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VORWORT.

Der vorliegenden Untersuchung, die der Praxis des Stiidtebaus
dienen soll, madchte ich nur mit Bezug auf die befolgte Methode
einige Vorbemerkungen vorausschicken.

Mit der Entwickelung des Wohnungswesens in Deutschland
haben sich einzelne namhafte Gelehrte bereits in den fiinfziger Jahren
des abgelaufenen Jahrhunderts beschiftigt. Doch erst seit etwa
dreissig Jahren, seit der Versammlung des Vereins fiir Sozialpolitik
im Jahre 1872, hat die deutsche Wissenschaft die Wohnungsfrage
in den engeren Kreis ihrer Untersuchungen und Aufgaben einhezogen.
Drei Jahrzehnte der Arbeit und des Kampfes sind seitdem ver-
flossen, und nicht ohne Befriedigung darf die nationaldkonomische
Wissenschaft auf ihre Leistungen zuriickblicken, die iiber weite (ie-
biete des Wohnungswesens Licht und Klarheit verbreitet haben.
Der volkswirtschaftlichen Forschung waren hierbei die zwei Haupt-
richtungen vorgezeichnet, die sich aus der Natur des Gegenstandes
ergeben: das Problem der Grundrente und der Bodenpolitik — die
Frage des unbebauten Bodens — wurde von Adolf Wagner auf-
gerollt; auf die entscheidende Bedeutung der Wohnungsform und
des Hausbesitzes — die Frage des bebauten Bodens — hat Gustay
Schmoller hingewiesen.

Inzwischen hat die Wissenschaft des Wohnungswesens und des
Stidtebaus sich ausgebildet und vertieft; sie hat sich allméihlich zu
einer eigenen Fachwissenschaft entwickelt, deren Eigentiimlichkeit
gerade in der Art ihrer Zusammensetzung besteht: denn sie bedarf
der Kenntnisse und des Riistzeugs dreier grossen (iebiete: der Ver-
waltungslehre, der Volkswirtschaft und der Technik. FEs hat lange
Jahre gebraucht, ehe nur in kleinem Kreise die Erkenntnis sich durch-
setzte, dass die Wissenschaft des Stidtebaus auf dem Zusammenwirken



VI Vorwort.

verschiedener Disziplinen beruht!). TLange Zeit ging jeder der Be-
teiligten, der Verwaltungsjurist, der Nationalokonom, der Techniker,
seine eigenen Wege. Auch gegenwiirtic fehlt es nicht an hervor-
ragenden Vertretern dieser ilteren Anschauung. Doch darf man
heute sagen, dass die in unserer vorliegenden Arbeit vertretene Auf-
fassung, dank vor allem dem Eintreten von R. Baumeister, Jos.
Stiibben, Adickes, Th. Goecke u. a., zum mindesten in Fach-
kreisen und als wissenschaftliches Postulat, fast allgemein aner-
kannt ist.

Wenn nun hier der Versuch gemacht werden soll, jene ver-
schiedenartigen und vielgestalteten Grundlagen des Wohnungswesens
in ihrer Verzweigung und Wechselwirkung darzustellen, so war kein
Zweifel, welche Methode zur Anwendung gelangen musste; nur die
exakte heschreibende Untersuchung konnte in Frage kommen. Die
Einzelheiten der Entwickelung des stiidtischen Bodens mussten am
praktischen Beispiel gezeigt werden. Der erste Teil unserer Dar-
stellung ist demnach ganz der Einzeluntersuchung gewidmet und
bleibt, wenn auch durch die Einteilung in Hauptabschnitte eine ge-
wisse Systematik erzielt wurde, an die durch die Finzelbeobachtung
und das Material gebotene Form gebunden. Erreicht wurde hier-
durch der Ausschluss aller Hypothesen und theoretischen Speku-
lationen und die fortwiihrende und unbedingte Unterordnung unter
die Tatsachen.

Der Standpunkt unserer Darstellung selbst ist der entwick-
lungsgeschichtliche. Bei dem gewaltigen Umfang der Literatur
iiber das Wohnungswesen mag es auffallen, dass es an zureichenden
Arbeiten iiber die Entwicklung der biirgerlichen stidtischen Bauweise
so gut wie vollstindig fehlt. Auf das deutlichste zeigt es sich hierbei,
wie die Praxis durchaus abhiingig ist von dem Stande der Wissen-
schaft. Nur der Mangel an Untersuchungen der geschichtlichen
Zusammenhiinge erklirt es, dass willkiirliche Konstruktionen und
unrichtige Anschauungen in der Behandlung des stidtischen Bodens
und der stidtischen Bauweise bei uns widerstandslos zur Herrschaft
gelangt sind, und dass noch heute selbst iiber die nicht allzuweit
zuriickliegenden Vorginge vielfach Unklarheit besteht. Auf keinem
anderen Gebiet haben wir mit der Erbschaft unserer deutschen

1) Unter dem Ausdruck ,.Stidtebau* wird die Gesamtheit der Massnahmen
und Einrichtungen verstanden, die sich anf die Stadtanlage, die Stadterweiterung
und den stidtischen Hiuserbau beziehen. Vgl. Stiibben, in Luegers Lexikon
der gesamten Technik, Bd, VII, 8. 470.
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Vergangenheit so schlecht gewirtschaftet, wie auf dem des Stidtebaus,
und auf keinem anderen hat sich dieser Fehler gleich schwer geriicht.
Es ist allerdings nur wenig, was ich aus meinen baugeschichtlichen
Studien an dieser Stelle mitteilen konnte; doch das Wenige wird,
wie ich hoffe, geniigen, um die Aufmerksamkeit der weiten Kreise
derer, die sich mit dem Wohnungswesen bese hiiftigen, auf den
(rang und die Zustinde unserer stiidtischen Bodenentwick elmm hin-
zulenken. —

Die erste Anregung zu der vorliegenden Untersuchung wurde
mir von Herrn Landeshaurat Goecke-Berlin gegeben, dessen sach-
verstiindiger Beratung ich mich auch bei der Ausarbeitung vielfach
zu erfreuen hatte. Dass die Beschaffung des umfassenden Materials
fir die Darstellung nur durch die mir von den versehiedensten
Seiten gewiihrte wirkungsvolle Unterstiitzung ermoglicht wurde, be-
darf kaum der Hervorhebung. Ich muss es mir versagen, die grosse
Anzahl beamteter und privater Stellen hier namentlich zu nennen,
denen ich fiir wesentliche Auskiinfte verpflichtet bin, und muss mich
darauf beschriinken, fir die vielseitige Beihilfe und Forderung, von
der die Durchfiihrung meiner Arbeiten abhing, allen Beteiligten hier-
mit meinen ergebensten Dank auszusprechen.

Rud. Eberstadt.
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EINLEITUNG.

- Die Perioden des StéidteiJaus in Deutschland.

Unsere Schilderung wird uns in drei Grossstidte fiihren, in
denen die alte deutsche Bauweise sich, wenn auch nicht unveriindert
erhalten. so doch auf ihren urspriinglichen Grundlagen bis zur (zegen-
wart fortentwickelt hat. Zur Beurteilung der spiiter zu behandelnden
Einzelheiten ist es erforderlich, eine gedringte Kennzeichnung der
verschiedenen Perioden unseres Stiidtebaus!) vorauszuschicken. In
der wenig untersuchten Geschichte des Stidtebaus in Deutschland
konnen wir vom Einsetzen der eigentlich stidtischen Entwickelung
ab drei Perioden unterscheiden, die einen scharf ausgesprochenen
Charakter tragen und unter sich jeweils durch Uebergangsstufen
verbunden sind.

Die erste Periode beginnt mit dem gewaltigen Aufschwung des
stidtischen Lebens im zwdilften und dreizehnten Jahrhundert. Nur
wenig wissen wir bis jetzt iiber die Entwickelung des biirgerlichen
Bauwesens in jener Zeit. Die Zeugen der kirchlichen Bauthitigkeit
allerdings stehen in unerreichbaren Schopfungen unter uns und ver-
kiindigen uns den Geist, der in den Gemeinwesen jener Tage
herrschte. Die Formen und die Ausgestaltung der biirgerlichen Bau-
weise dagegen sind noch wenig durchforscht, obwohl sich in den
Urkundenbiichern der deutschen Stiidte ein iiberreiches Material dar-
bietet. Ohne auf Einzelheiten hier eingehen zu konnen, diirfen wir
doch sagen, dass der Stidtebau zu keiner Zeit glinzendere Leistungen
aufzuweisen hat, als sie das Biirgertum in den ersten Jahrhunderten
seiner selbstindigen Entwickelung vollbrachte. Mit staunenswerter
Schnelligkeit wurde der Grossgrundbesitz innerhalb der Stidte, die
Hofe, Ackerflichen, Weinberge, in Bauplitze aufgeteilt und mit
Biirgerhiusern besetzt. Ein Rechtsinstitut von grisster Anpassungs-
tihigkeit, die stidtische Bodenleihe, verhalf dem neuen Biirgerstande
rasch zu eigenem Hausbesitz und wandelte den geliehenen Boden
allmiillich in freies unbeschrinktes Eigentum. Rechtssiitze des Stiidte-

1) Zu dem Ausdruck vergl. die Anm, 1 im Vorwort.
]*
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baus wurden damals aufgestellt, die bis in die Neuzeit, inshesondere
unter dem auf sie zuriickgreifenden Absolutismus, ungeschwiicht
fortgewirkt haben und in ihren Grundgedanken noch der Gegenwart
als Vorbild dienen kénnen!).

Die zweite Periode des Stidtebaus ist die der landesfiirstlichen
Bauthitigkeit, die als geschlossene systematische Baupoiitik in Frank-
reich zu Ende des sechzehnten Jahrhunderts ausgebildet und von
den deutschen Landesfiirsten seit der Mitte des siebzehnten Jahr-
hunderts kraftvoll und mit steigendem Eifer durchgefithrt wurde.
Auch die Erfolge der landestiirstlichen Bauthiitigkeit sind ausser-
ordentlich grosse gewesen; bewundernswiirdiger noch, wenn man die
schwierigen Verhiiltnisse betrachtet, unter denen an der Hebung
verarmter und zuriickgebliebener Landesteile gearbeitet wurde. Das
preussische Staatswesen steht hier allen anderen voran und seine
Tatigkeit im Stidtebau ist an erster Stelle zu nennen. Die Grund-
lage der preussischen DBaupolitik ist eine zwiefache gewesen. Die
Hohenzollern haben hier, wie auf anderen Gebieten der Verwaltung,
fremdlindische, insbesondere franzosische Einrichtungen und Vor-
bilder iibernommen; im iibrigen aber wurde das alte kommunal-
stindische, beim Niedergang der Stidte in Verfall geratene Baurecht
neubelebt und ausgeiibt. Eine auf willkiirlich erfundene Rechtssiitze
gestiitzte Baupolitik hat es dagegen in Preussen nicht gegeben?).
Rechtsneuerungen sind die in das Bauwesen eingreifenden Mass-
nahmen nicht gewesen. Die Grisse der preussischen Konige lag
auch auf diesem Gebiete in der sittlichen Kraft. mit der sie Wider-
stinde und Interessengegensiitze zu iiberwinden und dem reinen
Staatsgedanken unterzuordnen wussten.

Was die Entwickelung des Wohnungswesens der landesfiirst-
lichen Bauthiitigkeit verdankt. bedarf nicht der Hervorhebung. Doch
ist hier zu bemerken, dass in dieser Periode, im Gefolge des fremd-
liindischen Einflusses, eine fiir Deutschland fremde Bauweise als
Form des besseren Biirgerhauses zur Einfiihrung gelangte; es ist
das in Italien und Frankreich ausgebildete und von da iibernommene,
breitgestreckte Etagenhaus. Schon wihrend des sechzehnten Jahr-

1) Wegen der Einzelheiten verweise ich auf meine spiter erscheinende
Arbeit ,,Die Entwickelung der stiddtischen Bauweise in Deutschland®.

2) Die entgegenstehenden Anschauungen sind nicht zutreffend. Die Bau-
politik der Hohenzollern war in ihren Grundlagen keine andere als die allge-
meine Verwaltungspolitik, deren Kenntnis uns Gustav Schmoller vermittelt hat.
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hunderts warde dieser Typus in einzelne deutsche Stidte eingefiihrt!).
Seit dem siebzehnten Jahrhundert gelangte die neue Hausform bei
allen landesfiirstlichen Stadterweiterungen und Stadtgriindungen so-
wohl im Westen wie im Osten Deutschlands fiir den Bau vornehmer
Biirgerhiiuser (jedoch nicht fiir das Biirgerhaus im allgemeinen) zur
Anwendung. Fiir die weitere Ausgestaltung unseres Stidtebaus
wurde dieser Umstand von grosser Bedeutung.

Die dritte selbstiindige Periode ist die des jiingsten Wachstums
unserer Stidte, das um das Jahr 1860 einsetzt und insbhesondere
seit 1870 einen miichtigen Umfang annimmt. Wiederum, wie in der
Bliitezeit des Mittelalters, fiel den stiidtischen Verwaltungen die hohe
Aufgabe zu, fiir eine starke Volksvermehrung und fiir zustromende
Bevolkerungsmassen Unterkunft zu schaffen. Giinstiger als je zuvor
war diesmal die rechtliche und tkonomische Stellung der zur Aus-
fithrung berufenen Verwaltungen. Doch das Ergebnis war ein be-
dauerliches. Die Ueberzeugung ist heute allgemein, dass die Losung
der verantwortungsvollen Aufgaben des Wohnungswesens in den
meisten deutschen Grossstiidten eine unbefriedigende, vielfach sogar
eine durchaus schlechte gewesen ist. In politischer, sozialer und
wirtschaftlicher Hinsicht wurden Zustinde geschaffen, die der Ge-
meinde ebenso wie dem Staat zum Schaden gereichen.

Der Glaube ist weit verbreitet, dass es sich bei den unbefrie-
digenden Wohnverhiiltnissen unserer Grossstidte um eine natiirliche
Entwickelung der Dinge handelt, die wir wohl im einzelnen mildern
konnen, aber in ihrer Grundlage kaum zu édndern vermégen. Diese
Anschauung erscheint unbegriindet: sie beruht auf mangelhafter
Untersuchung des neuzeitlichen wie des ilteren Entwickelungspro-
zesses. Unsere folgende Darlegung wird ein Gebiet mit alter, un-
gebrochener Ueberlieferung des deutschen Stidtebaus behandeln.
Wir werden zwar auch hier mancher unerfreulichen Erscheinung
begegnen; in der Hauptsache aber werden die Eindriicke giinstige
sein und uns zeigen, dass es heute wie zu aller Zeit der. dffentlichen
Gewalt in die Hand gegeben ist, befriedigcende Grundlagen fiir das
Wohnungswesen zu schatien.

1) Die ersten Vermittler waren Baumeister der Renaissancezeit, die in
den Urkunden und Ratsrechnungen bezeichnenderweise die ,wiilschen Maurer*
genannt werden. Unter diesem Ausdruck verstand man sowohl gebiirtige Ita-
liener als auch deutsche Meister, die in Wiilschland die neue Baukunst erlernt
hatten,
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Gegenstand der Untersuchung.
Eigenart der rheinischen Wohnverhaltnisse.

Die seither gefiihrten Untersuchungen iiber die grossstiidtischen
Bau- und Wohnungsverhiiltnisse behandelten in der Hauptsache
nur solche Stidte, in denen (wie in Berlin, Hamburg, Miinchen,
Leipzig, Breslau u. a.) das Massenmietshaus mit Hofwohnung vor-
herrscht oder doch einen bestimmenden Einfluss auf die Wohnungs-
herstellung ausiibt. Weit weniger, inshesondere in den dogmatischen
Eroérterungen, wurden dagegen bisher diejenigen Grossstidte West-
deutschlands beriicksichtigt, in denen das schmale und flache, selten
mit Hofwohnungen verbundene Grundstiick. das Dreifensterhaus
bezw. Vierfensterhaus, die Hauptform der stédtischen Bebauung
bildet. Die folgende Darstellung macht demgegeniiber den Versuch,
die Wohnverhiiltnisse dreier Grossstidte zu schildern, in denen diese
iiltere Bauweise festgehalten wird und die Mietskaserne gar nicht oder
nur vereinzelt bekannt ist; es sind dies die Stidte Diisseldorf, Elber-
feld und Barmen. Fiir Theorie und Praxis des Stidtebaus diirfte
es von allgemeiner Bedeutung sein, zu untersuchen, wie sich hier
die Entwickelung der Wohnungsverhiltnisse gestaltet hat.

Die Einteilung und Anordnung des gesamten Stoffes wird
durch die Ziele unserer Untersuchung bestimmt, und nur wenige
Worte der Erliuterung sind hieriiber zu bemerken. Fiir die Zwecke
unserer Aufgabe unverwendbar ist jede Betrachtungsweise, die eine
vereinzelte, wenn auch noch so bedeutsame Erscheinung im Wohnungs-
wesen herauslost und sie isoliert fiir sich behandelt. Wir haben
vielmehr das System der stidtischen Wohnweise in seiner Gesamt-
heit zu erdrtern und die Zusammenhiinge zwischen den einzelnen
Grebieten der Volkswirtschaft, der Verwaltung und der Technik zu
untersuchen. FEin wesentlicher Zug unserer Darstellung wird es
deshalb sein, dass wir die stidtische Wohnungsproduktion nicht als
eine in sich abgeschlossene, einheitliche Titigkeit betrachten, sondern
nach den einzelnen Stadien, in denen sie sich aufbaut, von der Auf-
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teilung und Bewertung des Baulandes bis zur fertigen Wohnung
und zum Hausbesitz. Die Scheidungen, die sich hierbei fiir das
Wohnungswesen ergeben, bilden zugleich die Grundlage fiir die
Gliederung der einzelnen Abschnitte unserer Untersuchung. Bei der
entwickelungsgeschichtlichen Schilderung werden wir der Frage der
allmiihlichen Ausgestaltung des Wohnungstypus eine gesteigerte Auf-
merksamkeit zuwenden. Ich habe mich besonders bemiiht festzu-
stellen, wie die Normalform des von Privatunternehmern gebauten
Arbeiterhauses sich in den hier behandelten Stidten schrittweise bis
zu dem gegenwirtigen Stand entwickelt hat. Aus dem gesammelten
Material von Hausgrundstiicken wurde eine Anzahl typischer Bei-
spiele von den fritheren Zeiten bis zur Gegenwart ausgewihlt und
in unsere Besprechung einbezogen. Die beigedruckten Grundrisse
werden dazu dienen, die Einzelheiten der Entwickelung zu ver-
anschaulichen und ein Urteil iiber die hierbei entscheidenden Momente
zu ermoglichen.

Ein hauptsiichliches Erfordernis fiir unsere Darstellung er-
blickte ich darin, dass im Wohnungswesen nur die sich selbst iiber-
lassene und auf sich selbst gestellte Privattitigkeit in Betracht
gezogen werde. Es musste festgestellt werden, unter welchen Be-
dingungen das private Unternehmertum arbeitet, was es zu leisten
imstande ist und an welcher Stelle und aus welchen Griinden es
versagt. Von unserer Untersuchung ausgeschlossen blieb deshalb
diejenige Bautiitigkeit, die ich mit einem zusammenfassenden Aus-
drucke als die .Bautitigkeit unter Gewinnverzicht” bezeichnen
mochte!) und unter deren Einzelformen insbesondere die offentliche,
die karitative und die gemeinniitzige DBautiitigkeit hervorragt.
Gerade im Rheinland hat die auf Gewinn verzichtende Bautitig-
keit ausserordentliche Leistungen vollbracht und Mustergiltiges ge-
schaffen. Die durch den ,Rheinischen Verein zur Forderung des
Arbeiterwohnungswesens“ geleiteten Bestrebungen sind fiir ganz
Deutschland vorbildlich geworden. Wiihrend das Wohnungswesen

1) Is fehlte bisher an einer zusammenfassenden Bezeichnung fiir die ver-
schiedenartigen, jedoch ein gemeinsames Moment aufweisenden Formen der hier-
her gehorenden Bautitigkeit. Mit dem Ausdruck ,Bautitigkeit unter Gewinn-
verzicht* werden hier alle Bestrebungen bezeichnet, die gerichtet sind auf die
Bautiitigkeit ohne Absicht des Erwerbes und des Gewinnes, sei es aus dem
Hausbau selber oder aus dem Vermieten von Wohnungen. Hierunter fillt die
Ausiibung der Bautiitigkeit durch Reich, Staat, Gemeinden, Arbeitgeber,
Stiftungen, gemeinniitzige Gesellschaften und Baugenossenschaften.
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im Rheinlande an sich auf einer hoheren Stufe steht, als in den
iibrigen Teilen Deutschlands, finden wir dort gleichwohl Korper-
schaften, Vereine und tatkriiftice Einzelpersonen unablissig be-
miiht, einzelne Missstinde und Mingel zu beseitigen und die Wohn-
weise der minder begiiterten Klassen zu bessern. Man wird hier
an die in der Geschichte sich ofter aufdringende Wahrnehmung er-
innert, dass gegen unbefriedigende Verhiltnisse gerade da am
meisten angekiimpft wird, wo die allgemeinen Zustiinde verhiltnis-
miissig gut und nicht da, wo sie verhiltnismissig schlecht sind.
Durch die Zahl der erbauten Wohnstiitten, mehr noch aber vielleicht
durch die technische Ausgestaltung und Durchbildung der Wohnungs-
anlage, endlich durch die fiir das Wohnungswesen aufgestellten
Grundsitze hat die auf Gewinn und Erwerb verzichtende Bautitig-
keit einen tiefeehenden Einfluss auf die rheinischen Wohnverhiiltnisse
ausgeiibt!). Die Grundlagen dieser Bautiitigkeit sind indes bekannt
und ihre Schilderung im einzelnen fillt ausserhalb des Rahmens der
vorliegenden Erdrterungen.

Die Verhiltnisse der drei benachbarten Stiidte, die wir hier zu
behandeln haben, bieten vieles Gleichartige; sie zeigen aber daneben
ebensoviele grundlegende Verschiedenheiten und Gegensitze. Ge-
meinsam ist den drei Stidten die starke industrielle Entwickelung,
die insbesondere wiihrend der letzten zwanzig Jahre (1880/1900)
rasch vorschritt und dem Baugewerbe grosse Aufgaben stellte, wobei
in Diisseldorf der Zuwachs noch stirker war als in Elberfeld und
Barmen. Im wesentlichen gleichartig sind die Abmessungen der Grund-
stiicke, schmale und flache Parzellen, die regelmiissig nur Vorder-
wohnungen zeigen und die eigentliche Hofwohnung nur wenig zulassen.
Die Ausgestaltung des Grundstiickes, der Hausgrundriss selber da-
gegen, ist in Diisseldorf wiederum giinzlich anders wie in Elberfeld
und Barmen. In der Hauptsache iibereinstimmend sind ferner die
Wohnsitten und Wiinsche der Arbeiter, wenn auch die Anspriiche des
Wuppertaler Arbeiters vielfach hohere sind als die des Diisseldorfer.

Von besonderer Bedeutung fiir unsere Untersuchung sind die
Verschiedenheiten in der Gelindebeschaffenheit. Mit der Ge-

1) Vergl. die Denkschrift des Rheinischen Vereins zur Firderung des
Arbeiterwohnungswesens, Disseldorf 1902, Teil I w. IT; Albrecht, Hand-
buch der Socialen Wohlfahrtspflege, Berlin 1902; Brandts, Schriften des
Vereins f. Socialpolitik, Bd. 96.
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lindebeschatfenheit hiingt eine Reihe grundlegender Fragen des.
Wohnungswesens zusammen; und gerade hier bieten uns die drei
(iebiete unserer Untersuchung die erwiinschte Vielseitigkeit voll-
kommener Gegensiitze. Diisseldorf liegt in der Ebene; seiner Aus-
dehnung sind, von der Rheinseite abgesehen, an keiner Stelle natiir-
liche Grenzen gesetzt. Elberfeld dagegen liegt im hiigeligem Ge-
liinde, das in dem Stadtmittelpunkt indes noch fiir die umfangreiche
Geschiiftsstadt Raum lisst und von hier aus bald steil, bald weniger
scharf emporsteigt nach den umliegenden Hohen, die der baulichen
Ausdehnung reichlichen Platz gewiihrten. Barmen endlich zieht sich
durch ein schmales Thal, das nur wenige ebene Strassen zulisst und
die Bebauung zwingt, sofort an den Abhingen seitwirts emporzu-
steiven. Um die topographischen Gegensiitze vollzumachen, sei
hemerkt, dass in Diisseldorf die Fabriken fast durchweg im Aussen-
eelinde angesiedelt sind; in Elberfeld liegt nur ein Teil im Stadt-
innern, wihrend die grosseren Fabrikanlagen mehr nach den Aussen-
bezirken streben. In Barmen endlich dirfte die Mehrzahl der
Fabriken sich noch im Stadtinnern und im Tal befinden. Soviele
Verschiedenheiten bei einer in ihrem Grundzuge doch gleichartigen
Entwickelung verbiirgen gewiss ein Ergebnis, das jede Seite der zu
untersuchenden Materien zur Geltung kommen lisst.

Soweit unsere Darlegung die Wohnrdume selbst behandelt,
beschriinkt sie sich auf die sogenannte kleine Wohnung, die fiir den
Arbeiter und den kleinen Beamten in Betracht kommt und deren
obere Preisgrenze bei etwa dreihundert Mark Jahresmiete erreicht
ist. Wihrend von der Anlage des Arbeiterhauses spiiter die Rede
sein wird, sind hier einige erklirende Bemerkungen iiber die Wohnung
selbst vorauszuschicken. Die Wohnung des rheinlindischen Ar-
beiters zeigt schon d#usserlich erhebliche Abweichungen von dem
gewihnlichen grossstiidtischen, insbesondere von dem Berliner Typus.
Der Begriff des .heizbaren Zimmers® in dem meist mit diesem Aus-
druck verbundenen Sinne ist hier unbekannt. Die rheinische Ar-
heiterwohnung hat keinerlei Kachelofen und keinen fest mit der
Wohnung verbundenen Kochherd. Der Arbeiter bringt seinen eisernen
Ofen und seinen eisernen Sparkochherd, wie jedes andere Gerit,
selber mit und nimmt ihn beim Verlassen der Wohnung wieder
fort. An dieser Sitte, wenn sie auch dem einzelnen mitunter Nach-
teile bringt, wird im Rheinland allgemein festgehalten.
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Die Kiiche gilt nun stets als , Wohnkiiche* und ist fiir den
«danernden Aufenthalt der Bewohner unter Tags eingerichtet. In
der von dem Hausbesitzer zu liefernden Ausstattung unterscheidet
sich die Wolnkiiche von jedem anderen Zimmer im wesentlichen nur
dadurch, dass sie die Wasserleitung und einen Spiilstein enthilt.
Der Typus der kleinen Arbeiterwohnung ist hier demgemiiss ganz
verschieden von dem, der in anderen Grossstidten als .Stube und
Kiiche* bezeichnet wird und dort aus einer grisseren Stube und
einer kleineren Kiiche besteht. Die beiden Stuben der rheinischen
Arbeiterwohnung sind vielmehr vollstindig gleichwertig: hiufig dient
sogar der grossere Raum als Wohnkiiche, wihrend der Kkleinere
Raum als Schlafstube benutzt wird. Die normale kleine Arbeiter-

wohnung besteht demnach aus zwei Stuben — eine Wohnkiiche und
eine Schlafstube — die unter sich im Mietpreise gleichstehen?). Zu

der besseren Arbeiterwohnung gehort ofter noch eine Mansarden-
stube, die von der Wohnung getrennt liegt und nur als Schlafraum
benutzt wird.

Die im folgenden gebrauchten technischen Ausdriicke sind einer
Erliuterung nicht bediirftig. Den Ausdruck ,Dreifensterhaus® habe
ich gemiiss der in der Literatur allgemein iiblichen Weise angewandt
zur Bezeichnung des Haustypus, der in seiner meist verbreiteten
Form eine Strassenfront von drei Fenstern aufweist. Als bekannt
wird hierbei vorausgesetzt, dass das iltere Kleinhaus ofter nur zwei
Fenster, mitunter auch nur ein Fenster Strassenfront hat, wihrend
neuerdings sich hiufig eine Verbreiterung auf vier Fenster findet.
Der Ausdruck Einfamilienhaus dagegen sollte auf das Dreifenster-
haus nicht angewandt werden. Auch in der dlteren Zeit hat das
Dreifensterhaus je nach Bedarf mehreren Familien zur Wohnung
gedient, wobei allerdings wohl auf jedem Stockwerk in der Regel
nur eine Familie wohnte; indes kamen auch schon in der alten
Zeit nachtriigliche Unterteilungen der Stockwerke selbst bei dem
Kleinhaus recht hiufig vor.

1) Der Mietpreis wird stets nach der Zahl der Zimmer berechnet, wobei
hinsichtlich der Verwendung des Zimmers kein Unterschied gemacht wird. Be-
triigt der Mietpreis z. B. fiir zwei Zimmer 200 Mk. fiirs Jahr, so versteht sich
.dies fiir cine Wohnung von zwei gleichwertigen Riumen, von denen der eine
als Wohnkiiche, der andere als Schlafstube dient. Wir werden im folgenden
der hesseren Vergleichbarkeit halber regelmissig den Preis fiir ein Zimmer,
nicht fiir cine Wohnung, nennen.



ZWEITER ABSCHNITT.
Diisseldorf.

Erstes Kapitel.
Wohnungsform und Mietpreise.

1. Die Wohnungsform.

Fiir die Herstellung von Arbeiterwohnungen durch private
Unternehmer bildet in Diisseldorf bis auf den heutigen Tag das
Dreifensterhaus die allgemein beibehaltene Grundform; die Vorziige
wie die Nachteile der Diisseldorfer Kleinwohnung beruhen auf diesem
in einer langen, jahrhundertealten Entwickelung ausgestalteten
Hausgrundriss von hichst charakteristischer Eigenart. Die Geschichte
des Dreifensterhauses, das bis auf unsere Zeit die vorherrschende
Form des mittleren und kleinen Biirgerhauses in ganz Nieder-
deutschland gebildet hat, ist noch wenig durchforscht; sie soll hier
in ihren Grundziigen kurz geschildert werden. Fiir unsere Unter-
suchung haben wir zuniichst eine Scheidung aufzustellen, ohne die
eine geschichtliche Behandlung des Stidtebaues nicht unternommen
werden sollte; wir haben genau zu scheiden zwischen den grisseren
stiidtischen Bauten des Adels und der Geschlechter einerseits, und
den kleinen Bauformen des Handwerker- und Biirgerstandes anderer-
seits. Nur die letztgenannten Hausformen, zu denen das Drei-
fensterhaus ziihlt, fallen in den Rahmen unserer Darstellung.

Der Typus des Dreifensterhauses entstammt der ersten im
zwolften Jahrhundert beginnenden Periode unseres deutschen Stidte-
baus., die wir in der Einleitung beschrieben haben. Die Urkunden
iiber den Grundbesitz und den Grundsticksverkehr aus dem zwdlften
und dreizehnten Jahrhundert lassen deutlich drei Formen des Klein-
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hauses der damaligen Zeit erkennen; 1. das auf vier Seiten frei-
stehende, mit den Nebengebiiuden nicht verbundene Haus; 2. das
durch Senkrechtteilung eines grosseren Hauses entstandene Teil-
haus; 3. das Reihenhaus, das in der idlteren Zeit mehrfach noch
in der Form mehrerer Kleinhiiuser unter einem gemeinsamen Dache
erscheint. Unmittelbare Beispiele aus der ilteren Zeit haben sich
von keiner dieser Bauformen erhalten!). Im dreizehnten Jahrhundert
geben indes die auf den Grundstiicksverkehr beziiglichen Urkunden
genaue Auskunft iiber die baulichen Einzelheiten.

Das freistehende Kleinhaus ist von den Nachbarhiusern jeweils
durch einen schmalen, 1 bis 3 Fuss betragenden Zwischenraum ge-
trennt, der zum Ableiten des Regenwassers und der Wirtschafts-
wiisser dient?). Doch werden auch ofter, teils mit teils ohne Ein-
willigung der Nachbarn, Fenster an den nach dieser Wasserrinne
gelegenen Seitenwiinden des Hauses angebracht?). Eine Einwirkung
der lindlich-biiuerlichen Bauweise ist bei dieser Hausform wohl
vorauszusetzen; eine unmittelbare Uebertragung des Grundrisses ist
jedoch nicht anzunehmen. Form und Zweckbestimmung des
stidtischen Hauses stehen einer solchen Annahme entgegen. Das
Bauernhaus verlangt seiner Bestimmung nach eine offene, von ver-
schiedenen Seiten zugiingliche Lage; der Haupteingdng befindet sich
regelmiissig (wo nicht besondere Umstinde vorliegen) nicht an der
Strasse, sondern ist aus wirtschaftstechnischen Griinden an der Lings-
seite des Gebdudes angebracht. Das stiidtische Haus dagegen erfordert,
ebenfalls seiner Zweckbestimmung nach, die Bebauung in fortlaufender
Reihe und die Anlage des Haupteinganges an der Strasse. Hier-
durch entsteht ein von dem lindlichen wesentlich verschiedener

1) Was an Hausbauten aus der Zeit bis zur Mitte des 13. Jahrhunderts
iiberliefert ist, gehirt den Kreisen Wohlhabender an; Essenwein, Der Wohn-
baun. Handbuch der Architektur, II. Teil, Bd. IV, Heft 2, S. 48, und ins-
besondere die auf Viollet le Duec beziigliche Stelle a. a. O. 8. 45, Vergl. hierzu
Otte, Geschichte der romanischen Baukunst in Deutschland, Leipzig 1854,

8. 254

2) Heyne, Das deutsche Wohnungswesen. Leipzig 1809, 8. 328; Ste-
phani, Der iilteste deutsche Wohnbau, Leipzig 1902; Otte a. a. 0. 8. 254;
Essenwein a. a. O. 8. 40.

3) Die Anlage des Wasserablaufs und der Fenster gab hdufig Anlass zu
Streitigkeiten zwischen Nachbarn, Die iiber solche Vorginge aufgenommenen
Urkunden enthalten ein schiitzenswertes Material zur stiidtischen Bauweise im

Mittelalter.



Grundriss und eine entsprechend veriinderte Raumverteilung im
Innern. Die eine Form ist aus allgemein liindlichen Bediirfnissen,
die andere aus spezifisch stiidtischen Zwecken hervorgegangen, wenn
auch ein technisch-struktiver Zusammenhang zwischen beiden Formen
anzunehmen ist.

Die an zweiter Stelle erwiihnte Hausform, das Teilhaus, begegnet
uns sehr hiufig in den Urkunden. Wihrend der Bevilkerungsver-
mehrung der Stiidte im zwolften und dreizehnten Jahrhundert wurden
bebaute Grundstiicke in zahlreichen TFiillen geteilt, teils im Wege
des Erbgangs, teils um die zustromenden Bewolner mit eigenem
Hausbesitz auszustatten. Es entstanden Haushilften, Hausdrittel
und noch kleinere Unterteilungen. Die Teilung geschah zunichst
meist in senkrechter Linie; mehrfach werden in den Urkunden die
Einzelheiten unter Angabe der Lage der Scheidewiinde beschrieben ).
Die wagrechte Teilung (Stockwerksteilung) dagegen ist in der ilteren
Zeit weniger hinfig, findet sich aber auch schon wiihrend des drei-
zehnten Jahrhunderts in einzelnen Beispielen. Als Bauform besitzt das
Teilhaus, wie sich aus der Natur der Sache ergiebt, keinerlei
Selbstindigkeit. Fiir die stiidtische Entwickelung dagegen kommt
dem Teilhaus, das in der baugeschichtlichen Litteratur bisher kaum
beachtet worden ist, eine grosse Bedeutung zu.

