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Alle R e c h i e  V o r b e h a l t e n

Können die in den heutigen großstädtischen Wohnverhältnissen liegenden Mängel undSchäden helioben 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 d es  A.V. B. vom Baurat ®r.=3iiG- Albert Weiß in Charlottenburg

(Fortsetzung aus Nr. 5, Seite 32)
A b s c h n i t t  VI 

Reforiuvorseliläge
Im  A bschn itt IV  haben w ir durch Z e r g l i e d e r u n g  der Mängel 

naehzuweisen gesucht, daß die M ehrzahl der Bevölkerung der 
Groß- und größeren S täd te  bei der U nm öglichkeit sich dort ein 
eignes Heim zu schaffen, sich w irklich anzusiedeln, sich dort 
einzuleben und einzupasseu, den umgebenden V erhältnissen mehr 
und m ehr entfrem det wird.

W ir haben w eiter darzutun versucht, daß diese in den 
M ietkasernen untergobrachte, und zu s te te r W anderschaft ver
u rte ilte  Bevölkerung durch die großen und s te ts  ste igen
den M ietlasten, die n icht allein auf der W ohnung, sondern auch 
auf allen Lebensbedürfnissen liegen, gar nie in die Lage kommen 
kann, das Endziel aller A rbeitenden und Schaffenden, das is t 
eine, wenn auch nur kleine E rübrigung  — E rsparung  — zu er
reichen. T r i t t  eine Lohn- oder G ehaltsverbesserung ein, dann 
kom m t diese M ietpresse d irek t und ind irek t und nim m t das oft 
e rs t nach langem Ringen E rkäm pfte, vielfach noch mehr, sofort ! 
w ieder ab. D er Gedanke, daß man tro tz  allen R ingens und 
tro tz  allen S trebens, sowie tro tz  aller E inschränkungen — das 
B egnügen m it den zum Teil sehr m inderw ertigen W ohnungen 
bedeutet doch schon für viele gewiß eine große E inschränkung — 
doch zu n ichts kom m t und kommen kann, lähm t die Schaffensfreude I 
und läß t fü r viele das Gefühl des W ohlbefindens und das Gefühl 
der w ahren Freude an den sie umgehenden V erhältnissen, das 
heiß t an der H eim at und am V aterland, g a r n ich t aufkommen.

W ir haben nachzuweisen versucht, daß sich diese U nbe
haglichkeit, j a  zum Teil T rostlosigkeit, die diese H eim atlosig- j  
keit und diese M ietschraube so hervorbringt, auf unser politisches 
Leben ü b erträg t und dort die immer m ehr steigende Ü berhebung 
des Individuum s, sowie eine imm er größere U nzufriedenheit und 
Z erfahrenheit hervorbring t. D aß dabei die w ahren U rsachen der I 
M ißstände m eist n icht erkann t oder durch eine interessierte  
P resse  entsprechend verschleiert oder en tste llt werden und daß 
dann alles, auch das B estgew ollte und das wirklich Gute k ritis ie rt 
und heruntergezogen wird. W ir haben auf Grund all dieser E r
scheinungen die B ehauptung  aufgestellt, daß der internationale, 
ja , der d irek t vaterlandsfeindliche C harak ter unsrer Sozial
dem okratie und die große Zahl ih rer sich immer m ehr ste igern 
den A nhänger und Zuläufer in der H auptsache au f diese unha lt
baren W ohnverhältn isse und deren Begleiterscheinungen m it 
zurückzuführen sind.

Endlich haben w ir durch Zahlen den Nachweis zu erbringen 
gesuch t, daß die W eiterentw icklung dieser Z ustände den U n te r

gang  des H ausbesitzerstands und auch den Zusam m enbruch 
der U rheber der ganzen M ißstände, der Bodenspekulanten selbst, 
unbedingt bringen muß. Und schließlich haben w ir uns bem üht 
nachzuweisen, daß durch die s te tige E rhöhung unsrer Produktions- 

i kosten, die durch die jetzigen  W ohnverhältn isse veranlaßt wurden 
und noch w eiter veran laß t werden, eiue A usschaltung  des Reichs 
auf dem W eltm ark t nach und nach bestim m t zu befürchten ist, 
daß das auf den Schlachtfeldern m it so viel B lu t geeinte und 
im  W eltw irt'schaftskainpf m it so viel E nergie und Schweiß empor
gearbeitete  V aterland, som it durch innere Schäden dem w irtschaft
lichen und dann auch dem politischen Zusam m enbruch ent- 
gegenzusehreiteu scheint.

I s t  diese Entw icklung eine unabänderliche, oder kann sie, 
und dann, wie kann sie in bessere Bahnen gelenkt werden, die 
nach und nach zu einer W iedergesundung unsrer sozialen und 
w irtschaftlichen V erhältnisse führen können und auch müssen?

In  unsren bisherigen A uslührungen haben w ir den Nachweis 
geliefert, daß ein erheblicher Teil der ganzen so unheilvoll 
wirkenden M ietbplastung keine B erechtigung in der B enutzung 
reeller, durch produktive T ätigkeit erzeugter W erte  findet, daß 
vielm ehr von den Mieten im D urchschnitt ein D ritte l und mehr 
auf Spekulationsgew inne zurüekzuführen ist. W ir haben w eiter 
zu zeigen versucht, daß seitens der hauptsäch lichsten  W irt
schaftsklassen im D urchschnitt über ein A chtel des gesam ten 
A rbeitsverdienstes der V erzinsung dieser Bodenausw ucherung 
geopfert worden muß.

