UNIVERSITATS-
BIBLIOTHEK
PADERBORN

®

Handbuch des Wohnungswesens und der Wohnungsfrage

Eberstadt, Rudolf
Jena, 1910

Erster Teil. Entwicklung der stadtischen Bauweise.

urn:nbn:de:hbz:466:1-81088

Visual \\Llibrary


https://nbn-resolving.org/urn:nbn:de:hbz:466:1-81088

Erster Teil.

Entwicklung der stidtischen Bauweise.

Erster Abschnitt.

Altertum.

§ 2. Von alter Zeit bis in unsere eigenen Tage finden wir Beispiele,
daB die Griindung einer Stadt sich durch einen einzelnen Willensakt,
an einem bestimmten Tage und nach einem festen Plan vollzieht. Nicht
minder zahlreich aber sind die Fille, in denen wir von dem ersten Ur-
sprung der Stadt keine genauen Berichte haben und nicht wissen, zn
welcher Zeit und in weleher Form eine hestimmte Stadt ihren Anfang
genommen hat. Wir unterscheiden demnach allgemein die Stidte ihrem
Ursprung nach in zwei Kategorien: in ,gegriindete Stidte* einerseits,
deren Griindungszeit bekannt ist; und in ,gewordene Stidte* anderer-
seits, die sich allmihlich entwickelt haben, ohne dafi wir ihren ersten
Anfang feststellen kinnen.

Fiir die Geschichte des Stiidtebaues ist diese Unterscheidung
wesentlich: aber sie darf nicht unbedinet und nicht ohne Einschriinkung
gebraucht werden. Die gegriindete Stadt wird allerdings regelmifig
pewisse Ziige planmiBigen bewuBten Handelns in der Stadtanlage
aufweisen. Aber die pewordene Stadt bildet nicht immer hierzu einen
vollen Gegensatz; sie bietet nicht immer etwa ein Zeugnis unbewubter,
ungewollier Entwicklung. Vie

mehr zeigt uns gerade die gewordene Stadt
vielfach das Bild der PlanmiBigkeit, und wir werden ihr tfter bestimmte
Regeln des Stiidtebaues zu entnehmen haben. —

Die Nachrichten von dem Stidtebau des Altertums sind fast so
alt, wie unsere Kenntnis der menschlichen Kultur iiberhaupt. Die ur-
alte Kultur der Agypter hat friihzeitig den Stiidtebau und die plan-
miBige Stadtanlage gekannt. Die Naturverhiiltnisse des Niltals zwangen
dazu, fir die Stadtanlage einen kiinstlichen Untergrund zu bereiten;
es war notwendig, eine Erhthung des Bodenlagers zu schaffen, um die
Stadt vor der Uberschwemmung duorch die Nilsteigungen zu schiitzen.
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Die hierdurch gegebene Planmifigkeit in der Stadtanlage erstreckte
sich im einzelnen nach den uns erhaltenen Spuren auf das StraBennetz
und die Einteilung der StraBien. Die auf Denkmiilern und in Abbil-
dungen wiedergegebenen, privaten Wohngebiiude zeigen zumeist eine
niedrige Bauweise; als Regel diirfte fiir das biirgerliche Haus eine Bau-
hihe von ErdeeschoB, 1. Stoek und gedeckter Terrasse anzunehmen sein.

Berichte iiber den alten Stiidtebau in Mesopotamien sind uns
zuniichst erhalten in den auf Denkmilern befindlichen Abbildungen und
Darstellungen. Ein im Tello (Niederchaldiia) gefundenes Standbild zeigt
einen Mann, der auf dem Knie eine Tafel mit der Darstellung einer
Stadtanlage hiilt. Die Zeichnung (Abb. 1), die wir als den iltesten