Die von den Stidten durchaus selbstindig geschaffene Form
des Biirgerhauses ist das an dritter Stelle genannte Reihenhaus,
das in geschlossener Reihe und ohne Seitenabstand aufgefiihrt wurde.
Der Ausgangspunkt fiir die Entwickelung dieser Bauform liegt in
der Parzellierung grisserer Baufliichen, die wiihrend des raschen
Aufschwungs der Stidte im zwdilften und dreizehnten Jahrhundert
zur Aufteilung gelangten. Hierbei wurden sowohl ganze Neustrassen,
wie auch Seitengassen und in den Grossgrundbesitz hineingetriebene
Hofgassen angelegt und mit Reilenhiiusern besetzt. Im dreizehnten
Jahrhundert wurde das Reihenhaus vielfach in der Form gebaut.
dass eine Mehrzahl solcher Kleinhiuser unter einem gemeinsamen
Dache vereinigt wurde?); in der Folgezeit warde mdes diese Anord-

1) Mitunter verlief die Teilungslinie nicht in der geraden Senkrechten,
sondern im Zickzack, so dass einzelne Stuben in das Nachbarhaus hineinragten;
ein Verhiiltnis, von dem sich im Rheinland Beispiele bis zur Gegenwart erhalten
haben.

2) Plures mansiones sub uno tecto, in den Urkunden des 13. Jahrhunderts
iiberaus hiufig erwithnt.



i REE

nung bald wieder aufgegeben. Die Gemeinsamkeit der Scheidemauer,
die die Seitenwand des Kleinhauses bildet, wurde dagegen dauernd
beibehalten. Schon in den d&lteren Urkunden werden uns die
typischen Ausmessungen des kleinen Grundstiicks nach Strassenfront
und Grundstiickstiefe angegeben!). Es sind die Masse, die in ihrem
Verhiltnis von Breite und Tiefe fiir die Anlage des Reihenhauses,
inshesondere des Dreifensterhauses, charakteristisch sind, und die
sich bis in die Gegenwart erhalten haben.

Das Reihenhaus von drei Fenstern Front, vielfach auch von
kleineren Abmessungen, entsprach in vollkommener Weise den An-
forderungen des stiidtischen Grundstiicks-
verkehrs wie der stidtischen Wohnweise
Auf die Einzelheiten der ersten Formen
des stidtischen Kleinhauses und ihre Ent-
wickelung wiihrend des Mittelalters haben
wir an dieser Stelle nicht niiher einzugehen 2).
Das Kleinhaus hatte den verschiedensten
Bediirfnissen der Stadtbevilkerung zu dienen
und die innere Ausgestaltung war demgemiiss
eine mannigfaltige, im Laufe der Zeit auch
eine ortlich verschiedene. Immerhin lassen
sich gemeinsame Grundziige ermitteln, die

Fig. 1. _ ,
Altes eingeschossiges Sich aus den im Mittelalter geschaffenen
l’rei"t’ni*fgtl]‘lmlls Grundlagen allmiihlich herausgebildet haben
(ca. 1620). i L e -
s Stihe ' und das allgemein Typische des Dreifenster-
6 = Kammer, haunses wiedergeben. Nach der Strasse bietet
¢ = Flur und Kiiche, ¥ i X

{ = Bodentreppe. das dltere Dreifensterhaus Raum fiir eine

P
(Bei & wurde in ncuerer  zweifenstrige Stube und fiir die Haustiir
Zeit eine Zwischenwand ge- 3 : .

e : mit anschliessendem Hausflur. An die

Vorderstube reiht sich riickwiirts die zweite
nach dem Hofe belegene Stube oder Kammer. Neben dieser befand

1) So z. B. bei einer Parzellierung in Céln, wo fiir das Hausgrundstiick
15 Fuss Breite und 60 Fuss Tiefe bestimmt werden; Ennen und Eckertz,
Quellen zur Geschichte der Stadt Koln, Bd. I1I, 8. 395. Vergl. auch Essen-
wein a. a. (. 8. 82; Otte a. a. 0. 8. 254; Heyne a. a. 0. 8. 208.

2) Vergl. hierzu Otte, Essenwein, Heyne, Stephani a. a. O. und
Viollet le Due, Dictionnaire Raisonné de I'Architecture Francaise du XIe an
XVIe Sigcle, Paris 1868, Bd. VI, 8. 2184f. (wobei die gegen V. le D. gerichtete
Kritik Essenweins a. a. 0. zu beachten ist). 8. auch Inama-Sternegg,
Deutsche Wirtschaftsgeschichte, Bd. I, S. 135.
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sich in der élteren Zeit hiufig, von dem Hausflur nicht besonders.
abgetrennt, der Ierd mit offener Feuerstelle und Rauchfang. Der
heifolgende Grundriss (Fig. 1) giebt ein solches ilteres Dreifenster-
haus wieder, das aus nur einem Geschoss besteht und dessen Er-
bauung um das Jahr 1620 fillt!). Flur und Kiiche sind hier un-
getrennt und nehmen einen erheblichen Teil der Grundfliche des.
Hauses ein. Die Hausbreite ist ca. 5 Meter (=17 Fuss), ein sehr
hinfig vorkommendes Mass. Aehnliche Verhiltnisse zeigt das der
gleichen Bauzeit entstammende Haus Fig. 2, das die gleiche Breite:

Erstes Stockwerk. Erdgeschoss.

=1y /0
e o 2 z 3 L4 & d
0 T S S R L o s (8
Fig. 2.
Altes zweigeschossiges Dreifensterhaus (ea. 1620).
a — Stube, & — Kammer, ¢ = Kiiche, 4 — Flur.

wie Fig. 1 aufweist, jedoch eine grossere Tiefe besitzt und mit
einem Obergeschoss versehen ist. Die Raumverteilung und die
Herdanlage (offene Feuerstelle) sind bei dem zweigeschossigen Bau
im wesentlichen mit dem kleineren Hause iibereinstimmend ; im Erd-

1) Fig. 1 und 2 stellen die miirkische Baunart des Dreifensterhauses dar
und sind in Tangermiinde anfgenommen. Ueber Tangermiinde vergl. Friedr.
Adler, Mittelalterliche Backsteinbauten des preussischen Staates, Berlin 1862
und meine Skizze ,Mirkische Stidtes, der Zeitgeist vom 14. Okt. 1901. Vergl.
zu dem obigen ferner die dem 16. Jahrhundert entstammenden (mehrgeschossigen)
Grundrisse der Fuggerei-Stifiung, verdffentlicht in dem Sammelwerk ,,Augsburg
in kunstgeschichtlicher, baulicher und hygienischer Beziehung*, Festschrift, her-
ausgegeben von Oberbaurat Steinhiinsser, Augsburg 1902, 8, 137.
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geschoss ist ein Abschluss fiir die Kiche durch das Durchziehen der
Flurwand hergestellt.

In dieser alten Form enthiilt das Dreifensterhaus zwei bezw.
drei Riume in jedem Stockwerke, die die gegebene Grundfliche
vollstindig ausnutzen. Die Hausanlage bietet in ihrer Einfachheit
eine ftreffliche praktische Losung und ist den Bedingungen der
Raumverteilung und Raumausnutzung auf das beste angepasst. Die
neuere Bauweize, deren Entwickelung wir nunmehr zu betrachten
haben, hat denn auch an dem Grundriss als solchem nichts wesent-
liches geiindert; die hauptsiichlichen Wandlungen bestehen in dem
Verschwinden der offenen Feuerstelle und den daran anschliessenden
Verschiebungen in der Anordnung von Flur und Kiiche. Solange

I. und II. Stockwerk. Erdgeschoss.

940

Fig. 3.

Neueres mehrstéckiges Dreifensterhaus ohne Anbau.

die bebaute Grundfliche ungefihr die alten Masse beibehiilt, bleibt
auch der urspriingliche Charakter der Anlage in der Hauptsache
unverindert. Die neuere Ausgestaltung des rheinischen Dreifenster-
hauses bei schmaler Baustelle und mehrstickiger Bebauung ergiebt
sich aus unserer Zeichnung Fig. 3, die eine Ausfiilhrung der jiingsten
Zeit aus Diisseldorf darstellt.

Eine durchgreifende Aenderung der Hausanlage entstand erst
durch das Bediirfnis, die Anzahl der Riume des einzelnen Stock-
werks zu vermehren. Diese Vermehrung konnte zuniichst durch



Ausbreitung nach dem Hofe hin erfolgen, und in dieser Richtung
hat sich auch die weitere Entwickelung in einem Teil der rheinischen
Stidte vollzogen. FEs geschah dies durch einen sog. .,Anbau, der
gegebenerweise in der Verlingerung des Hausflurs nach dem Hofe
zu angebracht wurde. Durch diese hofwiirts angefiigte Erweiterung
entsteht eine erhebliche Umgestaltung der alten rechteckigen Haus-
form, und es bildet sich der Grundriss, der in den Stidten Diissel-
dorf, Ciln., Crefeld u. a. hauptsiichlich zur Anwendung gelangt?).
In dem neuen ,Anbau* — ich werde die im Rheinland allgemein
iibliche Bezeichnung fiir den riickwiirtigen Gebiiudeteil im folgenden
beibehalten —— wurde die Kiiche untergebracht, wiihrend hinter der
Kiiche meist noch eine zweite Stube angefiigt wurde, so dass sich
fiir jedes Stockwerk nunmehr vier bezw. fiinf Riume ergaben.

Fiir das Erdgeschoss entsteht hierdurch keinerlei Schwierigkeit;
die Verbindung mit dem Anbau wird seitwirts von der Treppe
durch den Hausflur oder vom Hofe aus hergestellt. Die Verlegen-
heiten beginnen erst bei dem Obergeschoss; es ist hier nimlich
nicht moglich, den Anbau in unmittelbare Verbindung mit den
Vorderrdumen zu hringen, gleichviel ob man zum Aufstieg eine ge-
wundene podestlose Treppe, oder ob man eine durch einen Podest
geteilte doppelliufige Treppe anbringt. (Die dritte Form, die Durch-
fithrung der Treppe in einem geraden ungebrochenen Lauf, wie sie
Fig. 8 zeigt, zwingt zu einer ungiinstigen Raumverteilung und wird
verhéltnismiissig sciten angewandt.) Die niichstliegende und meist-
gewiihlte Anordnung ist nun die, dass man den ,Anbau® von dem
Treppenpodest aus zuginglich macht. Solange jedes Stockwerk des
Hauses nur von einer Familie bewohnt wird, ergeben sich hieraus
keine besonderen Uebelstiinde; Kiiche und Hinterzimmer liegen eine
halbe Treppe tiefer als die drei bezw. vier Zimmer der Vorder-
wohnung, was gegeniiber den grossen Vorziigen des Dreifenster-
hauses — freie Lage und Durchliiftbarkeit aller Zimmer — nicht
ins Gewicht fillt.

Anders dagegen gestaltet sich das Verhiiltnis, wenn auf dem
einzelnen Stockwerk mehrere Familien wohnen sollen, wenn also
das Dreifensterhans dazu dienen soll, mehrere kleinere Arbeiter-
wohnungen von zwei oder drei Zimmern auf ein und demselben
Stockwerk unterzubringen. Die beiden Stuben des ,,Anbaus* miissen

1) Vergl. Jos. Stiibben, Céln und seine Bauten, 1888, S. 243 ff.

Eberstadt, Rheinische Wohnverhiiltnisse. =
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dann getrennt vermietet werden, als zweiriumige Kleinwohnung,
die ginzlich nach dem Hofe liegt. Im giinstigsten Fall kann der
Anbauwohnung ein Zimmer im Vorderhaus zugeteilt werden; in
der Tat wird diese Forderung auch in der neuen Baupolizeiordnung
fir Diisseldorf mittelbar aufgestellt!). Dieses einzelne Zimmer
liegt indes von den heiden Hinterriumen vollstindig getrennt und
kann niemals mit diésen beiden zusammen zu einer richticen Woh-
nung organisch verbunden werden.

Auch die Verteilung der einzelnen Zimmer des Vorderhauses
unter kleine Mieter — also die Umgestaltung des Dreifensterhauses
zu einem Wohngebiiude fiir eine grissere Anzahl von Familien —
bietet manche Schwierigkeiten. Es entsteht hier die Aufgabe, ab-
geteilte Kleinwohnungen auf einem hierfiir nicht geschatfenen Grund-

I. und II. Stockwerk. Erdgeschoss.
Fig. 4. 70
Neueres mehrstickiges Dreifensterhaus ohne Anbau. i
riss herzustellen. In Diisseldorf ist eine ganze Reihe von Lisungen
versucht worden, die wir in ihrer stufenweisen Entwickelung ver-
folgen wollen. Die einfachsten Formen zeigen uns die beifolgenden

1) Durch die erschwerende Vorschrift, dass Grundstiicke mit Wohnungen,
die nicht mindestens ein Vorderzimmer haben, nur mit drei (ieschossen (einschl.
Erdgeschoss) und nur bis zuar Hilfte der Grundfliche bebaut werden diirfen.
Baupolizeiordnung vom 25. April 1896, § 16, Ziff. 1 u. 2.
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Grundrisse Fig. 4 und Fig. 5. Von der oben mitgeteilten Fig. 3
unterscheiden sie sich durch die grissere Hausbreite und durch die
Einschiebung des Korridors. Auf jedem Stockwerk befinden sich

CHITL N . TR T . & 2. a0 Heka,
] | ] 4 | ] I =1
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g, D.
\'i(:rf(‘nsl(-rhmll.l'-‘ni:nc Anbau (1896).
hier nun vier bezw. fiinf Zimmer, die
in zwei Kleinwohnungen von zwei bezw.
drei Zimmern eingeteilt werden kénnen !).
(Die Wohnungen werden im folgenden
jeweils durch Buchstaben, die einzelnen
Zimmer durch Ziffern kenntlich gemacht.)
Wohnung A ist unmittelbar von der
Treppe aus zugiinglich; Wohnung B
wird vom Korridor aus betreten. Die
Anordnung ergiebt sich in ungezwungen-

Fig. 6.
BV ; Dreifensterhaus mit
ster Weise: denn das Haus hat keinen Anbau (1870).

sog. Anbau.

1) Es versteht sich von selbst, dass besser gestellte Familien eine Stock-
werkswohnung, wie in Fig. 4 und b, hiinfig ungeteilt bewohnen oder nur ein

Zimmer davon in Untermiete abgeben.
9%
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Tritt nun, wie dies in neueren Bauten in Diisseldorf allgemein
der Fall ist, der riickwirtige Anbau hinzu, so entsteht eine villig
verschiedene Einteilung, wie wir sie aus unseren Zeichnungen Fig. 6.
7 und 8 ersehen kinnen. Das schmale Grundstiick Fig. 6 zeigt auf
dem Stockwerk fiinf Zimmer, die in die abgeschlossene Wohnung A

Fig. 7.

Fig. 8.
Vierfensterhaus mit Anbau (1804).

Vierfensterhaus mit Anbau und
gerader Treppe (1887).



und in die auf Vorderhaus und Anbau verteilte Wohnung B zer-
fallen !). Die mneuere Bautitigkeit bevorzugt indes das breitere
Grundstiick der Fig. 7 und 8, das auf jedem Stockwerk sieben
Riiume enthiilt, die regelmiissic in drei Kleinwohnungen eingeteilt
werden. Insbesondere der Grundriss Fig. 7 darf als typisch fiir die
drtliche Bauweise in Diisseldort gelten. Wohnung B besteht aus
zwei zusammenhiingenden Zimmern. Bei Wohnung A dagegen sind
die beiden Zimmer durch den gemeinsamen Flur gefrennt; ein Ab-
schluss ist fiir die Wohnung niecht vorhanden. Bei Wohnung C
endlich liegt Zimmer 1 im Vorderhaus, von den dazu gehorenden
Zimmern 2 und 3 des Anbaus durch den Hausgang bezw. durch
den Treppenlauf getrennt. Die gleichen Verhiltnisse ergeben sich
fiir die drei Wohnungen der Fig. 8.

Eigentliche Mietskasernen nach dem Berliner Typus giebt es
in Diisseldorf nur wenige; von sachkundiger Seite wurde mir mit-
geteilt, dass im ganzen nur drei derartige Gebiude in- der Stadt
vorhanden seien. Ich selbst habe bei meinen Besichtigungen nur
eine Mietskaserne angetroffen; es war dies in der Cilner Strasse.
Das Bauwerk ist indes nicht planmiissig entstanden: zuerst wurde
der jetzt den Hof bildende Teil des Grundstiicks bebaut: spiiterhin
wurde die Colner Strasse an dem Grundstiick vorbeigefiihrt, worauf
nach der Strasse zu ein Vordergebiude hinzugefiigt wurde. Das
auf diese Weise entstandene Hausgrundstiick wird von vierzig Fa-
milien bewohnt. Richtige Hofwohnungen bilden in Diisseldorf die
Ausnahme; auch bei tieferen Grundstiicken wird der Hof allgemein
nur zu Werkstitten, Fabrikanlagen, Lagerrdumen und Schuppen
benutzt. Die Hofwohnung entsteht in neueren Bauten regelmiissig
nur dann, wenn ein Mieter sich auf die beiden Zimmer des mehr-
fach geschilderten Amnbaus beschriinkt und das dritte, zu seiner
Wohnung gehdrige Vorderzimmer in Untermiete weiter vermietet.

Wir haben hiermit in allgemeinen Ziigen die Grundtypen der
Diisseldorfer Arbeiterwohnung kurz geschildert. Nur wenige Punkte
bediirfen hier der Hervorhebnng. Als Hausform ist das mittlere
und kleine Biirgerhaus mit seinen weittragenden Folgen fiir den
Hausbesitz und die Bodenverteilung vollstiindig durchgefiihrt. Ein
wesentlicher Grundzug der Hausanlage selbst ist die vollstindige

1) Fiir die Verteilung der Réiiume der Wohnung B sind die Griinde der
oben S. 18, Anmerk. 1 erwiihnten Baupolizeiverordnung massgebend.
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Verwerfung der Hofwohnung als System der Unterbringung des
Arhbeiterstandes. Die Vorderwohnung wird fiir den Arbeiter grund-
siitzlich und polizeilich gefordert. Die Vorziige einer solchen Wohn-
weise in sozialer, ethischer und gesundheitlicher Hinsicht wird man
niemals hoch genug bewerten konnen. Is geniigt scnon ein Rund-
gang durch die Arbeiterviertel nach Feierabend, um dem Beschauer
zu zeigen, wie sich das Familienleben des Arbeiters hier ganz anders
abspielt, als in den Hofwohnungen des Massenmietshauses. Auf die
bautechnischen Einzelheiten des Diisseldorfer Typus noch genauer
einzugehen, ist an dieser Stelle nicht erforderlich. Immerhin mag
unter den hygienischen Momenten ein Umstand besonders erwihnt
werden; es ist die hier erreichte Durchliiftbarkeit jeder einzelnen
Wohnung. Auch die Bedeutung dieses Vorzugs kann kanm genug
hervorgehoben werden. In gesundheitlicher Hinsicht besteht einer
der schwersten Schéiden der Wohnungen des Massenmietshauses
darin, dass hier bei den Hofwohnungen die Durchliiftung durch
(egenzug ausgeschlossen ist!). Die Wohnungsanlage selbst endlich
ist in Diisseldorf als eine durchaus befriedigende zu bezeichnen,
wobei allerdings die ortliche Wohnsitte ein Erhebliches beitrigt. Die
eingangs (S. 10) erwiihnte Gleichstellung der Riume — die Behand-
lung der Kiiche als Wohnkiiche und Mittelpunkt des kleinen Haus-
halts — liisst schon beim Eintritt in die bescheidenen Stuben ein
Gefithl der Behaglichkeit entstehen.

Die beobachteten Miingel in der Einteilung der Wohnungen,
genauer gesagt, der Stockwerke, sind zuriickzufithren auf den alten
Grundriss des Dreifensterhauses, der, urspriinglich fiir das Familien-
haus bestimmt, unveriindert auf den Kleinwohnungsbau iibertragen
wurde. Wir werden spiterhin in den folgenden Abschnitten Grund-
risse kennen lernen, die eine anders gerichtete Fortentwickelung der
iiberlieferten Anlage bedeuten.

2. Die Mietpreise.

Die Diisseldorfer Arbeiterviertel befinden sich in drei grossen
Bezirken im Siiden, Siidosten und Norden der Stadt. Als Haupt-
strassenziige und Mittelpunkte der Bezirke sind zu nennen im Siiden
die Bilker Allee, im Siidosten die Oberbilker Allee. die Ellerstrasse

1) Vergl. Reincke, Die Beaufsichtigung der vorhandenen Wohnungen.
Schriften d. Ver. f. Sozialpolitik, Bd. XCV, 8. 30.
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und Colnerstrasse, im Norden die Nordstrasse und Miinsterstrasse.
In den einzelnen Bezirken ist die baupolizeilich zugelassene Be-
bauungshohe eine unterschiedliche. Die Abgrenzung wird in der
Hauptsache gebildet durch den Eisenbahndamm, der die Stadt in
weitem Bogen durchschneidet und die Scheidegrenze fiir die Be-
stimmungen der jiingsten Bauordnung abgiebt; diesseits des Bahn-
dammes sind vier Geschosse, jenseits nur drei Geschosse gestattet?).
Eine allgemeine Scheidung der Wohnweise wird durch diese Grenz-
linie indes nicht hergestellt; jenseits des Bahndammes liegen sowohl
Arbeiter- und Fabrikviertel wie vornehme Wohnviertel und Land-
hausbezirke. Da die geltende Bauordnung iiberdies erst am 25. April
1896 erlassen worden ist, finden sich auch jenseits des Bahndamms
noch in erheblicher Zahl viergeschossige Gebiiude, die vor jenem
Zeitpunkt entstanden sind.

Wir beginnen unsere Wanderung im siidlichen Bezirk bei der
Martinskirche, der gegeniiber die Benzenbergstrasse und die Bilker
Allee einmiinden. Die umliegenden Strassen tragen hier noch nicht
den ausgesprochenen Charakter des Arbeiterviertels; vielfach ist das
biirgerliche Wohnhaus mit dem Kleinwohnungsbau untermischt. Die
Mieten stehen auf etwa 132 Mark fiir das Zimmer; am Ende der
anschliessenden Kronprinzenstrasse sinken sie auf 120 Mark. (Bei
Kleinwohnungen wird in Diisseldorf der Mietpreis durchgingig nach
Monatsmiete und nicht nach Jahresmiete berechnet; hieraus erkliren
sich die nicht abgerundeten, stets durch 12 teilbaren Zahlen in
unseren Mietsangaben.) Der Preis fiir die Kleinwohnung von zwei
Zimmern stellt sich hier demnach auf 264 bis 240 Mark Jahresmiete.
Ein etwas niedrigerer Durchschnittspreis, auf das einzelne Zimmer
gerechnet, ergiebt sich bei den Dreizimmerwohnungen, die hier
zwischen 342 und 348 Mark, also durchschnittlich 114 Mark Jahres-
miete fiir das Zimmer, kosten. Es ist indes hier, wie fiir unsere
folgenden Ausfiihrungen, zu beachten, dass bei der Dreizimmer-
wohnung hiiufig zwei Réume in dem riickwirtigen Anbau gelegen
sind (s. oben S. 20 und die Zeichnungen Fig. 7 und 8, Wohnung C
Nr. 2 und 3), wodurch sich der niedrigere Durchschnittspreis des
einzelnen Zimmers erklirt. Ferner ist darauf hinzuweisen, dass der
billigere Preis einzelner Wohnungen ofter auf der geringeren Be-

1) Auf die Einzelheiten der Abgrenzung braucht hier nicht eingegangen
zu werden.



= gy

schaffenheit derselben beruht. Unter den einzelnen Umstiinden, die
eine Herabminderung des Mietpreises bewirken, sind zu erwiihnen:
ungeniigende Wasserleitungsanlage, indem zur Wasserentnahme ofter
nur eine fiir mehrere Mieter gemeinsame Wasserleitung auf dem
Flur, statt Einzelleitung in den Wohnungen, angelegt ist; mangel-
hafte Ausstattung der Wohnung; Kleinheit der Riiume selbst, u. a. m.

In dem Hauptstrassenzug des Siidbezirks, in der langgestreckten
Bilker Allee, halten sich die Preise meist auf 144 Mark bis 138 Mark
fiir das Zimmer, je nach der Stockwerkslage. Die Neubauten der
anschliessenden Strassen (Talstrasse u. a.) zeigen vielfach nur abge-
schlossene Stockwerkswohnungen von vier Zimmern, die seitens der
Hausbesitzer nicht gerne geteilt und, wenn irgend mdoglich, nur im
ganzen vermietet werden!). Jenseits des Bahndammes, beim Bahnhof
Bilk, stehen die Mieten in den einfachen Bauten etwas niedriger;
Kleinwohnungen finden sich hier zu 114 Mark fiir das Zimmer, in
ilteren Hiusern und fiir kleine Zimmer selbst noch etwas bhilliger.

Der weitaus bemerkenswerteste und lehrreichste Teil des Diissel-
dorfer Wohnungswesens bietet sich uns in dem grossen Bezirk, der
den Siidosten und Osten der Stadt bildet. Wir finden hier ein
ausserordentlich giinstiges (ebiet fiir Studien iiber Wohnungswesen
und Stédtebau; die verschiedensten Stadien der Entwickelung des
stidtischen Wohnungswesens sind hier in ihren Abstufungen ver-
treten.  Dichtbevolkerte, vollstindig ausgebaute Strassen; Neubau-
bezirke mit lebhafter Bautiitigkeit; Neustrassen, in denen die Bauten
noch ganz vereinzelt emporsteigen; weite Flichen unbebauten und
ausgesperrten Gelindes, folgen einander in bunter Mischung. Ge-
biude ilterer Jahrgiinge mit vier Stockwerken und Dachgeschoss
wechseln mit den dreistickigen Bauwerken der neuen Bauordnung;
dazwischen schieben sich Fabrikgebiiude und Industrieviertel — kurz,
alle Formen der modernen Stadterweiterung zeigen sich wie in einem
Musterbilde. Es war nicht leicht, aus der Fiille des gebotenen
Stotfes dasjenige herauszuheben, was von allgemeiner Bedeutung ist.

Der Bezirk, den wir zu schildern haben, schliesst in seiner
inneren Linie unmittelbar an die besten Lagen der Innenstadt an;
er wird im iibrigen an drei Stellen von Eisenbahndimmen durch-
schnitten (die, wie oben bemerkt, jeweils auch die Scheidegrenzen
der baupolizeilich gestatteten Bebauungshohe bilden) und ist bis in

1) Vergl. oben 8. 19, Anm. 1.



seine fHusserste Spitze im Siidosten durch die stidtischen Strassen-
bahnen mit den Verkehrsmittelpunkten in gute Verbindung gebracht.
Wir betreten unseren Bezirk von Westen her durch die Oberbilker
Allee. Nur in ihrem ersten Teil ist die Strasse vollstindig aus-
gebaut; in den Seitenstrassen ist die Bautiitigkeit zum Teil noch im
Gange. Die Mietpreise bewegen sich hier durchschnittlich zwischen
120 und 132 Mark fiir das Zimmer. Die Lage ist bei den Arbeitern
beliebt und gut gesucht. In ihrem weiteren Verlauf durchschneidet
die Oberbilker Allee den Bahndamm. Das weite vor uns liegende
Gelinde wird teilweise erst jetzt durch Strassen aufgeschlossen und
zeigt das typische Bild des in den deutschen Grossstidten iiblichen
Liickenbaues“1). Finzelne Hiuser und Hiusergruppen werden in
zusammenhangloser Bebauung von Bauunternehmern aufgefiihrt.
Die Fortsetzung unseres Weges fiithrt uns allmihlich wieder in
dichter bebaute Strassen und bald in eine der Verkehrsadern des
Bezirks, die nach der Innenstadt fiilhrende und mit Strassenbahn
versehene Ellerstrasse. In den Neubauten der anschliessenden
Seitenstrassen finden wir hier Kleinwohnungen zu 126 Mark das
Zimmer; in den Hiusern iilterer Jahrgiinge stehen die Preise noch
etwas niedriger. Wir durchschreiten einige halb angebaute Strassen,
weiterhin dann einige freie Flichen und gelangen zuletzt nach der
Colner Strasse, einem Strassenzug von nahezu uniibersehbarer Linge.
In einer Ausdehnung von wenig unter drei Kilometern fiihrt die
Colner Strasse von der Aussengrenze der stiidtischen Bebauung bis
in den Mittelpunkt der Stadt hinein und durchschneidet auf diesem
Wege, wie sich von selbst versteht, Stadtgegenden von verschiedenstem
Charakter. Es ist ein wechselvolles Bild, das uns diese Strasse
bietet, der wir jetzt in der Richtung von aussen nach innen folgen.

Zuniichst zeigen sich noch niedrige Bauten von halb lindlicher
Art zwischen den neuen Mietshiusern; es sind Ueberreste aus der
Zeit, als der jetzige Stadtteil Oberbilk noch eine Vorstadt bildete.
Bald aber nimmt unsere Strasse das gewdhnliche stidtische Aussehen
an. Zur Linken zieht eine hier einmiindende Strasse von ungewohn-
lich weiten Abmessungen unsere Aufmerksamkeit auf sich; es ist
die Eisenstrasse, der die Ausstattung der neueren sog. Prachtstrassen
— vierzig Meter Breite, doppelter Fahrdamm, grosse Mittelprome-

1) Vergl. meine Abhandlung ,Zur Preisbildung der Bodenwerte®. Bericht
iiber den VI. Internat. Wohnungskongress, 1902, 8. 77,
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nade — gegeben ist. Es verlohnt sich, die Strasse genauer zu be-
sichtigen. In schroffem Gegensatz zu der priichtigen Anlage der
Strasse stehen die Hiuser selbst, die dusserlich das Bild arger Ver-
wahrlosung zeigen. Die Hiuser sind noch nicht lange erbaut: ihre
Erbauungszeit geht kaum iiber acht bis zehn Jahre zuriick; gleich-
wohl haben sie schon jetzt ein minderwertiges Aussehen. Ueber
diese ungiinstige Entwickelung ist hier zu bemerken, dass, den Vor-
aussetzungen der grossen Strassenbreite gemiss, stattliche Hiuser
in der Erwartung einer Mieterschaft aus den besser gestellten Klassen
gebaut wurden. Es gelang indes nicht, die entsprechenden wohl-
habenden Mieter in diese von Fabriken umgebene, dem Lirm der
Industriebetriebe ausgesetzte Gegend heranzuziehen. Indes auch der
besser gelohnte, sesshafte Arbeiter scheint sich in dieser fiir ihn
nicht geschaffenen Strasse nicht recht wohl zu fithlen. In kurzer
Zeit gelangten die Wohnungen in den Besitz einer Mieterschaft, auf
die man urspriinglich in keiner Weise gerechnet hatte und die der
ganzen Anlage bald den Stempel aufdriickte, den sie jetzt triigt.

Die Betrachtung eines solchen Bezirks ist in mehrfacher Hin-
sicht von Interesse und bietet uns manche Lehren dar, die sowohl
den Stiidtebauer wie den Nationalékonomen und Sozialpolitiker an-
gehen. Es zeigt sich zuniichst die Schiidlichkeit iibermiissig teurer
Strassen, die oftmals zu einer ganz ungeeigneten und unwirtschaft-
lichen Bauweise zwingen; die ungiinstizen Folgen treten hier beson-
ders deutlich zu Tage. Es ergiebt sich ferner die Unméglichkeit,
kiinstlich eine soziale Mischung der Bevolkerung herbeizufiihren.
Beachtenswert ist weiter die ausserordentliche Schnelligkeit, mit der
ein modernes Haus mit seinem Stuckornament und seinem haltlosen
Aufputz unterwertig wird. Die Wandlungen, denen ein solches
Haus unterworfen ist, sind besonders rasche und tiefgreifende. Her-
vorzuheben ist endlich die Beobachtung, dass es doch in letzter In-
stanz der Mieter ist, der der Wohnung das Geprige giebt, und dass
nicht, wie vielfach angenommen wird, das umgekehrte Verhiltnis
besteht.

Wir kehren nach der Célner-Strasse zuriick und setzen unseren
Weg nach dem Stadtinnern fort. Bauten verschiedener Jahrginge
wechseln miteinander ab. Zweigeschossige iltere Hiuser zeigen sich
noch in erheblicher Zahl; neben ihnen stehen Gebiiude der vorigen
und der jiingsten Bauordnung. Wir kreuzen die einmiindende Ein-
trachtstrasse, die hier vollstindig mit Wohngebiuden besetzt ist und
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nihern uns wieder dem Bahndamm. Auf dem letzten Teil unseres
Weges finden wir die Wohnungsmieten durchschnittlich auf 120 Mark
fir das Zimmer. In minder giinstiger Lage oder fiir kleinere Riume
stellt sich der Preis noch etwas billiger; auch bei der Dreizimmer-
wohnung ergiebt sich, wie oben S. 23 bemerkt, ein etwas niedrigerer
Durchschnitt fiir das einzelne Zimmer.

Diese Preislage dndert sich nun sofort und mit einem Schlage,
sobald wir den Bahndamm in der Richtung nach der Innenstadt
durchschreiten. Ganz unvermittelt springen die Preise auf 144 bis
150 Mark fiir das Zimmer. Ich habe mich vergebens bemiiht, einen
Uebergang zu finden; die beiden Preisgrenzen prallen unmittelbar
aufeinander. Gewiss lassen sich Griinde genug fiir den Preisunter-
schied angeben. Die Lage jenseits des Bahndammes ist an dieser
Stelle weniger beliebt und gilt als minder vornehm: obwohl der
Name und die Numerierung der Strasse ohne Unterbrechung auf
beiden Seiten des Dammes durchgefiihrt ist, wird die iiussere Seite
doch noch mit dem Namen Oberbilk bezeichnet. In friiherer Zeit
war es ferner schwierig, fiir die Grundstiicke jenseits des Dammes
zweitstellige Hypotheken zu bekommen, so dass die Belastung und
damit die Preise der Grundstiicke sich etwas niedriger hielten.
Immerhin bleibt die bemerkenswerte Tatsache bestehen, dass, bei
dem Zusammentreffen zweier Bauzonen, auf dem Gebiete der hioheren,
viergeschossigen Bebauung die Mietpreise am hachsten sind. Es
bestitigt sich damit die anderwiirts gewonnene Erfahrung, dass in
jeder Stadt mit der Hohe der Bebauung die Hohe der Mieten steigt.
Die gedriingte Bauweise hat niemals den Erfolg, die Mieten relativ
oder absolut zu verbilligen. Wir werden spiiterhin noch Gelegenheit
finden, auf die Ursachen der hier geschilderten Erscheinung zuriick-
zukommen.