Im A bschnitt III haben w ir erö rte rt, wie diese Speku
lationsgew inne entstehen und behauptet, daß sie sich lediglich 
in dieser Höhe entwickeln konnten durch unser staatliches 
G rundbuch und die dieser Spekulation angepaßto O rganisation 
unsrer Hypothekenbanken. Die einzelnen Zahlen,- die w ir geben 
konnten, zeigten überall eine bedeutende hypothekarische B e
lastung  des G rund und Bodens, eine B elastung, die bei jedem 
Besitzweehsel s te ig t und auch ohne Besitzwechsel bei den durch 
den E rtra g  vielfach n ich t gedeckten hohen Zinsen J a h r  für J a h r  
steigen muß. Vielfach w urden H ypothekensehuldner festgestellt, 
die nur über einen geringen, oft auch über gar keinen P e r
sonalkredit verfügten, denen aber trotzdem  hoher R ealkredit 
eingeräum t wurde. U nd an sehr vielen Stellen, bei den B au
stellen durchweg, fanden -wir bei diesem R ealkredit B elastungen, 
die den N utzungsw ert des Geländes ganz bedeutend über
schritten .
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Einer Person, der der Spekulant kaum  einen Personalkred it 

von 10000 M. einräumen würde, wird beim V erkauf einer, sagen 
w ir m it 100000 M. bew erteten B austelle , ein R ealkredit von 
90000 M.. gew ährt, wenn er 10000 M. anzuzahlen oder in dieser 
Höhe sonstige Sicherheit zu geben verm ag. W eshalb g ib t man 
im letzteren Fall derselben Person  90000 M. K redit, der man 
im ersteren  kaum  10000 M. anvertrauen  w ürde? —  Doch nur 
deshalb, weil der S ta a t dieses Schuldverhältnis durch die E in 
trag u ng  der Schuld in das G rundbuch sanktion iert! — W ürde 
der Geldgeber die 90000 M. bei dem gleichen G rundstück und 
bei derselben A nzahlung einor, in gesellschaftlicher und w irt
schaftlicher S tellung  v ö l l i g  e in w a n d f r e ie n ,  also je tz t  be
deutend sicherer Person  o h n e  d ie s e  h y p o t h e k a r i s c h e  E i n 
t r a g u n g  geben? — In  den allerm eisten Fällen  w ird diese F rage j  
m it einem g la tten  Nein beantw ortet werden!

Die grundbucham tliche S icherstellung der H ypothek er
m öglicht som it einer wenig zuverlässigen Person einen w eit 
größeren und leichteren K redit, als ihn die einw andfreieste j  
Person ohne diese Institu tion  erreichen kann!

W eshalb schafft der S ta a t  solche E rleichterungen für einen 
gew issen K reis von Personen? W ir hören die A n tw o rt: „W elch 
kindliche F rage, das is t  alles so gem acht und m ußte selbstver
ständlich so gem acht worden, um den G rundstücksverkehr zu 
erleich tern .“ — R ichtig ; man m ußte also eine In s titu tio n  schaffen, 
die erm öglichte, daß z. B. in Groß-Berlin in jedem  Ja h r , wie w ir im 
A b sc h n ittl l l  sahen, ein Gelände, so groß wie dio ganze Gem arkung 
der S tad t Bochum, um gesetzt werden konnte, eine In s titu tio n , die 
erm öglichte, daß m an den vaterländischen Grund und Boden, 
die Existenzgrundlage der ganzen Bevölkerung, ja  des ganzen 
S taats , m it staatlicher U n te rstü tzung  täglich  verschachern und 
wechseln konnte, wie man Pferde, H unde und dergleichen tä g 
lich verschachern und wechseln kann!

W ohin w ir m it dieser Gleichmacherei gekommen sind, und 
wohin diese A llheilparole „laissoz faire, laissez p asser“ noch 
führen muß, haben wir in unsrer bisherigen B earbeitung  k la r- 
zulegon versucht.

Die Sozialdem okratie spricht so gern von dem „aus- 
boutonden K ap ita l“. D er K ap ita lis t, w elcher sein K apital 
in Industrio  und H andel an leg t, schafft aber W erte , g ib t 
A rbeitsgelegenheit und a rbe ite t selbst; der Bodenspekulant 
dagegen schafft keine G üter, hem m t den V erd ienst andrer, 
weil er den Boden dem V erkehr entzieht, und gew innt selbst 
ohne A rbeit. W enn man tro tz  dieser Sachlage schon vor J a h r 
zehnten n icht zurückgeschreckt is t, die Parole „laissez faire, 
laissez p asser“ im übrigen W irtschaftsleben aufzugeben, und 
nicht gezögert hat, der In d u strie  und dem H andel, die W erte  
schaffen, dio A rbeitsgelegenheit geben und selber arbeiten, die 
Schranken zu setzen, die das W ohl und Gedeihen des V a te r
lands dringend erforderten, weshalb sollen und wollen w ir hier 
bei unsrem  w ertvollsten Besitz, beim vaterländischen G rund 
und Boden, zurückschrecken, die M ittel anzuwenden, die eine 
w eitere A usschlachtung desselben durch unproduktive, j a  wuche
rische K räfte zum Schaden der besten Glieder des W irtsch afts 
lebens und am Ende zum Schaden des V aterlands solbst un
möglich machen könnten? Setzen w ir der Bodenspekulation 
bei der hypothekarischen S icherstellung  ih rer Gewinne gewisse 
Schranken, Schranken, die sich im gewöhnlichen G eschäftsver
kehr schon längst gebildet haben und die auch beim nicht 
spekulativen G rundstücksverkehr län g s t vorhanden sind.