Abb. 1. Chaldiischer Bauplan, aus Perrot und Chippiez, Histoire de 1'Art dans
I'Antiquité, Tome II, p. 340

uns erhaltenen Bauplan ansprechen diirfen, stellt ein Rechteck dar,

dessen untere Seite — vielleicht in natiirlicher Anlehnung an die Be-
schaffenheit des Gelindes — in einem doppelten Knick nach innen ge-

zogen ist. Die Aullenmauer verliuft in gerader Linie und ist durch
zahlreiche Verteidigungstiirme in regelmiflizen Abstinden verstiirkt.
An den drei Seiten findet sich je nur ein Tor, wihrend die vierte,
untere Seite drei Tore aufweist; simtliche Tore sind dureh verstirkte
Turmbauten geschiitzt. Uber die Aufteilung des Gelindes innerhalb
der Mauner wird keine Andeutung gegeben, so daB es zweifelhaft bleibt,
ob es sich um den Plan zu einer Stadt oder nur zu einem der ge-
waltigen Konigspaliste handelt 1),

1) Der zur linken Seite abgebildete Gegenstand stellt einen Stilus dar, wie
er zum Finritzen der Zeichnung auf feuchten Ton angewandt wurde. Der untere
Gegenstand bezeichnet ein LingenmaB,
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Besonders plastisch treten in den alten Berichten die Schilde-
rungen der Stadt Babylon hervor. In den Angaben der alten Schrift-
steller, deren Zeit z. T. weit auseinander liegt, héren wir in iiberein-
stimmender Weise von dem gewaltigen Umfang der Stadt, von den
grofien offentlichen und fiirstlichen Bauwerken, vereinzelt auch von den
Wolnhiéiusern. Der Raum, den die babylonische Mauer umschloB, be-
herbergte nicht die Bewohnerschaft einer Stadt, sondern ein ganzes Volk:
aut die gewaltigze Weite von 90 km wurde der Umfang der Ringmauer
seither in der Literatur angesetzt. Die neueren Auscrabungen auf der
babylonischen Triimmerstitte haben indes gezeigt, daf es sich bei jenen
Berichten um starke Ubertreibungen handelt; nach den jiingsten For-
schungen sollen wir unsere Vorstellungen vom alten Babel etwa auf
den Umfang einer neueren GroBistadt von der GréBie Miinchens oder
Dresdens zuriickschrauben.

Allerdings wird durch diese neueren Forschungen das iuBere
Bild der Stadt Babel, wie es seither in der Literatur bestand, stark
verindert. Von einem Mauerring von 90 km kann keine Rede mehr
gein, der Umfang der Mauer ist auf !/, dieser Linge, d. i. etwa 15 km.
anzusetzen, wobei indes zu beriicksichtisen ist, daB sich auBerhalb
der Mauer noch volkreiche Vorstidte an die Stadt anschlossen. Aber
fiir unsere Frage, fiir das Wohnungswesen, entsteht durch diese Be-
richtigung doch kaum eine wesentliche Verschiehune. TUnsere Vor-
stellung einer Grofistadt von dem Umfange Miinchens oder Dresdens
ist untrennbar verbunden mit der Annahme rasch férdernder Ver-
kehrsmittel. Denken wir uns aus einer solchen GroBstadt jedes, wie
immer geartete Schnellverkehrsmittel hinweg, so wiichst anch die Aus-
dehnung von Miinchen oder Dresden ins Uniibersehbare: und diesen
Umstand miissen wir auch bei Babylon beriicksichticen, dessen Raum-
verhiilltnisse doch immer ganz gewaltize gewesen sind. Eine Stadt von
solcher Grifie umsechlieBt Entfernungen. die eine der Schnellverkehrs-
mittel entbehrende Bevilkerung unmiglich im tiglichen Verkehr he-
wiltigen kann. Die Verteilung der Bevilkerung kann demmnach hier.
wie wir annehmen miissen, keine gleichmiiBig konzentrische sein: son-
dern die Gesamtstadt gliedert sich in Teilstidte, die zwar von einer
gemeinsamen Maner umschlossen sind, aber doch fiir sich einen geson-
derten Bestand haben.

