bel Laden oder ser es bei Wohnungen — mit Be-
trdgen belastet wurden, die durch produktive Arbeit nicht be-
dingt waren. Der Staat hat wonl weder die Pflicht, noch mjt
Rucksicht auf die Ubrige Bevolkerung das Recht, solche _dio
Allgemeinheit ausbeutonden Geschafte einer bestimmten kleine-
Irgincr}/t\/elrrntschaftsklasse noch durch staatliche Institutionen zu er-
~Auf den Baustellenbesitzer, oder besser den Baustellen-
handler sind, wie wir in unsren Erorterungen gezeigt haben,
die Hauptschdden in unsrem Wohnungswesen zdruckzufihren,
Wenn man auch keinen physiokratischen Ideen hud_|%t, as
wird man aber doch_zugeben “mussen, dak die landwirtschaft-
lich nicht genutzte Baustelle, diese unproduktive Quelle, schon
aus logischen Grunden keine Bevorzugung gegenuber dem land-
wirtschaftlich Penutzten Bodep, der fnro uKtiven Hauptquelle
unsres Nationalreichtums, erhalten darf. _ _

D%r_ Séaa}t,rlfann undl,d%rkf _stom|td,durch gesetz{lcthe BBesélm-
mung die Beleihungsmogliehkeiten dieses ungenutzten Bodens
Ub_ergdas bei dem Igandw(\],rtschaft?lch genutzteng Boden durch die
wirtschaftlichen Verhdltnisse gegebene Maf hinaus nicht zy-
lassen. Es. darf also hier 9Ie|chfalls nur eine Beleihung bis
zum landwirtschaftlichen Nufzungswert moglich sein.

Eine solche Einschrankung wirde hier die jetzigen Boden-
spekulationsgeschafte vollig unmoglich machen. ™ _

Wir haben bei den ETérterungen im Abschnitt 111 gez_elgt,
daf schon ber dem ersten Kaut des Gelandes. vom Urbesitzer
ganz bedeytende Summen in Frage kommen, die durch die land-
wirtschaftliche Nutzung keine Deckung finden. Kann hier der
u_nﬁedeckte Betrag  durch Hyﬁotheken, die den grundbuckamt-
lichen Schutz genieRen, nicht gedeckt werden,” dann wdrde,
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schon nach den hestehonden gesetzlichen Vorschriften, die Be-
teiligung der Hypoghekenbanken ausgeschlossen sein. .

Ueher so viel flissiges, ungedecktes Kapital, wie hier schon
notwen |é; Ist, verfugen “aber samtliche Banken nicht, und wenn
es vorhanden wdre, “dann konnten sie es aus rein praktischen
Grinden nicht in Geschaften anletrl n, die Jahre, ja Jahrzehnte
lang gar keinen Ertrag abzuwerfen In der Lage sind. Wo
wirde” man_z. B, heute die Bankaktiondro finden, die bereit
waren, die 3,5 M|Illfirden Mark zu zeichnen, die wir im Ab-
schnitt I11 schon als ersten ungedeckten Betrag ermittelten,
wenn _diesen Aktiondren eine Dividende erst in~ wejter Ferne
zuﬂesmhert_wer_den konnte! Und wurde man_die finden, wo
will man die vielen, wie wir in unsren Austiihrungen sahen,
?anz unentbehrllchée_n, stark Interessierten Zwischenhandler ?uf-
reiben, die dann die. doch noch viel teuereren Einzelbaustellen
bar. bezahlen und die dann oft wieder viele Jahre auf einen
greifbaren Ertrag warten konnten? o

DaR die Banken oder GroRspekulanten die Einzelbauste]len
auf Personalkredit rvmterqeben konnten, ist undepkbar; jede
Beteiligung an einem Unternehmen, das _solche _ illiquide *Ge-
schafte” machen. wurde, kame doch wohl einem wirtschaftlichen
Selbstmord gleich. FoIq(hch_wurden, falls die h)r]pothekansghe
Sicherstellung der Spekulationsgewinne, ausgeschlossen  ware,
viele mit ihrén Spekulations- und sonstigen Geschatten das so
unsichere Gebiet der Bodenspekulation vérlassen und sich den
volkswirtschaftlich nutzbringenderen Gebieten zuwenden.