W ir  e r b l ic k e n  in  d e r  g e s e t z l i c h e n  F e s t l e g u n g  e in e r  
B e le ih u n g s g r e n z e  d a s  e i n z i g s t e  M i t t e l ,  w e lc h e s  zu  
e i n e r  G e s u n d u n g  d e r  g a n z e n  V e r h ä l t n i s s e  f ü h r e n  k a n n . 
D u r c h  G e s e tz  m u ß  b e s t im m t  w e r d e n ,  d a ß  e in e  h y p o 
t h e k a r i s c h e  B e la s t u n g  ü b e r  d en  N u t z u n g s w e r t  h in a u s  
u n z u l ä s s i g ,  d e s h a lb  vom  G r u n d b u e h r i c h t e r  z u r ü c k 
z u  w e is e n  is t. —

U n te r N utzungsw ert beim unbebauten Boden, auch bei den 
B austellen, verstehen wir natü rlich  l e d ig l i c h  d e n  l a n d w i r t 
s c h a f t l i c h e n  N u t z u n g s w e r t ,  das heiß t den W ert, den der 
Boden infolge seines E rtra g s  imm er behalten wird, auch wenn 
W irtschaftskrisen , K rieg und sonstige den S ta a t und das W ir t
schaftsleben erschütternde Vorkom mnisse ein tre ten  werden. Also 
der S taa t soll den s te ts  bleibenden W ert durch grundbuekam t- 
liche E in tragungen  anerkennen, aber den allen Zufälligkeiten 
unterw orfenen, künstlich  konstru ierten  Z ufälligkeitsw erten  die 
Sanktion versagen. F ü r  eine weitere B elastung  über den 
N utzungsw ert hinaus, die eine grundbucham tliche E in tragung

entbehren m üßte, soll dann lediglich der P ersonalk red it ver
bleiben.

W ir wollen zunächst untersuchen, wie sich bei dioser Aende- 
rung  der gesetzlichen V orschriften die B e l e i h u n g s v e r h ä l t 
n i s s e  unsrer bodenbesitzendon K la s s e n  ändern könnten!

D er G r u n d b e s i t z e r ,  der seinen Boden landw irtschaftlich 
bebaut, unsre gesam te L andw irtschaft, erhält je tz t  schon n u r  
eine dem N utzungsw ert angepaßte Boloihung. Bei dem Be- 
loihungsgesehäft w ird und muß dieser W ert durch Taxen nach
gewiesen werden, und jeder Geldgeber w ird prüfen, ob diese 

| Schätzung rich tig  i s t  oder nicht. Bei der E in tragung  des 
N utzungsw erts des G rundstücks in das G rundbuch als Be- 
leihungsgrenze wird h ier som it bestim m t keine B enachteiligung 
dieser B esitzer eintreten. Im  G egenteil, die am tlichen F e s t
stellungen und E in tragungen  des W erts  im G rundbuch werden 
das B eleihungsgeschäft hier erheblich erleichtern, indem die 
je tz igen , vielen Zufälligkeiten unterw orfenen und für den Be
sitzer auch jedesm al m it erheblichen K osten  verbundenen Taxie
rungen fernerhin in W egfall kämen.

D er H a u s b e s i t z e r  muß bei einer reellen Beleihung dem 
G läubiger je tz t  gleichfalls schon eine Taxe vorlegen, eine Taxe, 
in w elcher der B eleihungsw ert des G rundstücks aus:

Grund und Boden und G ebäudew ert 4- N utzungsw ert
2

berechnet w ird. D er N utzungsw ert, dor hier durch K apitali
sierung  der Mieten nach Abzug der U nkosten  erm itte lt wird, 
is t  an der Hand der M ietverträge leicht kontro llierbar, zumal 
sich für die Höhe der U nkostenabzüge in  jeder S tad t bisher 
schon ganz bestim m te Normen herausgebildet haben. Und einer 
U eberschätzung dieser M ieten, deren Höhe bei der Beleihung 
vor der V erm ietung m eist durch die Polizeiverw altungen be
scheinig t werden m uß, läß t sich durch eine entsprechende 
K ontrolle leicht Vorbeugen. Da der N utzungsw ert der B auten, 
die für M assenverm ietungen usw. erbaut werden, wohl durch
weg höher is t, als der Grund-, Boden- und B auw ert zusammen, 
so w ird der B eleihungsw ert bei reellen Beleihungen jo tz t schon 
niedriger sein als der N utzungsw ort. Die diesseitigen V or
schläge w ürden bei dem reellen H ausbesitz som it gleichfalls 
g a r n ichts ändern. Es werden h ier fernerhin lediglich die E in 
tragungen  von Beleihungen unmöglich gem acht werden, die 
je tz t  durch eine zeitweise künstliche M ietsteigerung oder un ter 
A nnahm e sehr hoher, fü r zukünftige Bebauung berechneter 
Grund- und B odenw erte, wodurch der zweite F a k to r in der 
W ertberechnung erheblich höher als der N u tzungsw ert w ird, 
möglich waren. Diese kiinstlichon B elastungen haben es hier 
bisher erm öglicht, daß Gebäude an gu ten  L agen von einer Spe
kulationshand  in die andre kam en und so die späteren  M ieter 
— sei es bei Läden oder sei es bei W ohnungen — m it B e
trägen  belaste t wurden, die durch produktive A rbeit n ich t be
d ing t waren. D er S ta a t  hat wohl weder die Pflicht, noch m it 
R ücksich t auf die übrige Bevölkerung das Recht, solche dio 
A llgem einheit ausbeutonden Geschäfte einer bestim m ten kleine
ren  W irtschaftsk lasse  noch durch staatliche In stitu tionen  zu e r
leichtern.

A uf den B a u s t e l l e n b e s i t z e r ,  oder besser den B auste llen 
händler sind, wie w ir in unsren  E rö rterungen  gezeigt haben, 
die H auptschäden in unsrem  W ohnungsw esen zurückzuführen. 
W enn man auch keinen physiokratischen Ideen huld ig t, das 
wird man aber doch zugeben müssen, daß die landw irtschaft
lich n ich t genu tzte  B austelle, diese unproduktive Quelle, schon 
aus logischen Gründen keine Bevorzugung gegenüber dem land
w irtschaftlich  genu tzten  Boden, der produktiven H auptquelle 
unsres N ationalreichtum s, erhalten  darf.

D er S ta a t kann und darf som it durch gesetzliche B estim 
m ung die Beleihungsm ögliehkeiten dieses ungenutzten  Bodens 
über das bei dem landw irtschaftlich  genutzten  Boden durch die 
w irtschaftlichen V erhältnisse gegebene Maß hinaus n ich t zu
lassen. Es darf also hier gleichfalls n u r eine B eleihung bis 
zum landw irtschaftlichen N utzungsw ert möglich sein.

E ine solche E inschränkung w ürde h ier die je tzigen  Boden
spekulationsgeschäfte völlig unmöglich machen.

W ir haben bei den E rörterungen  im A bschn itt I I I  gezeigt, 
daß schon bei dem ersten  K auf des Geländes vom U rbesitzer 
ganz bedeutende Summen in F rage kommen, die durch die land
w irtschaftliche N utzung  keine D eckung finden. Kann h ier der 
ungedeckte B etrag  durch H ypotheken, die den grundbuckam t
lichen Schutz genießen, n ich t gedeckt werden, dann w ürde,
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schon nach den bestehonden gesetzlichen Vorschriften, die Be
teiligung der H ypothekenbanken ausgeschlossen sein.

Ueber so viel flüssiges, ungedecktes K apital, wie h ier schon 
notwendig ist, verfügen aber säm tliche Banken nicht, und wenn 
es vorhanden wäre, dann könnten sie es aus rein  praktischen 
Gründen n icht in  Geschäften anlegen, die Jah re , ja  Jahrzehn te  
lang gar keinen E rtra g  abzu werfen in  der Lage sind. Wo 
w ürde m an z. B. heu te die Bankaktionäro finden, die bereit 
wären, die 3,5 M illiarden M ark zu zeichnen, die w ir im A b
sch n itt I I I  schon als ersten  ungedeckten B e trag  erm ittelten , 
wenn diesen A ktionären eine Dividende e rs t in w eiter Ferne 
zugesichert werden könnte! U nd würde man die finden, wo 
will man die vielen, wie w ir in unsren A usführungen sahen, 
ganz unentbehrlichen, s ta rk  interessierten  Zw ischenhändler auf
treiben, die dann die doch noch viel teuereren  Einzelbaustellen 
bar bezahlen und die dann oft wieder viele Jah re  auf einen 
greifbaren  E rtra g  w arten  könnten?

Daß die Banken oder G roßspekulanten die E inzelbaustellen 
auf Personalkred it rvoitergeben könnten, is t  undenkbar; jede 
B eteiligung an einem U nternehm en, das solche illiquide Ge
schäfte machen würde, käm e doch wohl einem w irtschaftlichen 
Selbstm ord gleich. Folglich würden, falls die hypothekarische 
S icherstellung der Spekulationsgew inne ausgeschlossen wäre, 
viele m it ihren Spekulations- und sonstigen Geschäften das so 
unsichere Gebiet der Bodenspekulation verlassen und sich den 
volksw irtschaftlich nutzbringenderen Gebieten zuwenden.