Der umfangreiche nordliche Bezirk des Kleinwohnungsbaus,
der sich gegen Derendorf hinzieht, befindet sich in rascher Ent-
wickelung. Oeffentliche Anstalten grésseren Umfanges, Kasernen,
stidtische Betriebe sind an die iusseren Grenzen dieses Bezirkes
verlegt worden und fordern die Bautiitigkeit auf den weiten Ge-
lindeflichen. Von einer Einzelschilderung kann hier abgesehen
werden; die Bauweise und die Mietpreishildung zeigen die gleichen
Erscheinungen wie die iibrigen Bezirke. Eine Wahrnehmung, die
in anderen Stiidten zur Geniige gemacht worden ist, hat sich mir
hier indes mehr aufgedriingt, als in den anderen Stadtteilen Diissel-



dorfs; es ist die Tendenz der Bauunternehmer, mit Vorliebe nur
grossere Wohnungen zu bauen, von denen dann seitens des Inhabers
wiederum einzelne Zimmer als Kleinwohnung an Arbeiter weiter-
vermietet werden. Die Einrichtung des .Zwischenwirts* — aus
Berlin, Hamburg und anderen Stidten wohlbekannt — ist in Diissel-
dorf noch wenig verbreitet, diirfte aber mit dem Baue grisserer
Wohnungen, die zur Aftermiete zwingen, auch hier zunehmen. —

Als mittlerer Mietpreis fiir die Arbeiterwohnung in geeigneter
Lage in Diisseldorf konnen zur Zeit der Abfassung dieser Studie
(Juni/September 1902) 120 bis 132 Mark jihrlich fir das Zimmer,
also 240 bhis 264 Mark fiir die Zweizimmerwohnung, in privaten
Kleinwohnungshiusern angegeben werden. In minder giinstiger
Lage, fiir kleinere oder unvollstindig ausgestattete Riume ermiissigt
sich der Preis bis 108 Mark; andererseits steigt er in einzelnen
Hauptstrassen auf 144 Mark und héher fiir das Zimmer. (In den
von der Stadtgemeinde erbauten Arbeiterhiiusern betriigt der Durch-
schnittspreis fiir ein Zimmer bei den zweizimmerigen Wohnungen
132 Mark, bei den dreizimmerigen 118 Mark. In den Hiusern der
Adersstiftung ist der Durchschnitt 84 Mark)!). Im Vergleich zu den
Grossstiidten, in denen das Massenmietshaus vorherrscht, diirften die
Diisseldorfer Mieten kaum als hohe bezeichnet werden, dies um so
weniger, wenn man beriicksichtigt. dass es sich bei den obigen
Preisen fast durchgingic um Vorderwohnungen handelt. In einer
Stadtlage, die derjenigen der Diisseldorfer zweizimmerigen Vorder-
wohnung von 240 Mark entspricht, zahlt z. B. der Berliner Arbeiter
fiir eine Hofwohnung von Stube und Kiiche gegenwiirtig 275 Mark.

Anders dagegen, wenn man die Wohnungsmieten benachbarter
rheinischer Stiidte (Elberfeld, Barmen) und wenn man den Preis-
stand des letzten Jahrfiinfts in Diisseldorf selber zum Vergleiche
heranzieht. Den Mieten der benachbarten Industriestidte gegeniiber
sind die Diisseldorfer Mieten allerdings, wie wir spiiter sehen werden,
verhiltnismissig hoch zu nennen. Die Diisseldorfer Bevolkerung
hilt denn auch die Preise der Kleinwohnungen fiir iibermissig und
ungerechtfertigt hoch. Die Mietslast wird ferner deshalb um so
schwerer empfunden, weil sie erst wihrend der letzten vier bis fiinf
Jahre in raschen und starken Steigerungen zu der gegenwiirtigen
Héhe emporgebracht wurde.

1) Vergl. Otto Brandt, Studien zur Wirtschafts- und Verwaltungs-
geschichte der Stadt Diisseldorf. Diisseldorf 1902, 8. 179 ff.



Zweites Kapitel.

Der Hausbesitz und das Baugewerbe.

1. Der Hausbhesitz.

Fiir die scheinbar einfache Feststellung, mit der wir dieses

Kapitel beginnen miissen — fiir die Ermittelung der Zahl der
Wohngebiiude — giebt uns die Statistik leider ein nur bedingter-

weise verwendbares Material an die Hand. Nach den Vorschriften
fiir die Gebiudeaufnahme, die jeweils mit der Volkszihlung ver-
bunden wird, ist in Preussen als ein besonderes Gebiude zu rechnen
.jedes Gebiude, das von nebenstehenden durch eine vom Dache bis
zum Keller reichende Trennungswand geschieden ist“!). Ein Wohn-
haus, das unter einem Dache liegt und eine untrennbare KEinheit
bildet, wird demnach als zwei Gebiude gezihlt, sobald eine Haupt-
wand in voller Bauhohe hindurchgeht, wie dies bei tiefen Grund-
stiicken stets der Fall ist.

Fiir die Wohnungsstatistik ergeben sich hierdurch ganz un-
richtige und unvergleichbare Zahlen. Jede Mietskaserne erscheint
jeweils als — zwei Gebidude, da zwischen Seitenfligel und Quer-
gebiinde aus bautechnischen Griinden stets eine Hauptwand durch-
gefiihrt wird. Fiir die Stidte, in denen wie in Berlin das Massen-
mietshaus die regelmissige Bauform bildet, zeigt die Statistik demnach
eine Ziffer, die schlechtweg falsch und um etwa die Hilfte zu gross
ist. Um welche statistischen Widerspriiche es sich hier handelt, mag
ein Vergleich der Ziffern dartun, wie sie fir Berlin einerseits
nach der sog. Gebiudezihlung, andererseits nach der von dem
Berliner statistischen Amt gefiihrten Grundstiicksstatistik verdffent-
licht werden. Nach der Gebiudezihlung sollte Berlin im Jahre 1900
87727 .bewohnte Wohnhiiuser* besitzen; nach der Statistik des

1) Die Vorschrift stimmt genau mit den Veranlagungsgrundsitzen fiir
die Gebiudesteuer in Prenssen iiberein. Gebiude, die durch eine vom Grunde
bis zum Dache durchgehende Scheidung voneinander getrennt sind, miissen,
auch wenn sie sich iiusserlich als unter einem Dache befindlich und als ein
(Ganzes darstellen, und auch wenn die Scheidung durch einzelne Oeffnungen
(wie Tiiren ete.) unterbrochen wird, dennoch je fiir sich als besondere Steuer-
objekte zur Veranlagung gezogen werden.* Gauss, Die Gebiudesteuer in
Preussen, 3. Aufl. Berlin 1897, S. 205.
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Berliner statistischen Amts, das die tatsiichliche Einheit des be-
bauten Grundstiicks zihlt, waren nur 25490 Hausgrundstiicke (einschl.
997 unbewohnter) vorhanden?!). Die Behausungsziffer, eine fiir die
Beurteilung der Wohnverhiltnisse besonders bedeutsame Zahl, be-
trigt fiir Berlin im Jahre 1900 nach der Gebiudezihlung 50,07 Per-
sonen fiir ein Wohngebdude; in Wirklichkeit stellt sie sich auf nicht
weniger als 77,00 Personen. Ebenso unrichtig sind die Ziffern fiir
Charlottenburg, wie iiberhaupt fiir jede Stadt, in der das tiefe, mit
Hofwohnungen versehene Grundstiick stirker vertreten ist?). Doch
damit dieser Statistik der Humor nicht fehle, beweist die Gebiude-
zihlung, dass die Behausungsziffer in Berlin in dem Jahrzehnt 1890
bis 1900 von 52,6 aunf 50,07 Personen zuriickgegangen ist; in
Wirklichkeit dagegen hat sie sich in diesem Zeitraum von 72,87 auf
77,00 Personen erhdht?).

Zu wohnungspolitischen Untersuchungen sollten deshalb die
Ziffern der Gebdudezihlung nur mit Vorsicht, zur Anstellung von
Vergleichen unter verschiedenen Stidten dagegen iiberhaupt niemals
benutzt werden?). In einer Stadt, in der das kleine Grundstiick
vorherrscht und die Hofwohnung als System fehlt, jweicht das Er-
gebnis der Gebiudezihlung nicht allzusehr von den wirklichen Ver-
hiilltnissen ab. Wo aber das Massenmietshaus gdie regelmiissige
Bauform ist, geben die Ziffern der Gebiudezihlung ein’jvollstindig
unrichtiges Bild.

In Diisseldorf ist, wie wir gesehen haben, das Kleinhaus als
Bauform vorherrschend. Die Ziffern der Gebiudezihlung ergaben

folgenden Bestand an Wohnhiusern:
bewohnte Wohnhiiuser unbewohnte Wohnhiiuser

1. Dez. 1890 8196 239
2. Dez. 1895 9417
1. Dez. 19007) 10 657 226

i 1) Reichsanzeiger v. 27. Juni 1902, bezw. Statistisches Jahrbuch der
Stadt Berlin, Jahrg. 26, 8. 730.

2) Die Behausungsziffer fiir Charlottenburg betrigt nach der Gebidnde-
ziihlung 48,3, nach der Grundstiicksaufnahme 60,7 Personen. Vergl. hierzu die
Grundstiicksaufnahme Ende Oktober 1900 in Berlin und 23 Nachbargemeinden,
hrsg. vom Statistischen Amt der Stadt Berlin, Berlin 1902.

3) Statistisches Jahrbuch der Stadt Berlin, Jahrg. 26 bezw. 21.

4) Leider ist dies in einigen neueren stidtestatistischen Arbeiten geschehen.

5) In den gleichen Jahren betrug die  Auf cin bewohntes Wohnhaus kommen

Bevilkerung Zahl der Haushaltungen Bewohner Haushaltungen
144642 29602 17,27 3,61
175985 36832 18,69 3,61

213711 44155 20,00 4,14.



—— 0 Shl =

Um die Ziffer der Gebiiudeziihlung auf die wirtschaftliche Ein
heit des bebauten Grundstiicks zu bringen, ist hier kein allzu grosser
Abschlag erforderlich. Nach den spiter mitzuteilenden Ziffern fiir
Elberfeld, woselbst iihnliche Parzellierungsverhiiltnisse bestehen, diirfte
eine Minderung um 8 v. H. geniigen, so dass die Zahl der Haus-
grundstiicke in Diisseldorf auf rund 9800 fiir das Jahr 1900 anzu-
setzen ist. Auf ein Wohnhaus kamen im Jahre 1890 durchschnitt-
lich 17,27, im Jahre 1900 noch nicht mehr als 20 Bewohner. Unter
Einrechnung des S8-prozentigen Zuschlags ergiebt sich eine Behau-
sungsziffer von 20,8 Bewohnern fiir das Hausgrundstiick, gegeniiber
77,00 Bewohnern in Berlin und 60,70 in Charlottenburg. Die
Diisseldorfer Ziffer ist somit eine recht giinstige; die Vorherrschaft
des Familienhauses, das sich auch gegeniiber der neueren Entwicke-
lung behauptet, spricht sich hierin deutlich aus.

Die Zahl der Wohngebiiude sollte indes in Diisseldorf so
wenig wie anderwirts ausschliesslich benutzt werden, um das Ver-
hiiltnis der Grundbesitzer gegeniiber der gesamtenBevilkerung klar-
zustellen. Iierzu bedarf es vielmehr einer Auszihlung, die die
Zahl der Hausbesitzer und den Umfang der als ,,mehrfachen Haus-
besitz* bezeichneten Besitzform ermittelt. Fiir Diisseldorf konnte
ich mir das zu einer solchen Auszihlung erforderliche Material be-
schaffen, und zwar auf Grund eines im Jahre 1901 herausgegebenen
Verzeichnisses der Diisseldorfer Hausbesitzer, das nihere, wenn
auch nicht vollstindige Angaben iiber Umfang und Verteilung des
Grundbesitzes enthiilt!). Die Auszihlung wurde von mir nach ver-
schiedenen Richtungen vorgenommen und in den folgenden Ta-
bellen I und Ia zusammengestellt?),

Das Ergebnis der Tabelle I ist in doppelter Hinsicht be-
merkenswert. Der einfache Besitz eines Biirgerhauses ist in Diissel-
dorf sehr verbreitet; die von mir ermittelte Zahl der Hausbesitzer,
die jeweils nur ein einziges Haus hesitzen, betriigt nicht weniger
als 4464. Es izt hierbei zu bemerken, dass es sich um kleine

1) Veriffentlicht im Dietz’schen Adressbuch fiir Baugewerbe. Diissel-
dorf 1901, S. 76 bis 199. Da es sich hierbei um Material handelt, das von
privater Seite verdffentlicht wurde, kann ich die volle Genauigkeit nicht ver-
biitgen. Es kann sich nur darum handeln, ein in grossen Ziigen zutreffendes
Bild zu gewinnen, so gut es bei dem Mangel amtlichen Materials erreichbar war.

2) Vergl. hierzu die von Prof. Hirschberg verbffentlichte, fusserst

fein spezialisierte Statistik der Grundbesitzverhiiltnisse in Charlottenburg, Char-
lottenburger Statistik, 12. Heft, 1902, 8. 56.



== 3ol .

Tabelle 1,

Die Besitzer bebauter Grundstiicke in der Stadt
Diisseldorf (1900).

Anzahl der Anzahl der

Grundstiicke jedes Anzahl der Besitzer Gnl;ldstﬁcl'e

Besitzers 4
1 4464 4464
2 740 1480
3 231 693
4 94 376
5H 56 280
6 40 240
/4 15 105
8 20 160
9 13 117
10 7 70
11 1 11
12 7 84
13 6 78
14 4 56
15 2 30
16 1 16
18 1 18
19 3 57
20 1 20
21 1 el
22 1 22
23 1 23
25 2 50
26 2 h2
31 1 31
120 1 120
193 1 193
Sa. 5716 5567

Ausserdem 58 Aktien-
gesellschaften | . | 1498
Kirchengemeinden,
Reichs- u. Staats-

behérden . , . . ., 45
9110

.
Grundstiicke, nicht etwa um Massenmietshiiuser handelt. Die breite
Schicht der einfachen Hausbesitzer verdient hier deshalb besondere
Beachtung, weil sie beweist, wie sehr der kleinere und mittlere
Hausbesitz Bediirfnis st und welchen Umfang er annimmt, sobald
man ihm die geeigneten Objekte schafft. Diese grosse Zahl ein-
facher Hausbesitzer, die jeweils nur ein kleines oder mittleres Biirger-
haus besitzen, giebt dem Diisseldorfer Hausbesitze in politischer,
insbesondere in kommunal-politischer Hinsicht sein Geprige. Von



irgend einer Verdringung oder Aufsaugung des Kleinbesitzes kann
also hier, wo die Parzellierung der Grundstiicke eine sozial richtige
ist, keine Rede sein. — Von den im Eigentume mehrfacher Haus-
besitzer stehenden Hiusern dagegen befindet sich ein erheblicher Teil
in der Hand von Grosshesitzern, die hierdurch einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Gestaltung der Mietpreise ausiiben. Zur Ergiinzung der
Tabelle I giebt die beifolgende Tabelle Ta eine Zusammenstellung
der Eigentiimer vom achtfachen Hausbesitze an aufwiirts, und zwar
nach der Zahl der in einer Hand vereinigten Grundstiicke!) und nach
dem Berufe der Besitzer. Es zeigt sich hiernach folgendes Ergebnis:
Tabelle Ia,
Die griosseren Grundbesitzer in Diisseldorf.

Lﬂ}ﬂ d Beruf des Hausbesitzers Zaj;l df Beruf des Hausbesitzers
Hiéuser | Hiuser

193 | Rentner 12 | Rentner

120 | dgl.?) 11 | Handelsgesellschaft

31 | Kaufmann 10 dgl.

26 | Rentner 10 | Wwe.

26 | Baugeschift 10 | Rentuer

25 dgl. 10 dgl.

25 | Rentner 10 | Maurermeister

23 | Baugeschiift 10 | Baugeschiift

22 dgl. 10 | ohne Berufsangabe

21 | Wwe. 9 | Brauereidirektor

20 | Baugeschiift 5><9 | Kaufmann

19 | Kommerzienrat 9 | Rentner

19 | Wwe. 9 | Restaurateur

19 | Kaufmann 9 | Zimmermstr,

18 | Ehefrau 9 | Handelsgesellschaft

16 | Baugeschiift 9 | Maurermeister

15 | Fabrikbesitzer 9 | Baugeschift

15 | Rentnerin 9 dgl.

14 | Modeleur 9><8 dgl.

14 | Ingenieur 8 | Rentner

14 | Installateur 8 | Fabrikbesitzer

14 | Ehefran 8 | Metzger

13 | Wwe. 8 | Schreinermstr.

13 | Ingenieur 8 | Schuhmachermstr.

13 | Rentner 3><8 | ohne Berufsangabe.

13 | Maurermeister 8 | Kaufmann

13 | Baugeschift 8 | Ehefrau

13 dgl. 8 | Wwe.

12 dgl. 1229 | 75 Besitzer

12 dgl. ferner: nicht physische Per-

12 dgl. sonen

12 dgl. 49 | Eisenwerk A.-G.

12 | Rentner 31 dgl.

12 | Handelsgesellschaft 8 dgl.

1317

1) Hausbesitzerseheleute sind hier nur als eine Person geziihlt.

2) Ausserhalb wohnhaft.

Eberstadt, Rheinische Wohnungsverhiiltnisse. 3
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In der Hand von 75 Hausbesitzern befinden sich demnach
nicht weniger als 1229 Hiuser, d. i. 12 Prozent des gesamten
Grundbesitzes der Stadt. Die Zahl der mittleren Hausbesitzer mit
einem Besitzstand von 7 bis 4 Hiusern, die hier nicht berticksichtigt
wurden, ist weiter noch eine sehr hohe. Ist hiernach schon an sich
eine grosse wirtschaftliche Macht in der Hand weniger Personen
vereinigt, so wird sie in ihrer Wirkung noch erheblich verstirkt
durch die straffe Organisation der Hausbesitzer, die in einem tiichtig
geleiteten Verein ihren wirtschaftlichen Standesinteressen eine gut
arbeitende und nachdriickliche Vertretung gegeben haben.

Das personliche Verhiltnis zwischen Hausbesitzer und Mieter
ist in Diisseldorf als ein gutes zu bezeichnen. Inshesondere beziiglich
des grossten Hausbesitzers in Diisseldorf wurde mir mehrfach ver-
sichert, dass seine Beziehungen zur Mieterschaft die besten seien,
und von seiner humanen Behandlung der Mieter wurde mir ofter
lobend berichtet. Um so mehr bedarf es der Hervorhebung, dass in
der Bevolkerung gegeniiber dem Hausbesitzerstand eine scharfe
Missstimmung besteht. Von den unteren bis zu den oberen Schichten,
bei Privatpersonen wie bei Beamten findet man die gleiche Auf-
fassung. Die Missstimmung richtet sich nicht gegen einzelne Per-
sonen, sondern gegen den ganzen Stand, und sie ist, wie es scheint,
zuniichst hervorgerufen durch die starken und fortgesetzten Miets-
steigerungen der jiingstvergangenen Jahre 1898 bis 1901.

Es ist begreiflich, dass bei den Mietssteigerungen die otfent-
liche Meinung sich gegen die Hausbesitzer wendet und diese allein
verantwortlich macht. Fiir uns entsteht indes die Frage, ob und
in welchem Umfange die ausgesprochenen Vorwiirfe berechtigt sind.
Ich habe mich bemiiht, zuniichst die tatsiichlichen Hergiinge selbst
und den Verlauf der Mietssteigerungen festzustellen. Von bestunter-
richteter Seite (d. h. aus Diisseldorfer Hausbesitzerkreisen) wird mir
hieriiber mitgeteilt, dass bis zum Jahre 1897 eine Ueberprodulktion
an Wohnungen bestanden habe. Der Preis der Kleinwohnung stand
damals auf 90 bis 96 Mark fir das Zimmer (heute 120 bis 132 Mark;
s. oben S. 28). Dieser Preis deckte nicht die Kosten. Im Laufe
des Jahres 1897 hatten sich die Wohnungsverhiiltnisse zu Gunsten
des Hausbesitzerstandes gebessert; eine vermehrte Nachfrage nach
Wohnungen trat ein. Der Hausbesitzerverein berief demmach eine
Versammlung zum 12. Februar 1898, in welcher eine allgemeine
Erhéhung der Mieten beschlossen wurde: die Verhandlung war eine



offentliche. Die Erhohung wurde durchgefiihrt und seitdem ist
die Richtung der Mieten bis zum Jahre 1902 eine stetig steigende
geblieben.

Dies der tatsiichliche Hergang. Ueber die inneren Ursachen
und die Notwendigkeit dieser Mietssteigerung gehen die Meinungen,
wie sich von selbst versteht, weit auseinander. Da wir die Einzel-
heiten der Mietpreisbildung spiiterhin zu besprechen haben, méchte
ich mich darauf beschrinken, an dieser Stelle die bemerkenswerte
Auffassung eines zweiten Gewilhrsmannes wiederzugeben, der, wie
ich hervorheben will, gleichfalls den Kreisen der Hausbesitzervereine
angehort und Bausachverstindiger ist. Wenn gesagt wird, dass die
Diisseldorfer Mieten zur Verzinsung der Hiuser nicht ausreichen,
so liegt dies nach der Ansicht meines zweiten Gewihrsmannes viel-
fach daran, dass die von den Hausbesitzern bei ihren Berechnungen
eingestellten Werte nur fiktive sind. Der Preis des Bodens sei zu
hoch angesetzt; die Grundstiicke sind mit Hypotheken iiber ihren
Wert belastet; es finden vielfach undurchsichtige Tauschgeschiifte zu
angenommenem Werte statt. Unter solchen Verhiltnissen koénnen
die Grundstiicke allerdings nur einen Ertrag liefern, wenn zu einer
scharfen Mietssteigerung geschritten wird.

Es ist gewiss, dass die starken und wirtschaftlich iiusserst
schiidlichen Mietssteigerungen der letzten Jahre in Diisseldorf durch
eine ganze Reihe von Momenten verursacht wurden, die teils allge-
meiner, teils ortlicher Natur sind. Eine allgemeine Ursache liegt in
dem wihrend der jiingsten Hochkonjunktur eingetretenen Steigen
des Zinsfusses, das die Wohnungsmieten in verschiedener Richtung
beeinflusst. Bei der hohen hypothekarischen Verschuldung des Grund-
besitzes bewirkt jede Erhchung des Hypothekenzinsfusses eine starke
Mehrausgabe fiir den Hausbesitzer; die Mehransgabe muss in Form
der Mietssteigerung auf den Mieter abgewiilzt werden!). Ferner
werden durch die Zinsfusserhohung die Baugelder verteuert, was
wiederum auf die Mieten der Neubauten einwirkt. Das Steigen der
Arbeitslohne und der Materialienpreise wihrend der Hochkonjunktur
muss ebenfalls, wenn aueh nicht in iibertriebener Weise und unter
Beriicksichtigung entgegenwirkender Umstinde, in Betracht gezogen
werden. Doch diese einzelnen Erscheinungen bilden nicht die ent-
scheidenden und ausschlaggebenden Momente fiir die Preisbildung
(IGI Mierwer te. Hier wirken weit miichtigere Ursachen mit.

1) Prs\]qblltlung der Bodenwerte, 8. 86.
3
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An der Entwickelung der Bodenwerte ist der Hausbesitzerstand
teils aktiv teils passiv beteiligt. Er bildet nur ein einzelnes Glied
in der langen Kette unserer Wohnungsproduktion. Gewiss ist es
nicht gerechtfertigt, das Hausbhesitzergewerbe allein fiir die Miets-
steigerungen im stidtischen Grundbesitz verantwortlich zu machen
einer solchen einseitigen Auffassung bin ich stets entgegengetreten ).
Andererseits aber ist es sicher, dass der Hausbesitzerstand unmaoglich
in seiner gegenwirticen Stellung verharren kann, die ihn darauf
hinweist, lediglich als Uebertragungshebel simtlicher Belastungen
des Grundbesitzes zu fungieren. Anklagen, wie die oben mitge-
teilten, konnen sonst nicht ausbleiben. Ein Stand, der Kriifte von
solcher Tiichtigkeit und Geschiiftskenntnis umschliesst, wie der Haus-
besitzerstand in Diisseldorf, wird nicht umhin konnen, auf die
innere Entwicklung der Bodenverhiiltnisse grosseren und fitigeren
Einfluss zu gewinnen, als es seither der Fall war.

2. Das Baugewerbe.

Das Diisseldorfer Baugewerbe zeigt die Ziige, die mit den
zuvor geschilderten Zustinden im Hausbesitz parallel gehen. Dem
Eigenbesitz entspricht der Bau fiir feste Rechnung, dem Spekulations-
besitz die spekulative Bauunternehmung. Der Spekulationsbau ist
die gegenwiirtig bei weitem iiberwiegende Form der Wohnungs-
herstellung.

Im spekulativen Baugeschift lassen sich in Diisseldorf allgemein
zwei Betriebsformen unterscheiden. Die erste besteht darin, dass
ein Handwerker, beispielsweise ein Bautischler, einen Bau iibernimmt
und die Arbeiten seines eigenen Gewerbes selber ausfithrt. Die
iibrigen Arbeiten iibertrigt er dann seinen Handwerksgenossen -
Maurermeister, Zimmermann u. s. w. — in der Voraussetzung, dass
diese wiederum ihm die Bauarbeiten tibergeben, wenn sie ihrer-
seits einen Bau ausfithren. Bei diesem wechselseitigen Zusammen-
arbeiten kommt ein tiichtiger Handwerksmeister, der selber am Bau
titig ist, meist gut auf seine Rechnung. Die Objekte sind hier, bei
dem Drei- bezw. Vierfensterhaus, nicht allzu gross; ein Kleinwohnungs-
gebiiude mag sich durchschnittlich auf 32000 bis 35000 Mark stellen,
Boden- und Bauwert zusammengenommen. Die ganze Produktions-

1) Stiidtische Bodenfragen, Berlin 1894, 8. 101 und 104; Jahrbueh fiir
Gesetzgebung, Verwaltung und Volkswirtschaft, XXVI, 8. 1333 ff.
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form wiire volkswirtschaftlich keine ungiinstige, wenn zwei Voraus-
setzungen zutriifen. Die erste Voraussetzung wiirde sein, dass der
Handwerksmeister den ferticen Bau alshald verkaufen und hierdurch
seine Betriebsmittel freisetzen kann. Diese Moglichkeit hietet sich
indes nicht regelmissig: die Auszéihlung der Diisseldorfer Haus-
besitzerliste zeigt vielmehr, dass unter den Haushesitzern sich
vielfach gerade Bauhandwerker befinden, denen also der Verkauf
ihrer Bauten nicht gelungen ist. In Zeiten der Geldknappheit oder
des wirtschaftlichen Niedergangs ist dies hei der Kapitalschwiiche
der Handwerker ein unerwiinschtes Verhiiltnis. Die zweite Voraus-
setzung wiire, dass die Bauhandwerker technisch die nitige Leistungs-
fihigkeit besissen, um auf das vorteilhafteste und bhilligste zu pro-
duzieren. Dies ist aber sicher nicht der Fall. Die in solchem
Kleinbetrieb errichteten Spekulationsbauten sind iiberhaupt nur des-
halb noch wettbewerbsfihig, weil unser gesamtes spekulatives Bau-
gewerbe weit davon entfernt ist, auf der Hohe unserer neuzeitlichen
industriellen Produktionstechnik zu stehen.

Die zweite, sehr viel umfangreichere Form der spekulativen
Bautiitigkeit ist die der Bauunternehmer, die sich wiederum
scheiden in solche, die mit eigenen Mitteln, und in solche, die mit
geliehenen Baugeldern — in Diisseldorf sagt man ,mit Baukapital®
— arbeiten. Leider hat das mittellose Bauunternehmertum in den
letzten Jahren in Diisseldorf eine ausserordentliche Verbreitung ge-
funden und alle die Missstinde mitgebracht, die von anderen Orten
her bekannt sind. Von einem der gréssten Bauherrn Diisseldorfs
wurde mir die Bedeutung des Bauunternehmertums knapp mit
folgenden Worten definiert: ,Bauunternehmer sind Leute, die
man annimmt, um ein Terrain zu verwerten®. Es ist kaum
moglich, die einschligigen Verhiltnisse mit wenigen Worten deut-
licher und erschopfender darzustellen.

Der Bauunternehmer der hierher gehorenden Kategorie empfingt
die Baugelder von dem Bodenbesitzer selbst oder durch dessen Ver-
mittelung von einem Kapitalisten!). Das treibende Element bei
diesem Unternehmen ist der Bodenbesitzer oder Bodenspekulant, der
den bis dahin fiktiven Gewinn an seinem Gelinde durch Bebauung
realisieren will. Nur durch die Bebauung, gleichviel wer sie vor-
nimmt, wird dieser Gewinn zu einem greifbaren Wert. Der Bau-

1) Vergl. meine Preisbildung der Bodenwerte, S. 81 f.
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unternehmer wird also von dem Bodenbesitzer ,angenommen®, wie
die obige Wendung in drastischer Weise besagt, mit der Aufgabe,
ein bestimmtes Gelinde zu bebauen. Dem Bauunternehmer wird
die Baustelle in Rechnung gestellt zu einem iibermissigen Preise,
den der Unternehmer gern bewilligt; denn sein Geschift besteht
eben im Bauen; davon lebt er. Der Bodenspekulant erhilt fiir
seine Baustelle kein bares Geld, sondern eine Hypothek; der Spe-
kulationsgewinn besteht in der Hypothek und seine Festhaltung wird
nur durch die Einrichtungen fiir die hypothekarische Belastung des
Grundstiicks ermdglicht!). Die ganze Existenz dieses Bauunter-
nehmertums beruht lediglich auf den Bediirfnissen der Boden-
spekulation. Die Bodenspekulation braucht den schlechtfundierten
Unternehmer; er ist fiir sie der beste.

Fiir das Baugewerbe selbst entstehen hierbei die denkbar
schlechtesten Verhiiltnisse. Der Bau beginnt mit einem iibertrieben
hohen Bodenpreis und gelangt hierdurch in die Hand der wirtschaft-
lich schwiichsten und unsichersten Unternehmer. Das spekulative
Baungewerbe, dem die Hauptaufgabe in der Wohnungsherstellung
zufillt, arbeitet heute in Deutschland vielfach mit geschiiftlichen Ein-
richtungen, die selbst fiir die Fabrikation eines Artikels wie Ziind-
holzer und Nihnadeln glattweg undenkbar wiiren. Von irgend einer
Anwendung neuzeitlicher Formen ist auf diesem wichtigen Gebiet
unseres Wirtschaftslebens nur wenig die Rede. Das spekulative
Baugewerbe der hier geschilderten Form besitzt weder Selbstin-
digkeit noch Leistungsfihigkeit; es versagt plotzlich, wenn seine
Titigkeit am meisten erforderlich ist, in Zeiten wirtschaftlichen Auf-
schwungs; es ist ebensowenig imstande, seinen Betrieb in der Periode
eines wirtschaftlichen Niedergangs aufrecht zu erhalten. Weder die
Herrschaft des Kapitals noch die Vorteile neuzeitlicher Organisation
und Technik stehen dem Bauunternehmertum zur Seite. Dass die
Grundlagen des spekulativen Baugewerbes, von dem der Stand des
Wohnungswesens heute vielfach abhingt, in durchgreifender Weise
umgestaltet werden miissen, kann keinem Zweifel unterliegen.

1) Vergl. Eberstadt, Der deutsche Kapitalmarkt. Leipzig 1901, S. 238 ff.
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Drittes Kapitel.

Die Bodenpreise.

Unter Grund und Boden wird im folgenden der unbebaute
Boden verstanden. Der Preis des unbebauten Bodens, bezw. des
bebauten Bodens unter Abrechnung der darauf errichteten Gebiude,
zeigt in Diisseldorf wie in jeder Grossstadt die erheblichsten Wert-
unterschiede gemiiss der Lage. Die hochwertigen Geschiiftsstrassen
wie die bevorzugteren Wohnungslagen kommen fiir unsere Unter-
suchung nicht in Betracht. Ebensowenig sind die Seitengassen der
Altstadt Diisseldorf zu beriicksichtigen, die in ilteren Bauten einem
Teil der Arbeiterbevolkerung Unterkunft gewiihren. Unsere Erdrte-
rung hat sich vielmehr zu beschrinken auf die Gebiete der Stadt-
erweiterung, die withrend der letzten Jahrzehnte angebaut wurden
und fiir den Kleinwohnungshau vorzugsweise von Bedeutung sind.

Die Ausdehnung der grossstiidtischen Bebauung in Deutschland
schreitet nicht in geschlossener Folge vor; sondern sie vollzieht sich
auf dem Wege des Liickenbaues. Ein zusammenhingendes Vor-
riicken der Bebauung ist bei uns unbekannt. Es ist dies eine Folge
der Bodenspekulation, die die fiir die Ausbreitung der Stadt in Be-
tracht kommenden Grundstiicke festhiilt!). In weiterer Entfernung
vom Stadtzentrum werden stets Neubaubezirke in Angriff genommen,
withrend in grosserer Stadtniihe noch reichlich Bauland vorhanden
ist, das sich im Spekulationsbesitz befindet und unter den im vor-
aufgehenden Abschnitt beschriebenen Umstéinden auf die Bebauung
durch Bauunternehmer wartet. Infolge dieser Verhiltnisse sind stets
Neuhaubezirke von verschiedener Lage im Ausbau begriffen, in denen
Neubauten von einzelnen Unternehmern errichtet werden. Die
Bodenpreise, die von Privatunternehmern fiir den Kleinwohnungsbau

bezahlt werden, zeigen demgemiiss erhebliche Abweichungen.
In dem weiten Ringe, der sich um die Innenstadt Diisseldorf

legt und fiir die Arbeiterwohnung in Betracht kommt, bewegen sich
die Preise etwa um die Preismitte von 30 Mark fiir den Quadrat-
meter. In den nach innen gelegenen Bezirken steigt der Preis
hoher, wihrend er sich andererseits in den dusseren Lagen, die noch
nicht durch den Fortgang der Bebauung mit der Stadt verbunden

1) Wegen der Einzelheiten vergl. Preisbildung der Bodenwerte, 8. 76.
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sind, entsprechend abflacht!). Im allgemeinen diirften in den Be-
zirken, in denen heute die Bautitigkeit im Gange ist (also nicht in
abgelegenen Bezirken), 40 Mark als die untere Preisgrenze fiir ein
Kleinwohnungsgrundstiick gelten. Fiir den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau sind in einzelnen Fillen Grundstiicke von Privaten und
von der Stadtgemeinde zu. billigeren Preisen abgegeben worden;
der Marktwert entspricht indes auch hier den obigen Siitzen, die
tibrigens zum Teil auch von den gemeinniitzigen Verbinden gezahlt
werden mussten ?). Als mittleren Bodenpreis in einem Arbeiter-
bezirke mit giinstiger Verbindung und in guter Stadtlage diirfen
wir etwa 30 bis 356 Mark fiir den Quadratmeter — etwa 450 bis
500 Mark fiir die Quadratrute — annehmen; ein Preis, der ent-
schieden zu hoch erscheint, wenn er auch nicht gerade bis zur Hohe
anderer Grossstiidte getrieben ist (in Berlin wiirde in einer mittleren
Lage, die der obigen nach értlichem Verhiiltnis entspricht, 700 bis
150 Mark fiir die Quadratrute zu zahlen sein)é®).

Bei den vorstehenden Diisseldorfer Bodenpreisen ist zuniichst
zu beachten, dass es sich durchgingic um Vorderland und flache

Grundstiicke — im Gegensatze zu den fiir Hofwohnungen be-
stimmten Mietskasernengrundstiicken anderer Stidte — handelt.