_ Diese von uns geschilderte Wirkung wird woh| nicht be-
stritten werden konnen; sollten. Zweifel” entstehen dariiber, o
das f(%,anze_ Spekulationsgeschatt in der Tat ein remes Schufden-
ﬂesp aft 1st’ — bel eingm Grv,.ndst ckverkenr ege(%en har wirde
atlrlich nicht diese vollig auflosende Wirkung €rzielt rverdon —,
dann wird eine Nachﬁru ung einzelner Bezirke an der Hand der
Grund- und Hypothgkenbtcher, wie sie von Paul Voigt und
R. Egers,t dt 7um Teil .schon durchgefihrt wurde, jedem die
erforderliche Klarheit bringen. _ _ _

Bei den Erbrterungen Gber diese Wirkungen sind wir oft
efragt worden, was Wird dann geschehen,”wenn die jetzige
odenispekulation durch diese MaRhahmen unmoglich gémacht
wird, wer soll dﬁnn dann die neuen StraRen- und” Stad anla\gen
schaffen, die doch manchmal ganngro artig sind? Man ver-
weist dabel mit Vorliebe auf “die Kolonie Grynowald, auf den
Heerstralen- und Ljotzonseebezirk, auch auf die kommende Be-
bauung des Tempelhofer-Felds, wo die grofe Stadt Berlin an-
scheinend nicht die notige Energie besessen, und auf das Scheunen-
viortel, wo dieselbe Stﬂdt_m er Tat %e%mbgt hat, dﬁf&_ es Ahr
anscheinend — unmoglich ist, emne Neubebauung allein, das
neift ohne die SP,ekuIan,t?n durchzufihren, Au(fh anandren
Orten werden annliche Falle genannt. — Wir sind dey |\_/|e|nung,
dab sich die bel diesen Beispielen entpuppte, zum_ Tell unb
friedigende Abwicklung nur zeigen konnte, weil die Stddte durch
dl?, ach,tbestrebungen dFr Bodenspekulanten ihre vornehmste
Ptlicht, fir die Unterkuntt ihrer Burger in einwandfreier Weise
zu sorgen, mehr aus Bequemlichkeit, als durch Unfahigkeit ver-
lernt Raben. Ein solcher Zustand kann als ein unabanderlicher
nicht angesehen werden, denn eine Stadt, die sich ihrer vor-
nehmsten Ptlicht, fur die Unterkunft ihrer Birger zu sorgen,
fiir dieDauer e?tzdehttmd3|§d%mGrunds_tuckspekulanten jiberlaRt
stellt sichauf dieseloe "Stufe wie ein Vater, der eme Zahl
Kinder In die, Welt setzt und diese dann der Armen fle<h;e iber-
lakt, Das wird sich doch wohl koine Stadtverwaltung vor-
werfen lassen wollen! Ein Einschreiten des Staats bringt bei
solchen Vatern tberdies manchmal Wunder zutage, wenn nicht
ﬁnd_ers, dann mul der Staat auch bel den Stadten fur eine
leine Autmunterung sorgen!

Wie wird_sich bei dem Vorhandensein der Verschul_dunPs-
grenze die weitere AufschlieRung des Geldndes entwickeln?

_ Wir haben im Abschnitt I1] darauf hm?ewwsen dab sich
bei den Grof- und groferen Stddten d