Diese von uns geschilderte W irkung  wird wohl n ich t be
s tr itte n  werden können; sollten Zweifel entstehen darüber, ob 
das ganze Spekulationsgeschäft in der T a t ein reines Schulden
geschäft is t  — bei einem G rundstückverkehr gegen bar würde 
natürlich  n ich t diese völlig auf lösende W irkung  erzielt rverdon — , 
dann wird eine N achprüfung einzelner Bezirke an der H and der 
Grund- und H ypothekenbücher, wie sie von P au l V oigt und 
R. E berstad t zum Teil schon durchgeführt wurde, jedem  die 
erforderliche K larheit bringen.

Bei den E rö rterungen  über diese W irkungen  sind w ir oft 
gefrag t worden, was wird dann geschehen, wenn die jetzige 
Bodenspekulation durch diese M aßnahm en unmöglich gem acht 
w ird, wer soll denn dann die neuen Straßen- und S tadtanlagen 
schaffen, die doch manchm al ganz g ro ß artig  sind? Man v er
w eist dabei m it Vorliebe auf die Kolonie Grunowald, auf den 
H eerstraßen- und Liotzonseebezirk, auch auf die kommende Be
bauung des Tempelhofer-Felds, wo die große S tad t Berlin an
scheinend nicht die nötige E nergie besessen, und au f das Scheunen- 
viortel, wo dieselbe S tad t in der T a t gezeigt h a t, daß es ihr 
anscheinend unmöglich ist, eine N eubebauung allein , das 
heiß t ohne die Spekulanten durchzuführen. Auch an andren 
O rten werden ähnliche Fälle genannt. — W ir sind der Meinung, 
daß sich die bei diesen Beispielen en tpuppte, zum Teil unbe
friedigende A bw icklung n u r zeigen konnte, weil die S täd te  durch 
die M achtbestrebungen der Bodenspekulanten ihre vornehm ste 
Pflicht, fü r die U n terkunft ihrer B ürger in einwandfreier W eise 
zu sorgen, m ehr aus Bequem lichkeit, als durch U nfähigkeit ver
le rn t haben. Ein solcher Z ustand  kann als ein unabänderlicher 
n icht angesehen werden, denn eine S tad t, die sich ih rer vor
nehm sten Pflicht, für die U n terkunft ih rer B ü rger zu sorgen, 
für dieD auer en tziehtund  sie dem G rundstückspekulanten überläßt, 
s te ll t  sich auf dieselbe Stufe wie ein V ater, der eine Zahl 
K inder in die W elt se tz t und diese dann der Armenpflege über
läß t. Das w ird sich doch wohl koine S tad tverw altung  vor
werfen lassen wollen! E in E inschreiten des S taa ts  b rin g t bei 
solchen V ätern  überdies manchmal W under zutage, wenn nicht 
anders, dann muß der S ta a t auch bei den S täd ten  für eine 
kleine A ufm unterung sorgen!

W ie w ird sich bei dem V orhandensein der V erschuldungs
grenze die w eitere A u f s c h l i e ß u n g  d es  G e lä n d e s  entwickeln?

W ir haben im A bschn itt I I I  darauf hingewiesen, daß sich 
bei den Groß- und größeren S tädten  das in absehbarer Z eit 
zur B ehauung kommende Gelände schon in Spekulationshänden 
befindet. W ir haben ferner im A bschn itt IV  nachzuweisen 
versuch t, daß sich schon je tz t  die Anzeichen m ehren, daß eine 
gewisse U eberspannung beim B austellenhandel schon vorhanden 
ist. Die Schaffung der V erschuldungsgrenze kann und soll 
uueh selbstredend keine rückw irkende K raft haben , deshalb 
kann n ich t angenommen werden, daß sofort m it dem In k ra ft
tre ten  einer neuen G rundbuchgestaltung auch die bisherige 
Spekulation  verschwinden würde. — Sie wird n ich t sofort ver- i

schwinden, aber sie wird m it ihren bisherigen G eschäftsprak
tiken  lahm gelegt. —  D a fernerhin n u r B austellenkäufer, die 
bar bezahlen können, möglich w'ären, so w ird sich die N ach
frage natürlich  ganz bedeutend verringern ; dies w ird die Preise 
drücken. Die Kreise, die den Boden je tz t  aufgespoichert haben, 
werden, um den A nschluß überhaupt n icht zu versäum en, w eiter 
versuchen, sich  ihres, keine allzu großen Gewinnchancen mehr 
bietenden Geländes zu entledigen, dadurch wird großes A ngebot 
und geringe N achfrage eintroten, und dies wird einen weiteren 
P re iss tu rz  verursachen. W erden diese natürlichen Bewegungen 
dann noch durch eine entsprechend abgewogene B auplatzsteuer 
u n te rs tü tz t, die die B austellen  am stä rk sten  treffen muß, 
deren B ebauung am notw endigsten erscheint, dann dürfte es 
k la r sein, daß in n ich t allzu ferner Z eit an den m eisten Stellen 
die M öglichkeit geboten ist, w enigstens die P läne, die uns E ber
stad t, M öhring und Petersen  in ihrem  im A bschnitt V erörterten  
W ettbew erbsplan vorgeführt haben, zurV erw irk lichungzubringen . 
Jed er B austellenbesitzer würde dabei froh sein, seinen B esitz 
bald m it tun lichst goringem V erlu st an den Mann, das heißt zur 
B ebauung zu bringen, alle dahin zielenden M aßnahm en w ürden 
som it jedenfalls schon von dem größten  Teil dieser B esitzer en t
sprechende U n te rstü tzu ng  erfahren. —  Und die Kreise, die n icht 
wollen, können durch entsprechende W ahl der B ebauungsgebiete 
leicht mürbe gem acht oder außer K urs gesetz t wTcrden.