Eine gewisse Preishohe des Bodens ist bereits hierdurch gerecht-
fertigt. Wenn beispielsweise fiir den Bauplatz eines Massenmiets-
hauses 700 Mark fiir die Quadratrute gezahlt werden, so besteht das
Grundstiick trotz dieses hohen Preises meist nur etwa zu einem
Drittel aus Vorderland; der Rest ist Hofland. Bei tiefen Grund-
stiicken mit IHofland, das hier regelmiissig nicht zu Wohnzwecken
dient, wird in Diisseldorf das Hinterland zu einem wesentlich nied-
rigeren Preis bewertet als das Vorderland4). Ferner ist fiir die
Bodenpreisbildung die Hohe der Bebauung zu beriicksichtigen; in
den inneren Bezirken, auf deren Grundlage sich die Bodenpreise
zuerst gebildet haben, sind vier Geschosse, in den fusseren Bezirken

1) In der Villenkolonie am Grafenberg wird der Quadratmeter mit etwa
11 M. an regulierter Strasse bezahlt.

2) Vergl. Festschrift des Rheinischen Vereins zur Forderung des Arbeiter-
wohnungswesens, Teil II, S. 8.

3) Die oben genannten Preise verstehen sich fiir reguliertes Geldnde ein-
schliesslich Strassenkosten.

4) Bo in den Abschitzungen der stidtischen Hypothekenstelle.
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drei Geschosse, dazu noch jeweils Ausbau des Dachgeschosses zur
Hilfte, gestattet.

Das rasche Steigen der Diisseldorfer Bodenpreise auf ihre
heutige Hohe gehdrt in der Hauptsache dem letzten Jahrzehnt an;
wiihrend dieser Zeit hat das spekulative Bodengeschift in immer
stirkerem Masse seinen Preishebel angesetzt. Die Mittel und die
Wirkungen sind im wesentlichen die gleichen wie anderwiirts.
Charakteristisch ist fiir die Bodenspekulation der von aussen nach
innen gerichtete Druck. Das Gelinde rings um die Stadt befindet
sich auch in Diisseldorf in festen Hiinden; die Bodenspekulation
hat einen Giirtel um die Stadt gelegt. Der Erfolg wirkt in doppelter
Richtung. Das Aussengelinde ist durch Festhaltung dem freien
Markte entzogen und die preisermissigende Wirkung der Aussen-
bezirke ist aufgehoben. Die spekulative Umklammerung wirkt nun
wieder auf den Bodenwert der Innenbezirke und ganz allgemein auf
die bebauten Bezirke zuriick, wobei in fortwiihrender Wechselwirkung
ein Keil den anderen treibt.

Aus der Praxis der Diisseldorfer Bodenspekulation haben wir
einige Einzelheiten, die das Bauunternehmertum betreffen, bereits
kennen gelernt. Der Hausbau beginnt unter der Last eines iiber-
miissig hohen Bodenpreises. Entscheidend fiir die Bebauung ist
weder die Stadtnihe eines Bauplatzes noch das freie Angebot,
sondern lediglich das Interesse des Bodenspekulanten bezw. die
Moglichkeit, den Spekulationsgewinn durch Bebauung des Grund-
stiicks zu realisieren. Ich habe einige Berechnungen von Diissel-
dorfer Spekulationsgrundstiicken mit dortigen Bodenbesitzern durch-
gesehen; es ist dies immer von Interesse, um die Bedeutung fest-
zustellen, die einigen sachlichen Faktoren, wie Strassenbaukosten,
zuliissige Anzahl der Stockwerke u. s. w., fiir die Bodenpreisbildung
zukommt. Es ist nun bemerkenswert, wie der Bodenspekulant es
fiir durchaus selbstverstindlich hilt, dass er seinen ,Zinsverlust* als
objektiven Wert in Rechnung stellt und danach den Preis der
Baustelle bestimmt. Wenn ein Spekulant vor zwanzig Jahren zu
200 gekauft hat, so hat die Baustelle eben dadurch, dass sie nicht
als Baustelle gedient hat, den doppelten Wert von 400 erreicht,
und diese Rechnung muss wirklich honoriert werden. Es ist dies
gewiss ein Beweis, welche volkswirtschaftlichen Sinnwidrigkeiten
heute im Bodengeschiift zur Tatsache geworden sind. Ich will hier
nicht zum Vergleich die beweglichen Giiter heranziehen; denn selbst
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innerhalb der Preisbildung der unbeweglichen Giiter nimmt die
Entwickelung der Bauplatzpreise eine Sonderstellung ein. Man denke,
dass es einem Landwirt oder einem stiidtischen Haushesitzer in den
Sinn kommen sollte, die zehnjihrige Ertraglosigkeit seines Grund-
besitzes als — ein Motiv der Wertsteigerung anzusehen. Hier
aber, bei der Bodenspekulation, wo jedes natiirliche Wirtschaftsgesetz
auf den Kopf gestellt erscheint, ist es moglich, eine Wertvergeudung
als sachliche, von jedermann zu honorierende Wertvermehrung zu
veranschlagen. Weil Kapital und Boden unbenutzt gelegen haben,
deshalb haben sie an Wert zugenommen. Die Tatsache, dass der
Boden rund um die Stidte in festen Hinden und aufgekauft ist,
geniigt also, um seinen Wert von Jahr zu Jahr zu steigern. Da
aber der Preis des Aussenlandes die Grundlage fiir die Bodenpreis-
bildung abgiebt, so wird hierdurch das gesamte Niveau der Boden-
werte erhiht. Es scheint mir, dass wir dieser Seite des Problems
eine erhihte Aufmerksamkeit zuwenden miissen.

Ein System bestimmter Vorkehrungen, wie es in unseren KEin-
richtungen fiir den Immobiliarkredit besteht, ist erforderlich und
unentbehrlich, um dem Grund und Boden die Belastung jener
Spekulationsgewinne aufzuerlegen und die Wertsteigerungen der
Bodenspekulation zu ermdglichen!). Es war mir von besonderem
Werte, von sachverstindiger Seite in Diisseldort die gleiche Ansicht
zu horen: lediglich unser Hypothekensystem ist daran schuld, dass
die Bodenpreise spekulativ gesteigert werden konnen. In Wirklichkeit
bestehen die hohen Preise nicht; niemand zahlt sie, weder der Boden-
besitzer noch der Bauunternehmer mnoch der Hausbesitzer. Der
Wert steckt nur in der Verschuldung; er wird dem Boden aufge-
laden und auf den Mieter abgewilzt.

Viertes Kapitel.

Bebauungsplan und Bauordnung.

Priichtige offentliche Giirten, freie Plitze und breite Strassen
kennzeichnen die Innenstadt Diisseldorf. Auch die neuere Stadt-
erweiterung ist von dem Bestreben beherrscht, ein weitriumiges
Strassennetz allgemein durchzufiihren. Die Strassen sind durchweg,
auch in den Wohnbezirken, in breiten Abmessungen angelegt; den

1) Vergl. meinen Kapitalmarkt, 8. 241 f. und 255 f.



meisten Strassen ist eine Breite von 20 Metern und zum Teil er-
heblich mehr gegeben.

Der jiingste Diisseldorfer Bebauungsplan entstammt dem Jahre
1885; er erstreckt sich iiber eine Fliche von 2400 ha, ein Gebiet,
das bei einer Wohndichtigkeit von 250 Seelen auf das Hektar einer
Bevilkerung von 600000 Einwohnern Unterkunft gewiihren kann?).
Die Grundlinien des Bebauungsplans werden hergestellt durch die
Hauptverkehrsstrassen (Radialstrassen, Thorstrassen), die in ent-
sprechenden Abstinden wiederum durch konzentrische Ringstrassen
verbunden sind. Im allgemeinen beschriinkte sich der Bebauungs-
plan darauf, die Hauptstrassenziige festzulegen, wiihrend die Auf-
teilung des zwischenliegenden Gelindes im einzelnen der weiteren
Entwickelung vorbehalten bleiben sollte. In der Folgezeit hat der
Bebanungsplan in den Einzelheiten eine Umarbeitung erfahren, die
das richtige Ziel hatte, die nach der Schnur gezogene, schablonen-
missige Geradefithrung der Strassen zu mildern und eine den
historischen Grenzen und der Ausgestaltung des Gelindes sich an-
schmiegende Strassenanlage herbeizufiihren.

Wihrend der Diisseldorfer Bebauungsplan sich bemiiht, hin-
sichtlich der Blockeinteilung von dem Schematismus freizukommen,
ist er mit Bezug auf die Breite der Strassen bisher schematisch ge-
blieben. Die Strassen werden allgemein in breiten Abmessungen
angelegt; die Scheidung zwischen Verkehrsstrasse und Wohnstrasse
in dem Sinne der Individualisierung des Wohnbediirfnisses war in
Diisseldort bis in die neueste Zeit nicht praktisch angewandt. Die
schematisch breiten Strassen verleihen einer Stadt allerdings dusserlich
den Charakter der Weitriumigkeit; in Wirklichkeit aber wird die
Wohndichtigkeit hierdurch infolge der alsdann regelmiissig ein-
tretenden vertikalen Hiufung der Wohnungen, wie das Beispiel von
Berlin zeigt, nur gesteigert; es sei denn, dass man durch scharfe
baupolizeiliche Bestimmungen die Ausnutzung der Grundstiicke be-
schriinkt, was indes praktisch nur fiir vornehme Wohnviertel durch-
fithrbar ist?). Die volkswirtschaftlichen Schiidigungen, die durch die
schematische DBauweise entstehen — allgemeine Steigerung des
Bodenpreises, Bodenspekulation — sind bekannt und bediirfen hier
nicht der Hervorhebung. Fiir den Kleinwohnungsbau ergiebt das

1) Dr. Brandt, Studien zur Verwaltungsgeschichte Diisseldorfs, S. 146.
2) Vergl. Eberstadt, Stidtische Bodenfragen im einzelnen.
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Schema der iibermiissig breiten Wohnstrasse mit seinen Folgerungen
geradezu einen fehlerhaften Zirkel.

In jiingster Zeit scheint sich auch auf diesem Gebiet die
wiinschenswerte Wandlung der Anschauungen anzubahnen. Wiihrend
bisher die Diisseldorfer Stadtverwaltung Antrige auf Zulassung
schmaler Wohnstrassen grundsiitzlich abgelehnt hat, ist neuerdings,
wie mir berichtet wird, in einem einzelnen Falle die Anlage einer
Wohnstrasse in der Breite von 9 Metern bewilligt worden. Fiir die
Entwickelung des Kleinwohnungshaus wiire es von grisster Be-
deutung, wenn der Grundsatz der schmalen Wohnstrasse an Stelle
des heutigen Schemas treten wiirde. Auf die Folgen fiir die Boden-
preisbildung braucht nicht erst hingewiesen zu werden. Is sei nur
bemerkt, dass bei der im Rheinland vorhandenen Neigung zum
eigenen Hausbesitz die Schaffung kleiner Objekte besonders wichtig
ist und von giinstigster Wirkung sein wiirde.

Die Bauordnung scheidet Diisseldorf in zwei Hauptgebiete.
In den inneren Bezirken ist die Bebauung des Grundstiicks zu zwei
Dritteln der Grundfliiche mit vier Geschossen nebst Ausbau des
halben Dachgeschosses gestattet. In dem &usseren Gebiet ist ein
Bezirk fiir die landhausmiissige Bebauung ausgesondert. Im iibrigen
ist allgemein die Ueberbauung der Grundstiicke zur Hilfte der
srundfliche mit drei Geschossen und halbem Dachgeschoss zuliissig.
Eine Beschriinkung der bebaubaren Fliche tritt ein, falls Hinter-
wohnungen auf dem Grundstiick angelegt werden?!). Belistigende
gewerbliche Anlagen sind ausgeschlossen in vier Bezirken, von denen
einer im inneren Stadtgebiet liegt; von den anderen drei befindet
sich je einer im Norden, Osten und Siiden des Aussengebietes.
Innerhalb der beiden Gebiete behandelt die Bauordnung den Wol-
nungshau ganz gleichmissig 2).

In ihrer Wirkung ist die Bauordnung abhiingig vom Bebauungs-
plan, auf dessen Grundlage sich zunichst die Bodenwerte
bhilden. Die breite Strasse giebt allgemein das Recht auf eine der
Strassenbreite entsprechende Ueberbauung der anliegenden Grund-
stiicke, und es ist im allgemeinen schwierig, man darf sagen un-
moglich, diesen Anspruch der Grundbesitzer durch baupolizeiliche

1) 8. oben 8. 18 Anm. 1.
2) Einige individualisierende Bestimmungen bringt die jiingste Polizei-
verordnung vom 22. Mirz 1901.



Vorschriften zu beseiticen oder auch nur erheblich zu schmélern.
Der Erfolg ist hier immer ein unbefriedigender. Will die Stadt-
verwaltung den Kleinwohnungsbau fordern, so kann sie dieses Ziel
nur im Bebauungsplan erreichen durch Anlegung von Wohn-
strassen, die dann ihrerseits wieder eine entsprechende individualisie-
rende Behandlung in der Bauordnung verlangen?!).

Auch auf dem Gebiet der Bauordnung ist die gleichmiissige
Behandlung des Bauwesens vom Uebel. Es geniigt nicht, eine Stadt
schlechtweg in zwei Gebiete zu scheiden und fiir diese dann
schablonisierte Vorschriften zu erlassen. Die Bediirtnisse des Woh-
nungswesens durchdringen sich. Der Wohnungsbau, inshesondere
der Kleinwohnungsbau, bedarf einer genauen Beriicksichtigung seiner
Eigenart. Die dffentlichrechtlichen Anforderungen, die an den
Wohnungshau gestellt werden — ich will sie hier mit einem zu-
sammenfassenden Ausdruck als Baubelastungen bezeichnen —
haben gegenwiirtig eine Hohe erreicht, die einen volkswirtschaftlichen
Schaden bedeutet. Von verschiedenen Seiten ist bereits darauf hin-
gewiesen worden, dass unsere neueren Bauordnungen durchgingig
beeinflusst sind von der Berliner Baunordnung, die auf der Zwangs-
schablone der Mietskaserne beruht?). Die Anforderungen, die man
an das Massenmietshaus stellen muss, werden schlechthin als die
Norm der baupolizeilichen Anspriiche fiir den Wohnungsbau an-
gesehen.

Eine Aenderung der Grundsiitze erscheint hier unabweislich.
In Diisseldorf wurde mir von sachverstindiger Seite mehrfach ge-
schildert, in welches ungiinstige Verhiltnis der Kleinwohnungshau
durch die baupolizeilichen Vorschriften gebracht wird. Die weit-
gehenden Baubelastungen wurden hervorgerufen durch den Bau
grosser und teuerer Wohnungen und sind auf diesen berechnet.
Fiir den Kleinwohnungsbau sind die gleichen schematischen DBe-
stimmungen ungeeignet und nur dazu angetan, die Abneigung
gegen den Bau von Arbeiterwohnungen zu vermehren.

1) Stidtische Bodenfragen, 8. 16 und 106,

2) Schilling und Stibben, Schriften des Vereins fiir Sozialpolitik,
Bd. 95, 8. 201 u. 151; Schilling, Technisches (iemeindeblatt, 4. Jahrgang,
Nr. 19, 8. 288; Peters, ebenda Nr. 14, S. 219.



DRITTER ABSCHNITT.
Elberfeld.

Erstes Kapitel.
Wohnungsform und Mietpreis.

1. Die Wohnungsform.

Die Bauweise der Kleinwohnung beginnt in Elberfeld wie in
Diisseldorf mit der gleichen Grundform des Dreifensterhauses, die
wir zuvor besprochen haben!). In den éilteren Teilen der Stadt sind
noch einzelne kleine und niedrige Hiiuser anzutreffen, in denen sich
der alte Grundriss unverdndert erhalten hat. Diese Hiuschen sind
in der anheimelnden bergischen Bauart aus Fachwerk, die Aussen-
wand mit Schieferbekleidung, hergestellt; sie haben nur zwei Ge-
schosse; jedes der beiden Geschosse enthillt drei Zimmer. FEinen
Unterschied gegeniiber dem uns von frither bekannten Grundriss
zeigt nur die Treppenanlage, die hier seitwirts in der Ecke ange-
bracht ist und sich gleich von der Haustiir ab in steilen Stufen
nach dem Oberstock hinaufzieht. Die beifolgende Zeichnung Fig. 9
giebt den Grundriss eines solchen kleinen, fiir zwei Familien ein-
gerichteten Dreifensterhaunses.

Das hier als Beispiel gewihlte Haus ist, gleichzeitig mit dem
in den Abmessungen iibereinstimmenden Nebenhause, als Doppelhaus
ausgefiihrt und wurde im Jahre 1840 erbaut an einem Gartenweg,
der inzwischen zu einer Strasse verbreitert worden ist. Der Be-
sitzer war Bandwirker, der im eigenen Hause auf seinem Bandstuhl
fir Rechnung eines Fabrikanten arbeitete. Nebenbei betrieb die

1) Oben S. 13 ff.
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Familie in dem anschliessenden Gértchen eine kleine Eigenwirtschaft
mit Obgt- und Gemiisezucht, die fiir die Befriedigung der Haushalts-
bediirfnisse
eine wesent-
liche Bedeu-
tung hatte!).
Kleinhéiuser
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von denen Z I;,f-
jetzt in El-
berfeld nur
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waren dort
frither ein allgemein [ { i |
verbreiteter Typus; |
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wenn man von dem
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chen ganz absieht, |
eine treffliche Form b ' | .

des Kleinwohnungs-
baues dar. Bei gro-
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sserem gewerblichen . l | F I : T
Betrieb und ent- ] i B B
sprechendem Raum-
bledarf htoderB I. Obergeschoss. Fig. 9.

i mochtederbe- 1yreifensterhaus (Doppelhaus) mit Schiefer-
sitzer das Haus allein bekleidung (1840).

bewohnen; sonst wurde ein Stockwerk weitervermietet. Es ist von
Wert, wenn wir uns diese iiltere stiidtische Wohnweise mit ihren
sozialen und wirtschaftlichen Folgen ins Gediichtnis zuriickrufen.
Auf kaum einem anderen Gebiete diirfte die Lebensfiithrung des

1) Vgl. Grotjahn, Ueber Wandlungen in der Volksernihrung, Schmoller s-
Forschungen, Bd. XX, Heft 2.
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Die Vergrisserung des kleinen Dreifensterhauses, die auf eine
Vermehrung der Zimmerzahl in jedem Stockwerke abzielte, fithrte
nunmehr zu einer breiteren Bauform; in unserer Zeichnung Fig. 10
ist ein solches Wohngebiiude wiedergegeben. Das hier mitgeteilte
Hausheispiel verdient aus zeitgeschichtlichen Griinden eine genauere
Betrachtung; denn das Haus ist, im Gegensatz zu dem letzterwihnten
Wohntypus, gleich von Anfang zur Aufnahme einer groésseren
Anzahl von Arbeiterwohnungen bestimmt. Wir haben also hier

das beachtens-
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wege erbaut und
eigens fiir Ar-
beiterwohnungen,
und zwar fiir
Seidenweber, ein-
gerichtet. DieBau-
héhe betriigt drei
Geschosse und
Dachgeschoss. Im
Erdgeschoss ent-
hiilt das Haus zwei
Wohnungen von
je drei Zimmern,
im ersten und
zweiten  Oberge-

schoss  je  drei Erdgeschoss.
Fig. 10.
Aelteres Arbeitermietshaus (1848).

Weohnungen von
Zwel Zimmern; im
ausgebauten Dachgeschoss ebenfalls sechs Riume, die zu drei
Wohnungen von zwei Zimmern abgeteilt sind. In den einzelnen
Wohnungen diente die Wohnstube dem als Hausindustriellen be-

PRIVAI
Eberstadt, Rheinische Wohnungsverhiiltnisse. 4
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schiiftigten Ehemann zum arbeiten. Der Webstuhl beanspruchte an
Raum ein Frontfenster und die halbe Zimmertiefe; daneben wurde
gekocht und gespeist!). Das Schlafzimmer nahm zwei Betten auf;
wurde die Kinderzahl zu gross, so mieteten sich die Leute noch ein
Dachzimmer hinzu®. — Die Anordnung der Ridume ist in dem
Hause so gut und vorteilhaft durchgefiihrt, dass, wie wir noch sehen
werden, die Anlage Fig. 10 bereits die wesentlichen Grundziige der
spiteren Ausgestaltung des Elberfelder Arbeiterwohnhauses in sich

schliesst. Die niihere Betrachtung des Grundrisses ergiebt nun eine
bemerkens-

werte. Wahr-
nehmung zur
Bau-
geschichte.
Wenn wir die
beidenzuletzt
besprochenen
Haustypen
vergleichen,
s0 zeigt es
sich, dass der
Grundriss
Fig. 10 gar
nichts ande-
res ist, als
eine Verdop-
pelung des alten Dreifensterhauses der Fig. 9. Der alte einfache
Grundriss wird jenseits der Treppe genau wiederholt, woraus sich
ganz von selbst die Hausanlage der Fig. 10 ergiebt, die ihrerseits
wieder die Grundlage der spiiteren Form bildet. Der geschichtliche
Zusammenhang der Bauformen ist hier mit seltener Vollstindigkeit
nachweisbhar.
Die weitere Entwickelung des Hausbaues fithrte nunmehr zn
einem von dem Diisseldorfer wesentlich verschiedenen Grundriss.
Der grundlegende Unterschied besteht in der Anordnung der Treppe,

ffe

wrs .|

‘a

Lichte Stockhéhe 2,90 m.

1. Obergeschoss. Massstab 1 :200.
Zu Fig. 10.

1) 8 oben 8. 10 die Angaben iiber die ,, Wohnkiiche®,
2) Ich verdanke diese Angaben der Freundlichkeit des gegenwiirtigen
Besitzers des Hauses.
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die, wie bereits die Entstehung des Grundrisses der Fig. 10 zeigt,
aus ihrer seitwirtigen Lage an der Lingsseite des Hauses entfernt
und in die Mitte des Gebéiudes gelegt wurde. Hierdurch ergab
sich eine ginzlich andere Anlage der Réiumlichkeiten als die, die
wir zuvor in Diisseldorf kennen lernten. Zuniichst kam es nicht zu
der Ausbildung des sog. ,,Anbaunes”, der fiir den Diisseldorfer Haus-
grundriss in  hohem
Masse charakteristisch R, i ""{.‘,’h‘{‘f,j}m“’lﬁ
ist. Nachdem die Treppe ThHg : > u:;;u .,,,,,,,5,,,,,"";" Tl

in die Mitte des Hauses ;“U,fﬂ::.'.';;u:"ﬁ).'.-,flm.”" Cow. W

geschoben war, verbot i

.

. W i,
sich der ,Anbau* an B o P, Phora bt
- J
dieser Stelle von selbst. ;L:”“lﬂ” i
Die Anlage von Seiten- i uf{ :'u'bm"”.’.“‘.wir..

m\\mll i
fligeln auf dem Hofe e PR \m.. "”,ﬂ‘,‘dfhm.
— Berliner Grundriss {ﬂwﬂdﬂ ; )
mit sog. Berliner Zim-
mer — wurde aber WA

1

nicht beliebt, in erster
Linie weil dies der |
Wolnsitte der Bevolke- : sz

rung nicht entspricht;
zum Teil aber auch aus
bautechnischen  Griin-
den, die einer kurzen
Erwihnung wert sind.
In Elberfeld, wie
im Rheinland iiberhaupt,
hat sich die alte Sitte
der ,gemeinsamen
Mauer* erhalten, wo-
nach zwei aneinander-
stossende Grundstiicke Erdgeschoss.
Jeweils nur eine, heiden Fig. 11.
Nachbarn gemeinsame Kleinwohnungsgebiiude, Fachwerk (1870).

Brandmauer haben. Es unterliegt nach den dort gemachten Er-

fahrungen keinem Zweifel, dass dieses Institut aus wirtschaftlichen

Griinden fiir den Kleinwohnungsbau in hohem Masse vorteilhaft ist

und ein wesentliches Mittel zur Verbilligung der kleinen Wohnungen
A



bildet. In die gemeinsame Mauer diirfen nun keine Holzbalken ein-
gelegt werden; fiir den Anbau miissen deshalb besondere balken-
tragende Wiinde bezw. eiserne Triiger vorgesehen werden. In Elber-
feld hat es sich fiir den Kleinwohnungsbhau unter. diesen Umstéinden
als vorteilhafter erwiesen, auf riickwiirtice Anbauten zu verzichten.
Wo sich Baulichkeiten auf dem Hofe vorfinden, stehen dieselben
demnach regelmiissig fiir sich getrennt und haben keine bauliche
Verbindung mit dem Vorderhause.
Zentrale Lagerung der Treppe und Verzicht auf den hofwiirts
gelegenen Anbau waren nunmehr die Voraussetzungen, unter denen
der alte Grundriss des
| Kleinwohnungsbaus
! Ju:‘%ﬂ fortentwickelt wurde.
: Die weitere Ausgestal-
tung fithrte zu einem
Wohnhaus, das auf
jedem Stockwerk nur
zwei Wohnungen —
nicht, wie in Diissel-
dorf, drei Wohnungen?)
— enthilt. Jede dieser
Wohnungen ist fiir sich
abgeteilt und hat ihren
gesonderten Zugang.
Die Fortentwickelung
gegeniiber der ilteren
Anlage (Fig. 10) bezog
sich zuniichst auf die
Aushildung eines besonderen Treppenhauses, die aus Griinden der
Feuersicherheit geboten war. Mit der Vermehrung der Stockwerk-
zahl konnte die schmale und steile Treppe, wie sie die Fig. 9 und
10 zeigen, feuerpolizeilich nicht mehr geniigen; vielmehr wurde eine
leicht gangbare, spiiterhin eine feuersichere Podesttreppe gefordert.
Die neue Treppenanlage wurde in der Achse des Haustlurs hofwirts
untergebracht, und es entsteht hierbei die Hausform Fig. 11, ein
Fachwerksbau, der den siebziger und dem Anfang der achtziger
Jahren angehért. Mit geringen Abweichungen, die sich aus der
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Lage und wirtschaftlichen Verwendung des Grundstiicks ergeben,
findet sich der Typus der Fig. 11 sehr hiiufig in den Bauten jener
Periode. Der neuere Massivbau fithrte dann zu der Bauform,
die durch Fig. 12 dargestellt ist und mit der die Entwickelung
abschliesst.

Das Wohnhaus der Fig. 12 enthiilt auf jedem Stockwerk zwei
Wohnungen A und B, die eine sehr giinstige Anordnung und Ver-
teilung der einzelnen Riume zeigen. Ks verdient eine Hervor-
hebung, dass die grissere
Wohnkiiche B 1 der kleine-
renz weizimmerigen Wohn-
ung B zugeteilt ist, sodass 4
hierdurch ein gewisser Aus-
gleich in den Abmessungen
der beiden Wohnungen
herbeigefithrt wird. Zu
erwiihnen ist ferner die
gerdumige Laube (iiber-
deckte Veranda), die hinter
der Wohnkiiche nach dem |
Hofe zu liegt und eine ‘
grosse Annehmlichkeit fiir |
den Haushalt bedeutet. ‘

Der Grundriss dieses ..
Kleinwohngebiiudes gehort 2

g1l

Strasse
zu dem Besten, was die Fig. 12.‘
private Bautiitigkeit auf Vierfensterhaus. Massivbau (1901)
dem Gebiete der gedriingten
Bauweise neuerdings geleistet hat. Gewiss liisst auch diese Anlage
noch einen oder den anderen Wunsch unbefriedigt. Immerhin, wenn
man eine solche Wohnung mit der — iiberdies noch weit feureren —
Hofwohnung in unseren Mietskasernen vergleicht, dann ist man
gegeniiber einem derartigen Abstand versucht zu zweifeln, ob es
sich um das gleiche Zeitalter und um dasselbe Staatswesen handelt.
Die Elberfelder Hausanlage nach Fig. 12 enthiilt ausschliesslich
Strassenwohnungen. Bei der hiigeligen und unregelmiissigen Boden-
gestaltung tritt indes mitunter der Fall ein, dass durch die Aus-
biegung des Gelindes tiefere Grundstiicke entstehen, die mit Hof-
gebiiuden besetzt werden miissen. Es ist von Inferesse zu zeigen,
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wie in solchem
Fall das Hof-
land zu Wohn-
gebiinden ver-
wendet  wird.
Fig. 13 gibt
den Grundriss
einer solchen
Hofwohnung.
Das Hofge-
binde ist hier
gar nichts an-
deres als die
in gehorigem
Abstand aus-
gefiihrte
Wiederholung
des Vorderge-
hiudes;
zwischen bei-
den liegt der
Hof, der sich
hier in seinem
hygienischen
Wert kaum von
der Strasse
unterscheidet
und eigentlich
nichts anderes
als eine Paral-
lelstrasse ist.
Das Hof-
gebiude liegt
nach seinen
beiden Fronten
frei und enthilt
die gleiche An-
ordnung der
Wohnungen
wie das Vor-

Massivbau (1902).dergebiude.



2. Die Mietpreise.

Die Untersuchung der Mietpreise in Elberfeld bietet kein
geringeres Interesse als die der Wohnungsform. Die Mieten stehen
hier ganz erheblich niedriger als in Diisseldorf.

Die Innenstadt ist in Elberfeld, wie dies allenthalben der Fall,
in den zentralen Lagen in der Umbildung zu einem (reschiiftsviertel
begriffen. Zum Teil ist diese Umwandlung eine selbsttitige und
freiwillige; zum Teil beruht sie auf dem FEingreifen der Stadt-
gemeinde. Die Stadtverwaltung entfaltet eine lebhafte Titigkeit in
der Offenlegung ungesunder und vernachlissigter Quartiere und hat
grissere Teile der Innenstadt durch Strassenanlagen und Durch-
briiche von Grund auf umgestaltet. Bemerkenswert sind insbesondere
die Arbeiten in der Umgebung der Colner Strasse, die einen Einblick
in manche schlechte Wohnung, aber doch auch in viele malerische
Winkel gestatten. s verlohnt sich wohl, diesen Bezirk zu besuchen,
der in den Strassenfronten noch manches Biirgerhaus von stattlichen
Abmessungen, in den Hafen dagegen die nachtriiglich eingeschobenen
Kleinwohnungen zeigt, die den Charakter der urspriinglichen Anlage
vollstiindig veriindert haben. Der Prozess der Umwandlung zu einem
Geschiiftsviertel betrifft indes nur den Kern der Innenstadt; im
iibrigen dient die Innenstadt noch iiberwiegend zu Wohnzwecken.

Die Stadtbezirke, die fiir das Kleinwohnungswesen zumeist in
Betracht kommen, liegen hauptsichlich im Norden, Nordosten und
Nordwesten, zum kleineren Teil im Siiden des Stadtgebietes. Die
Orientierung ist leicht; als Mittelpunkt erscheint der treftlich ge-
Iungene Neubau des Rathauses, eine erfreuliche und hochst wirkungs-
volle Schipfung stidtischer Baukunst. Vom Rathaus ab gerechnet,
stehen in nordlicher Richtung auf etwa acht Minuten Weges vor-
zugsweise Bauten ilterer Jahrgiinge, unter denen solche aus den
vierziger und fiinfziger Jahren des letzten Jahrhunderts in erheb-
licher Zahl vertreten sind. Weiterhin folgen gemischte Bezirke, die
mit neueren Bauten durchsetzt sind, und bald reine Neubaubezirke
der jiingsten Zeit. Einer der letzterschlossenen Neubaubezirke liegt
nur zehn Minuten Weges vom Rathaus entfernt. Unter den wich-
tigeren Strassen der nordlich gelegenen Bezirke seien hier genannt
die Hochstrasse, Hombiichlerstrasse, Bachstrasse, Schleswigerstrasse.

Bei meiner Untersuchung der Abstufungen der Wohnungs-
mieten in Elberfeld hat es sich ergeben, dass fiir die Mietpreise hier



weniger die Lage — also der absolute Abstand vom Stadtmittel-
punkt — als das Alter und die Bauart des Hauses entscheidet.
Wohnhéiuser iilterer Jahrginge, etwa aus den Jahren 1850 his 1875,
sind in giinstiger Stadtlage zahlreich vorhanden. Die Neubauten
spiterer Jahre zeigen sich vielfach teils in einzelnen Gruppen, teils
strassenweise in die #lteren Bezirke eingeschoben. Fiir die Preis-
unterschiede erscheint die Lage, wenn auch natiirlicherweise zu be-
riicksichtigen, so doch nicht als das in erster Linie entscheidende
Moment. Die Besprechung kann deshalb hier nicht, wie in Diissel-
dorf, mach Stadtbezirken erfolgen; es erschien vielmehr richtiger,
eine Unterscheidung der Wohnungsmieten nach Hausgattungen
vorzunehmen. Wir gelangen hierbei zur Aufstellung folgender
Kategorien :

1. dltere, schlecht erhaltene Gebiude;

2. iiltere, gut erhaltene Gebidude;

3. neuere Gebiude.

1. Die Zahl der ilteren, schlecht erhaltenen Gebiude ist in
Elberfeld verhiiltnismiissig nicht allzu gross und ist im tibrigen durch
Abbriiche erheblich vermindert worden (s. oben). Giinzlich lassen
sich die vernachliissigten Wohnungen in einer Grossstadt nicht aus-
rotten, wie denn vielfach die Schuld an dem schlechten Zustand
nicht auf das Haus, sondern auf die Mieter fillt1). Am Elberfelder
Wohnungsmarkt spielen die schlecht erhaltenen Gebiiude jedenfalls
keine wesentliche Rolle und ihre Mietpreise sind ohne Einfluss auf
das allgemeine Wohnungswesen.

2. Die iilteren, gut erhaltenen Gebiude sind dagegen sehr
zahlreich und ihnen ist der giinstige Stand der Elberfelder Wohnungs-
mieten zu einem erheblichen Teil zu danken. Die Hiuser ilteren
Jahrgangs sind teils Fachwerkbauten mit Schieferbekleidung (sog.
Bergisches Haus), teils auch Massivbauten. Die Wohnverhiltnisse
in einem solchen Hause, wenn es in rechtem Stand erhalten wird,
sind als durchaus gute zu bezeichnen. Die Wohnungsmieten zeigen
nach Stadtlage, Stockwerkslage und Zimmergrosse manche Schwan-
kungen. Als mittlerer Preis ist indes fiir ein Zimmer im ersten
Stock 80 Mark, im zweiten Stock 78 Mark, also fiir die Zweizimmer-
wohnung 156 bis 160 Mark firs Jahr, bei Vorderwohnungen zu
bezeichnen. Bei der Dreizimmerwohnung stellt sich der durchsehnitt-

1) Vergl. oben 8. 26.
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liche Zimmerpreis, wie dies stets der Fall, noch etwas niedriger.
Hofwohnungen sind erheblich billiger.

3. In den neueren Bauten, die in den hier in Betracht kom-
menden Stadtbezirken meist eine Hohe von vier Geschossen nebst
ausgebautem Dachgeschoss haben, sind die Mieten durchgingig hoher.
Die Mietpreise zeigen verschiedene Abstufungen nach Lage, Be-
schaffenheit, Baukosten und Grunderwerbskosten. Die Preise be-
wegen sich zwischen 90 bis 100 Mark fir das Zimmer. Im Durch-
schnitt stellt sich in den Neubauten der Preis fiir ein Zimmer des
ersten Stockwerks auf 100 bis 95 Mark Jahresmiete und ermiissigt
sich bis zum dritten Stockwerk auf 95 bis 90 Mark. Mansarden-
wohnungen kosten hier ca. 85 Mark; Hofwohnungen, die in Neu-
bauten nicht hiufig angelegt werden, 75 bis 80 Mark fiir das Zimmer.
Ueber die giinstige Anlage der Neubauten haben wir oben gesprochen.