] las In absehbarer Zeit
Zur Behauu\rA[q_ kommende Gelande schon in_ Spekulationshénden
befindet, ir _haben ferner im Abschpitt 1V nachzuweisen
versucht, dal sich schon jetzt die Apzeichen mehren, dal eine
?ewwse_ Uebersipannunqg beim Baustellenhandel schon vorhanden
st. Die Schaffung der Verschuldungsgrenze kann und sg
uueh selbstredend “keine rickwirkende "Kraft haben, deshalb
kann nicht angenommen werden, daR sofort mit dem Inkraft-
treten einer feuen Grundbuchgestaltung auch. die hisherige
Spekulation verschwinden wirde. — Sie“wird nicht sofort vér-
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schwinden, aber sie wird mit ihren bisherigen Geschéftsprak-
tiken lahmgelegt. — Da fernerhin nur Baustellenkaufer, die
bar bezahlen konnen, mdglich w'aren, so wird sich die Nagh-
frage naturlich %a_nz bedeutend verringern; dies wird die Preise
dricken. Die Kreise, die den Boden jetzt aufgespoichert haben,
werden, um den AnschluR uberhaupt nicht zu versaumen, weiter
versuchen, sich ihres, keine allzu grofen Gewinnchancen mehr
bietenden Gelandes zu entledigen, dadurch wird grofes Anqebot
und %ermge Nachfrage eintroten, und dies wird “einen weiteren
Preissturz” verursacheén. Werden diese natirlichen Bewegungen
dann noch durch eine entsprechend abgewol%ene Bauplatzsteler
unterstitzt, die die Bauste|len am stﬁr,sten treffgn muB,
deren Bebauung am notwendigsten_erscheint, dann durfte es
klar sein, da Tn nicht allzu ferner Zeit an_den mejsten Stellen
die Mo’gﬂll,chken eboten 1st, wenigstens. die Plane,. die uns Eber-
stadt ohrln? nd Petersen in threm im Abschnitt V erdrterten
Wettbewerbsp an vo_r?efuhrt”haben, zurVerwirklichungzubringen.
Jeder Baustellenbesifzer wirde dabel froh sein, seinen Besitz
pald mit tunhgh_st %ormgﬁm Verlust iin en Mann, das heilit zur
Bebauung zu bringen, alle dahin zielenden Manahmen wiirden
somit jedenfalls schon von dem groRten Teil dieser Besitzer ent-
sprechende Unterstitzung erfahrén. — Und die Kreise, die nicht
wollen, konnen durch entsprechende Wanl der Bebauungsgebiete
leicht mirbe gemacht oder auRer Kurs gesetzt wicrden. =

. Die neue Aufschliofung des Gelandes miRte natirlich in dig
Hande der Stadte gelegt werden; um jedoch zu vermeiden, daf
nierbei nicht wieder, ‘wie bisher, eﬁmstlsche Sonderintoressen
ung chhturmslg)ohnk zum Durchbruch kommen, muf das staat-
|Ith% Autsichtsrecht eine entsprechende Verstérkung
erfahren,

Die jetzt unhaltbaren Zustdnde auf dem Gebiet des Woh-
nungswesens sind in der Ha_ugtsache auf das gegenwarn%_un-
%enugendi staatliche Aufsientsrocht zurtckzutdhren. |e?e
Tatsache kann und wird von niemand geleugnet werden. deshalb
ist es nicht allein das Recht: sondern sogar die Pflicht des
Staats und der gesetzgebenden  Korperschaften, die  Be-
st|mmu,n%en zu erlassen, die eine weitere Schadigung des Landes
und seiner besten Glieder unmgglich machen.” Dies erscheint
um so mehr zulassig, als z. B. in Bayern die Festsetzung der
Baulinien nach der Landesbauordnung_ vom 17. Februar” 1901
schon_jetzt ganz in den Handen der Regierung liegt und die
Gemeinden dort nur die erforderlichen Plane und Instruktions-
beholfc beizubringen haben. Die Gesamtbebauungsplane der Ge-
meinden mafRten n &nnlicher Weise wie in Bayern der Prifun
durch die Reglerung und daun der endgltigen  Feststellun
durch emng Zentralstélle unterworfen werden. — Dieser Zentral-
stelle mult das Recht e,;n?eraumt werden, die Pléne entsprechend
abzuéndern ung endgult?e Bestimmungen zu ftreffen.  Diese
g,esamtplane miRten nicht allein das St,raBennth, sondern ?uch
le Auttellungsart der einzeluen Baublocke, also die Statfelung
der Bauordnung, klar zum Ausdruck bringen, o

Die Bauponzemrdnunﬁen milten zunachst mehr in einen
allgemeinen modernen Rahmen gebracht werden; die Bearbe|-
tungen von Mgngoldt, Stubben, Gretzschel, Eberstadt und auch
Sak™ u. a wirden hierber als wertvolle Unterlagen dienen
konnen. Hierbei kénnten auch die Fragen we(ien U_mle%ung
Ider Gr]ynhdstucke — die Lex Adickes — eine allgemeine Reg
ung erfahren.