Trotz der #uBeren Ubertreibungen werden deshalb die Schilde-

rungen von der Stadt Babel, wie sie uns in der Literatur iiberliefert
sind, aus inneren Griinden im alleemeinen zu Recht bestehen. Die
grofe Mauer von Babel umschlofi danach nicht ein einheitliches Stadt-

wesen im eigentlichen Sinne, sondern eine Vielheit von Teilgemeinden

T T T
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mit einer entsprechend verteilten Wohnbevilkerung!). Innerhalb der
Mauer bliehen ferner noch groBe Flichen Landes fiir Viehweide und
Feldbestellung im Falle der Belagerung. Von den Wohnhiiusern in
Babel ist l?j]-lt‘. Nachricht bei Herodot iiberliefert, wonach bei den
shildet haben. Dar-

Hiusern drei bis vier Wohngeschosse die Regel ge
que lassen sich indes keine sicheren Riickschliisse auf die Wohnweise
und die Wohndichtigkeit machen; denn wir wissen nicht, ob es sich
um Mietwohnungen oder — was bei den klimatischen Verhiltnissen
wohl anzunehnien und unoch heute in Persien der Fall — um hochge-
baute Eigenwohnungen handelt.

Hausfundamente von biirgerlichen Wohnhi#usern sind duoreh die

neueren Ausprabungen freigelegt worden.

Von den Strafen Babylons sagt der gleiche Gewihrsmann, daB
die LingsstraBen in gerader Linie parallel zum Euphratfiuf angelegt
seien, und daB sie im rechten Winkel von Querstrafien durchschnitten
wurden, die nach dem Flusse hinabliefen und dort in Tore ausmiindeten.
Wir hiitten also hier das Beispiel einer orientalischen Grofistadt mit
planmiiiig rechtwinkliger Strafenanlage. Doch wird sich dieses Schema
schwerlich auf die Gesamtstadt Babylon, sondern nur auf den inneren
und den koniglichen Bauten zuniichst gelegenen Teil erstreckt haben.
Entwiisserungsgriiben, Abzugskaniile und Kanalrinnen sind in den alten
mesopotamischen Kulturstiitten mehrfach gefunden worden. —

Unter den Stadten Paliistinas wurde neuerdings das Gelinde der
Stadt Jericho durch die Ausgrabungen der Deutschen Orientgesellschaft
durchforscht. Freigelegt wurden die Stadtmanern, Befestigungen, sowie
eine grofiere Zahl von Haunsfundamenten. Zn dem #lteren |121|‘r'1,5~'1it:5[>.]l-

sischen Stadteban michte ich bemerken, dall Hesekiel (48, 151. u. 301.)
die Schilderung einer Idealstadt gibt, umfassend die Stadtanlage, ihre
Angdehnung und Einteilung, sowie die fiir die Bewchner erforderliche

Ynbehir.

Das alte Hellas hat eigentliche Grofstiidte nicht besessen: die
Vorbedingungen fiir die Bildung von Grofstidten waren nicht gegeben.
Die Hellenen bildeten nur Stadtstaaten:; es fehlte die Konzentration zu
einer Reichseinheit und zu einer groBen Verkehrseinheit. Athen, Sparta,
Korinth sind nicht als Grofistidte im eigentlichen Sinne zu bezeichnen.
Die griechischen Stiidte sind, nach der Volkszahl betrachtet, iiber ein
mittleres Mafi nie hinausgewachsen. Das Stidtebild zeigt wihrend der
Bliitezeit des Biirgertums einen Gegensatz zwischen den offentlichen
Monumentalbanten und den privaten Wohnhausbauten; der Pracht und

1) Es sei hier bemerkt, daB auch eine ganze Anzahl unserer deutschen Stidte
im Mittelalter ans T

lgemeinden innerhalb der Mauer zusammengewachsen ist, so

']

z. B. Ktln, Braunschweig u. a. m.
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Grobe der Monumentalbauten stand gegeniiber die Einfachheit und
Schmucklosigkeit des Biirgerhauses. Die Baunart der ilteren Stidte
war eine unregelmifige. Athen, die Stadt der elinzenden &ffentlichen
Bauwerke, bildete in seinen WohnstraBen das Beispiel einer winkelig
und regellos gebauten Stadt, deren Gassen als schmal und in einem
Gewirr verlaufend geschildert werden. Ginzlich sechmueklos und schlicht
waren die Wohnhiuser in Sparta.