Die neue Aufschlioßung des Geländes m üßte natürlich in die 
Hände der S täd te  gelegt werden; um jedoch zu verm eiden, daß 
hierbei n ich t wieder, wie bisher, egoistische Sonderintoressen 
und K irchturm spolitik  zum D urchbruch kommen, muß d a s  s t a a t 
l i c h e  A u f s i c h t s r e c h t  e in e  e n t s p r e c h e n d e  V e r s t ä r k u n g  
e r f a h r e n .

Die je tz t  unhaltbaren  Zustände auf dem Gebiet des W oh
nungsw esens sind in der H auptsache auf das gegenw ärtig  un
genügende staatliche A ufsiehtsrocht zurückzuführen. Diese 
T atsache kann und w ird von niemand geleugnet werden, deshalb 
is t  es n ich t allein das Recht; sondern sogar die Pflicht des 
S taa ts  und der gesetzgebenden K örperschaften, die B e
stim m ungen zu erlassen, die eine weitere Schädigung des Landes 
und seiner besten Glieder unm öglich machen. Dies erscheint 
um so m ehr zulässig, als z. B. in Bayern die F estse tzung  der 
Baulinien nach der L andesbauordnung vom 17. F ebruar 1901 
schon je tz t  ganz in den Händen der Regierung lieg t und die 
Gemeinden do rt n u r die erforderlichen Pläne und Instruk tions- 
beholfc beizubringen haben. Die Gesam tbebauungspläne der Ge
meinden m üßten in ähnlicher W eise wie in Bayern der P rüfung  
durch die Regierung und daun der endgültigen F estste llung  
durch eine Z entralstelle unterw orfen werden. — Dieser Z en tra l
stelle muß das Recht eingeräum t werden, die P läne entsprechend 
abzuändern und endgültige Bestim m ungen zu treffen. Diese 
G esam tpläne m üßten n ich t allein das Straßennetz, sondern auch 
die A ufte ilungsart der einzeluen Baublöcke, also die Staffelung 
der B auordnung, k la r zum A usdruck bringen.

Die Baupoiizeiordnungen m üßten zunächst m ehr in einen 
allgemeinen modernen Rahm en gebrach t werden; die B earbei
tungen  von M angoldt, Stübben, Gretzschel, E berstad t und auch 
Saß u. a. w'ürden hierbei als w ertvolle U nterlagen  dienen 
können. H ierbei könnten auch die Fragen  wegen Um legung 
der G rundstücke — die Lex Adickes — eine allgemeine R eg
lung erfahren.

F ü r  die einzelnen O rtsteile würden m it den B ebauungs
plänen O rtss ta tu te  zu erlassen sein, die diese allgemeine B au
ordnung ergänzten. Diese O rtss ta tu te  m üßten genau in der
selben W eise wie die Bebauungspläne von der R egierung und 
der obengenannten Z entralstelle  geprüft, wenn nötig  ergänzt und 
festgeste llt werden.

Jede A enderung, sowohl der P läne wie auch der O rts
s ta tu ten , m üßte der Genehmigung der genannten  Instanzen  
unterworfen sein.

Eine solche R eglung w ürde selbstverständlich  eine ge
wisse Opposition der S täd te  hervorrufen. D ieser w ürde aber an 
der Hand der bisherigen Mißerfolge leicht begegnet werden 
können und auch müssen. —  E s dürfte hier eine W iederholung 
der von Professor E berstadt*) hervorgehobenen Vorkommnisse 
bei den Parlam ontsverhandlungen über das n ich t zur V erab
schiedung gekommene W ohnungsgesetz von 1903 am P la tz  
sein. E b erstad t schreib t: D er E ntw urf fand heftigen W ider
stand  bei der M ehrzahl der städtischen V erw altungen und 
w urde von der Regierung zurückgezogen. Die gegen die not- 

*) Handbuch des W ohnungswesens.
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wendigen A ufsiehtsbefugnisse seitens einiger städtischen  V er
tre te r  gerichteten  D arlegungen beruhten aber dabei zum Teil 
auf sachlich unrichtigen Angaben. Es w ar n ich t ein Regie- 
rungsueam ter, sondern kein andrer, als der fo rtschrittliche 
Rudolf Virchow, der bereits 1875 in der A ngelegenheit des Be
bauungsplans das Bestehen einer Behörde verlangte, die außer
halb des D rucks der örtlichen In teressen steh t, und zw ar sollte 
diese eine staatliche Polizeibehörde sein. Die A usführungen 
Virehows lau te ten : „A nders lieg t die Sache, meine H errn , wenn 
man eine Staatsbehörde hat, welche gegenüber der in dem 
einzelnen Fall interessierten  Gemeinde angerufen werden 
kann, auch von jedem  einzelnen, an welche sich auch der 
einzelne wenden kann, um sie aufm erksam zu machen. Dann 
haben w ir eino gewisse G arantie gegen unberechtig te Forderungen, 
und wenn man fürchtet, daß die Behörde geneigt sei, zu w eit 
zu gehen, so haben w ir einen weiteren Schutz darin, daß die 
Behörde n icht durch ih r R esolut die Sache erledigen kann, 
sondern daß dieselbe auf den W eg der ordentlichen Instanzen 
verwiesen wird . . . .  Ich verstehe in der T a t nicht, wie man 
sich so anstellen kann, als müsse bei einer weiteren geordneten 
Entw icklung unsrer V erhältnisse die Polizei ewig in der 
S ituation  des Peinigers und n icht vielm ehr in  der S ituation  des 
Helfers sein . . . .  So w eit gehe ich n ich t in der Forderung  
der Autonomie der Gemoinden, daß ich der M einung wäre, man 
m üßte jede Gemeinde machen lassen, was ihr gefä llt.“ — Dio 
A rgum ente, die Virchow hervorgebracht, dürften  wohl heute 
noch ebenso rich tig  sein als vor 26 Jah ren .