"gFUr die einzelnen Ortsteile wirden mit den Bebauungs-
pldnen Ortsstatute zu_erlassen sein, die diese allgemeing Bau-
orgnung erganzten. ~ Diese Ortsstatute mafBten genau In der-
selben Weise wie die Bebauungsplane von der | egler,,unq und
der oben?enannten Zentralstelle gepruft, wenn notig €rganzt und
festgestellt werden. ) _

Jede Aenderung, sowohl der Pléne wie auch der Orts-
statuten, multe der Genehmigung der genannten Instanzen
unterworfen sein. . o

_ Eine solche Reglunt{l wiirde selbstverstandlich eine ge-
wisse Opposition der Stadte hervorrufen. Dieser wirde aber an
der Hand der blshpr|%en MiRerfolge leicht beg%net werden
konnen und auch mussen., — Es durfte hier eine mderholung
der von Professor Eberstadt*r? hew%rgehgbenen Vorkommnis
bei _den Parlamontsverhandluigen uber das nicht zur Verab-
schiedung gekommene Wohnungsgesetz von 1903 am_ Platz
sein. EberStadt schreibt: Der Eftwurf fand heftigen Wider-
stand bei der Mehrzahl der stadtischen Verwaltingen und
wurde von der Regierung zuriickgezogen. Die gegen “die not-

* Handbuch des Wohnungswesens.
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wendigen Aufsiehtsbefugnisse seitens einiger stadtischen Ver-
treter “gerichteten Darlegungen beruhten aber dabel zum Teil
auf sachlich unrlchtlgen Angaben. Es war nicht ein ,Re,%le-
rungsueamter, sondern kein” andrer, als der fortschrittliche
Rudolt Virchow, der bereits 1875 in der Angelegenheit des Be-
payungsplans das Bestehen einer Behorde verlangte, die aufer-
halb des Drucks der ortlichen Interessen. steht, und zwar sollte
diese eine staatliche Polizeibehorde sein.  Die Ausfihrungen
Virehows lauteten: ,Anders liegt die Sache, meine Herrn, wenn
man eine Staatsbehorde hat, Welche gegentber der in dem
einzelnen Fall interessierten ~ Gemeinde™ angerufen werden
kann, auch von jedem einzelnen, an welche™ sich auch_der
einzelne wenden kann, um sje aufmerksam zu machen. Dann
haben wir eino gewisse Garannedqegen unberechtigte Forderungen
und wenn man furchtet, dal die” Behorde geneigt sei, zu_ wejt
Zu gehen, so haben wir einen weiteren Schutz darin, daR die
Behorde nicht durch ihr Resolut dig Sache erledigen kann,
sondern dal dieselbe auf den Weg der ordentlichen™Instanzen
verwiesen wird . ... Ich verstefie. in_der Tat nicht, wie man
sich 50 anstellen kann, als musse bei giner weiteren geordneten
Entwicklung unsrer Verhaltnisse die Polizei ewig n der
Situation des Peinigers und_nicht vielmehr in der Situation des
Helfers sein , ...~ So wejt gehe ich nicht in der quderun%
der Aufonomie der Gemoinden; daR ich der Meinung ware, ma
muRte jede Gemeinde machen lassen, was ihr gefallt.” — Dio
Arqumente, die Virchow hervorgzebracht, durften wohl heute
noch ebenso richtig sein als vor 26 Jahren,

Die Schaffung™ einer Zentralstelle wiirde (berdjes fir dio
Gemeinden nicht Unginstig, sondern sehr ginstig wirken._ Der
erkunrgskrels der Cokalinstanzon ist in den ?,Ilﬁrmelsten Féllen
ein sehr begrenzter: schon bel enem gewaohnlichen Bauentwurf
kann in der” Lokalinstanz selbst beim “besten Willen und bester
Befahlg_un? naturlich nicht das herauskommen, wie In einer
Zentralinstanz, wo all die verschiedenen. Bearbeitungen zu-
sammenlaufen. Die vielen Vorbilder und die grofe Uebung auf
ein und demselben Gebiet raumen hier leicht all die Schwierig-
keiten hinweg, mit der die Lokalinstanz zu kampfen hat und
sehr oft ohne Erfolg kdmpft. Dasselbe kommt "hei den Be-
bauungsplanen noch” in weit krasserer Form zum Varschein,