Zum Vergleich seien hier einige amtliche Zahlen angefiihrt.
Das Statistische Amt der Stadt Elberfeld hat am 1. Dezember 1900
eine Erhebung iiber die Wohnungsverhiltnisse der stidtischen Ar-
beiter angestellt. Durchschnittsziffern fiir Mietwerte sind im allge-
meinen wenig brauchbar; um so grissere Anerkennung verdient es,
dass das Statistische Amt bei seiner Aufnahme eine weitgehende
Spezialisierung eintreten liess, durch die die Verwendbarkeit der
Ergebnisse nach jeder Richtung ermdglicht wird. Die Auszihlung
erstreckte sich auf 343 Wohnungen!). Als durchschnittlicher Miet-
preis fiirs Jahr ergab sich bei einer Wohnung von

1 Raum 2 B 4 Réumen
Jahresmiete 86 152 211 271 Mark
also fiir 1 Raum 86 76 70/, 673/, Mark.

Das Statistische Amt macht indes mit Recht darauf aufmerksam,
dass diese Durchschnittsziffern nicht ohne weiteres als allgemeine
Norm angenommen werden kionnen. Ordnet man die 343 Woh-
nungen der obigen Erhebung nach Klassen und Preisstufen, so zeigt
sich, dass mehr als die Hilfte der Wohnungen (179) auf die Zwei-
zimmerwohnung entfillt?). Eine Scheidung nach Preisstufen ergiebt,

1) Denkschrift iiber die Einrichtung einer Fiirsorge fiir die von der
Stadt Elberfeld stiindig beschiftigten Personen (Verf. Dr. Landsberg). Elber-
feld 1901, 8. 22.
2) Von den geziihlten Wohnungen bestanden aus:
1 Raum 2 3 4 5 und mehr Riumen
8 179 117 29 9
a. a. 0., 8. 48.
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dass die stirkste Zahl mit 79 Wohnungen der Preislage von 150 his
180 Mark Jahresmiete, also 75 bis 90 Mark fiir ein Zimmer, angehort.

Zu erwiihnen sind ferner die Aufstellungen des von der Stadt
Elberfeld eingerichteten Wohnungsnachweises. Nach den vom stidti-
schen Wohnungsnachweis gefiihrten Listen betrug die Jahresmiete

der angemeldeten also fiir

1 Zimmer

Wohlnungen von 2 Riiumen iiberhaupt 157 M. 78, M.

der vermieteten inshesondere 153 M. 16!/, M.

Wohnungen von 3 Réumen iiberhaupt 266 M. 882/, M.
der vermieteten insbesondere 262 M. 874; M. 1,

Diese verschiedenen Zahlen bilden eine wertvolle Erginzung unserer
obigen Schilderung der Mietverhiiltnisse. —

Als mittlerer Mietpreis fiir ein Zimmer ergiebt sich demnach
in Elberfeld in den Hiusern ilteren Jahrgangs 80 Mark, in den Neu-
bauten 95 Mark fiirs Jahr, d. i. 160 bezw. 190 Mark fiir die Zwei-
zimmerige Vorderwohnung in giinstiger Lage. Eine Gegeniiber-
stellung mit den fiir Diisseldorf ermittelten Preisen (oben 8. 28)
zeigt einen erheblichen Abstand zu Gunsten Elberfelds; selbst wenn
man nur die jiingsten und besten Neubauten in Betracht zieht, sind
die Mietpreise in Elberfeld um ein Fiinftel niedriger. Beim Ver-
gleich mit anderen Grossstiidten vollends geniigt es nicht, nur den
Unterschied im Preise zu beachten; hier miissen wir uns noch die
weitaus hoher zu veranschlagende qualitative Ueberlegenheit gegen-
wirtig halten, die die Elberfelder Kleinwohnung auszeichnet.

Zweites Kapitel.
Hausbesitz und Baugewerbe,

Die bemerkenswerten Verhiltnisse, die wir sowohl hinsichtlich
der Wohnweise wie der Mietwerte im voraufgehenden Kapitel fanden,
lassen es besonders wiinschenswert erscheinen, ein genaues Bild der
Zustinde im Elberfelder Hausbesitz zu erhalten. Dass zwischen
beiden Gebieten enge Wechselwirkungen und Zusammenhiinge be-
stehen, ist gewiss; schwierig erschien nur die exakte zahlenmiissige
Darstellung. Ein umfangreiches, von amtlicher und privater Seite
zur Verfiigung gestelltes Material ermdglicht uns, die Lage des
Elberfelder Hausbesitzes eingehend zu schildern.

1) a. a. 0., 8. 23.
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Die Zahl der bewohnten Wohngebiude in Elberfeld hat am
1. Dezember 1900 8070 betragen, und zwar nach der auf Grund
der Gebiindesteuer-Veranlagung aufgcenommenen Statistik. Wie oben
S. 20 bemerkt, werden fiir die Zwecke der Gebiudesteuer die auf
einem. Grundstiick befindlichen Hinterhiuser jeweils besonders ge-
zihlt, gleichviel ob es sich um angebaute oder um freistehende Hof-
gebiude handelt. Eine von dem Elberfelder Statistischen Amte
veranstaltete besondere Ausziihlung, von der weiter unten ausfiihr-
licher die Rede sein wird, hat demgegeniiber die Zahl der bebauten
Grundstiicke festgestellt; die Zahl hat fiir das Etatsjahr 1901 7594
betragen. Die Gegeniiberstellung beider Ziffern hat noch insofern
ein weiteres Interesse, als sich aus dem Abstand beider Zahlen ein
Riickschluss auf die Zahl der Hofgebiude ziehen lisst. Wenn wir
von der Zahl 8070, in der die Hofgebiude gesondert enthalten sind,
die Zahl der bebauten Grundstiicke mit 7594 abziehen, so stellt der
sich hierbei ergebende Rest = 476 die Zahl der Hofgebiude selbst
dar. Diese Zahl ist im Vergleich zu anderen Stidten keine sehr
hohe, wobei noch weiter zu beriicksichtigen ist, dass die Hofgebiiude
in Elberfeld nicht, wie anderwiirts, vorzugsweise zu Wohnungen,
sondern regelmiissig zu Fabrik- und Geschiiftszwecken benutzt werden.

Fir unsere weiteren Darlegungen miissen wir uns indes an
die Ziffern der Gebiiudezihlung halten, obwohl sie die wirtschaftliche
Einheit des Hausbesitzes nicht genau wiedergeben. Der Unterschied
zwischen Gebdudeziihlung und Grundstiicksaufnahme ist in Elberfeld,
wie wir oben gesehen haben, nicht allzugross und betriigt nur 6 v. H.
Auf ein bewohntes Haus entfielen nach dem Ergebnis der Gebiude-
ziihlung in Elberfeld im Jahre 1900 18,7 Einwohner, gegen 20 Ein-
wohner in Diisseldorf. Seit dem Jahre 1890 hat sich das Verhiltnis
der Behausungsziffer in Elberfeld nur wenig veriindert; auf ein
Wohnhaus kamen in den Jahren

1890 1895 1900
18,2 185 18,7

Bewohner?'), so dass hier nur ein ganz geringes Steigen der Be-
hausungsziffer vorliegt, das iiberdies leicht durch eine Verschiebung
in der Zahl der leerstehenden Wohnungen entstanden sein kann.
Ueber die Hausbesitzverhiltnisse selbst giebt zundichst die
bemerkenswerte Statistik Auskunft, die der Direktor des stidtischen

1) Die Bevolkerung vermehrte sich wihrend des gleichen Abschnittes,
wie folgt: 1890 1895 1900

125899 139337 156963 Einwohner.



statistischen Amtes Dr. O. Landsberg bearbeitet hat!). Die Zahl
der Gebidude mit nur einer Haushaltung betriigt nicht weniger als
2212, also mehr als ein Viertel (27,4 v. H.) siimtlicher Gebiiude.
In dieser Zahl sind 188 Gebiiude mit einbegriffen, die in ihrer
Haupthestimmung nicht zu Wohnzwecken dienen (Warenhiiuser,
Fabriken); es bleiben also 2024 eigentliche Wohnhiiuser, die nur
von einer Haushaltung bewohnt werden. Die Gesamtverteilung der
Gebiude nach der Zahl der Haushaltungen ergiebt folgendes Bild.
Von je 100 bewohnten Gebiuden enthielten
6 11 16 l
bis bis  und
RIEE TR SIS SR R T, TR ¢ s
26,7 1357 109 1 6E85 - PH20 3T ¢ 0.4 Prozernt,

Die Hiilfte aller vorhandenen Wohngebiiude, niimlich 51,1 v. H.,
besteht demnach aus Gebduden mit nur 1 bis 3 Haushaltungen.
Den stirksten Anteil hat hierbei das Haus mit einer Haushaltung,
das fiir sich allein in absoluter Ziffer die Hausgruppe von 6 bis 10
Haushaltungen iiberragt. Auf die mittlere Gruppe von 4 und 5
Haushaltungen entfallen weitere 19,6 v. H. oder ein Fiinftel der
Gebiude. Die letzte Gruppe von mehr als 10 Haushaltungen ent-
hiilt dagegen den geringsten Prozentsatz und umfasst nur wenig
tiber 4 v. H. der Gebiude?). Wohngebiiude mit mehr als 75 Be-
wohnern wurden im ganzen nur 18 geziihlt. Hierbei ist indes weiter
darauf hinzuweisen, dass die Mehrzahl dieser Gebiinde idlteren
Jalirgangs ist und nur ein geringer Teil in den letzten Jahren er-
richtet wurde3).

Das bedeutsamste Moment liegt indes in der Verteilung der
Bevolkerung auf die einzelnen Haustypen. Zur Darstellung der
einschligigen Verhiiltnisse gebe ich die nachfolgende Tabelle, die ich
auf Grund des vom stiidtischen Statistischen Amte verdffentlichten
Materials berechnet habe.

Haushaltungen

1) Mitteilungen des Statistischen Amtes der Stadt Elberfeld, Heft I,
8. 15 .

2) Die grosste Zahl von Haushaltungen, die in einem Gebilude ange-
troffen wurde, war zwanzig; solcher Hiuser gab es im ganzen nur zwei. Mit-
teilungen, 8. 15.

3) Die Baujahre dieser 18 Hiuser sind die folgenden :

vor 1870 1870 1873 1876 1887 1888 1889 1892 1899
6 1 1 1 1 2 3 1 2
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Tabelle II.
Die Haustypen und die Verteilung der Bevolkerung in Elberfeld
fiir das Jahr 1900.

; 16
Gebiiude i

et |1 |2|3|4|5|6|7 |89 u)\u 12 (13| 14| 15 | bis (3

Haushaltungen | 20"

Zahl der vor- : E=le Tl = 8393
handen. Gebiinde[2269 1139|912 | 964 | 668 | 524 | 499 | 407 | 396 2:‘2‘ 13579 |53 [ 27 | 18|30|1")| Wohn-
eines jeden Typus| | gebilude

Zahl der i _ l Rl [l 34978
Haushaltungen inf2269 22782736/3856/3340/3144/34933256/3564 2720/1485948 6893782701551 21| Haus-
jedem Haustypus | [ [ | haltung,

I

Weit hesser als nach unsrer ersten Durchschnittsziffer, der
sog. Behausungsziffer, lisst sich nach dieser Aufstellung die stédtische
Wohnweise beurteilen. Wir finden hier zuniichst das bemerkens-
werte KErgebnis, dass der relativ stirkste Haustypus das Vier-

familienhaus ist. Das Vierfamilienhaus zeigt sich als der am

Orte bevorzugte und, wie es scheint, auch der leistungsfihigste
Typus, der hier von keinem anderen an Bedeutung erreicht wird;

in den 964 Hiiusern dieses Typus sind 5856 Haushaltungen unter-
gebracht. In ziemlichem Abstand, mit einer Ziffer von 3300 bis
3500 Haushaltungen, folgen die Haustypen mit 5, 7, 8 und 9 Woh-

nungen. Sowohl absolut wie relativ die geringste Bedeutung haben

die aus den Hiusern mit 10 und mehr Wohnungen bestehenden

Gruppen, deren Anteil am Wohnungswesen sowohl absolut wie re-
lativ mit der Vergrisserung des Hauses abnimmt. In den Haus-
typen von 1—6 Haushaltungen ist iiber die Hilfte aller Haus-
haltungen (17623 aus der Gesamtzahl von 34978) untergebracht?).
In den hier mitgeteilten Ziffern verkérpert sich deutlich die Eigen-
art der Wohnverhiiltnisse. Das Biirgerhans mit 1—6 Wolnungen
erscheint hiernach .durclmus als die Grundlage des Elberfelder

1) Die beiden letzten Zahlen sind nach der Gesamtzahl abgestimmt, da
die Einzelangaben hierfiir fehlen. 8. Mitteil. d. Stat. Amtes, S. 38.

2) Die Prozentverteilung der Gebdude nach der Zahl der Bewohner er-

giebt folgendes Bild:

Vou je 100 Gebiiuden waren bewohnt von

1 6 11 21
bis bis bis bis
b 10 20 30

31 41 51
bis bis und
40 50 mehr

159 222 275 162

9,2 5,2 38

} Bewohnern

Auf die drei ersten Stufen von 1 bis 20 Bewohnern entfallen demnach 65,6

v. H., d. i. zwei Drittel aller Gebiude.

Mitteilungen, 8. 1,
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Wohnungswesens und als Ursache seiner giinstigen Entwickelung. Die
Erhaltung und Forthildung dieser Verhiiltnisse gehort zu den vor-
nehmsten und verantwortungsvollsten Aufgaben, die der 6ffentlichen Ver-
waltung des Bauwesens gegeniiber der Wohnungsproduktion zufallen.

Zu einer Auszihlung der Wohngebdude nach dem Besitzstand,
wie ich sie fiir Diisseldorf durchgefiihrt habe, fehlte es in Elberfeld
an veroffentlichtem Material. In dankenswerter Weise hat das Sta-
tistische Amt der Stadt Elberfeld sich bereit erklirt, die Ausziihlung
seinerseits zu hewerkstelligen, so dass ein Vergleich der Grund-
stiicksverteilung von Diisseldorf und Elberfeld moglich ist!). Das
Ergebnis der Ausziihlung ist das folgende:

Tabelle III.
Die Besitzer bebauter Grundstiicke in der Stadt Elberfeld,
Anzahl der be-

Anzahl "der Anzahl der bauten Grund-
Grundstiicke Besi & =
. X esitzer stiicke iiber-
jedes Besitzers h
aupt
1 3256 3256
2 737 1474
2 218 654
4 120 480
b 56 280
6 27 162
7 28 196
8 20 160
9 7 63
10 7 70
11 10 110
12 4 48
13 5 65
14 3 42
15 4 60
16 - —
17 —_— - 4
18 2 36 ) Davon ist ein Be-
19 1 19 § sitzer von 21 Grund-
20 1 20 | stiicken ein Gutsbe-
21 1 21 ¢ sitzer, alle iibrigen
20 1 22| sind Architekten
30 1 30| bezw. Bauunter-
38 1 32 nehmer
Sa. 4510 7300
Ausserdem 34 Konigl. Eisenbahn-Verwaltung-

193 Die biirgerliche Gemeinde

55 Die evang. Kirchengemeinden

12 Die kathol. Kirchengemeinden
Ueberhaupt 7594

1) Als Grundlage fiir die Ausziihlung in Elberfeld diente die Veranlagung:
zur Grundsteuer nach dem gemeinen Wert fiir 1901. Hausbesitzerseheleute
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Ein Vergleich der Ergebnisse beider Stiidte ist in mehrfacher
Hinsicht bemerkenswert. Der . einfache Hausbesitz* nimmt in Diissel-
dorf wie in Elberfeld eine bedeutsame Stellung ein (s. oben 8. 32).
In beiden Stidten sind drei Viertel unter den Hausbesitzern Besitzer
nur je eines Grundstiicks, wobei hervorzuheben ist, dass diese
Grundstiicke nur aus kleinen und mittleren Familienhiiusern —
nicht, wie anderwiirts, aus Mietskasernen — bestehen. Es zeigt
sich hier wiederum, wie selbst in einer Industriestadt mit raschem
Wachstum und iiberwiegender Arbeiterbevilkerung der kleine Haus-
besitz sich behauptet. Unterscheiden wir weiter die Zahl der Grund-
stiicke nach der Besitzform, so ergiebt sich fiir beide Stiidte, dass
rund 45 v. H. aller Grundstiicke dem einfachen, 55 v. H. dagegen
dem ,mehrfachen* Hausbesitz angehoren. Die Verteilung der Grund-
stiicke innerhalb des mehrfachen Hausbesitzes erscheint auf den
ersten Blick in Elberfeld etwas gleichmiissiger zu sein als in Diissel-
dorf, wo wir einzelne Grundeigentiimer mit einem besonders hohen
Besitzstand finden. Indes wird das Uebergewicht der Oberstufen
durch die folgenden Stufen ausgeglichen, so dass, wenn wir vom
achtfachen Hausbesitz ab rechnen, dem grisseren Besitz in beiden
Stidten prozentual etwa der gleiche Umfang zukommt.

Hinsichtlich des Berufs der Besitzer zeigt sich in Elberfeld
wie in Diisseldorf beim grosseren Besitz ein entschiedenes Vor-
wiegen der Baugeschifte. Fiir den Kleinbesitz fehlen die Angaben
iiber den Beruf. Doch sei hier bemerkt, dass in Elberfeld die ar-
beitenden Klassen recht stark am Hausbesitz beteiligt sind. Der
Werkmeister, der Fabrikarbeiter, der sich einiges Geld erspart hat,
erwirbt gern ein Haus, von dem er einen Teil weitervermietet.

Mietssteigerungen haben in Elberfeld seit dem Jahre 1898
stattgefunden, jedoch nicht allgemein und nicht entfernt in dem
Masse wie in anderen Grossstidten. Die Steigerungen seit 1898
haben je nach Umstinden 3 Mark bis 6 Mark auf die Jahresmiete des
Zimmers, also fiir die Zweizimmerwohnung 6—12 Mark betragen. In
den nenen Hiusern sind die Preise allmihlich wiihrend der letzten
Jahre anf den gegenwirtigen Stand gestiegen. Indes sind auch

sind als eine Person gezithlt. Das Statistische Amt wiinscht die obigen Zahlen
als ,vorliufige Ergebnisse’* bezeichnet zu haben, da im weiteren Verlauf der
Ausziihlungen nach Beruf ete. sich maglicherweise kleine Abweichungen ergeben
kinnen ; diese kénnten jedoch nur ganz minimale und ohne Einfluss auf den
Wert der obigen Ziffern sein.
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Tabelle

Nachweis iiber Einnahmen und Ausgaben
in Elberfeld von

1 2 3 18|y ﬁrf’z‘s”

Anzahl| In den Brutto-Einnahmen | Von d. Brutto-Einnahm.

Wirkliche der |sind enthalten die Kosten fiir: zur Berechnung der
Brutto- Wohn - ————— =
. ore Kosten fiir:
Einnahmen HHEED X;V:asser || Abfuhr2) ‘;cr ‘ |
= g W waltung | Rparaturen | Penervers. || Abmutzung 4)
iJahre| M. |Pr| B|E[ M |pr M |pe| M |pe|w|pem|pe| . e

1890 |2()824 501103 51 Y . ‘

1891 }21 037 — [ 104] 4| 637 | — “51’: 50 ‘ 61850 13140/ 50 [309] 50 |[1400{ *)

1892 19567/ 50| 93(15| 719 | — [ 142 (50 || 602 | — [2738 — [304]50 (1400 —
42150 | 60050 [3581 — "312 — |[1400{ —

1893 | 19935 —| 95013] 732 |50 |1
1894 | 20264 — [ 100/ 8| 776 |50 | 105 |50 | 630 —*) [2935 — 1299 50 1400 —
1895 | 20076/ —| 99 9] 725 |50 |115|— | 987|—* 781/ 50 264 — (1400 —
1896 |21 044 —|104] 4| 757 |— | 14250 1024 |— 206 — [267 — 1400 —
1897 f:éo 600 — 102 6 784 |50 | 144|50 | 1005 | — [3446 50 [255 — 1400 —
1898 |21121 —|104 4| 772 [— | 137 |50 | 1020{50 [3304 50 261]50 1400 —
1899 | 21 397 — | 105/ 3| 825 |50 i281 50 | 1041 | — |p852| — 330 — 1400 — |

1900 (21 660{ —|106{ 2| 820 (50 [[290|— [ 1031 | — [2593| — (315 — H-OO_L
1901 (21185 —|104] 4] 764 | —

277 (56 [ 1025 (50 [2805) — (365 — (1400( — |

—_——
108

1) Spalte 3 bis 17 sind fiir das Jahr 1890 nicht ausgerechnet.

2) Die Hiuser sind noch nicht an die Kanalisation angeschlossen. Die
Kanalgebiihren betragen in Elberfeld 1 v. H. der Brutto-Mietseinnahme.

3) Bis 1894 ohne Schreibhiilfe verwaltet. Die Ausgaben betreffen
Annoncen, Prozesse und sonstige Kosten. Der Nachweis fiir die Steuerver-
waltung machte seit 1895 die Annahme einer Schreibhiilfe erforderlich.

4) Die Kiirzung der Brutto-Einnahmen wegen Abnutzung ist hier nach
ortsiiblichem Satze auf '/, v. H. der Feuerversicherungssumme angenommen,



IV.

von 15 Mietshiusern mit Kleinwohnungen
1890 bis 1901.

9 ‘ 10 | 11 12 | 13 H i | 15 16 17

E;—-s) sind zu kiirzen,

e Hinsahinen B:\ITelben Die Steuern betrugen:
Netto- = : —————
,Sl;“;- an:;u- Hypotheken-|  EEi0- k k- | Communal- Real- |Kirchen-| Zu-
g&.ﬂ: :; ﬂus?:hi;ge Jingen ) | nahmen 01:1!::1'3' ‘h Zuschlige steuer®) || steuer || sammen

M.| Pf. | M.[PL) M. |Pef M. |PL| M. |PE| 9 | M. |PE| M. |PE | M.|Pf| M. [PE

576507 7350 —9)|684950 |160— | 350 | 560 | — [ 48| — [ 768 —
57650 (11550 7350, — [561950 | 160/— | 230 | 368 | — 48| — || b76|—
67650 (11550 ;73:')()} — 5124550 | 146/— | 242|353 [ 32 | 43|80 | 54312
57650 11550 !7350 — [607550 |146-— | 260 379 | 60 43|80 | 56940

7350) — |6453(—5)} 146/— || 186 | 271 | 56 | 1281 84-")? 43|80 |[1783/20

7350 — [7897550 | 176/— | 176|309 |76 | 1269 | 39 | 5280 | 180795

7350 — 1621450 | 176/— | 176|309 |76 1244 |50 | 52 80 | 178306

7350) — |6785 — 176—;176 309 |76 | 1244 | 50 ‘ 52 {80 | 178306

[ \
7350 — |7317— | 176/— | 176|309 | 76 | 1244 | 50 | 52|80 | 1783 06

7350 — [7860— [102— || 176|337 |92 | 1244 |50 | 57|60 | 1832,02

7350 — |7196 — 1192 — | 186 | 357 12 1010|88 | 57|60 | 161760

5) Vor Inkrafttreten des Kommunalabgabengesetzes konnten die Steuern
Sp. 9 und 10 von der Einnahme gekiirzt werden. Nach Ueberweisung der Ge-
biiudestener an die Gemeinden darf eine Kiirzung der Steuern Sp. 9 und 10
bezw. Sp. 15 bei der Einkommenserklirung nicht mehr stattfinden.

6) Durchschnittlich 4'/, °/,. Die Verschuldung ist auf M. 163 500, bei
einer Gesamtbewertung des Grundbesitzes von Mk. 388000, angenommen,
was einer hypothekarischen Belastung von 42 v. H. des Wertes entspricht.

Eberstadt, Rheinische Wohnverhiiltnisse. 5
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diese ersterwiihnten Steigerungen nicht durchgiingig eingetreten; in
Einzelfiillen ist der Mietspreis fast unveriindert geblieben. Die bei-
folgende Tabelle IV ist den Biichern eines grosseren Elberfelder
Hausbesitzers entnommen und bezieht sich auf 15 Hiuser, die
ausschliesslich Kleinwohnungen enthalten.

Die Mietpreise haben sich hier seit 1895 kaum verindert und
weisen nur unbedeutende Schwankungen aunf. Die Einzelberechnung
gewiihrt beachtenswerte Einblicke in die Lasten und die Einkiinfte
des Hausbesitzes, wenn auch das Ergebnis, wie sich von selbst ver-
steht, kein allgemein anwendbares ist. - Es handelt sich hier um
Grundbesitz der oben (8. 56) besprochenen zweiten Kategorie, d. i.
iltere, gut erhaltene Gebiude.

(Siehe vorstehende Tabelle IV.)

Im Zusammenhang mit den hier erdrterten Fragen verdient
noch ein besonderer Umstand eine Erwiihnung; er betrifft die orts-
iiblichen Fristen fiir den Abschluss von Mietsvertrigen. Die Klein-
wohnungen werden in Elberfeld allgemein auf ein Jahr, und zwar
von Mai zu Mai, gemietet. Ein guter Arbeiter wird selten und nur
aus besonderen Griinden auf kiirzere Frist mieten. Es bedart kaum
eines Hinweises, wie giinstig ein solches Verhiltnis fiir den Haus-
besitzerstand und in letzter Instanz auch fiir den Mieter selbst wirkt.

Das Baugewerbe, zu dem wir uns jetzt zu wenden haben,
steht in Elberfeld allgemein auf gesunden und sicheren Grundlagen.
Unter den beiden Bauformen — Bau fiir feste Rechnung und Spe-
kulationshau — nimmt der Bau fiir feste Rechnung in Elberfeld
einen breiten Raum ein. Auch im Spekulationsbau sind die Zu-
stinde iiberwiegend als solide zu bezeichnen. Zwar bauen die
grossen Baugeschiifte auch hier nicht gern selbst, sondern der Bau
wird durch Unternehmer ausgefiihrt; bei diesen aber wird auf Soli-
ditiit gehalten. Das mittellose Bauunternehmertum hat hier nicht
entfernt die Bedeutung gewonnen wie in Diisseldort.

Ueber die Beschiftigung und Titigkeit des Baugewerbes
wihrend der Jahre 1896 his 1902 giebt die folgende Tabelle Aus-
kunft 1).

1) Zusammengestellt vom Statistischen Amt der Stadt Elberfeld.
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Tabelle V.
Die Bautitigkeit in der Stadt Elberfeld.
Erteilte Bauerlaubnisscheine von 1896 bis 1902,

1. Wohngebiude | 2. Fabrikgebdude | 3. Nebengebiude
4. Sonstige | Ins-
b) An- _ | b) An- b) An-
a) Neu- a) Neu- | a) Neu- Bauer- ge-
L iy U b u Um=) )ibnisse samt
i bauten Eactan bauten anten | b outen ‘
1896 | 237 | 183 | 150 | 63 10 643
1897 263 159 158 Il 52 15 1 635
1898 291 135 143 09 7 2 707
1899 256 148 149 86 18 E 661
1900 195 141 144 94 19 3 596
1901 158 145 76 il 14 4 161) 468
1902
B I 134 111 38 35 5 4 8 336
jahr
1902 . ) ¢ _
gm,m} 203 | 236 | 81 | 69 | 23 10 18 730
Jahr

Die Tabelle umfasst die sechs Jahre der letzten Wirtschafts-
periode — Hochkonjunktur und Krisis — und gewiihrt einen guten
Ueberblick der Entwickelung des Baugewerbes wiithrend dieses Zeit-
abschnittes.  Die zahlenmiissige Trennung der Bauten in Wohn-
gebiude und Fabrikgebiiude gestattet uns ferner, den Einfluss der
allgemeinen Wirtschaftslage auf die Richtung der Bautitigkeit genauer
zu verfolgen. In den Jahren 1896 bis 1898 zeigt die Bautitigkeit
fiir den Wohnbau wie fiir den Fabrikenbau eine erhebliche Steigerung.
Die Aufwirtshewegung verliuft hierbei auf beiden Gebieten ziemlich
parallel. Den Héhepunkt bezeichnet das Jahr 1898; bereits mit
dem Jahre 1899 beginnt der Riickgang. Die nunmehr folgende
Abwirtshewegung zeigt dagegen bei den Fabrikbauten eine an-
dere Kurve als bei den Wohnbauten. Der Wohnungshau geht
von 1898 in gleichmiissigen Stufen zuriick bis zum Tiefstand des
Jahres 1901; der Fabrikenbau hilt sich dagegen noch bis zum Jahre
1900 auf einer betriichtlichen Héhe und sinkt erst im Jahre 1901
plitzlich und mit einem Male auf die Hilfte seines vorjihrigen
Standes herab. Seitdem ftritt wieder eine Aufwirtshewegung ein,
die besonders lebhaft beim Wohnungsbau einsetzt und hier schon

1) Fiir die Vorjahre sind die Zahlen dieser Rubrik in den anderen Ab-
teilungen enthalten.
5*
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im ersten Halbjahr 1902 nahezu die Gesamtzahl der Bauten des
Vorjahres erreicht hat. Das zweite Halbjahr 1902 bringt eine noch
stirkere Titigkeit im Wohnbau. Das Ergebnis ist, dass das Jahr
1902 im Wohnbau die stirkste Ziffer der ganzen Tabelle zeigt,
wiihrend es im Fabrikenbau immer noch erheblich gegen den Durch-
schnitt der voraufgehenden Jahre zuriicksteht?!).

Auch bei dem Elberfelder Baugewerbe ist leider die Abneigung
gegen den Bau von Arbeiterwohnungen in der Zunahme begriffen.
Man baut lieber grissere oder mindestens besser ausgestattete Woh-
nungen; diese Wohnungen kommen dann allerdings ofter beim Aus-
bleiben der erwarteten Mieter in den Besitz von Arbeitern, fir die
sie nach Grosse und Ausstattung ganz ungeeignet sind?), Die
Tendenz zum Bau grosserer Wohnungen tritt anscheinend besonders
stark hervor in der folgenden Statistik der Rohbauabnahmen ).

Tabelle VI.

Die Bautiitigkeit in Elberfeld nach der Zahl der Rohbau-
abnahmen (1901/1902).

Wohngebiude
1. Zahl der Gebdude bestehend aus: 1901 1902
a) Erd- und Dachgeschoss 3 8
b) Erd-, 1 Ober- u. Dachgeschoss 21 54
¢) Erd-, 2 Ober- u. Dachgeschoss 36 52
d) Erd-, 3 Ober- u. Dachgeschoss 42 85
102 199
2. Zahl der Wohnungen 404 869
3. Zahl der Zimmer
a) Kellergeschoss 6 —
b) Erdgeschoss 423 859
c¢) I. Obergeschoss 486 947
d) II. Obergeschoss i 396 716
e) III. Obergeschoss 215 455
f) Dachgeschoss 479 928
2005 3905

Nach diesen Zahlen wiirde durchschnittlich jede Wohnung aus
etwa D Zimmern bestehen. In Wirklichkeit werden die Verhiltnisse
nicht so schlimm sein. Die Erklirung fiir die hohen Durchschnitts-
ziffern diirfte darin liegen, dass bei Kleinwohnungen von 2 bis 3
Riumen die Zwischenioffnungen im Rohbau regelmissig unvermauert

1) Vergl. hierzu die von Dr. Schott anfgenommene Statistik fiir Mann-
heim, Beitriige zur Statistik der Stadt Mannheim, Nr. 11, November 1902.

2) Vergl. oben 8. 26.

3) Monatsbericht des Statistischen Amtes der Stadt Elberfeld. Juni 1902,



bleiben, so dass jedes Stockwerk zunichst nur eine ungeteilte,
grossere Wohnung aufweist; spiterhin werden dann nach Bedarf die
Scheidungen durch Vermauerung der Verbindungstiiren hergestellt-
Nach der Bauvollendung werden sich also wohl erheblich giinstigere
Zahlen, als die obigen, ergeben. Immerhin kann kein Zweifel dariiber
sein, dass auch bei dem Elberfeller Baugewerbe eine Abneigung
gegen den Kleinwohnungsbau besteht. — Auf die Einzelheiten des
baugewerblichen Betriebes brauchen wir an dieser Stelle nicht niher
einzugehen, da wir in einem spiiteren Abschnitt (Barmen) auf das
Wupperthaler Baugewerbe zuriickzukommen haben. —

Wenn wir in den Wohnungsmieten, im Hausl esitze und im
Baugewerbe Elberfelds giinstige Zustinde verzeichnen konnten, so
liegt es nahe, unsere Untersuchung noch auf die Stelle auszudehnen,
die iiber die Entwickelung der Bodenwerte in Deutschland stets
genaue Auskunft giebt: es ist die Bodenverschuldung. Die bei-
folgende Tabelle VII zeigt in zwei Uebersichten die Ergebnisse einer
Erhebung iiber die Verschuldung des Grundbesitzes in der Stadt
Elberfeld fiir das Jahr 18951).

Tabelle VII.

A. Uebersicht iiber die Verschuldung des Grundbesitzes
in der Stadt Elberfeld, aufgestellt nach der Veranlagung

zur Einkommen- und Erginzungssteuer fiir 1895/1896.

Zz.l'll d;r Gesamt-Ein- ey Hohe der Yerschuldung
A SIS eOu tiers Grundbesitzes Prozent des

besitzer ertrag derselben Mark | Wertes
3514 700812 243 163 506 112045677 J 46,08

1) Freundlichst mitgeteilt vom Statistischen Amt der Stadt Elberfeld. Es
ist zu bemerken, dass die Statistik einer Zeit entstammt, in der das preussische
Grundbuchwesen seine Wirkeamkeit im Rheinland noch nicht oder nur in ge-
ringerem Umfang geltend gemacht hatte; vgl. meinen ,Kapitalmarkts, S. 144
und Anm. 1.
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B. Uebersicht iiber die Verschuldung des Grundbesitzes
in der Stadt Elberfeld nach der Héhe des Einkommens der
Besitzer (1895/96).

Stener- ,5 5" Gesamtzahl der Besitzungen, welche
p]f:lii;:;:ggis %‘3 g;::#;tl bis zulbis zu|bis zu(bis zu‘bi_s zu;bis zu bis zu!bis zubis zu‘}bis 2U fhor-
men des |E 2| sind 10 /020 %30 %540 "/,,{50 o(60°/ 70780 /90 °| 100/ shule
Besitzers gm des Wertes verschuldet sind sind
bis zu

3000 M. |2171| 563 | 20 | 44 HH | 108 | 142 [ 195 | 241 | 216 | 215 | 146 | 208
von 3000 [
bis6000M.| 631| 119 | 11 | 15 32| 43| 64| 84| 76| 53| 46| 41| 47
von 6000 [
b.12500M,| 368 114 | 12 | 13 14| 32| 33| 39| 21| 35| 14| 11| 30
iiber
12500 M. | 344] 175 | 24 | 24 | 17| 20| 17| 17| 13| 12 8 4| 13
Haupt-Sa. [3514] 971 | 67 | 96 | 118 | 203 \ 206 | 335 | 351 | 316 | 283 | 220 | 208

Die Tabelle wird Ueberraschung hervorrufen, obschon das
Material kein vollstindiges ist. Als Grundlage fiir die Tabelle
dienten die Listen der Veranlagung zur staatlichen Einkommens- und
Erginzungssteuer fiir das Jahr 1895/1896. Bei Gelegenheit der
Einfilhrung der Bodenbesteuerung nach dem gemeinen Wert hat die
Stadtverwaltung von Elberfeld das Material der Steuerlisten benutzt,
um eine Uebersicht iiber den Wert und die Verschuldung des Grund-
besitzes zu gewinnen.