Die Schaffung einer Z entralstelle w ürde überdies für dio 
Gemeinden n ich t ungünstig, sondern sehr günstig  w irken. D er 
W irkungskreis der Lokalinstanzon is t  in den allerm eisten Fällen 
ein sehr begrenzter; schon bei einem gewöhnlichen B auentw urf 
kann in der Lokalinstanz selbst beim besten W illen  und bester 
Befähigung natürlich  n ich t das herauskom m en, wie in einer 
Z entralinstanz, wo all die verschiedenen B earbeitungen zu- 
sammenlaufen. Die vielen V orbilder und die große U ebung auf 
ein und demselben Gebiet räum en h ier leicht all die Schw ierig
keiten hinweg, m it der die Lokalinstanz zu kämpfen h a t und 
sehr oft ohne Erfolg käm pft. D asselbe kom m t bei den Be
bauungsplänen noch in w eit k rasserer Form  zum Vorschein.

Die bisherige ungenügende V orbildung der Techniker auf 
dem Gebiet des S täd tebaus haben w ir schon im A bschn itt II  
hervorgehoben. Selbst durch eine völlige U m gestaltung  der 
S tudien und der Prüfungen wird an diesem M ißverhältnis vo r
e rs t nicht allzuviel geändert werden. Beim Städ tebau  greifen 
überdies die Fragen  des Hoch- und Tiefbaus, sowie auch die 
F ragen  des V erkehrs und der sonstigen w irtschaftlichen V er
hältn isse so s ta rk  ineinander, daß es je tz t  und auch fernerhin 
n ich t allzuviel Personen geben kann und geben w ird, die all 
diese F ragen  im Zusam m enhang genügend erschöpfend zu be
urteilen  in der L age sind. Die leitenden Techniker der S täd te  
sind überdies wohl auch durchw eg zu s ta rk  beschäftigt. Die 
vielen Sitzungen und Verhandlungen, die ein Selbstverw altungs- 
kürper an und für sich schon m it sich b ring t, absorbieren schon 
einen ganz erheblichen Teil der A rbeitszeit, so daß fü r diese 
H errn neben den laufenden Geschäften gar n ich t die rich tige 
Z eit vorhanden ist, neuen schöpferischen Gedanken auf einem 
wenig geläufigen und noch dazu so schw ierigen Gebiet, wie das 
des Städtebaus, nachzujagen. Auch die früher schon hervor
gehobenen Einzelwünsche einflußreicher, ja  entscheidender Por- 
sonen hemmen hier oft die besten A bsichten und Gedanken.

Die neuerdings oft gew ählten K onkurrenzen w erden kaum 
viel Besserung bringen. I s t  der ausgew ählte P lan  noch so g u t 
und haben ihn die Sachverständigen noch so sehr empfohlen, 
dio A usführung w ird durch Sonderinteressen und Sonder
wünsche im m er anders; w er h a t bei der S ta d t die Zeit, die 
M acht und das Können, P u n k t für P u n k t all diesen W ünschen 
zu w iderstehen? Man sieht dasselbe ja  je tz t  bei dem .Erfolg 
des W ettbew erbs Groß-Berlin. W elche A rbeit is t  h ier auf- 
gowendet worden, welche großzügigen Ideen sind dabei zum 
Vorschein gekommen, und was machen die S täd te  dam it?

S elbst wTenn das zur V erabschiedung gelangte Zweck
verbandsgesetz noch d era rt um gestaltet würde, daß der für 
Groß-Berlin gebildete A usschuß hervorragender S täd tebau
künstler m it beratender, j a  selbst m it beschließender Stim m e 
im R a t des Zw eckverbands zur W irkung  kommen könnte — 
bei der jetzigen  G estaltung  des Gesetzes haben die beratendsten

Personen, die Techniker, wie im m er so g u t wie n ichts zu sagen*) — 
so w ird sich ohne die von uns genannte Z en tra lste lle  n ich t viel 
bessern, denn dio uneingedäm m ten egoistischen In teressen  der 
einzelnen Komm unen werden selbst die besten V orschläge und 
R atschläge zu nichto machen.