ERLSOE A|MHN
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Abb. 2, aus Hirschfeld, die Piriinsstadt.

Der hergebrachten Behandlung des griechischen Stidtebaues tritt
wihrend des 5. Jahrhunderts v. Chr. eine neue Lehre gegeniiber, die die
Stadtanlage einheitlich und systematisch auffaBt. Als Urheber dieser
Lehre, die als ,neue Bauart® der alten Bauweise entgegengesetzt wurde,
gilt Hippodamus aus Milet. Nach seinem System legte er die Piraeus-
stadt bei Athen an, deren Bebauungsplan ein ofter benutztes Vorbild
bei den hellenischen Stidtegriindungen abgab.

Abb. 2 ist eine von Hirschfeld a. a. 0. ang

Hippodamus (Baumeister nnd wiss

gebene Rekonstruktion,

nschaftlich geschulter Politiker: vl
S, DY)
wollte die Grundsitze der philosophischen Wissenschaft und der pythago-
reischen Lehre auf den Stiddtebau anwenden. Nach dem Satz der Py-
thagoreer, daB die Zahl das Wesen der Dinge sei, sollte der Stadt-

tiber ihn Uberweg-Heinze, Geschichte der Philosophie, Bd. I
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anlage eine zahlenmiBige Einteilung zugrunde szzlxﬁ.:'_r \\'--z'lltn-ll. ].};m I]I"i]‘
ande wird nach seiner Verwendung in drel

die Stadt bestimmte Gel
Teile geschieden, fiir Heiligt
: T : 3 e T
Fithrune der ]J_;_u,:]];l:—crr‘:'d.:r'|-_ ist rerade und nach einem einheitlichen Plan

iimer, Staatsgebiude und Privatbauten. Die

geordnet,

Wenn die Entwicklung im alten Griechenland auch nirgends bis
zur GroBstadtbildung gelangte, so hatten die Stiidte doch innerhalb des
cecehenen Rahmens die Frage der Bevilkerungsvermehrung zu lbsen.
Finen gewissen Anhalt fiir die Beurteilung dieser fiir

wesen wichtigen Frage gibt uns die griechische Bevilkerungspolitik,

as Wohnungs-

aus der wir einige indirekte Schliisse fiir unser (Gebiet ziehen kinnen.
Es ist bekannt, daf die hellenischen Stidte die Kolonialgriindung syste-
matisch betrieben haben. Man iiberlieB das Wachstum der Bevalkerung
nicht sich selber, wie spiiter in Rom; sondern wenn die stidtische Be-
vilkerung gegen den Nahrungsspielraum dringte, wurden Kolonien aus-
gesandt, die sich teils in groBerer Entfernung, teils auch, wie bei den
hellenischen Stidten auf italischem Boden, in der Nihe der Mutterstadt
ansiedelten. Hier scheint also der stidtischen Ubervélkerung vorgebeugt
zi sein. Das Fehlen von Grofistidten und der Volksabgang durch
Aussendung von Kolonien lassen wohl daranf sehliefen, daf es Schwierig-
keiten im Wohnungswesen in grifierem Umfang im alten Hellas kaum
gegeben hat.

Was die Stadtanlage selbst anlangt, so waren die Strafien der
griechischen Stidte meist schmal: die Abmessungen waren 9—14 Meter
fiir die Hanptstrafien, 6 Meter bis herab zu 3 Metern fiir die Neben-
strafien. Die Stockwerkzahl war aber niedrig:; die Gebiudehihe soll
in Athen nur ein Stockwerk, hochstens zwei Stockwerke betragen
haben. Die Baupolizei lag in der Hand bestimmter Behorden: in
Athen waren es die fiinf Astynomen, die auf die Einhaltung der Bau-
fluchten zu halten hatten. Fiir die StraBenreinigung sorgten die Agora-
nomen. Die Wasserversorgung scheint in den alten griechischen Stiidten
nicht sehr reichlich gewesen zu sein. Von AbfluBkanilen und Kloaken-
anlagen sind uns ans einzelnen Stidten. Athen, Pergamon, Kycikos,
Akragas, Berichte erhalten.