Die bisherige ungenigende Vorbildung der Techniker auf
dem Geblet des Stadtebaus haben wir schon im Abschnitt Il
hervor%ehoben. Selbst durch eine vollige Umgestaltung der
Studien und der Pritungen wird an diesem Migverhaltnis vor-
erst nicht allzuviel geandert werden, _Beim Stadtebau greifen
uberdies die Fragnen des Hoch- und Tiefbaus, sowie auch die
Fragen des Verkehrs und der sonstigen wirtschaftlichen Ver-
haltnisse so_stark ineinander, daf esjetzt und auch fernerhip
nicht allzuviel Personen geben kann Und geben wird, die all
diese Fragen im Zusammenhang gentgend erschopfend zu. be-
urterlen . der La?e sind. Die leitenden Techniker der Stédte
sind Uberdies wohl™ auch durchweg1 zu stark_beschéftigt. Die
vielen Sitzungen und Verhandlungen, die ein Selbstverwaltungs-
kurper an und fir sich schon mit”sich bringt, absorbieren schion
einen ganz erheblichen Teil der Arbeitszeit, so daR fur diese
Herrn “neben den laufenden Geschaften gar nicht die richtige
Zeit vorhanden ist, neuen schopferischen” Gedanken auf eingm
wemg gelautigen und nqch dazu so schwierigen Gebiet, wie das
des Stddtebaus, nachzujagen. Auch die fruher schon hervor-
gehobenen Einzelwunsche “einflureicher sJ_a entscheidender Por-
onen hemmen hier oft die besten Absichten und Gedanken.
. Die neuerdings oft gewéhlten Konkurrenzen werden kaum
viel Besserung bringen. “Ist der ausgewanlte Plan noch solgut
und haben ihin die “Sachverstandigen™ noch so sehr empfohlen,
dio Ausfihrung wird durch  Sonderinteressen und _Sonder-
winsche 1mmer anders; wer hat bel der Stadt die Zeit, die
Macht und das Konnen, Punkt fur Punkt all diesen Wiinschen
zu widerstehen? Man sieht dasselbe ja K}tzt,be_l dem .Erfol
des Wetthewerbs GroR-Berlin. ~ Welche Arbeit ist hier auf-
g/owende,t worden, welche groRzigigen |deen sind dabei zum
orschein gekommen, und was machen die Stadte damit?

Selbst™ wenn das zur Verabschiedung. gelangte Zweck-
verbandsq_esetz noch derart umgestaltet Wirde, daR der fir
GroR-Berlin geblldete Ausschyf — hervorragender Stadtebau-
kunstler mit Beratender, ja selbst mit beschlieBender Stimme
Im_ Rat des. Zweckverbands zur Wirkung kommen kénnte —
bei der jetzigen Gestaltung des Gesetzes haben die beratendsten
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Personen, die Techniker, wie immer so gut wie nichts zu sagen*) —
so wird sich ohne die von uns genannte Zentralstelle nicht Vviel
bessern, denn dio uneingeddmniten egoistischen Interessen der
einzelnen Kommunen wergen selbst die besten Vorschlage und
Ratschlage zu nichto machen.

Diese neue Zentralbenorde, die dhnlich dem Landesgewerbe-
amt beim Handelsministerium, dem Ministerium des Innern oder
der offentlichen Arbeiten an?eg_lledert werden konnte, wiirde
die verschiedenen fir Baupolizoi,, Wegopolizei, Ueberwachung
der Genossenschaftshauten usw., jetzt”schon hestehenden ein-
zelnen Referato der verschiedenen Ministerien zusammenfassen
und sich auch die Zentralstelle fur Abwasserreinigung und
Wasserversorq/ung angliedern konnen; also auch eife Verein-
fachung der erwalt_un%_ bringen. Sie wirde . sich. ferner bei
mehr oder minder wichtigen Fragen durch Hinzuziehung von
Mdnnern der Praxis er?anze"n konnen. Dio Herren dos Aus-
schusses fir GroB-Berlin konnten _somit als auBerordentliche
Mitglieder herangezogen werden, wie jetzt auch beim Landes-
gewerbeamt Herfn _aufSerhalh des Midisteriums mittatig sing.
~ Diese neue Stelle soll naturlich . nicht, wie”z T,
irrtgmlich angenommen wurde, die Tatigkeit der am Ort
ansassqen, mit allen in Frage, komméngen Verhéltnissen
vertrauten Stadtebaukunstler auSschalten. Ken,. sie soll die-
selben lediglich erganzen, oder auch_qegen Sonderinteressen, die
dio, Allgenteinhert,” sei es in materigllér oder sei es in kinst-
lerischer Beziehung schadigen konnten, schiitzep, also dio Stellung
des Technikers starken: ‘Eine solche Zentralinstanz wirde vom
grinen Tisch aus den berechtlgten Ortlichen Forderungen ge-
%ewm nicht ent%e([;ent,rete,n aber sie wirde die stet{}qen_, er