Diese neue Zentralbehörde, die ähnlich dem Landesgewerbe
am t beim H andelsm inisterium , dem M inisterium  des Innern  oder 
der öffentlichen A rbeiten  angegliedert w erden könnte, w ürde 
die verschiedenen für Baupolizoi, W egopolizei, U eberw achung 
der G enossenschaftsbauten usw., je tz t  schon bestehenden ein
zelnen Referato der verschiedenen M inisterien zusam m enfassen 
und sich auch die Z en tra lste lle  für A bw asserreinigung und 
W asserversorgung  angliedern können; also auch eine V erein
fachung der V erw altung bringen. Sie w ürde sich ferner bei 
m ehr oder m inder w ichtigen F ragen  durch H inzuziehung von 
M ännern der P rax is  ergänzen können. Dio H erren  dos A us
schusses für Groß-Berlin könnten som it als außerordentliche 
M itglieder herangezogen werden, wie je tz t  auch beim L andes
gew erbeam t H errn  außerhalb  des M inisterium s m ittä tig  sind.

Diese neue Stelle soll natürlich  n ic h t, wie z. T. 
irrtüm lich  angenommen w urde, die T ätigkeit der am O rt 
ansässigen, m it allen in Frage, kommenden V erhältnissen  
v ertrau ten  S täd tebaukünstle r ausschalten . Kein, sie soll die
selben lediglich ergänzen, oder auch gegen Sonderinteressen, die 
dio A llgem einheit, sei es in m aterieller oder sei es in k ü n s t
lerischer Beziehung schädigen könnten, schützen, also dio S te llung  
des Technikers stärken: E ine solche Z entralinstanz w ürde vom 
grünen Tisch aus den berechtigten  örtlichen Forderungen ge- 
gewiß n ich t en tgegentreten , aber sie w ürde die stetigen der 
A llgem einheit n icht dienlichen Neuschöpfungen und V erände
rungen schon im Keim ersticken. Sie w ürde bei S treitigkeiten  
an O rt und Stelle N achprüfungen anstellen und die Gedanken 
zum Siege bringen können, dio der Gemeinde und dem G esam t
s ta a t am dienlichsten sein würden.

W enn, wie je tz t  eine S ta d t von dem Um fang und der B e
deu tung  wie Köln, den von ihren örtlichen S täd tebaukünstlorn  
ausgearbeiteten  neuen S tad terw eiterungsp lan  freiw illig von einer 
Kommission berufener, n icht o rtsansässiger F achleu te  nach
prüfen lä ß t und sich den dabei geäußerten  Bedenken anpaßt, 
weshalb soll denn an andren O rten eine vom S ta a t eingesetzte, 
jedenfalls aus den berufensten S täd tebaukünstle rn  zusam m en
gesetzte Instanz n icht dieselbe N achprüfung vornehmen können?

F alls  die K ostendeckungsfrage auf etw aige Schw ierigkeiten 
stoßen würde, so könnte dieselbe durch E rhebung von P rü fungs
gebühren, ähnlich wie bei der baupolizeilichen Prüfung , be
hoben werden.

E s wird je tz t  gefrag t w erden: ja , wenn all dieses geschehen 
ist, w enn das Bauland zu annehm baren Preisen zu haben und 
die Bebauungspläne und Baupolizeiordnungen auch für das 
E inzelhaus m ehr und m ehr zugesehnitten  würden, w er soll dann 
die w eitere A ufteilung  und die w eiteren V erw ertungsgeschäfte  
übernehm en? Gehen w ir nach E ngland, gehen w ir auch n u r 
nach Bremen oder nach dom Rheinland und in unsre kleineren 
und m ittleren  O rte, dort werden w ir die entspreekentlen V or
bilder fü r unser w eiteres Vorgehen finden.

Professor E b erstad t schreib t darüber**) u. a . : „Die Ver
äußerung  des Bodens vollzieht sich regelm äßig in der W eise, 
daß die G rundstücke von dem E igentüm er als „ F r e e h o ld “ ver
k au ft werden. K äufer sind in der M ehrzahl der Fälle B au
unternehm er. D er B auunternehm er bau t im einzelnen au f feste 
Rechnung nur für bestim m te B esteller; in der H auptsache w ird 
jedoch auf Spekulation gebaut, das heiß t ohne einen festen 
A bnehm er, in  der A bsich t, das H aus nach F ertig ste llu n g  
zu verkaufen. D er B auunternehm er such t das fertige H aus 
m öglichst rasch  zu verkaufen. Die K äufer sind zunächst solche 
Personen, die e in lla u s  für sich erwerben und die es selbst bewohnen 
wollen. Die zweite K lasse der K äufer sind K apitalisten  und 
R entner, die den H ausbesitz als K apitalanlage oder Gewerbe 
betrach ten  und die von ihnen gekauften  H äuser w eiter v er
m ieten; ferner kleine K apitalisten , die ein Doppelhaus kaufen, 
die eine H älfte se lbst bewohnen und das Nebenbaus m it Nutzen 
ab verm ieten .“ Aehnlich is t  es im Rheinland sowie in kleineren 
und m ittleren  O rten. (Fortsetzung folgt)

*) V ergl. den Artikel des Geheimen Ober-Baurats $r.=3u8- Stübben im Zentralblatt der B auvenvaltung 1911 Nr. 71.**) D ie  städtische Bodenparzelliernng in England.
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