1

Beziiglich der Entstehung der stidtischen Siedelungen bei den

Griechen (und spiter bei den Germanen) spricht Schuchardt die An-

- 1 e Iafl . - o & ' 5 5
sicht aus, dali neben den wichtigsten Burgen des Landes — refusia.
Fluchtburgen — die in Kriegszeiten zum Sammeln des Aufgzebotes und

als Zuflucht der Bevilkerung dienten, ein offener oder nur wenig be-
festigter Herrenhof sich anschlof. ,Hier entwickelte sich dann die
stadtische Siedelung: Von der Fluchtburg und dem Hofe zur Herrenbure
und Stadt’.
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Uber die baupolizeilichen und hygienischen Verh#ltnisse in griechi-
chen Stadten erhalten wir neuerdings bemerkenswerte Aufschliisse durch
die Astynomeninschrift, die im Jahre 1900 in Pergamon gefunden und
von W. Kolbe erlautert worden ist. Die Inschrift, bezeichnet als
yKonigliches Gesetz®, enthalt Polizeivorschriften aus dem zweiten Jahr-
hundert v. Chr.; sie zerfullt in vier Kolumnen. von denen zwei die
Wegepolizei und je eine die Gebiundepolizei und die Wasserve
behandeln. Tn dem Abschnitt tiber die Wegepolizei wird das unrecht-
miflige Ubergreifen auf die Strafen der Stadt verboten, und die ent-

rSoTgnn g

sprechende Aufsicht wird den Astynomen, unter denen als Unterbeamte
die Amphodarchen stehen, aufoetr: gen. Weiter werden Bestimmungen

ben iiber die Breite der Landstraflen, wobei unterschieden wird

Eeg

zwischen den groflen zehn Meter breit anzulegenden Heerstralen und
den schmileren ,anderen Landwe
der Wi

1
iem

en”. Reinigung und Instandhaltung
war den Grundbesitzern aufg

tragen, und zwar nicht nur vor
Ir- . : BT ¢ it 'Y e T,
men Grundstiick. sondern aunf eine ]".1|I[t=.t'n|m§_r von mehreren

Stadien. Die Straflenlast mufite demnach in der Regel von den Grund-
besitzern gemeinsam getragen werden, wie denn auch die Unratabfuhr
m Verding gegeben war. Die Reinhaltung der stidtischen Strallen wird

wgeschrieben und jede Vernr

einigung unter Strafe stellt. Hier ist

es Sache der Amphodarchen (Stralienmeister, Strafienpol

isten), Zuwider-
handelnde zur Anzeige zu bringen. Der Abschnitt iber die Gebiude-
polizei behandelt die Einrichtung der soe. peemeinsamen Maner
(Zwischenmauer fiir zwei Nachbargrundstiicke) und gibt Vorschriften
iiber die Unterhaltune und iiber dia Benutzung der .\Ialllﬂl‘l:l_ ferner iiber
die Anlage von Schutzmauern (Peristatis) swischen Grundstiicken wvon

\'[-'.i'*-l'ili-

lener Hohenlage. Der dritte Abschnitt iiber die Wasserver-
sorgung ist von besonderer Bedentung fiir die Kenntnisse der hygienischen

Zustinde. Die Beaufsichtigung der Laufbrunnen und ihrer Zufliisse
wird streng gehandhabt; fir die Vornahme der not wendigen Ausbesse-

BSOI

rungen isft ge Das Waschen und Viehtrainken an G6ffentlichen
strengen Strafen bedroht. Der Ubertretende wird.
wenn er ein Freier ist, mit dem Verlust der Sachen und mit einer Geld-
bufle, der Sklave auflerdem mit Priigeln bestraft. Gleich den #ffent-
lichen Laufbrunnen, sind auch die Zisternen und anderen Brunnen der
Aufsicht der Astynomen unterstellt, die tiber den Bestand der Wasser
bel

imsbesondere darauf =zu erstrecken, dafi die Zisternen durch gehi

Brunnen wird mi

er eine genaue Liste anzufertigen hatten. Die Aufsicht hatte sich
lze
Bedeckung geschiitzt und nicht verschiittet wurden. Die hohe Strafe
von 100 Drachmen war

auf jede Versiumnis in Brunnenangelegenheiten
cesetzt.