Die bemerkenswerteste Erscheinung in unserer Tabelle ist nun
wohl darin zu erblicken, dass, bei einer Gesamtzahl von 3514 Be-
sitzungen, nicht weniger als 971 vollstindig schuldenfrei sind. In
der niedrigsten Einkommenstufe ist ein Viertel, in der hdochsten
Stufe ist gar die Hilfte aller Besitzungen unbelastet. Der Umstand
verdient eine hesondere Hervorhebung, um so mehr, als es sich hier
um eine reine Industriestadt handelt. Es ergiebt sich hieraus,
welcher Wert seitens der Elberfelder Industriellen auf die Schulden-
freiheit ihres Grundbesitzes gelegt wird und ferner, wie unbegriindet
die Ansicht ist, als ob gerade immer die Industrie und ihre Be-
diirfnisse an der abnormen Belastung unseres Bodens schuld seien?).
Als iiberschuldet dagegen werden in der Tabelle 298 Besitzungen

1) Ueber die Unterscheidung zwischen dem Kapitalbedarf der Industrie
und dem Bedarf der Spekulation in Industriewerten vergl. meine Schrift ,Der
deutsche Kapitalmarkt* im einzelnen.
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bezeichnet.  Hier folgt die Abstufung in der entgegengesetzten
Richtung; der hichste Prozentsatz der iiberschuldeten Grundstiicke
(9.6 v. H.) findet sich in der untersten Stufe, der niedrigste (3,75
v. H.) in der obersten Stufe. Fiir die Gesamtzahl der veranlagten
Grundstiicke stellt sich der Verschuldungsdurchsehnitt auf den nied-
rigen Satz von 46,08 Prozent.

Ein so giinstiges Verhiiltnis wie dieses ist fiir die Gesamtheit
aller Grundstiicke nicht anzunehmen: der in der Tabelle fehlende
Teil des Grundbesitzes ist vermutlich héher verschuldet, als der
hier veranlagte Teil. Ich bemerke indes, dass auch bei der
oben 8. 65 mitgeteilten Tabelle 4 die Verschuldung mit weniger als
50 v. H. des Grundstiickswertes eingesetzt ist. In einzelnen Fiillen
diirfte die Verschuldung des Hausbesitzes immerhin 70 uad 75 v. H.
betragen. Hierdurch wird die Durchschnittsziffer fiir die ganze
Stadt auf einen hdéheren Satz als den unserer Tabelle 7 gehoben;
das Gesamtbild der Ergebnisse einer wirtschaftsgemiissen Boden-
verschuldung wird hierdurch indes nicht veréindert. Die volle Be-
deutung der Elberfelder Ziffern zeigt sich erst, wenn man sie mit
den Zahlen anderer Grossstiidte vergleicht!).

Drittes Kapitel.

Die Bodenpreise.

Bei der ungleichartigen Bodengestaltung des ausgedehnten
Elberfelder Weichbildes ist es nicht mdglich, allgemeine Angaben
iiber den Bodenpreis zu machen. Das Gelinde steigt in wechselnder
Erhebung an den Talhingen hinauf; die einzelnen Baustellen sind
von verschiedener Beschaffenheit und selbst innerhalb der gleichen
Strasse ergeben sich grosse Schwankungen in den Bodenpreisen.
Eine ganze Summe technischer Momente, die Bodenerhebung, die
Zuginglichkeit der Baustelle, der Zwang, die Grundmauerung aus-
zusprengen, ist im Einzelfall von Einfluss auf den Grundstiickspreis.
In hiigeligem, unvorteilhaftem Gelinde steigen iiberdies schon die
reinen Strassenkosten bis zu 260 Mark fir den laufenden Meter.

Fiir den Bodenpreis besteht deshalb hier keine Norm, wie
etwa im Flachland. Wir miissen uns demnach darauf beschriinken,

1) 8. Kapitalmarkt, 8, 247 f.
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ans einzelnen Bezirken und Strassen praktische Beispiele zu geben,
die der Bebauung der letzten Jahre, 1900 bis 1902, angehdren. Die
Preise verstehen sich fiir geregeltes baufertiges Gelinde. In den
giinstig gelegenen Neubaubezirken nordlich vom neuen Rathaus
(s. oben S. 5D) finden wir die Bodenpreise auf 35 Mark fiir den
qm; die zulissige Bebauung ist hier vier Geschosse und Dach-
geschoss. In der gleichen Richtung nach aussen anschliessend folgt
ein weites Gelinde, das sich gegen das Kaiser Wilhelmstift hin er-
streckt; die gezahlten Baustellenpreise bewegen sich zwischen 20
bis 25 Mark fiir den qm. Nach Westen zu steigen die Preise all-
mihlich bis auf 30 Mark, weiterhin (in der Katernbergstrasse) bis
auf 50 Mark. In dem siidwestlich gelegenen Tiergartenviertel, fiir
das die landhausmiissige Bebauung gilt, werden 25 Mark fiir den gm
gezahlt. Bauplitze in der Siidstadt in giinstiger Lage mit vier-
geschossiger Bebauung stellen sich auf 30 bis 35 Mark fiir den qm.
In dlteren Strassen werden vereinzelte Baustellen und Abrissgrund-
stiicke mit 50 bis 60 Mark fiir den qm bezahlt. In den entfernteren
Aussenbezirken sind in den letzten Jahren grosse zusammenhingende
Gelindeflichen zu Spekutionszwecken angekauft worden; die ange-
legten Preise betragen je nach Lage 4 Mark, (Katernberg, Norden)
bis 8 Mark (Siiden) fiir ungeregeltes Gelinde, also ohne Strassen-
kosten.

Preisschwankungen finden sich in den einzelnen Bezirken nach
oben und nach unten. Als mittlerer Satz begegnet uns in den gut
gelegenen Strassen mit reger Bautiitigkeit ein Preis von 32 bis 35
Mark fiir den qm = 450 bis 490 Mark fiir die Quadratrute. Der
Preis enthiilt alle Strassenbaukosten; er versteht sich ferner fiir
Vorderland (nicht Hofland) und fiir eine Ausnutzung mit vier Ge-
schossen und Dachgeschoss. Diese drei Umstiinde miissen fiir die
Preisbildung in Betracht gezogen werden. In minder giinstiger
Lage oder aber fiir leicht bebaubare, wenig Kosten verursachende
Baustellen ergiebt sich ein entsprechend niedrigerer Preis.

Das weite Gelinde in griosserem Abstand um die Stadt ist
aufgekauft und wird spekulativ festgehalten. Die Zustinde in Elber-
feld sind hier nicht grundsiitzlich verschieden von denen der anderen
deutschen Grossstidte.
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Viertes Kapitel.
Bebauungsplan und Bauordnung.

Elberfeld gehort zu den wenigen deutschen Grossstidten, deren
Weichbild in seiner gegenwirtigen Gestalt seif geraumer Zeit fest-
steht und keine Verinderung durch Eingemeindungen erfahren hat?).
Da die Stadt im Osten durch das anliegende Barmen fest abgegrenzt
ist, war die Ausdehnung in der Richtung nach Norden, Westen und
Siiden von selbst vorgeschrieben. Dieser Ausbau der Stadt konnte.
gich in stetem und allmiihlichem Fortschreiten auf ihrem weiten
eigenen Gebiet vollziehen.

Der Bebauungsplan Elberfelds zeigt den Grundsatz der Radial-
strasse in entschiedener Betonung. Von den Verkehrsmittelpunkten
der Altstadt sind die stark belebten Verkehrsstrassen strahlenférmig
nach aussen gefithrt. 1In den schmalen Gassen der Altstadt ist der
Verkehr naturgemiiss eingeengt und {iberlastet; in den neueren
Radialstrassen ist die Verkehrshewegung eine ungehinderte. Die
Aufstellung der Bebauungspline selbst ist bis etwa zum Jahre 1885
mehr oder weniger unter Anleitung und Oberaufsicht der Stadt
durch die zuniichst interessierten Grundbesitzer erfolgt. Die Be-
bauungspline wurden fiir einzelne Bezirke (Abteilungen) festgesetzt
und schlossen sich regelmiissig an eine der hestehenden radialen
Provinzialstrassen (Verkehrsstrassen) an.

Die Aufteilung des Gelindes zwischen den einzelnen Ver-
kehrsstrassen wurde bis in die neuere Zeit in einfacher Weise durch
das Rechtecknetz vorgenommen. Bei der Ausbreitung der Stadt
withrend des abgelaufenen Jahrhunderts wurden die von der Tal-
stadt ausgehenden Strassen meist in gerader Richtung an der Berg-
lehne oder, den steilen Feldwegen folgend, in die Hohe gefiihrt.
Erst in neuerer Zeit ist man mehr dazu iibergegangen, die Strassen
in Kehren und Windungen und mit giinstigen Steigungsverhiltnissen
anzulegen. Manches ansprechende Stidtebild und manche hiibsche
Losung der Bebauung auf hiigeligem Gelinde wurde hierbei erzielt.

Mit Bezug auf die Behandlung der Bebauungspline befolgt
die Elberfelder Stadtverwaltung neuerdings ein verindertes Ver-
fahren. Entgegen dem fritheren Verhiltnis, wonach die Anregung

1) Die kleme (Gemeinde Sonnborn wurde im Jahre 1816 abgeftrennt und.
Jahre 1888 mit 2719 Einwohnern wieder mit Elberfeld vereinigt.



zur Aufstellung von Bebauungsplinen bestimmter Bezirke zumeist
von den am Gelinde beteiligten Grundbesitzern ausging, ist man
seit dem Jahre 1897 dazu iibergegangen, einen einheitlichen
Bebauungsplan fiir das ganze Stadtgebiet aufzustellen. Unter Be-
nutzung ilterer Anlagen und Entwiirfe wurde ein Netz von Radial-
strassen, Ringstrassen und Diagonalstrassen fiir das Gemeindegebiet
ausgearbeitet.” Innerhalb dieses weitmaschigen Netzes werden die
einzelnen Abteilungen durch Aufnahme von Wohnstrassen und Auf-
schliessungsstrassen gemiiss dem Bediirfnis fertiggestellt.  Die
stidtische Verwaltung befolgt demnach den Grundsatz, die Verkehrs-
strassen und alle Hauptstrassenziige iiber den augenblicklichen Be-
darf hinaus im voraus festzulegen. Die Ausarbeitung der Strassen-
ziige innerhalb der einzelnen Abteilungen des Bebauungsplanes erfolgt
dagegen gemiiss der tatséichlichen Entwickelung, da eine vorzeitige
Festlegung hier leicht zu Unzutriiglichkeiten fihren wiirde?). Eine
rege Titigkeit wurde seitens der Stadt stets im Strassenbau ent-
faltet. Die Anlegung neuer Strassen zum Zweck der Gelinde-
erschliesung ist in grossem Umfang erfolgt 2).

Eine umfassende Regelung des Bauwesens ist durch Bau-
ordnungen erfolgt. Trotz der anerkannten Wichtigkeit des (Gegen-
standes besitzen wir noch keine entwickelungsgeschichtliche Dar-
stellung von der Fortbildung der Bauordnungen wiihrend der jiingsten
Periode unseres Stiidtebaues. Auf meine Bitte hat Herr Stadtbau-
inspektor De Jonge in Elberfeld sich bereit erklirt, iiber die neuere
Entwickelung der Elberfelder Bauordnungen einige kurze Angaben
zu machen, die ich, unter verbindlichstem Dank fiir den Verfasser,
hier im Wortlaut zum Abdruck bringe:

1) Unter den ortlichen Ursachen ist zu erwiihnen, dass bei den schwierigen
‘Gelidndeverhiiltnissen  eine vorzeitige Festlegung der einzelnen Strassenziige
spiitere Verbesserungen und notwendige Aenderungen entweder sehr kostspielig
oder oft <ogar undurchfithrbar machen wiirde.

2) Wegen der Einzelheiten vergl. die jihrlichen Verwaltungsberichte.
Die Stadt wiirde mit dem Strassenbau zur Aufschliessung neuen Baulandes
wohl noch rascher vorgehen, wenn sich hier nicht finanzielle Bedenken wegen
Aufbringung der Mittel ergiben. Von einem Mitglied der stéidtischen Verwal-
tung wurde deshalb die Erwigung angeregt, ob es sich nicht empfiehlt, fiir
Anleihen zu Strassenbauzwecken unter gewissen Bedingungen den planmiissigen
Tilgungszwang auszuschliessen, da es sich hier nur um Vorschiisse handelt, die
von den Anliegern der Strassen zuriickzuerstatten sind.



»Bis zum Jahre 1861 war fiir die Bebauung in FElberfeld
massgebend das Bergische Dekret vom 16. Juli 1807. Die erste
Baupolizeiordnung fiir den Bezirk der Oberbiirgermeisterei Elberfeld
stammt aus dem Jahre 1861. Dieselbe enthiilt Bestimmungen iiber
die Fluchtlinien, iiber die Befestigung der Strassen, Entwiisserungs-
anlagen, iiber die Bebauung der Grundstiicke, iiber die Bauart der
Gebhiiude in Bezug auf Standsicherheit und Feuersicherheit.

wEine Erginzung dieser Polizeiverordnung wurde im Jahre
1869 vorgenommen. FEine Hoffreifliche war dabei noch nicht fest-
gesetzt, dagegen eine Maximalhthe sowie eine Minimalhdhe. Die
Bauordnung von 1869 schuf Bestimmungen iiber die Beschaffenheit
der Wohnriume. Sie fordert, dass die Wohnungen hinlinglich Luft
und Licht haben, dass alle zum Tagesaufenthalt bestimmten Riume
bei neuen Gebdiuden wenigstens 9 Fuss lichte Hohe haben, und dass
zwischen dem Beziehen von Wohnungen und der Vollendung des
Rohbaues eine Frist von 9 Monaten liegt.

»Die Bauordnung vom Jahre 1871 brachte weitergehende Be-
stimmungen sowohl in Bezug auf die Fluchtlinien als auf die An-
legung, Befestigung und Unterhaltung von Strassen und Biirger-
steigen, sowie in Bezug auf die Entwiisserungsanlage. Eine Hof-
freifliche war auch in dieser Bauordnung noch nicht festgesetzt.
Die Hohe der Gebiude wurde hier auf etwa Strassenbreite -~ 5 m
festgesetzt: bei Strassen von mehr als 15!/, m Breite unterlag die
Hohe der Gebidude keiner Beschrinkung mehr. Der bergische Fach-
werkbau wurde durch diese Polizeiverordnung wesentlich einge-
schrinkt, die lichte Hohe der Wohnriume wurde auf 2,9 m
festgesetzt.

wEine weitere Entwickelung erfuhr die Bauordnung im Jahre
1885. Die wesentlichen Neubestimmungen beziehen sich auf die
Baufluchtlinien unter Beriicksichtigung der Anlage von Vorgiirten,
Balkons und Erkern. Zudem wurde eine Hoffreifliiche von 25 9/, bei
Grundstiicken von mehr als 200 qm festgesetzt. Bestimmungen
iiber die Entfernung von Wiinden mit Fensteriffnungen, zur Er-
hellung von Wohnriumen und dergl. wurden geschaffen, die Hohe
der Gebiudefronten wurde zugelassen auf Strassenbreite - 6 Meter,
und das Maximalmass der Gebiude bis zum First auf 24 Meter fest-
gesetzt. Die Anzahl der Geschosse wurde beschrinkt und zwar
auf fiinf Geschosse ausser Keller- und Dachgeschoss. Es erfolgte
eine weitere Einschrinkung der Fachwerkbauweise; Brandmauern
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wurden gefordert und die Bestimmungen iiber die Feuersicherheit
der Treppen wurden ausgedehnt; die Hohe der Ridume zum Aufent-
halt von Menschen wurde auf 3 m lichte Hohe festgestellt (im Dach-
geschoss auf 2!/, m). Die Frist zwischen der Rohbauabnahme und
dem Beziehen des Gebindes wurde auf 6 Monate herabgesetzt.

.Diese Polizeiverordnung vom Jahre 1885 gilt im wesent-
lichen auch heute noch in der Form der Polizeiverordnung vom
Jahre 1894.

JIn der Polizeiverordnung vom Jahre 1895 wurden DBestim-
mungen getroffen iiber Treppenhiuser ete. im Interesse der Feuer-
sicherheit und Verkehrssicherheit. Die Polizeiverordnung vom Jahre
1895 beschriinkt die Anwendung von Ziegelfachwerk im Interesse
der Feuersicherheit noch weiter und schafft Schutzvorschriften fiir
Baunarbeiter.

,Im Jahre 1896 wurden die ersten Bestimmungen iiber eine
offene Bebauung geschaffen unter Milderung der Bestimmungen in
Bezug auf den Aushau der Strassen.

.Im Jahre 1897 wurde die Stadt in einen Innen- und einen
Aussenbezirk getrennt, wonach im Innenbezirk 75 Proz. und im
Aussenbezirk 50 Proz. bebaut werden diirfen, wobei im Aussenbezirk
ferner die Fronthohe der Gebiiude auf 16 Meter herabgesetzt wurde
und ausser Keller- und Dachgeschoss nur drei bewohnbare Ge-
schosse zugelassen wurden®.

odm Jahre 1899 wurde eine Polizeiverordnung iiber land-
hausmiissige Bebauung geschaffen mit einem Bauwich im wesent-
lichen von 3 Metern und zweieinhalbgeschossigen Gebiuden unter
ausgedehnter Zulassung von Holzfachwerk und Ausschliessung ge-
werblicher Betriebe.*

Es ist von hohem Interesse, an der Hand dieser fachmiinnischen
Schilderung zu beobachten, in welcher Richtung sich die baupolizei-
lichen Grundsitze withrend der letzten Jahrzehnte entwickelt und
wie sie die Praxis des Bauwesens beeinflusst haben. In dieser
Hinsicht gewihrt uns die allmiihliche Ausgestaltung der Elberfelder
Bauordnungen eine Reihe von Aufschliissen, die fiir unseren deutschen
Stidtebau von ganz allgemeiner Bedeutung sind. Die wesentlichen
Einzelheiten sind in der obigen Darlegung mit solcher Klarheit her-
vorgehoben, dass sich eine nihere Erliuterung eriibrigt. Wir sehen,
wie die Bauordnungen die bekannten Forderungen der Feuersicher-



— 7 —

heit, der Standfestigkeit und der Hygiene vertreten, ohne jede Ein-
beziehung der volkswirtschaftlichen Gesichtspunkte. Der einheimische
Fachwerksbau wurde, trotz seiner Leistungen, Schritt fiir Schritt ein-
geengt und endlich nahezu ganz beseitigt; der Massivbau, und damit
mittelbar die gedringte Bauweise, wurden gefordert. Die Behand-
lung der einzelnen Materien war im wesentlichen eine schematische.
Erst neuerdings scheint sich ein Umschwung und eine erfreuliche
Bestrebung zur Individualisierung des Wohnungswesens bemerkbar
zu machen.

Den besten Priifstein fiir die Titigkeit der stidtischen DBau-
verwaltung bildet die Ausgestaltung des ortlichen Wohnungstypus.
Wir haben die Entwickelung des Elberfelder Wohnungswesens in
ihren einzelnen Teilen genau verfolgt; es bedarf kaum der Hervor-
hebung, welches hohe Verdienst anf diesem weiten Gebiete der
stidtischen Verwaltung zukommt. Im Laufe der Jahrzehnte haben
sich eingreifende Aenderungen in der stidtischen Wohnweise
vollzogen. Das alte bergische Kleinhaus, weiterhin auch die bergische
Bauweise, wurden zuriickgedriingt und es entstand in fortwiihrenden
Wandlungen ein grosseres Arbeitermietshaus; allmihlich wurde dann
aus diesem eine neue Bauform entwickelt, die, wo die gedriingte
Bauweise eine Notwendigkeit ist, als eine treffliche Losung gelten
kann. In diesen langwierigen Prozess hat die Bauverwaltung durch
Massnahmen des Strassenbaus, des Bebauungsplans, der Banordnung
fortwiihrend eingegriffen. Indes nicht allein an ihrer positiven Titig-
keit, sondern ebenso an dem, was sie abzuwehren und zu verhiiten
wusste, muss die Leistung der Bauverwaltung gemessen werden. Die
Verwaltung hat die Schiiden der Kasernierung von der Stadt fern-
gehalten; sie hat es verhindert, dass der Bevolkerung die schlechteste
Schablone des Wohnungshaus aufgezwungen wurde. Die alten Ueber-
lieferungen in der Wohnungslage wurden fortgebildet; die wesent-
lichen Vorziige der drtlichen Wohnweise sind in den jiingsten Bau-
typus hiniibergenommen worden.

Der Erfolg spricht zur Geniige zu Gunsten der stidtischen
Verwaltungstiitickeit. Indes diirfen wir nicht vergessen, dass der
befriedigende Stand der Elberfelder Wohnverhiiltnisse zum grossen
Teil unmittelbar auf den Grundlagen des Bauwesens der ilteren Zeit
beruht. In der Wohnungsproduktion ist, wie wir gesehen haben,
das kleinere und mittlere Biirgerhaus zur Zeit noch vorherrschend;
ferner ist der reichliche Bestand an Bauten iilterer Jahrgiinge bisher
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von erheblichstem Einfluss gewesen. Es mag zweifelhaft erscheinen,
ob die neuere bautechnische Behandlung geeignet ist, das seitherige
giinstige Ergebnis festzuhalten. Die kleineren und die ilteren
Bauten haben bis jetzt das zahlenmiissige Uebergewicht; die neuere
gedriingte Bauweise mit ihren hoheren Mieten und sonstigen Folgen
konnte noch nicht ihre volle Wirkung am Wohnungsmarkte zeigen.
Mit dem Vordringen der vier- und fiinfgeschissigen Neubauten wird
sich das seitherige Verhiltnis wesentlich édndern.

Die Aufgabe der stidtischen Verwaltung ist hier eine besonders
schwierige. Unsere Untersuchung hat gezeigt, welche Bedeutung
dem fiir vier bis sechs Familien berechneten Biirgerhause im Elber-
felder Wohnungswesen zukommt. Die hierdurch geschaffenen Ver-
hiilltnisse gilt es nach Moglichkeit festzuhalten. Manche unter den
bautechnischen Mitteln der neueren Zeit sind zu diesem Zweck
wenig geeignet und haben vielmehr die Wirkung, die schematische
Bauweise zu fordern. Doch die guten Ueberlieferungen des Elber-
felder Gemeinwesens sind die beste Biirgschaft, dass die Bauver-
waltung rechtzeitig die richtigen Massnahmen treffen wird. um die
Grundlagen zu erhalten, auf denen der gegenwirtige Zustand des
Elberfelder Wohnungswesens beruht.



VIERTER ABSCHNITT.
Barmen.

Die Wohnungsverhiltnisse in Barmen sind von denen Elber-
felds grundsiitzlich nicht allzusehr verschieden. Der erheblichste
Unterschied ist ein topographischer. Wie bereits eingangs erwihnt,
liegen die Fabriken in Barmen zum grossen Teile in der inneren
Stadt, wihrend sie in Elberfeld sich mehr in den Aussenbezirken
befinden. Dieser Umstand bewirkt schon eine etwas veriinderte
Verteilung der Wohnbevilkerung. Das Gebiet der Stadt Barmen
ist ferner nicht, wie dies in Elberfeld der Fall war, von einem ein-
zigen Mittelpunkte aus besiedelt worden. Die einzelnen Teile, aus
denen die langgestreckte Gesamtgemeinde Barmen besteht, haben
sich vielmehr selbstiindig entwickelt und der Prozess des Zusammen-
wachsens ist auch heute noch nicht abgeschlossen. Es ist, wie hier
bemerkt sei, fiir das Barmer Wohnungswesen ein Vorteil, dass sich
infolge der erwiihnten Verhiltnisse die Erweiterung der Stadt nicht
einseitig, sondern nach verschiedenen Richtungen hin vollzieht.

Die stufenweise Entwickelung der Haus- und Wohnungsformen
stimmt im allgemeinen mit derjenigen Elberfelds iiberein und bedarf
hier nicht einer besonderen Schilderung. Wir kénnen uns vielmehr
darauf beschrinken, aus der Barmer Bautitigkeit der letzten Jahr-
zehnte einige beachtenswerte Haustypen mitzuteilen, die bereits
samtlich die zentrale Treppenanlage (oben S. 51) aufweisen. Das
Haus der Zeichnung Fig. 14 ist in der bergischen Bauweise auf-
gefilhrt und stellt einen beliebten und sehr stark verbreiteten Typus
dar. Die Breitseiten (Vorder- und Riickwand) des Hauses sind in
Fachwerk gebaut und mit Schiefer bekleidet; den Lingsabschluss
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Fig. 14.
Vierfensterhaus, Fachwerksbau.
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Fig. 15.
Kleinwohnungsgebiude, Massivbau (1896).
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dieser Form und Ausfithrung bilden einen erheblichen Teil des Be-
standes an Bauten iilteren Jahrgangs und bieten bei richtiger In-
standhaltung gute Wohnungen.

Nach Grundriss und Material verschieden ist die Ausfithrung,

die unsere Zeichnung Fig. 15 zeigt.

Das Haus ist ein Massivbau

von fiinf Fenstern Front und enthilt auf dem Stockwerke sechs
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Réume. Die Teilung ergiebt zwei
Wohnungen von je drei Zimmern
fiir jedes Stockwerk; sie erfolgt
in der Weise, dass auf Wohnung

A zwei Vorderzimmer und ein
Hinterzimmer, auf Wohnung B

em Vorderzimmer und zwei Hinter-
zimmer entfallen. Die riiumlichne
Abmessungen beider Wohnungen
sind nahezu gleich.

Die jiingste Bauform ist in
der Zeichnung Fig. 16 wiederge-
geben; sie gehort dem Jahre 1902
an und darf als typisch fiir die
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Kleinwohnungsgebdude, Massivbau (1902).

Eberstadt, Rheinische Wohny
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Neubaubezirke der letzten Zeit gelten. Die Anlage und die Ein-
teilung der Wohnungen sind als sehr giinstig zu bezeichnen. Aus-
fiihrung und Ausstattung gehen mitunter iiber das Mass des Prak-
tischen und Erwiinschten hinaus. Das Haus der Fig. 16 ist als
Massivhau ausgefiihrt, hat vier Fenster Front und eine Héhe von
drei Geschossen und Dachgeschoss. Jedes Stockwerk enthiilt eine
Zweizimmerwohnung. und eine Dreizimmerwohnung. Es ist nicht
ohne Interesse, die Bar-
mer Bauform Fig. 16
mit dem derselben Zeit
angehorigen Elberfelder
Grundriss Fig. 12 zu
vergleichen.

Eine bemerkens-
werte Losung bietet
endlich die Anlage der
Fig. 17. Hier ist der
Versuch gemacht, die
Grundstiickstiefe durch

einen Anbau nach
Diisseldorfer Art (s.
oben S. 20) besser aus-
zunutzen, wihrend zu-
gleich die in Elberfeld-
Barmen iibliche zen-

trale Lagerung der
Treppe beibehalten ist.
Als eine Verbindung
Hage 17 der verschiedenen Ent-
Dreifensterhaus mit Anbau (1902). wickelungsformen, die

pi— \;;raildgtl:; efmi ;l\{;gg.la:}hrank. wir zuvor kennen
lernten, verdient die
Anordnung Fig. 17 eine besondere DBeachtung.

Die Hintergebiiude stehen in Barmen wie in Elberfeld regel-
miissig fiir sich getrennt und haben meist keinen baulichen Zu-
sammenhang mit dem Vorderhause, weder durch Anbau noch durch
Seitenfliigel. Hofwohnungen finden sich im allgemeinen nicht allzu
hiiufig. Die Hofgebiiude dienen zumeist als Werkstiitten, Fabriken
und Lagerriume. Wo man in Barmen Hofwohnungen antriftt, sind

—— 10,22 me —r
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sie dfter nicht planmiissig, sondern durch nachtriglichen Ausban des
Grundstiicks entstanden, und zwar auf zweierlei Weise. Mitunter
wird einem zuriickliegenden Gebiude, das nach der Strasse einen
breiten Vorhof oder Garten besitzt, ein Vorderhaus vorgesetzt, so dass
das diltere Gebiude nunmehr zum Hinterhaus wird. Ebenso findet sich
der umgekehrte Fall, dass ein tiefer Hof zur besseren Verwertung
nachtriglich mit Wohngebduden besetzt wird. Die Zuginge zu den
ilteren Hofwohnungen sind mitunter recht schmal und niedrig.

Bei den Mietpreisen haben wir in Barmen die gleichen
Scheidungen zu machen, wie wir sie in dem voraufgehenden Ab-
schnitt vornahmen; wir unterscheiden die Wohngebiude in drei
Klassen, 1. iltere, schlecht erhaltene, 2. iiltere, gut erhaltene,
3. neuere Gebiude. Ueber die erste Kategorie ist unseren friiheren
Ausfiithrungen (oben 8.56) nichts hinzuzufiigen. In der zweiten Kate-
gorie, den gut erhaltenen Gebiiuden iilteren Jahrgangs, die einen erheb-
lichen Teil der vorhandenen Wohnbauten ausmachen, hat Barmen durch-
schnittlich etwas hohere Preise als Elberfeld: der Unterschied be-
triigt zwischen zwei bis drei Mark auf das Zimmer. Die mittlere
Preislage hiilt sich auch in Barmen auf achtzig Mark (bei der Drei-
zimmerwohnung entsprechend weniger) fiir das Zimmer, nur dass im
allgemeinen der Preis bei gleichwertiger Stadtgegend hier um wenige
Mark hoher steht als in Elberfeld. Dieser Unterschied im Mietpreis
der dlteren Wohnung beruht wohl auf der stidtischen Entwickelung
fritherer Jahrzehnte, die sich in Barmen seiner Zeit rascher und
ungleichmiissiger vollzogen hat als in Elberfeld. Von 1865 bis 1875
stieg die Bevolkerung in Barmen sprungweise und hatte damals
voriibergehend die von Elberfeld an Zahl iiberholt?).

Bei der dritten Kategorie, den Neubauten, stehen die Mietpreise
der Wohnungen in Barmen denen Elberfelds gleich. Als mittlerer
Preis ist hier wie dort in den neu errichteten Hiusern 95 bis 100
Mark fiir das Zimmer zu rechnen. Die zuliissige Stockwerkszahl be-
trigt in dem durch die Bauordnung vom 27. Mirz 1894 abge-
grenzten Innenbezirk vier Geschosse und ausgebautes Dachgeschoss:
im Aussenbezirk drei Geschosse und Dachgeschoss?).

1) 1864 1867 1871 1875 1880 1890 1895 1900
59544 64945 74449 86504 95941 116248 126992 141944
Statist. Jahrb. deutscher Stidte, hrsg. v. Dr. Neeffe, Bd. XII, S. 252.
2) Fiir die Bebaubarkeit der Grundstiicke stellt die obenerwiihnte Bau-
ordnung noch folgende Regeln auf: Bebaubar sind im Innenbezirk drei Vierfel,
6*
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Die neuere Bautiitigkeit bewegt sich vielfach in dem von der
Bauordnung geschaffenen Aussenbezirk, in den einige giinstig ge-
legene Gelindeflichen, wie das Gelinde am Nordpark, sowie einige
Stadtteile, wie Heckinghausen und Wichlinghausen, ganz oder zum
Teil einbezogen sind. Es ist von Interesse, in einem solchen Bezirk
die Hiuser der verschiedenen Bausysteme und Perioden auf ihre
Haltbarkeit und ihre fdussere Erscheinung zu betrachten. In Barmen
wie in Elberfeld sind die elementaren Einfliisse von Wetter und
Jahreszeit besonders grosse; die Gebiinde sind an den Wetterseiten
starken Angriffen ausgesetzt. Bei einem Vergleich der verschiedenen
Bautypen ergiebt es sich, dass das bergische Haus mit Schiefer-
bekleidung sich gegeniiber den Witterungseinfliissen und der sonstigen
Abnutzung recht gut hillt. Die Bauweise erscheint den klimatischen
Verhiltnissen angepasst, und die Instandhaltung erfordert, wenn sie
regelmiissig erfolgt, keinen allzugrossen Aufwand. Anders dagegen
verhalten sich solche Massivbauten, deren Facaden mit Putzverkleidung
und mit dem iiblichen Stuckornament versehen sind. Ein im Nord-
westen Barmens belegener Bezirk, im Volksmunde Jerusalem ge-
nannt, hat derartige Bauten aus verschiedenen Jahrgingen aufzuweisen.
Es zeigt sich hier, dass die Putzfacade unter den klimatischen Ein-
fliissen rasch verwittert; abgebrockelte und nasse Stellen treten bald
an den Mauern hervor. Die Instandhaltung solcher Hiuser, die
ohnedem einer starken Abnutzung durch die kleinen Mieter aus- .
gesetzt sind, verursacht erhebliche Kosten. Gerade bei dem Klein-
wohnungsbau liegt es im Interesse der Hausbesitzer wie der Mieter,
dass die Bauausfiibrung in einem haltbaren, nicht auf den fdusseren
Schein berechneten Material erfolgt. In dieser Hinsicht bedarf
die private Bautitigkeit noch grosserer Erfahrung sowie der An-
leitung durch geeignete Vorbilder.

Fiir den Hausbesitz bestehen in Barmen hinsichtlich der Be-
sitzverteilung der Grundstiicke giinstige Voraussetzungen. Allerdings
findet sich der grissere Hausbesitz auch hier, ebenso wie in den

im Aussenbezirk die Hiilfte der Grundstiicksfliche. Die Hohe der Frontwinde
der Gebiiude darf 18 Meter, dariiber noch 5 Meter Mansardengeschoss, betragen.
Das Verhiiltnis von Gebiiudehhe und Strassenbreite wird ermittelt, indem bei
Strassen von mehr als zehn Meter Breite der halben Strassenbreite neun Meter
hinzugeschlagen werden. Bei einer Strassenbreite von 16 Metern betriigt also die
zuliissige Bauhihe § 19— 17 Meter; bei 20 Metern Strassenbreite 109 = 19 Meter.
Im Aussenbezirk sind drei Landhausviertel ausgesondert.
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zuvor besprochenen Stiidten?); indes der Kleinbesitz ist vorherrschend.
Der Barmer Arbeiter erwirbt gerne ein Haus, sei es zum Allein-
bewohnen oder zur Teilvermietung. Das soziale Bewusstsein ist
bei dem Barmer Arbeiter besonders stark ausgeprigt; die alte Ueber-
lieferung des Eigenbesitzes hat sich in grossem Umfang erhalten und
trigt nicht wenig dazu bei, dass die Klassenscheidung in der In-
dustrie hier weit weniger stark hervortritt als in anderen Fabrik-
stidten.

Die Verhiiltnisse im Baugewerbe sind, soweit der Klein-
wohnungsbau in Betracht kommt, als gesunde zu bezeichnen. Der
Bau durch Handwerksmeister, die wechselseitig die Arbeiten ihres
Gewerbes ausfithren (s. oben 8. 36), ist vielfach tiblich. Im iibrigen
verfiigt Barmen iiber grosse und kapitalkriftige Baugeschifte, die
mit erheblichen eigenen Mitteln arbeiten. Mit zweifelhaften Existenzen
des Bauunternehmertums wird keinerlei Verbindung unterhalten.
Das Baugewerbe steht an Ruf und Ansehen nicht hinter den ein-
heimischen Gewerbebetrieben zuriick; es ist geschult durch die kauf-
miinnische Tiichtigkeit und Soliditit der Barmer Industrie.