ht_dienlichen Neuschopfungen und Verdnde-

[lgemeinheit nicht . ]
run%gn schon im Keim ersticken. Sie wiirde™ bei Streitigkeiten
an Ort und Stelle Nachprifungen anstellen und die Gédanken

zum Siege bringen konnen, dio” der Gemeinde und dem Gesamt-
staat am™ dien/iChsten sein wiirden.

Wenn, wie_jetzt eme Stadt von dem Umfang und der Be-
deutung wie Kdoln, den von ihren ortlichen ?tadt_elf_aukunstl_orn
ausgearbeiteten neuen Stadterweiterungsplan freiwillig von einer
Kommission berufener, nicht o,rtsan,sasmper Fachléute nach-
wufen [aBt und sich den dabei gequRerten Bedenken anpafit,
weshal soll denn an andren Orten eine vom Staat eingesetzte,
jedentalls aus den berufensten StddtebaukUnstlern zusammen-
gesetzte Instanz nicht dieselbe Nachprifung vornghmen konnen?

Falls die Kostendeckungsfrage auf etwaige Schwierigkeiten
stoBen wirde, so konnte dieselbe “durch Erhebung von,,Prufungs-
ﬁeBuhren, dahnllch wie bel der baupolizeilichen Prifung, De-
oben werden.

. Es wird jetzt gefragt werden: !)a, wenn all dieses geschehen
ist, wenn das” Bauland zu annehmbaren Preisen zu haben und
die Bebauungspldne und Baupolizeiordnungen auch fijr das
Einzelhaus mehr und mehr zugesehnitten wirden, wer soll dann
die weitere Aufteilung und die weiteren Verwertungsgeschafte
Ubernehmen? Gehen Wir nach England, gehen wir” duch nur
nach Bremen oder nach dom Rheinland und in unsre kleineren
und mittleren Orte, dort werden wir die entspreekentlen Vor-
bilder fur unser weiteres Vor eBen finden. _

- Professor Eberstadt schreibt daruber**) u. a.. ,Die Ver-
auBerun%des Bodens vollzieht _sich ,,regelmaﬁlgF In der Weise,
dal die Grundstucke von dem Eigentimer als ,Freehold® ver-
kauft werden. Kaufer sind in “der Mehrzahl der Falle Bau-
unternehmer. Der Bauunternehmer baut im einzelnen auf feste
Rechnung nur fiir bestimmte Besteller; in der Hauptsache wird
jedoch duf Spekulation gebaut, das heiRt ohne einen festen
Abnehmer, in der Absicht, ‘das Haus nach Fertigstellung
zu, verkaufen. Der Bauunternehmer sucht das fertige Haus
maoglichst rasch zu verkaufen. Die K&ufer sind zunachst solche
PerSonen, die einllaus fir sich erwerben und die es selhst bewohnen
wollen. Die zweite Klasse der Kaufer sind Kapitalisten und
Rentner, die den Haushesitz als Kapitalanlage "oder Gewerbe
betrachten und die von jhnen gekauften Hduser weiter ver-
mieten; ferner kleine Kapitalisten, die e Dogpelhaus kaufen,
die eine Halfte selbst bewohnen und das Nebenbaus, mit Nutzen
abvermieten.” Aehnlich ist es im Rheinland sowie in kleineren
und mittleren Orten. (Fortsetzung folgt)
?rVBeggl. den (\rtikeﬁ eis ﬁreh.;dmen Ober-Baurats $r.=3u8- Stiibben im Zentral-

blatt yenvaliun .
4 Die staedt\llsc%e odenparzelliernng in England.

Nr. 6