(zanz andere Verhiltnisse als im alten Griechenland finden wir
nun im romischen Weltreich. Das Imperium Romanum — ein Linder-
gebiet von gewaltigster Ausdehnung, versehen mit Verkehrseinrichtungen
und Verkehrsanlagen von grofer Leistungsfihigkeit und mif einem
Strafennetz, das wir noch heute bewundern — zeigt eine welt vorge-
schrittene stiidtische Entwicklung. Neben der Waeltstadt Rom hatten

Eberstadt, Handbuch des Wolnungswesens, 2, Anf
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i

sich zahlreiche GroBstidte und bedeutende Mittelstidte gebildet. Das
stiidtische Wachstum und die Bevolkerungsbewegung nahmen den
griifften Umfang an. Hier zeicen sich denn auch Zustinde, die sich
mit den Verhiltnissen der Gegenwart vergleichen lassen.

Die Ausdehnung der Stadt Rom selber vergrioherte sich mit der
Ausbreitung der rémischen Herrschaft; fiir den Gipfelpunkt unter der
Kaiserzeit wird die Bevdlkerung der Stadt auf 1 bis 2 Millionen
Menschen angegeben. Die Wohnverhiiltnisse zeigen die grobien Wider-
spriiche. Auf der einen Seite die Paliste und vornehmen Bauten der
oberen Klassen: auf der anderen Seite die traurigsten Wohnungszustiinde
der mittleren und unteren Bevilkerungsschichten. Die Masse der Be-
vilkerung wohnte dicht zusammengedringt in grobien vielstickizen
il der

Mietshiusern oder Mietskasernen, insulae genannt. Die Za
Insulae wird fiir die spitere Kaiserzeit anf 46602 angegeben, gegen-
iiber 1780 Patrizierhiusern (domus). Die Wohnungs- wie die Grund-
hesitzverhiltnisse waren fiir die unteren Klassen gleich ungiinstig.

Der Stockwerksbau und die Stockwerkshiiufung waren fiir die
Mietwohnungs-Grundstiicke allgemein angewandt, und zwar bediente
man sich zum Aufeinandersetzen der Stockwerke des Fachwerksbaues.
Die Mietshiuser wuchsen gewaltig in die Hohe. Wir hiren von Woh-
nungen von solcher Hohenlage und Bauweise, dafi eine Rettung bei
Feuersgefahr unmoglich ist. Baupolizeiliche und hygienische Vorschriften
mit Bezug auf die Ausstattung der Wohnungen selber gab es kaum.
Die Zusammendringung der Bevilkerung war eine sehr grofie: auch
Kellerwohnungen schlechtester Art waren in erheblicher Zahl vorhanden.

Allerdings ist mit Bezug auf die hygienische Seite dieser Zustinde
zn bemerken, dafl im siidlichen Klima sich ein grofler Teil des tiglichen
Lebens auf der Strafie abspielt, so dafi die Bevolkerung sich mit ge-
den

ringeren Wohnungen begniigen kann; auch ist die Besonnung i
gehmalen Straflen des Siidens eine bessers als im Norden; s. oben S. 4.
Aber dies trifft nur die eine Seite der Frage, d. h. die hygienischen
Miingel, die hierdurch etwas gemildert erscheinen. Unberiihrt bleiben
die Schiden auf den Hauptgebieten der sozialen, tkonomischen und poli-
tischen Gestaltung der Wohnverhilltnisse.