Die grossen Barmer Baufirmen betitigen sich sowohl beim
Bau fiir feste Rechnung wie beim Spekulationsbau. Vielfach sind
die Auftraggeber Handwerker und entsprechend bemittelte Arbeiter.
Die Baustelle muss von dem Auftraggeber bezahlt bezw. als Eigen-
tum nachgewiesen werden; fiir den Bau selbst gewihrt die Baufirma
den nitigen Kredit bis zur Vollendung des Rohbaues, worauf dann
ein hypothekarisches Darlehen aufgenommen wird. Der Verkauf der
auf Spekulation gebauten Hiuser bietet, bei der weit verbreiteten
Vorliebe fiir ein eigenes Haug, im allgemeinen keine Schwierigkeit.

1) Einer der Barmer Grossgrundbesitzer verfiigt sogar {iber 150 Hius er



ZWEITER TEIL.

Ergebnisse und Folgerungen.



Die Ergebnisse unsrer Untersuchung liegen, wie dies schon
durch die Ueberschrift des ganzen Buches angedeutet ist, nach zwei
Richtungen: sie haben einerseits eine lokale Bedeutung, die sich auf
die geschilderten rheinischen Stiidte beschriinkt; andererseits be-
treffen sie das deutsche Wohnungswesen im allgemeinen. Ueber die
ortlichen Verhiltnisse und ihre Eigenart mochte ich nur wenige ah-
schliessende Worte hier anfiigen. Gewiss ist auch in den besprochenen
drei Stéidten das Wohnungswesen kein ideales und vieles bleibt hier
noch zu tun iibrig; vor allem ist auch im Rheinland die neuere
ortliche Entwickelung, wie nicht anders maglich, durch allgemeimne
Faktoren und durch unsre gemeinrechtlichen Einrichtungen der
Bodengesetzgebung vielfach beeinflusst worden. Indes beim Ver-
gleich mit andern deutschen Grossstidten ergibt sich zu Gunsten
der rheinischen Stiidte ein Abstand, der geradezu als ausserordent-
lich zu bezeichnen ist und auf allen behandelten Gebieten hervortritt.

In diesen rasch anwachsenden Industriestiidten mit ihrem ge-
waltigen Wohnungsbedarf ist eine zureichende Massenproduktion an
Kleinwohnungen erzielt worden, ohne dass auch nur der Gedanke
an die Kasernierung der Bevolkerung aufgekommen ist. Die iiber-
wiegende Mehrzahl der Grundstiicke steht im Eigenbesitz; der
breitesten Schicht der Bevilkerung ist die notwendige Beteiligung
am Grundbesitz verblieben. Diesen politischen Vorziigen stehen die
sozialen und wirtschaftlichen ebenbiirtigc zur Seite. Der aus alter
Ueberlieferung entwickelte Typus der Kleinwohnung muss in der
Hauptsache als ein vortrefflicher gelten und er geniigt vollauf den
Anspriichen der stiidtischen Wohnweise. Die Mietpreise endlich
stehen in den jiingsten und besten Bauformen von Elberfeld-Barmen
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weit niedriger als in den Hofwohnungen der Mietskasernen von
Berlin, Hamburg, Leipzig; selbst in Diisseldorf haben sie, trotz einer
sprungweisen Steigerung der letzten Jahre, noch nicht die Hohe der
kasernierten Stiidte erreicht. Bei bemerkenswerten Einzelerscheinungen,
die sich im Laufe unserer Erorterung in grosser Fiille darboten,
zeigten sich gleich giinstige Verhiltnisse.

Wenn wir nun den hohen Stand des rheinischen Wohnungs-
wesens iiberblicken, so diirfen wir eines nicht vergessen: alles, was
wir hier geschildert haben, wurde geschaffen durch das private Unter-
nehmertum und durch privatwirtschaftliche Titigkeit!). Keines Ein-
griffs in die selbstindige Entwicklung, keines Mittels, das einer andern
Rechtsordnung als der des Privatbesitzes angehort, hat es bedurft,
um befriedigende Zustinde im Wohnungswesen zu erreichen. Aber
andererseits hat sich auch nicht die &ffentliche Verwaltung in den
Dienst gemeinschiidlicher Interessen gestellt. Das Spekulantentum
hat sich keine der rheinischen Stadtverwaltungen zu unterwerfen
vermocht; die Massnahmen der stidtischen Verwaltungen beweisen
die Unabhiingigkeit der Gemeindevertretungen und die Gegnerschaft
gegen die spekulative Ausnutzung des Bodens?2). Von allen Gegen-
sitzen, durch die sich das hier behandelte Gebiet von andern
Grossstiidten unterscheidet, ist wohl der grosste in dem unab-
hiingigen Geist zu finden, der in den Verwaltungen der hier be-
schriebenen Stidte herrscht.

Als vornehmstes Ergebnis unsrer Untersuchung diirfen wir
deshalb festhalten, dass sie gezeigt hat, was das private Unter-

1) Auf die Verdienste der gemeinniitzigen Bauthiitigkeit wurde oben
8. 7f. hingewiesen.

2) Vergl. hierzu einen bemerkenswerten Artikel, der in der K6lnischen
Zeitung vom 27. Oktober 1902 unter der Ueberschrift: ,,Wohnungsfrage und
Hausbesitzer erschienen ist. In dem ungenannten Verfasser diirfen wir wohl
eine fithrende Autoritit im Stidtebau, die der Namensnennung nicht bedarf,
vermuten. Der sachkundige Verfasser weist darauf hin, dass im Rheinland die
stéidtischen Korperschaften jeder Verbesserung im Wohnungswesen freudig zu-
stimmen, wogegen im Osten gegen energischere Massnahmen ein nicht zu iiber-
windender Widerstand besteht. Als Ursache wird die verschiedenartige
Verteilung des Hausbesitzes und die daraus folgende Stellung der Ge-
meindevertretungen bezeichnet. Im Westen herrscht der private Hausbesitz vor,
im Osten hat der spekulative Besitz die Herrschaft erlangt. Im Osten {illt die
Zahl der Haushesitzer bis auf ein Prozent der Bevilkerung. Die Bodenpolitik
der Stidte steht hier naturgemiiss im Gegensatz zu den Interessen der Gesamt-
bevolkerung.
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nehmertum unter einer tiichtigen Verwaltung zu leisten ver-
mag. Auf der Leistungsfihigkeit und dem Zusammenwirken dieser
beiden Faktoren beruht der Stand des Wohnungswesens. Die privat-
wirtschaftliche Titigkeit kann niemals gedeihen, wenn die offentliche
Verwaltung Einrichtungen schafft, die dem Spekulantentum die
Herrschaft geben; ebensowenig kann die Verwaltung sachlich und
pflichtgemiiss arbeiten, wenn sie Interessen grosszieht, die dem
gemeinen Wohl entgegengesetzt sind.

Weiter hat unsre Untersuchung dargetan — und dies bedarf
nicht minder der Hervorhebung — wie in Wirklichkeit die natiir-

liche Entwickelung unsres deutschen Wohnungswesens beschaffen ist.
Wir haben das Gebiet geschildert, in dem unsre alte stidtische
Bauweise ohne jeden sichtbaren Eingriff seitens spiiterer Perioden
fortgebildet wurde, und die Entwickelung sich ununterbrochen bis
zum Biirgerhaus der Gegenwart hinzieht. Mit welchen Scheingriinden
man auch das entgegengesetzte System der Kasernierung und des
Spekulationshesitzes rechtfertigen mag, man wird nicht mehr sagen
kinnen, dass es auf einer natiirlichen Entwickelung beruht; es ist
durch kiinstliche Eingriffe herbeigefithrt, wie es durch gekiinstelte
Massnahmen erhalten wird.

Es bleibt uns noch iibrig, auf einige allgemeine Folgerungen
hinzuweisen, die sich aus dem Material unserer voraufgehenden Dar-
legung ergeben. Eine Rekapitulierung der verschiedenen Ergebnisse
unserer Erorterungen kann hierbei nicht in Betracht kommen. Die
zahlreichen Einzelfragen des Wohnungswesens und des Stidtebaues
miissen bei der Einzelschilderung ihre Besprechung und Erledigung
finden: auf diese hier nochmals zuriickzugreifen, ist weder angezeigt
noch moglich. Wir haben uns an dieser Stelle vielmehr nur mit
einigen allgemeinen Fragen zu beschiftigen, die der zusammen-
fassenden Behandlung bediirfen. Wir werden die verschiedenen
Materien im nachfolgenden in fiinf getrennten Abschnitten besprechen.

1.

An erster Stelle steht hier die scheinbare Anomalie, die Um-
kehrung eines natiirlichen Preisbildungsgesetzes, wie sie bei der
Bodenwertentwickelung fin Diisseldorf einerseits, Elberfeld und Barmen
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andererseits zu Tage tritt. Naturgemiisserweise miissen die Boden-
werte am niedrigsten stehen auf reichlich vorhandenem, leicht zu-
giinglichem und leicht bebaubarem Gelinde; am hichsten dagegen
dort, wo die Bodenverhiltnisse ungiinstig sind und die Stadterwei-
terung auf Gelindeschwierigkeiten stosst. In der neueren Literatur
wird diese Anschauung regelmissig vertreten. In Wirklichkeit tritt
indes das gerade Gegenteil jener Annahme ein. Bei unsrer Unter-
suchung fanden wir die teuersten Mieten und die hochsten Boden-
preise da, wo sich das Bauland in reichster Fiille und in leichtester
Bebaubarkeit darbietet, in dem im weiten Flachland liegenden Diissel-
dorf. Die niedrigsten Mieten und Bodenwerte dagegen finden wir
da, wo wir die teuersten erwarten sollten, in dem hiigeligen, schwierigen
Gelinde von Elberfeld und Barmen.

Mit Bezug auf die Bodenpreisbildung wird hierdurch eine all-
gemein wahrnehmbare Tatsache bestiitigt. Wir wissen zuniichst, dass
die Bodenpreise da am hichsten stehen, wo die weitesten Gelinde-
flichen zur Verfiigung sind und die Stadterweiterung sich in nahezu
ungehinderter Weise vollziehen kann. Das bemerkenswerteste Bei-
spiel hierfiir ist Berlin, fiir dessen Ausdehnungsmoglichkeit iiberhaupt
keine natiirlichen Grenzen bestehen und das gleichwohl die hochsten
Bodenpreise hat. Aehnlich liegen die Verhiltnisse in Leipzig, Miinchen
und andern Grossstiidten mit flachem Vorland. Ferner hat es sich
bei allen neueren Stadterweiterungen und Eingemeindungen ergeben,
dass die reichliche Zufuhr des Baulandes zu einer allgemeinen
(nicht nur partiellen) Steigerung der Bodenpreise gefiihrt hat. So-
bald in Folge der Ausdehnung der Stadt und ihres Gebietes grosse
Gelindefliichen an den Markt kamen, wurden die Bodenwerte all-
gemein, und nicht bloss in dem neu hinzutretenden Gehiet, erhiht?).
Die Vermehrung des Angebots — genauer gesagt der Zufuhr —
von Bauland bewirkte eine allgemeine Erhéhung der Bodenpreise.

Diese Beugung eines natiirlichen Gesetzes, wie sie in den
obigen Vorgingen hervortritt, findet indes eine einfache Erklirung;

1) Es versteht sich von selbst, dass es sich bei diesen Preissteigerungen
nicht etwa um die Umwandlung von Ackerland in Bauland handelt; diesen
letzteren Preisstand hatte das umliegende Gelinde lingst erreicht. — Bei dem
hier behandelten Vorgang sollte iiherhaupt das Gesetz von Angebot und Nach-
frage nicht mit der fast allgemein beliebten Ausschliesslichkeit herangezogen
werden.
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sie liegt in der Bodenspekulation und den fiir ihre Titigkeit not-
wendigen Voraussetzungen. Das Gebiet der Bodenspekulation sind
die stidtischen Aussenbezirke oder allgemein die Stadterweiterungs-
bezirke: die Marschroute der Bodenspekulation ist von aussen nach
innen gerichtet!). Die Leichtigkeit, mit der das Aussenland zu-
sammengekauft und festgehalten werden kann, ist deshalb bestimmend
fiir die Wirksamkeit der Bodenspekulation. Die weiten Gelinde-
flichen des Flachlandes, die Gelindezufuhr durch eine Stadterweiterung
und Eingemeindung sind die geeigneten Grundlagen der spekulativen
Unternehmung. In solchem Falle sind die Vorbedingungen gegeben
fiir das Einsetzen der Spekulation, die lediglich an der Preisinderung
der gehandelten Sache, ohne Riicksicht auf die Substanzinderung,
einen Geldgewinn erzielen will?).

Die Bodenspekulation ist hier wie iiberall der natiirlichen Preis-
bildung entgegengesetzt; ihr Interesse besteht darin, eine kiinstliche
Preishildung hervorzubringen. Gerade bei reichlichem Gelindebestand
und entsprechender Aufkaufsmoglichkeit finden wir deshalb die
spekulative Preistreiberei am stirksten entwickelt: und so stehen die
Bodenpreise da am hichsten, wo sie nach dem Gesetz von Angebot
und Nachfrage am niedrigsten stehen sollten. Wir haben jetzt
geniigende Erfahrung, um eine allgemeine Regel iiber das Verhiltnis
von Stadterweiterung und Bodenspekulation aufstellen zu konnen.
Die stindige Gefahr fiir unsre stiidtische Bodenentwickelung liegt
in der spekulativen Einschliessung, die jede natiirliche Preisent-
wickelung in den Aussenbezirken, und damit fiir die Wohnbezirke
iiberhaupt, unmoglich macht. Aus allgemeinen Wirtschaftsgesetzen
sind diese Vorgiinge nicht zu erkliren, ebensowenig wie ihmen mit
aus solchen Gesetzen abstrahierten Massnahmen irgendwie beizu-
kommen ist. Die Spekulation in unbeweglichen Giitern hat ihre
eigenen Grundlagen; sie beruht in letzter Instanz auf dem Kreis ver-
waltungsmissiger Einrichtungen, die Deutschland zu dem klassischen
Land der Bodenspekulation gemacht haben. Der paradoxe Satz:
Je grosser der verfiighare Gelindebestand, um so stirker die speku-
lative Preissteigerung®, zeigt uns nur eine besondere Seite des

1) 8. meine Preisbildung der Bodenwerte, Bericht iiber den VI. Internat.
Wohnungskongress 1902, S. 76.
2) Preisbildung der Bodenwerte, S. 71 ff.
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verwickelten Prozesses, die wir hier hervorzuheben hatten. Die
Schlussfolgerungen fiir die stidtische Bodenpolitik ergeben sich
hieraus von selbst.

IE

Wir wenden uns jetzt zu dem Gegenstand, der vielfach im
Mittelpunkt unsrer Erdrterung gestanden hat und der ein Haupt-
ziel jeder Bearbeitung des Wohnungswesens bilden muss; es ist die
Form des Wohnungshaues selber. Es unterliegt keinem Zweifel,
dass die hervorragendste und fiir das Wolhnungswesen wichtigste
Leistung, die der rheinische Stidtebau vollbracht hat, in der Ent-
wickelung einer eigenen selbstindigen Form des Klein-
wohnungsbaues besteht. Wir haben gezeigt, wie diese Form —
es ist das alte deutsche Kleinhaus — allen Wandlungen der Jahre
gefolgt ist. Entstanden in der Zeit des ersten politischen Auf-
schwungs der Stidte im Mittelalter, hat das Kleinhaus den neuen
Biirgerstand mit eigenem Grundbesitz ausgestattet; es hat in spiiterer
Zeit dem Handwerkerstande gedient und alsdann den Hausindustriellen
und den Heimarbeiter beherbergt. Auf diesen alten Grundlagen
wurde in unsern Tagen des Kkapitalistischen Fabrikbetriebes ein
Wohnhaus entwickelt, das die selbstiindige Bedeutung des Klein-
wohnungsbaues anerkennt und die Arbeiterwohnung an Rang und
Wert jeder andern Wohnform gleichstellt.

Anders das Modell, das sich die meisten deutschen Grossstidte
neuerdings unterworfen hat, das Massenmietshaus, auf dessen Ent-
wickelung wir hier mit einigen Worten einzugehen haben. Die
Mietskaserne kennt die Kleinwohnung von Anfang an nur als ein
Anhingsel zur Vorderwohnung, das man zur besseren Aus-
nutzung des Hoflandes riickwiirts anbaut. Wenn wir bei der rhei-
nischen Kleinwohnung von einer selbstiindigen Wohnform ausgingen,
miissen wir dagegen hei der Betrachtung der Mietskaserne von dem
Vorderhaus ausgehen; diesem wurde die Kleinwohnung als Zubehor
angehingt.

Die Aushildung der Mietskaserne nach dem Berliner Typus
fillt im wesentlichen in den Zeitraum von 1860 bis 1870; der
Vorgang lisst sich inshesondere hei der ersten westlichen Ausdehnnng
Berlins genau verfolgen. Die in dem Berliner Bebauungsplan von
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1850 noch deutlich erkennbare Absicht war, dass die damals ge-
schaffenen grossen Baublicke (von etwa 400 m Linge und 250 m
Tiefe) nur an den iusseren Rindern, d. i. an den Strassenfronten
bebaut werden sollten, withrend das Innere fiir Giirten frei bleiben
sollte. Diese Voraussetzung liess sich in der Praxis indes nicht
aufrecht erhalten. Die Grundbesitzer gingen bald dazu iiber, das
urspriinglich fiir Géirten bestimmte Innere der tiefen Blocks mit
Hofgebiiuden (Hofwohnungen) zu besetzen, so dass sich hier die Form
der Mietskaserne ungewollt ausbildete. Bei der spiteren Ausdehnung
Berlins, die durch den Bebauungsplan von 1861/1863 eingeleitet
wurde, ging man dagegen in bewusster Absicht und systematisch vor.
Die Baublicke wurden von vornherein zur Anlage von Mietskasernen
bestimmt:; das Massenmietshaus gab die Grundlage der gesamten
Bodenparzellierung ab. Die hierdurch entstandene Bauweise — das
unformig tiefe, mit Hofwohnungen versehene Grundstiick — wurde
dann durch schematische Bebauungspline seit den siebziger Jahren
des ausgegangenen Jahrhunderts zur Schablone des Stidtebaues
gemacht, als eine willkiirliche administrative Sehépfung, die keinerlei
entwickelungsgeschichtliche Grundlagen besitzt!).

Es ist ein unhaltbarer Widerspruch, dass in einer Zeit, in der
der Arbeiterstand politisch und kulturell emporstieg, ihm Wohnungs-
verhiiltnisse geschaffen wurden, wie er sie in Deutschland zu keiner
Zeit gekannt hat. Die Masse der stidtischen Bewohner ist vom
Grundbesitz ausgeschlossen: das Privateigentum am Boden ist durch
die Mietskaserne aufgehoben und in den unsichern Spekulationsbesitz
einer kleinen Minderheit verwandelt #). Drei Viertel der Bevolkerung —
und ihr kriftigster Teil — sind nach dem Hofe abgeschoben; die
Anlage der Kleinwohnung ist in jeder Hinsicht unbefriedigend.
Dieses politisch und sozial schlechteste Wohnungssystem ist zugleich
das teuerste und unvorteilhafteste; es fordert die hochsten Mieten?)
und macht eine zureichende Produktion von Kleinwohnungen un-

1) Vergl. Schriften des Vereins fiir Sozialpolitik, Bd. XCXVIII, 8. 79.

2) In Berlin betriigt die Zahl der Hausbesitzer weniger als ein Prozent
der Bevilkerung, und diese sind selbst nur dem Namen nach Besitzer, in Wirk-
lichkeit nur Hypothekenverwalter.

3) Die Wohnungsmicte auf den Kopf der Bevilkerung ist in Berlin von
103 M. im Jahre 1870 auf — 195 M. im Jahre 1901 gestiegen.
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moglich. Denn die Grundlage des Wohnungsbaues unter dem
Mietskasernentypus bildet immer das Vorderhaus, aus dem sich die
Mietskaserne entwickelt hat. Nur der Bau grosser Wohnungen ist
bei den Kkiinstlich gesteigerten Bodenpreisen rentabel; der Klein-
wohnungsbau, der hier wegen der Untauglichkeit des Hausgrundrisses
mit weitgehenden hygienischen Einschriinkungen belastet werden
muss, wird unvorteilhaft. Das System der Mietskaserne hat deshall
ebenso vollstindig versagt in der Schaffung zureichender Klein-
wohnungen, wie andererseits der rheinische Wohnungsbau den
gestellten Anforderungen in der Hauptsache geniigt hat.

Aunch wer ein Anhiinger der gedringten Bauweise ist, wird
jetzt anerkennen, dass die Hausform gemiss dem Elberfelder Grund-
riss die Grundlage des Kleinwohnungsbaues bilden sollte und dass
das Mietskasernensystem verlassen werden muss. Die Folgen der
Kasernierung durchdringen unser gesamtes stidtisches Leben. Die
politischen wie die sozialen Zustinde, die privaten Wirtschaftsver-
hiltnisse wie die Volkswirtschaft als ganzes werden hierbei gleich-
miissig in  Mitleidenschaft gezogen. FEs gibt kein Gebiet des
stidtischen Wesens, das von der fehlerhaften Bodenentwickelung
unberiihrt bleibt. Wie der Haushalt des einzelnen Biirgers, so wird
das Finanzwesen der Stadtgemeinde durch die spekulative Aus-
gestaltung des Bodens geschiidigt!). — Es ist erfreulich, dass in
Jjingster Zeit der Hausbesitzerstand selber sich mit grisster Ent-
schiedenheit gegen die Mietskaserne und Bodenspekulation gewendet
und die Beseitigung dieses Zwangsmodells des neueren Stidtebaues
gefordert hat®). Sache der stidtischen Verwaltung ist es, die ge-
kiinstelten Voraussetzungen der verfehlten Parzellierung und Bau-
weise abzuschaffen und dem Wohnungswesen, auch wo die gedringte
vielgeschossige Bebauung notwendig ist, die gesunden |Grundlagen
zuriickzugeben.

1) Vgl. beziiglich der Besteuerung des stidtischen Grundbesitzes den in
meinen Stidtischen Bodenfragen, 8. 120f., zahlenmiissig gefiihrten Nachweis,
dass unter dem System des Massenmietshauses der Grundbesitzer niemals
Triiger der kommunalen Steuerlast sein kann; dass vielmehr das Grundeigentum
der Steuerfihigkeit entzogen ist. Die Wirkungen fiir das Berliner Finanzwesen
sind inzwischen, wie bekannt, weit stirker hervorgetreten, als ich selber glaubte
annehmen zu diirfen.

2) Vergl. Schmollers Jahrbuch, Bd. XXVI, Heft 3, S. 1335.
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Eine der schwierigsten Aufgaben des Stidtebaues, bei deren
Behandlung die Interessengegensiitze iusserst scharf aufeinander
stossen, liegt in der Verwendung der gedringten (vielstdckigen)
Bauweise. Die Klarstellung der hervortretenden Probleme und die
Yewinnung fester Grundsitze fiir die Praxis ist auf diesem Gebiet
des Wohnungswesens besonders dringlich. Unsere Untersuchung hat
an verschiedenen Stellen Material beigebracht, das eine Beurteilung
des Wertes und der Wirkung der gedriingten Bauweise gestattet.
Das Ergebnis fasse ich in den Satz zusammen: je hoher der Bau,
je hoher die Mieten. So oft innerhalb eines Stadtbezirks die ge-
driingte vier- und fiinfgeschossige Bauweise dem niedrigen Flachbau
an die Seite tritt, zeigt es sich, dass bei privatwirtschaftlicher Bau-
tatigkeit der hohere Bau, trotz der stirkeren Ausnutzung der Grund-
fliche, hohere Mieten fordert!).

Der Vorgang wurde zuniichst fiir die Aussenbezirke von Berlin
an anderer Stelle von mir geschildert?). In einzelnen Berliner Vor-
orten war noch im Jahre 1892 vielfach oder sogar vorzugsweise der
Flachbau anzutreffen. Die gedringte Bauweise ist hier erst seit dem
Ende der achtziger Jahre im Gefolge der Mietskaserne eingedrungen
und erschien zuniichst nur sporadisch inmitten der niedrigen Bau-
formen. Es zeigte sich hier, dass in allen Fillen die fiinfgeschossigen
Bauten trotz der weit stirkeren Bodenausnutzung hohere Mietpreise
forderten als die zwei- und dreigeschossigen Bauten. Genau die
gleichen Wahrnehmungen haben wir nun in den einzelnen Bezirken
von Diisseldorf und Elberfeld gemacht, und dieselben Verhiltnisse
ergaben sich in allen von mir untersuchten grisseren Stiidten.

Obwohl also die gedringte Bauweise einen geringeren Boden-
raum beansprucht als der Flachbau, und obwohl die Baukosten bei
mehrstockigen Bauten sich fiir das einzelne Stockwerk ermiissigen
konnen, sind die Folgen der gedringten Bauweise fiir die Wohnungs-
mieten durchaus ungiinstice. Zur Erklirung dieser Erscheinung

1) Es bedarf kaum der Hervorhehung, dass es sich hier um eine volks-
wirtschaftliche Untersuchung handelt, die die Verkehrsfihigkeit der Giiter
gur Voranssetzung hat. Mildtitige Stiftungen und Wohltitigkeitsanstalten
stehen hier nicht in Frage. Vgl. Zeitschrift fiir Wohnungswesen, I. Jahrgang,
Nr. 9, 8. 124/125.

2) Stidtische Bodenfragen, S. 6 u. f.

Eberstadt, Rheinische Wohnungsverhiiltnisse. [
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lassen sich in der Hauptsache drei Ursachen anfithren: 1. Unrenta-
bilitiit des gesteigerten Bauaufwandes, 2. iibermiissig erhohter Boden-
preis und 3. erhohte allgemeine Lasten. Was die erstgenannte Ur-
sache anlangt, so ermiissigen sich bei mehrstockigen Gebduden aller-
dings in der Regel die auf das einzelne Stockwerk entfallenden
Baukosten; aber diese proportionale Ermissigung tritt nur bis zu
einer gewissen Bauhohe ein, nidmlich etwa bis zum dritten Geschoss,
nur teilweise dagegen noch bis zum vierten Geschoss (= dritten
Stockwerk). Ueber diese Grenze hinaus gewiihrt die Bauausfithrung
aus technischen Griinden keinen Vorteil mehr. Vom dritten bezw.
vierten Geschoss ab hort die Verteilung der Herstellungskosten auf;
jedes folgende Stockwerk erfordert nicht mehr die anteiligen, sondern
die vollen Baukosten?).

Die zweite und hauptsichliche Ursache der Verteuerung der
vielstickigen Bauten liegt in der Anschwellung des Bodenpreises.
Mit der senkrechten Anhiufung der Stockwerke empfingt der Boden
einen mehrfach gesteigerten Wert; der Preis des Bodens erhoht sich
um den Wert der stirkeren Ausnutzung?. Es entsteht hierbei der
stirkste Zuschlag zu dem natiirlichen Bodenpreis. Eine weitere
Steigerung erfolgt, wenn die monopolistische Parzellierungsweise des
Massenmietshauses hinzutritt, durch die die Zahl der Grundstiicke in
ein vollstindiges Missverhiltnis zur Bevolkerung gebracht wird #). Die
kiinstliche Steigerung des Bodenwerts bildet die Grundlage der
Bodenspekulation, fiir deren Wirksamkeit sich nach den seitherigen

1) feh verdanke diese Angaben Herrn Landesbaurat Goecke, Berlin,
der eine Anzahl Vergleichsberechnungen aufgestellt hat. — Unter den ban-
technischen Momenten sind zu erwiihnen: Baupolizeiliche Anforderungen (Ver-
grosserung  der Mauerstiirken in den Untergeschossen fiir jedes aufgesetzte
Obergeschoss u. dergl.); grissere Kosten des Transportes der Baumaterialien
nach den oberen Stockwerken; Verstirkung der Baugeriiste u. a. m.

2) Die Behauptung, dass die vertikale Hiufung der Stockwerke den
Mietspreis der einzelnen Wohnung verbilligen konne, wird iiberhaupt nur da-
durch ermdglicht, dass man — den Bodenpreis ausser acht lisst. Eine der-
artige fehlerhafte oder unlautere Beweisfithrang widerlegt sich von selbst und
bédarf kaum der Zuriickweisung.

3) Ieh brauche kaum hervorzuheben, dass die gedriingte Bauweise und
die Mietskaserne keineswegs identisch sind. Die gedriingte Baunweise entsteht
durch die senkrechte Hiufung der Stockwerke; die Mietskaserne entsteht durch
die Parzellierung des Baulandes, das auf Grundstiicke von 150 bis 200 Meter
Tiefe und zur Aufnahme von dreissig bis vierzig Haushaltungen zuge-
schnitten wird.
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Erfahrungen keine feste Grenze angeben lisst. Sobald der Boden
in den Besitz der Spekulation gelangt ist, bewegt sich der Preis in
einer fortgesetzt steigenden Richtung. In welchen Formen die
spekulativen Gewinne durch die Bebauung der Grundstiicke realisiert
und wie hierdurch die Bauten nochmals verteuert werden, haben wir
frither gesehen.

Als eine dritte Ursache der Verteuerung durch die gedriingte
Bauweise sind noch die Baubelastungen durch baupolizeiliche und
hygienische Vorschriften zu nennen, die naturgemiiss bei der ge-
driingten Bauweise ganz andere und sehr viel schiirfere sein miissen
als bei dem Flachbau. Grossere Strassenbreiten, Einschriinkungen
der Bebaubarkeit, hohere Anforderungen an die Standfestigkeit und
Feuersicherheit bewirken eine Verteuerung der Hausbauten und
Wohnungsmieten 1).

Es kann nach alledem keinen grisseren Irrtum geben, als die An-
nahme, dass die systematische Hiufung der Stockwerke billigere
Wohnungen schaffen konne; das gerade Gegenteil ist in Wirklichkeit
der Fall. Die gedriingte Bauweise liegt ausschliesslich im Interesse des
Bodenbesitzers oder sagen wir ganz abstrakt: des Bodenpreises. Hier-
durch ist das Gebiet fiir die Anwendung der gedringten Bauweise
auf natiirlichem Wege abgegrenzt; in zentralen Lagen und Verkehrs-
bezirken ist die Stockwerkshiufung angebracht, da sie hier eine
Folge des vorhandenen Bodenpreises ist. In Wohnstrassen und
Wobnbezirken hat dagegen die Stockwerkshiufung keine andere
Wirkung, als dass sie den Bodenpreis entsprechend der Zahl der
Stockwerke erhiht. Als schematisches System des Stidtebaus
endlich bewirkt die gedriingte Bauweise eine allgemeine und stetige
Steigerung der Boden- und Mietwerte. — Allerdings ist auch die
Leistungsfihigkeit des niedrigeren Wohnbaus an bestimmte Voraus-
setzungen gebunden; auch er bedarf der Beriicksichtigung, zuerst
im Bebauungsplan durch geeignete Strassenabmessungen, alsdann

1) Auch fiir den Hausbesitzer sind die hochgelegenen Wohnungen unyor-
teilhaft, da sie nur bei Wohnungstenerung und Wohnungsmangel besetzt werden
und bei jeder Verflauung des Wohnungsmarktes leer stehen. Genaue statistische
Angaben bringt Dr. Schott in seiner interessanten Studie iiber das Mann-
heimer Wohnungswesen, Beitrige zur Statistik der Stadt Mannheim, Jahrg. 1901,
Heft IX, 8, 6 und 12. Vergl. auch Georg Evert, Zur Wohnungsstatistik in
Preussen, Zeitschrift des Konigl. Preuss. Statistischen Bureaus, Jahrg. 42, 1902,
8. 169 f.

?*
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in der Bauordnung durch Individualisierung der baupolizeilichen Vor-
schriften. Uebermiissige Breiten von 20 und 25 Metern fiir Wohn-
strassen einerseits und niedrig gehaltene Bauten andererseits sind
in grossstiidtischen Innenbezirken, soweit der Kleinwohnungsbau in
Betracht kommt, schlechterdings unvereinbare Dinge. Erstin grisserer
Entfernung von der Inmenstadt sind solche Forderungen angebracht
und durchfithrbar, und auch dann nur unter der Voraussetzung,
dass die Innenbezirke nicht der schematischen Bauweise und ihren
Folgen fiir die Bodenpreisbildung unterworfen sind.

Wenn es nach dem voraufgegangenen als erwiesen gelten muss,
dass der hihere Bau stets hihere Mieten fordert, so haben wir zu-
gleich gesehen, dass die gedriingte Bauweise auch fiir den Wohnungs-
bau — Geschiiftshiinser und Fabrikgebiiude stehen hier iiberhaupt
nicht in Frage — nicht allgemein zu umgehen oder zu verwerfen
ist: nur darf man ihre Anwendung niemals damit rechtfertigen,
dass sie im Vorteil der Mieter liege. Eine solche Behauptung ist
eine glatte Irrefiilhrung. 1In allen den Fillen, in denen der Boden
durch natiirliche Lage oder durch historische Verhiiltnisse einen
hohen Preisstand erreicht hat, wird man die gedringte Bauweise
anwenden miissen. Doch muss man sich immer bewusst bleiben,
dass durch die Stockwerkshiufung als System der Bauweise nicht
nur keine Verbilligung, sondern eine unmittelbare Verteuerung der
Wohnungsmieten bewirkt wird.

IV.
Der Zusammenhang zwischen Technik und Volkswirtschaft ist
besonders eng auf dem Gebiet des Bebauungsplanes und der
Bauordnung!). Jede Handlung und jede Unterlassung des Tech-

1) R. Baumeister, Stadtbaupliine in alter und neuer Zeit, Stuttgart 1902;
Jos. Stitbben, der Stddtebau, Darmstadt 1890; Camillo Sitte, Der Stidte-
bau nach seinen kiinstlerischen Grundsiitzen, Wien 1896; Th. Goecke, Verkehrs-
strasse und Wohnstrasse, Preuss. Jahrbiicher,Bd. LXXIII, Heft 1,8.85; Schilling
und Stiibben, Schriften des Ver. f. Sozialpolitik, Bd. VC, 8. 187; C. J. Fuchs,
im Handworterb. d. Staatswissensch., 2. Aufl., Bd. V, 8. 850 und 866; Paul
Voigt, Grundrente und Wohnungsfrage in Berlin und Vororten, Jena 1901; die
Stuttgarter Stadterweiterung, hrsg. vom Stadtschultheissenamt, Stuttgart 19013
G. Fiissenhiuser, Die Wohnungsfrage, Stuttgart 1902; Eugen Jaeger, Die
Wohnungsfrage, Bd. II, Berlin 1903; Spiller, die Aufstellung stidtischer DBe-
bauungspline, Technisches Gemeindeblatt, V. Jahrg, No. 14, 8. 210; Henrici
im Centralblatt der Bauverwaltung, XXIII. Jahrg., 1902, 8. 96; Eberstadt,
Stidtische Bodenfragen, Berlin 1894.
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qikers hat hier weitgreifende volkswirtschaftliche Wirkungen im
guten oder schlimmen Sinn zur Folge. Es ist heute wohl allgemein
anerkannt, welches gewaltige Instrument die Verwaltung — sei es
die stidtische oder die staatliche — in der Handhabung der ihr
auf diesem Gebiete zustehenden Befugnisse besitzt. Die Erkenntnis
aber, dass der Gebrauch dieser DBefugnisse die hdchste Verant-
wortlichkeit mit sich bringt, hat sich in der Allgemeinheit noch
nicht durchzusetzen vermocht.

Die Geschichte der Bebauungspline und der Bauordnungen
ist kein erfreuliches Kapitel in dem deutschen Stidteban der letzten
Jahrzelinte. Es war ein bedauerliches Zusammentreffen, dass in der
Zeit, in der die Individualitit des einzelnen Bauherrn zuriicktrat,
zugleich der Individualismus der Bauverwaltung erlosch. Der
Schematismus trat seine Herrschaft an und der Stidtebau wurde in
ausgedehntem Masse der Schablone unterworfen. Es ist begreiflich,
dass der Widerspruch gegen diese Zustinde zuniichst von kiinstle-
rischer Seite ausging; begreiflich auch, dass die Reformbewegung
zuerst in der kiinstlerischen Behandlung des Stidtebaus nennens-
werte Erfolge erzielt hat. Anders liegen die Verhiiltnisse auf
volkswirtschaftlichem, sozialem und rein technischem Gebiete; denn
jeder Reform stehen hier die michtigen Interessen entgegen, die
mit der gegenwiirtigen Entwickelung fest verbunden sind. Jeder
Fortschritt kann sich hier nur schrittweise und in stetem Kampf mit
den Gegnern durchsetzen.

Die technische Behandlung wird im allgememen von dem Satz
ausgehen diirfen: der Bebauungsplan schafft das stidtische Bau-
system; die Bauordnung reguliert den eigentlichen H#userbau. Wir
miissen wiinschen, dass auf beiden Gebieten die in diesem Satz
gekennzeichnete Richtung festgehalten werde und nicht eine Ver-
mengung oder gar eine Umkehrung beider Ziele stattfindet. Als
Grundlage der stidtischen Bauweise ist der Bebauungsplan anzu-
sehen'). Ob die Entwickelung der Bodenwerte eine naturgemiisse,
oder ob sie eine kiinstlich-spekulative sein soll, hingt in erster
Linie von dem Bebauungsplan ab, dem die Bauordnung ergiinzend
an die Seite zu treten hat. Die Stadtverwaltung bezw. die mit der
Plaumufstellunrr betraute Behorde hat es in der Hand, durch die

1) Stidtische Bodenfragen, S. 17, 107 und 108. Wie ich von neueren
Autoren unter die Befiirworter polizeilicher Eingriffe gerechnet werden konnte,
ist mir unerfindlich.
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Anlage und DBreitenabmessung der Strassen entweder die stidtischie
Bauweise sich gemiiss dem individuellen Bediirfnis entwickeln zu
lassen oder andererseits ein schematisches gekiinsteltes Bausystem
zu erzwingen'). Der natiirlichen Abstufung der Grundrente gemiiss
der differentiellen Lage der Grundstiicke muss die Abstufung in der
Strassenabmessung und in der Bebauung entsprechen, wenn wir zu
einer befriedigenden Entwickelung der Bodenwerte kommen wollen.
Ebenso kann die entgegengesetzte Wirkung, die dem Boden einen
gesteigerten Wert verleiht, durch administrative Massnahmen er-
reicht werden.

Gegeniiber den verschiedenen Theorien und Formeln, die heate
auf den Stidtebauer eindringen, ohne ihm doch fiir seine verant-
wortungsvolle Titigkeit einen festen Grundsatz an die Hand zun
geben, michte ich hier den Satz aufstellen: die Bearbeitung des
stidtischen Bebauungsplanes ist zu betrachten als eine
Aufgabe der Bodenparzellierung. Hiermit ist das vornehmste
Ziel des Stidtebanes und seine Bedeutung fiir die politischen, sozialen
und volkswirtschaftlichen Zustinde gekennzeichnet. Der Stidtebauer
muss sich bewusst bleiben, dass er durch seine Massnahmen die
Grundlage des stidtischen Wesens, die Bodenparzellierung, in ent-
scheidender Weise feststellt.

Alles was ich an geschichtlichen wie an zeitgenissischen Be-
obachtungen zur stidtischen Bauweise zusammengetragen habe,
erschopft sich schliesslich in diesem einen Grundsatz. Denn was
wir an dem Stidtebau des Mittelalters zu lernen haben, ist vor allem
die schlechthin vorbildliche Art der Aufteilung des stiidtischen Bodens.
Die mittelalterliche Stadtanlage mit ihrer bewussten Scheidung der
Hausformen und Strassen nach Zweck und Bediirfnis, mit ihrer
trefflichen Abmessung der einzelnen Grundstiicke, ist nur zu ver-
stehen, wenn wir sie als eine Arbeit der Bodenparzellierung auffassen 2).
Die uns vielfach willkiirlich erscheinende Stadtanlage des Mittelalters
erklart sich stets aus den Formen der Aufteilung grésserer Grund-
besitzflichen zu Baustellen®). In gleicher Weise hat das Landes-
firstentum in seinem Stadtebau des 17. und 18. Jahrhunderts der
Frage der Parzellierung eine bis ins einzelne gehende Aufmerksamkeit

1) Stidtische Bodenfragen 8. 16.
2) 8. oben 8. 11 f.

3) Oben S. 3.
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gewidmet?). Auf der anderen Seite beruhen die Mingel des mo-
dernen Stidtebaues in ihrem letzten Grunde darauf, dass die Auf-
gaben der Bodenaufteilung nicht verstanden oder mit Absicht falsch
behandelt wurden. Wenn die Schablone des Berliner Bebauungs-
planes mit einem Federstrich das Individualeigentum am Boden
beseitigt und die schlimmste Boden- und Hiuserspekulation an seine
Stelle setzt, so haben wir hier wohl die letzte und schidlichste
Konsequenz einer solchen fehlerhaften Bodenparzellierung.  Die
Aufgabe einer politisch, sozial und volkswirtschaftlich zweckmiissigen
Bodenaufteilung muss demnach dem Stiidtebauer als sein erstes Ziel
gegenwiirtiz sein. Ein nach solchen Grundsitzen bearbeiteter Be-
bauungsplan wird zugleich auch den mit vollem Recht vertretenen
kiinstlerischen Anforderungen am hesten entsprechen; er wird das
wirkungsvollste und schonste Stidtebild abgeben. —

Es ist selbstverstindlich, dass die stirksten spekulativen Inter-
essen mit der kiinstlichen Heraufschranhung der Bodenwerte verkniiptt
sind und dass von dieser Seite die Handhabung der Bebauungspline
und Banordnungen im Sinne mdaglichster Steigerung der Grundstiicks-
werte gefordert wird. Jede Stadterweiterung vollzieht sich heute
auf Geliinde, das zu einem grossen Teil spekulativ festgehalten wird.
Die Verwaltung des Bauwesens stosst vielfach auf vorgeschaffene
Werte, die nicht einmal, wie man friither annahm, erst durch den
Bebauungsplan geschaffen werden, sondern die, in Umkehrung der
Reihenfolge, jetzt schon die Anpassung des Bebauungsplans und
der Bauordnung an ihre élteren Anspriiche verlangen. Die Schwierig-
keiten, denen der Stidtebauer hier begegnet, sind derartige geworden,
dass die notwendige Freiheit der Entschliessung fiir die Stadtver-
waltungen bei ihren Massnahmen vielfach in Frage gestellt erscheint.
Die Verhiltnisse bei den Stadterweiterungen grosseren und kleineren
Stils sind bekannt genug und bediirfen nicht der Hervorhebung.
Auf ein besonderes Moment hat dagegen unsre Darstellung im
ersten Teil (oben 8. 41/42) wohl erstmalig hingewiesen; es ist die
Tatsache, dass der Boden rings um die Stiidte, der sich im DBesitz
der Bodenspekulation befindet, ganz automatisch durch Anrechnung
des sogen. ,Zinsverlustes* Jahr fiir Jahr seinen Kaufpreis steigert.
Fiir die hierdurch entstandenen ,Werte* wird nun seitens der

1) Die Einzelheiten werde ich s. Zt. in meiner ,,Gteschichte der stiidtischen
Bauweise in Deutschland® bringen.
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Bodenspekulation die Anerkennung bei der Aufstelling der Be-
bauungspline und Bauordnungen gefordert. Die einfache Klar-
legung der Verhiiltnisse geniigt wohl, um darzutun, dass die
offentliche Verwaltung in ihren Massnahmen derartige Anspriiche,
als eine der schlimmsten Formen der Preistreiberei. in keiner Weise
beriicksichtigen darf. — Eine weitere zu Gunsten der Bodenpreis-
steigerung neuerdings vorgebrachte Annahme — dass in der ge-
steigerten Bodenrente und in den erhohten Mietseinnahmen eine
Quelle des Reichtums der Stidte liege — scheint erfreulicherweise
beseitigt und aufgegeben zu sein!). Es ist als erwiesen zu betrachten
und, wie es scheint, auch von gegnerischer Seite anerkannt, dass die
spekulative Steigerung des Bodenwerts nicht anders in Erscheinung
tritt, als in einer entsprechenden Belastung der Gesamtbevolkerung
unserer Stiidte. Diese Preissteigerung gehirt somit zu den grissten
Schidigungen des stiidtischen Wesens und der Volkswirtschaft.

V.

Eine ganze Reihe grundsitzlicher Fragen gruppiert sich um
die bedeutsamen Erscheinungen, die wir auf den Gebieten der
Mietspreisbildung und der Bodenbewertung zu besprechen hatten.
Wie verschiedenartig auch die fiusseren Formen der untersuchten
Zustinde im einzelnen waren, so gravitieren sie doch samt und
sonders nach einem einzigen Mittelpunkt; es sind dies unsre Ein-
richtungen fiir den Realkredit und die Bodenverschuldung. Gleich-
viel ob wir giinstige oder ungiinstige Verhiltnisse zu schildern
hatten, ihren Ausdruck fanden sie immer in dem Hypothekenwesen
und der Bodenbelastung.

Eine Bewegung, deren unaufhaltsame Gewalt wir nur zu
erkennen vermdgen, wenn wir ihre Gesamtwirkung auf ganz
Deutschland betrachten, wird sich nicht immer in einer einzelnen
Stadt genau studieren lassen. Doch gerade hier haben die rhei-
nischen Stidte weit mehr Material geliefert als ich selber glaubte
erwarten zu diirfen. Es zeigte sich auch an dieser Stelle, dass die
Bodenverschuldung das vornehmste und das unentbehrliche Mittel

1) 8. meinen Aufsatz ,,Schematische Bauweise und hoher Bodenpreis® im
Centralblatt der Bauverwaltung v. 14. Juni 1902, Nr. 47, S. 290 ff.; vgl. hierzu
die Darlegungen von Stiibben, Bericht iiber den VI. Internationalen Wohnungs-
kongress 1902, 8. 652 am Ende, und Spiller, Technisches Gemeindeblatt,
V. Jahrg. 1902, Nr. 14, 8. 211, Spalte 2.
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der spekulativen Preistreiberei ist, die nur durch die Belastung des
Bodens ihre Wertsteigerungen erzielt. Wie plastisch trat hierbei
die Bedeutung des Bauunternehmertums hervor, dessen Aufgabe es
ist, .ein Terrain zu verwerten® und die Gewinne des Boden-
spekulanten realisierbar zu machen. Wie deutlich zeigte sich die
wachsende Gefahr, die in der spekulativen Umklammerung unsrer
Grossstiidte liegt. Wenn wir andererseits, wie in Elberfeld, er-
freuliche Zustinde im Hausbesitz verzeichnen konnten, so zeigte
sich als Grundlage wiederum die geringe Belastung oder die Schulden-
freiheit des Bodens!).

Bei dem Studium der Urkunden, denen ich die Kenntnis des
mittelalterlichen deutschen Stiidtebaues verdanke, ergab sich eine
beachtenswerte zeitgeschichtliche Wahrnehmung. Zur gleichen Zeit
hat das zwolfte und dreizehnte Jahrhundert zwei verschiedene
Bewegungen ins Leben gerufen, die noch heute den Hauptgegenstand
der wohnungspolitischen Untersuchung bilden; es ist die Aufteilung
des stidtischen Bodens und die Kapitalisierung des Bodens.
Das Ergebnis der Bodenaufteilung war, wie wir gesehen haben, das
biirgerliche Kleinhaus?). Aus seiner ehemaligen beherrschenden
Stellung in Deutschland ist das Biirgerhaus auf ein vergleichsweise
kleines Gebiet zuriickgedringt worden; hier aber hat es sich so
trefflich erhalten und vervollkommnet, dass die Bearbeitung der
Wohnverhiiltnisse ohne weiteres an das fertige Vorbild ankniipfen
kann.

Anders haben sich unsre Einrichtungen fiir die Kapitalisierung
des Bodens entwickelt; auch sie wiirden zur vollen Klarstellung
einer genaueren geschichtlichen Untersuchung bediirfen, die die
Wandlungen von dem Immobiliarrecht des dreizehnten Jahrhunderts
bis zu den Grundsiitzen des Hypothekenwesens unsrer Tage schildert.
Eine solche Darlegung verbietet sich indes an dieser Stelle von
selbst. Nur wenige Angaben zur Erklirung der historischen Grund-
lagen seien hier eingeschaltet. Mit Recht bezeichnen wir unsre
Einrichtungen fiir Realkredit und Immobiliarpfandrecht als deutsch-

1) Vergl. die Anm. | oben S. 69.

2) 8. oben 8. 3 und 11; vergl. Wilh. Arnold, Geschichte des Eigen-
tums in den deutschen Stiidten, Basel 1861; Konrad Beyerle, Grundeigen-
tum und Biirgerrecht im mittelalterlichen Konstanz, Heidelberg 1902, 8. G,
60 tf.; Werner Sombart, Der moderne Kapitalismus, Leipzig 1902, Bd. I,
S. 288.
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rechtliche; sie sind so alt wie unser selbstindiges deuntsches Stiidte-
wesen. Indes nur die iiussere Form der Einrichtungen ist geblieben;
der Inhalt selbst ist vollstindig umgewandelt und lidsst das ur-
spriingliche Verhiiltnis nicht mehr erkennen.

Eine der ersten Schopfungen des deutschen Immobiliarrechts war
die Begriindung eines selbstindigen Rechts fiir die Aufwendungen
beim stiidtischen Hiuserbau und die Aufstellung einer rechtlichen
Scheidung zwischen Boden und Bauwerk. Bereits im dreizehnten
Jahrhundert ist das Gebiude rechtlich getrennt vom Grund und
Boden: dem Erbauer oder Hauseigentiimer ist ein selbstindiger

Rechtsanspruch an dem von ihm errichteten Bauwerk — das Recht
an der Grundstiicksbesserung, melioratio — zuerkannt, aus dem

sich das unbeschrinkte Figentum entwickelt hat. Die Bedeutung
dieser Grundsiitze wird von einem Meister unsrer Stidteforschung,
Wilhelm Arnold, in folgenden Worten zusammengefasst:

.Was Jemand dureh seine Arbeit oder Kapitalverwendung neu
hervorbringt, darauf hat kein anderer Anspriiche; es gehort,
soweit nicht fremde Rechte verletzt werden, ihm. Dass das deutsche
Recht trotz der Alleinherrschaft des Grundeigentums schon friih
diesen Satz anerkannte, wihrend das rémische bei der starren Regel
superficies solo cedit stehen blieb, verkiindet einen wesentlichen
Fortschritt: ein grosser Teil unsrer heutigen Kultur ist erst durch
ihn moglich geworden ).

Klar und bestimmt hat das deutsche Recht erkannt, dass die
produktive Aufwendung getrennt behandelt werden muss von jedem
anderen Recht am Boden. Der Ausspruch Arnolds, dass hierdurch
erst ein grosser Teil unsrer Kultur méglich geworden ist, sagt kein
Wort zuviel. Jene alte Grundlage unsres Immobiliarrechts ist uns
verloren gegangen, und damit haben auch die hierauf begriindeten
Institutionen des Realkredits ihre urspriingliche Bedeutung einge-
biisst und ihre Wirkung vollstindig geindert. Nur dem Namen
und der Form nach sind sie noch deutschrechtlich. In der Sache
ist das Gegenteil des alten Zustandes eingetreten: was Kapital-
verwendung und Arbeit schaffen, das wiichst jetzt einem anderen,
d. h. der Bodenspekulation, zu. Wiederum wie in der alten Auf-
fassung des Romischen Rechts, folgt das Bauwerk dem Boden nach

1) Zur Geschichte des deutschen Eigentums, Basel 1861, S. 172; vergl.
Beyerle, a. a. O., 8. 77 und meinen Kapitalmarkt 8. 264 f.
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und wird ihm zugerechnet; die Wirkung unsrer nach dieser An-
schauung gehandhabten grundbuchlichen Einrichtungen ist nicht mehr,
in erster Linie dem im Grundbesitz angelegten Kapital, sondern
dem Spiel mit Bodenwerten Sicherheit zu verleihen.

Die FEinzelheiten aus der Praxis hat unsere Untersuchung
aufgezeigt. Am Anfang der stiidtischen Bodenentwickelung steht die
Bodenspekulation; sie hat fiir ihren Preiszuschlag die erste Stelle,
aber noch keine Sicherheit; diese muss erst durch die Bebauung
geschaffen werden. Dass der hierdurch erzeugte, wirtschaftliche
Wert grundbuchlich verschmolzen werden dart mit der substanzlosen
spekulativen Preistreiberei, bildet die Stiitze der Bodenspekulation
und den Ursprung aller folgenden Missstiinde. Auf der Vermischung
mit dem Erzeugnis der produktiven Aufwendung beruht in seinem
letzten Grunde der Geschiiftsbetrieb und der Erfolg der Boden-
spekulation.

Gleichviel ob wir der historischen oder der zeitgendssischen
Betrachtung folgen, das heutige System der Bodenbelastung darf
als unhaltbar bezeichnet werden. Die Belastung zu Meliorations-
zwecken muss, wie dies in der Natur der Dinge liegt, getrennt
werden von der Belastung zu spekulativen Zwecken. Wir wissen
heute, zu welchen Endergebnissen die spekulative Verschuldung des
Bodens gefiihrt hat und wie sie die Ausgestaltung der stiidtischen
Bodenverhiltnisse beherrscht. Wie gross die Schwierigkeiten und
wie stark die entgegenstehenden Interessen sein mogen, so diirfen
wir doch erwarten, dass gerade von dieser Stelle die reformierende
Bearbeitung des Wohnungswesens ausgehen wird.



Uebersicht der Zeichnungen.

Fig. Stadt Hausformen Bauweise S,
1 Altes Dreifensterhaus miérkische
Bauart Fachwerksbau 14
& degl. dgl. 15
3 Diisseldorf | Dreifensterhaus ohne Anbau Massivbau 16
4 " dgl. dgl. 18
b ,, Vierfensterhaus ohne Anbau dgl. 19
6 T Dreifensterhaus mit Anban dgl. 19
7 W Vierfensterhaus mit Anbau dgl. 20
8 & . dgl. 20-
9 Elberfeld | Dreifensterhaus ohne Anbau Fachwerk mit
Schieferbe-
kleidung 47,48
10 5 Aelteres Kleinwohnungsgebiiude | dgl. 49/50
11 = Kleinwohnungsgebiiude dgl. 51/52
12 5 Vierfensterhaus Massivbau 53
13 ,, dgl. mit Hintergehiinde dgl. 54
14 Barmen Vierfensterhaus Fachwerk 80
15 - Kleinwohnungsgebiude Massivbau 80
16 ¥ dgl. dgl. 81
17 ,, Dreifensterhaus mit Anbaun dgl. 82

Zeichnungen mehrstockiger Gebiiude, bei denen nichts Niiheres bemerkt
ist, geben den Grundriss des ersten Stockwerks wieder.

Nachtrag.

Nach dem Abschluss des Druckes wird mir von dem Statistischen
Amt der Stadt Diisseldorf die nachfolgende Tabelle freundlichst
mitgeteilt.

Die Tabelle bildet eine wertvolle Ergiinzung zu dem oben
mitgeteilten Material; ein Vergleich mit den Ergebnissen fiir Elberfeld
(oben S. 61 f) bietet noch ein besonderes Interesse. Das Ein-
familienhaus umfasst in Diisseldorf 26,2 v. H., in Elberfeld 274
samtlicher Gebdude. Hier wie dort besteht die Hilfte der Wohn-
gebdude (51,5 bezw. 51,1 v. H.) aus Gebiuden mit nur 1 bis 3
Haushaltungen. Die Betrachtung der Haustypen nach ihrer Leistung
fiir die Wohnbevilkerung ergibt wiederum ein beachtenswertes Ver-
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hiiltnis. Das Vierfamilienhaus ist auch in Diisseldorf noch der relatiy
stiirkste Haustypus, in welchem 4472 Haushaltungen untergebracht
sind. Der Anteil der Haustypen am Wohnungswesen vermindert
sich dann fast durchgingig mit der Vergrosserung des Gebiudes.
Die Grundstiicke mit 10 Wohnungen haben mit 2800 Haushaltungen
noch nicht einmal die gleiche Bedeutung wie das Einfamilienhaus
mit seinen 2925 Haushaltungen. Die Gebiude mit mehr als
20 Wohnungen treten an Bedeutung vollstindig zuriick. Grund-
stiicke mit mehr als 30 Wohnungen waren iiberhaupt nur zwei
vorhanden (vergl. oben S. 21).

Tabelle VIII.

Die bebauten Grundstiicke in der Stadt Diisseldorf nach
«der Anzahl der Wohnungen (Haushaltungen) auf Grund der
Zihlung vom 3. Dezember 1901.

Anzahl der Wohnungen (Haus- | Anzahl der Wohn-
haltungen) in jedem Gebiiude gebiude
ohne Geschiftsrinme | 1 20231 g go=
mit i BRI
ohne Geschiftsriume | 2 L
mit 5 ] 589 } =
3 1441
4 1138
5 824
6 761
7 637
8 57
9 347
10 280
, 11 221
12 128
13 105
14 68
15 37
16—20 2
21—25 18
26—30 4
iiber 30 2
unbekannt 123
10073
Grundstiicke ohne
Wohnungen, mit Liden, Ge-
schiifts-, Fabrikriumen u. s. w. 162
insgesamt 11 135




Sachregister.

Abnutzung der Gebiude 26, 56, 84.

Absolutismus 4.

Abwiilzung 35.

Ackerland 92a.

Adel 11.

Aftermiete s. Untermiete.

Aeltere Gebdude 56, 60, 77, 78, 80,
83, 84.

Anbau 17, 20, 51, 52, 82.

Angebot und Nachfrage 41, 92, 93.

Arbeitermietshaus, ilteres 49, 50.

Arbeiterstand 22, 47, 48, 63, 85, 95.

Arbeiterwohnung 9, 11, 17, 21, 26, 39,
45, 47, 49, 68, 69, 77, 94, 95; s.
Hausformen.

Aufteilung des Grossgrundbesitzes 3,
13, 102, 106.

Augsburg 15a.

Aussenbezirke 44, 76, 84, 93.

Aussengeliinde 22, 41, 84, 92.

Ausstattung der Wohnungen und der
Gebiude 26, 56, 68, 82.

Barmen 6, 8, 9, 28, 73, 78f., 90, 92.

Baubelastungen 45, 99.

Baublacke 95.

Bauernhaus 12.

Bautormen, vornehme und kleinbiirger-
liche 11, 94; s. Hausformen.

Baugelder 35, 37.

Baugenossenschaften s. gemeinniitzige
Bautitigkeit.

Baugewerbe 36, 45, 66, 67, 68, 69, 84, 85.

Bauhandwerker 36, 37, 85.

Bauhiohe s. Stockwerke.

Baukosten 97, 98.

Bauordnung 18, 23, 24, 26, 40, 44, 45,
74, 75, 76, 77, 83, 100, 102.

Bauplitze 13, 41, 42, 71, 102.

Baupolitik 4.

Baupolizei 18, 21a, 43, 44; s. auch
Bauordnung.

Bautitigkeit, biirgerliche 3; kirchliche
3; landesfiirstliche 4; B. unter Ge-
winnverzicht 7a, 97a; gemeinniitzige
B. 7, 28, 40; neuere 67, 68.

Bauunternehmer 25, 37, 38, 41, 63, 66,
85, 105.

Bauweise, stiidtische 3f., 11, 46; s.
Hausformen.

Bauzonen 27; s. Aussenbezirke.

Bebauungsplan 42, 44, 73, 74; 95, 99,
100, 101, 102, 104, 105; s. Stadtebau.

Behausungsziffer 30, 31, 59.

Bergische Bauweise s. Fachwerksbau.

Berlin 6, 9, 28, 29, 30, 40, 43, 45, 51,
90, 92, 94, 95, 96, 97.

Besserung 106.

Bevblkerungsvermehrung 3, 5, 8, 13,
30a, 59a, 83a.

Bodenbeschaffenheit s,
schaffenheit.

Bodenleihe 3.

Bodenparzellierung 3, 13, 95, 98, 102,
106.

Geliindebe-

Bodenpreise 39, 40, 41, 43, 71, 72, 92,
98, 99, 104.

Bodenspekulation 37, 38, 89, 41, 42,
43, 72, 93, 94, 98, 104, 106, 107.
Bodenverschuldung 35, 42, 69, 70, 71,

105, 106.

Brandmauer 51.

Breslan 6.

Biirgerhaus, altes deutsches 3; fremde
Einfliisse 4; Geschichte 11; Form
12; Einzelheiten 16, 21, 31, 32, 46,
50, 53, 61, 77, 78, 81,91, 94; s. auch
Hausformen.
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Charlottenburg 30, 31a.
Coln 14a, 17.
Crefeld 17.

IDach, gemeinsames 13.

Dachgeschoss, Dachwohnung 40, 44,
75, 83.

Dreifensterhaus 6, 10, 11, 12, 13, 14,
16, 17, 22, 36, 46, 49, 50; s. auch
Hausformen. .

Dreizimmerwohnung 23, 56.

Durchliiftbarkeit 17, 22.

Diisseldorf, Wohnungsform 11; Miets-
preise 22; Hausbesitz 29; Bauge-
werbe 36; Bodenpreise 39; Bebau-
ungsplan 42; Banordnungfl8, 21a, 23,
44; Einzelheiten 6, 8, 9, 50, 51, 52,
58,59, 62, 63, 82, 90, 92, 97, 109, 110.

XEigenhaus, 12, 31, 33, 44, 47, 60, 63,
85; s. Hausformen.

Eigenwirtschaft 47.

Einfacher Hausbesitz 31, 63.

Einfamilienhaus 10, 60, 109.

Eingemeindungen 73, 92, 93.

Elberfeld, Wohnungsform 46; Miets-
preise 55; Hausbesitz 58; Bauge-
werbe 66; Bodenpreise 71; Bebau-
ungsplan 73; Bauordnung 75; Einzel-
heiten 6, 8, 9, 28, 79, 82, 83, 90,
92, 97, 105, 109.

Entwicklung des Stiidtebaus 3, 4, 5, 94.

Etagenhaus 4, 19a, 24.

Fabriken 9, 21, 23, 24, 26, 44, 50,
60, 67, 78, 82, 100.

Fachwerksbau 46, 52, 56, 75, 77, 79, 84,

Fensterrecht 12a.

Feuerpn}lizeiliche Vorschriften 52, 75,
76, 99.

Feuerstelle, offene 15, 16.

Fluchtlinien 75.

Freistehendes Haus 12,

Geebinde, Abnutzung 26, 56, 84;
Kategorien 56, 60, 61, 77, 83, 89;
Hohe 23, 27, 40, 41, 43, 44, 52, 57,
7h, 76, 80, 83, 97, 98, 99; s. auch
Hausformen, Mietpreise.

Gebiudezihlung 29, 59.

Gedriingte Bauweise 53, 77, 78, 96, 97,
99, 100. - .

Geliindebeschaffenheit 8, 71, 79, 92.

Gemeinniitzige Bautitigkeit 7, 28, 40.

Gemeinsame Mauer 14, 51, 52, 80.

Gemeinsames Dach 13. .

Geschiftsviertel 55.

Gewinnverzicht 7, 28.

Grossgrundbesitz 3, 13; bei Gebiiuden
32, 83, 34, 62, 85a.

Grundbesitz s. Hausbesitzer, Gross-
" grundbesitz, Hausformen, Gebiéiude,
Bodenverschuldung.

Grundbuchwesen 42, 69a, 105, 106.

Grundstiicksbesserung 106.

Hamburg 6, 90.

Handwerker s. Bauhandwerker.

Haiuserleihe, stidtische 3.

Hausbesitz 21, 29, 314f., 38, 44, 60,
84, 90a, 109; s. Hausbesitzer.

Hausbesitzer 26, 31, 34, 35, 36, 37, 42,
56, 58, 62, 69, 85, 90a, 95a, 96, 106,
109; s. auch Hausformen.

Hausbesitzervereine 34, 35.

Hausformen s. Dreifensterhaus, Biirger-
haus, Massenmietshaus, Arbeitermiets-
haus, Kleinwohnungen, Etagenhaus,
Eigenhaus, Bauformen  politische
Folgen.

Hausflur 14, 15.

Haushaltungen 60, 109.

Hausindustrielle 47, 49, 94,

Hausteilung 13.

Heizbares Zimmer 9.

Hochkonjunktur 35, 67.

Hoffreifliche 75.

Hofgassen 13.

Hofgebiiude s. Hofwohnung.

Hofland 40.

Hofwohnung 6, 8, 18, 21, 22, 28, 30,
40, 44, 51, 52, 53, 54, 57, 59, 72,
82, 83, 90, 95.

Hohe der Gebiude s. Gebiude.

Holzbalken 52, 76.

Hygiene 77, 96, 99.

Hypotheken 35, 38, 42, 70, 106, 107.

Hypothekenstelle, stiidtische 40.

Immobiliarkredit 42, 105 f.

Immobiliarrecht 106, 107.

Industrie 67, 70, 85.

Industrieviertel 23, 24, 26, 44; s. auch
Fabriken.

Innenbezirke 44, 76, 83a, 100.

Italien, Bauweise 4.

Hapitalisierung des Bodens 105, 107,
Kirchliche Bautitigkeit 3.
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Klassenzcheidung 85.

Kleinbesitz 33, 63.

Kleinhaus 3, 10, 11, 12, 13, 14, 44,47,
77, 78, 94, 100; s. auch Hausformen.

Klemwohuung g ]] 16, 36, 41, 45, 46,
51, 53, 60, 79, 84, 89, 94, ‘}b .'Iﬂ{l
s. Kleinhaus.

Krisis 37, 38, 67.

Kiiche 10, 15.

Kiindigungsfristen 66.

T.andesfiirsten, landesfiirstliche Bau-
titigkeit 4, 5.
Landhausbezirke 23, 44,
Liindliche Baunweise 12.
Leipzig 6, 90, 92.
Liickenbau 25, 34.

|_., 83a.

Mannheim 68a, 99a.

Mansarde 10, 57, 75, 83.

Mansiones 13a.

Mirkische Bauart 14, 15a.

Marschroute der Bodenspekulation 41,

Massenmietshans 6, 21, 22, 28, 29, 30,
32, 40, 45, 53, 60a, 63, 77, 90, 91,
94, 95, 96, 97, 98, 103; s. auch
Hausformen, Mietspreise.

Massivbau 53, 77, 81 ; s. Fachwerksbau.

Mauer, gemeinsame 14, 51, 52, 80.

Mehrfacher Hausbesitz 31, 63.

Melioratio 106.

Mieter 26, 34, 35, 56, 66, 68, 84.

Mietskaserne s. Massenmietshaus.

Mietspreise 10a, 22, 28, 34, 55, 58, 83,
92, 92, 95, 99 100, Abstinde 2{,
Bauhohe und Mietspreis 27, 57, 78,
97, 98, 99; Einteilung nach Gebiude-
klassen 56, 78, 83; Steigerungen 28,
34, 55, 63; Bodenbeschaffenheit und
Mietspreis 92; s. auch Gebiiunde.

Mietssteigerungen 28, 34, 35, 63.

Mietsvertriige G6.

Mittelalter 3, b, 11, 13,14, 94,

Miinchen 6, 92.

102, 105.

Nachbarrecht 12a.

Orefen 9.
Offene Bauweise 70.
Offenlegung 55.

Parzellierung 3, 13, 96, 98, 102, 105.
Perioden des Stiidtebaunes 3, 11.

Politische Folgen der Parzellierung 3,
18, 31, 63, 89; 95, 102

Prachtstrassen 25.

Preishildung der Bodenwerte 37, 41, 44,
92, 97, 102, 106; s. Mietspreise,
Bodenverschuldung.

Preussen, Baupolitik 4.

Privattitigkeit, Privatunternehmer 7,
10, 28, 90.

Radialstrassen 43, 73, 74.

Realkredit 42, 105, 106; s. Grundbuch-
wesen, Bodenverschuldung.

Reihenhaus 12, 13, 14.

Renaissance 4, 5.

Rheinischer Verein 7.

Ringstrasse 43, 74.

Rohbauabnahme 75, 76.

Riimisches Recht 106.

Sanierung 55.

Schematismus, schematische Bauweise
43,78, /95,99, 101,

Scheidemauer 13, 14, 51.

Schieferbekleidung 46, 84; s=.
werksbau.

Schuldenfreiheit des Grundbesitzes 70,
105.

Spekulationsbau 36, 37, 66, 85.

Stidtebau Mittelalter 3,102,106; landes-
fiirstlicher Sth. 4, 102; neuere Zeit 5,
89,94, 100, 102; s. Hausformen, Be-
bauungsplan, Bauordnung.

Stadterweiterung 5, 39, 41, 42, 73, 79
92, 93, 104.

Stiidtische Arbeiterwohnungen 28.

Stiidtische Bodenleihe 3.

Stadtische Verwaltung 5, 43,
74, 77, 78, 90, 94, 101.

Strassenbaukosten 41, 71, 74, 74a, 76.

Strassenbreite 206, 42, 44, 75, 76, 83a,
99, 102.

Stockwerke, Anzahl 23, 27, 40, 41, 43,
44, 52, 57, 75, 76, 80, 83, 97, 99;
s. auch Mietspreise.

Stockwerkswohnung 19a, 24.

Stuckfassade 26, 84.

Superficies 106.

Fach-

3, 73,

Tauschgeschiifte 35.

Teilhaus 12, 13.

Treppenanlage 17, 46, 50, 51
79, 82.

s D2, 7hs



43, 74, 99; s Bebau-

ng des Bodens s. Boden-
uldung.

Va'w;hrloslmg der Wohnungen 26,

56.
Vierfamilienhaus 61, 109,
Vierfensterhaus 10.
Villenviertel s. Landhaushezirke.
Velksemhhrung 47, 48.-
Vorderland 40, 72.

W’ilsehe Maurer Ha.
}emmg 10, 24.
We%aﬁelte 84.
Wohnhaus . Hausformen, Stﬁdtebau
‘Wohnkiiche 10, 15 22, 93,
Wohnatmsse 43 44, 74; 8. Bebauungs-

thnungammt.en 8. Mietpreise.

Zimmerhohe 75, 76.

Zinstuss 35.

Zinsverlust bei Bodenspekulationen 41,
103.

Zweifensterhaus 10.

Zwischenwirt 28,

Druck von Ant. Kiimpfe in Jena.