In den Mietskasernen Roms standen sich drei Parteien gegen-
iiber, der Eigentiimer, dominus: der Verwalter, procuratur insulae und
die Mieter, inquilini. Hiiuserspekulation und Bodenspekulation standen
in hoher Bliite und beherrschten das Wohnungswesen der mittleren
und unteren Klassen durchaus. Hiufig iiberlief der Eigentiimer seine
Insula gegen einen festen Zins an einen Mittelsmann (Pichter), der
dann aus der Weitervermietung der Wohnungen ein Geschiift machte.
Der Aufschlag dieses Zwischenwirts wird in einem Digestenbeispiel
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auf emn Drittel des Eigentiimerzinses veranschlagt. Einer der erfolg-
reichsten Hiuser- und Baustellenspekulanten war Crassus. dessen Gre-
schiiftstitiokeit uns genauer geschildert wird. Crassus kaufte geschiifts-
miifiig Grundstiicke znsammen. auch Baustellen, die durch Feuershrunst
oder Hiiusereinsturz wiiste geworden waren. Ebenso trieb er den An-
kauf von Mietshiusern in grilitem Mafstabe,

Mit Recht weist Pshlmann in seinen Schilderungen darauf hin,
dal} das in Rom zusammenstrémende Kapital zum groBen Teil nicht er-
arbeitet, sondern auf mehr oder minder unproduktivem Wege gewonnen
war, und daf es sich mit Vorliebe den wirtschaftlich gar nicht oder
wenig produktiven Unternehmungen (spekulativen Geschiften) zuwandte.

Nach der sozialen Seite waren die Wohnverhiltnisse fiir die Ge-
samtbevolkerung iiberans ungiinstige. Die Masse des Volkes war YOI
Grundbesitz ausgeschlossen und in ihrem Wohnbediirfnisse in voll-
stindige Abhiingigkeit gebracht. Eine kleine Minderheit hatte die Ver-
fligung iiber den Grundbesitz und nutzte ihr Vorrecht in jeder Weise
aus. Mit der Teuerung der Wohnungen gingen die Unstéitigkeit des
Wohnens und der Wohnungswechsel Hand in Hand. Der Druck der
schlechten Wohnungsverhiltnisse kam in den politischen Kimpfen seit
dem Triumvirat mehrfach zum Ausdruck, und wiederholt wurde die
Forderung eines Mietzinserlasses vorgebracht. Praktisch wurde dieses
der damaligen Politik gut entsprechende Mittel unter Cisar und Oc-
tavian angewandt; von ihnen wurde zugunsten der zur Miete woh-
nenden Volksmassen je ein einjihriger Erlaf der kleineren Mieten an-
geordnet. —

Wir finden im kaiserlichen Rom in politischer, ékonomischer und
sozialer Beziehung die schlechtesten Wohnungszustiinde; doch dem
stehen nun gerade auf dem Gebiete des Stidtebanes wieder drei be-
merkenswerte Glanzleistungen gegeniiber, die Wasserleitung, die Strafen-
pflasterung und die Kanalisation. In der Strafenpflasterung haben die
Romer auBerordentliches celeistet. In der Wasserversorcung sind ihre
Leistungen noch bis auf den heutigen Tag unerreicht. Das alte Kanal-
netz in Rom endlich, die Cloaca maxima. war ein gewaltiges Werk der
Bautechnik. Es fragt sich nun, wie diese Fiirsorge auf drei wichtigen
Gebieten des Stidtebanes zu vereinbaren ist mit der krassen und ge-
wiszenlosen Vernachlissigung des Wohnungswesens. In den Schilderungen
der romischen Zustinde finden sich die kontrastierenden Verhiltnisse
stets unmittelbar nebeneinander gestellt: kein Autor hat auch nur die
Frage aufgeworfen, ob es eine Erklirung hierfiir gibt und ob zwischen
diesen Gegensitzen nicht doch ein innerer Zusammenhang besteht,
Der Zweck der geschichtlichen Untersuchung ist es aber doch gerade,
auf die innere Verbindung solcher Vorginge hinzuweisen.
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In der Tat bietet sich hier eine bemerkenswerte geschichtliche
Parallele. Ganz fhnliche Verhilltnisse wie im alten Rom finden wir
in der Gegenwart in den kontinentalen Grofstidten. Aunch hier zeigt
sich dieselbe Fiirsorge fiir gewisse AufBerlichkeiten im Stidtebau
und dieselbe Vernachlissigung des Wohnungswesens. Wenn
wir auf die unbefriedigenden Wohnverhiltnisse und auf die schlechte

wort der verantwortlichen Stellen: Haben wir denn mnicht Millionen auf-
gewendet fiir das teuerste StraBenpflaster? Sind nicht unsere Stralien
mit Asphalt und Pflaster erster Klasse versehen? Haben wir nicht
Wasserleitung und Kanalisation bis ins fiinfte Stockwerk der Hofwoh-
nungen hinaufgefiihrt? Gegeniiber dieser Wiederholung geschichtlicher
Entwicklungen miissen wir wohl sagen, daf die Fiirsorge fiir die dubere
Erscheinung einer Stadt zusammentrifft mit der groben Vernachlissigung
des Wohnungswesens, das man dem Sondervorteil einzelner iiberliefert;
oder drehen wir den Satz um: schlechte Wohnungsverhiiltnisse notigen
zu gewissen sanitiiren Anlagen, hinter denen sich der traurige Zustani
des Wohnungswesens verbirgt.

Uber die Einzelheiten des romischen Stiidtebaues, die insbhesondere
die Bauausfithrung betreffen, unterrichtet uns das Lehrbuch des Vitruy
.de architectura®. Bei der Anlage von Stidten wurde Riicksicht ge-
nommen auf die Fiihrung der StraBen, die nicht der Willkiir oder dem
Zufall iiberlassen war; sondern die Hauptstrafen wurden nach den
Himmelsgegenden orientiert und nach derjenigen Richtung gelegt, die
Schutz gegen scharfe Winde gewiihrt. Peinliche Sorgfalt wurde nach
Vitruv, wie die uns erhaltenen Reste romischen Mauerwerks zur Ge-
niige bezeugen, auf die Bereitung und Beschaffenheit der Baustoffe fiir
die Steinmauerung verwendet. Von dem Fachwerk dagegen, das zum
Aufsetzen der Stockwerke fiir Mietswohnungen (s. oben) benutzt wurde,
wiinscht Vitruv, daB es niemals erfunden worden wiire; wohl niitat
es durch die ermdglichte Schuelligkeit des Bauens und der Raum-
erweiterung; aber es wird zum Unglick bei Feuersbriinsten, da es
gleich Fackeln aunfbrennt.

Die Strafien in Rom waren meist eng: der Fahrverkehr inner-
halb der Stadt war wenig entwickelt; er fehlte in den meisten Strafien
giinzlich. Von einzelnen breiten Strafen abgesehen, betrug die Strafien-
breite selbst bei wichtigen StraBen nur 5 bis 7 m. Das Zwdilitafel-
gesetz gibt noch als StraBlenbreite bei geraden Strabien 8 Fufi, bei
Straflenbiegungen 18 FuB; doch ging man spiiter mehrfach iiber diese
Abmessungen hinaus. Immerhin blichen die Strafien verhiltnismibig
schmal. Vorbaue und Uberbaue waren unter der Republik und in der
Kaiserzeit lange iiblich, wurden aber von Valentinian verboten; ob mit

i
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Erfolg, ist allerdings zweifelhaft. Die zulissige Bauhéhe der Miethiuser
wurde von Kaiser Augustus auf 70 romische Fuf — 21 m festgesetzt.

Das romische Castrum in seinen ausgepriigten Grundformen —
rechteckige oder quadratische Umwallung: mitten durcheefiihrte Haupt-
strafie, die im rechten Winkel von zwei Stralenziigen geschnitten wird:
vier Haupttore ist mehrfach in stiidtischen Siedelungen erhalten.
Unter den Stiidten, in denen die rémische Castralanlage entweder voll-
stiindig oder mit erkennbaren Spuren nachzuwelzsen ist, sind u. a. zu
erwiihnen Aosta, Strabburg, Kéln. In den Lindern nordlich der Alpen
hat die Stadt Chester den Namen wie die Anlage des rémischen Castrums
wohl am besten bewahrt,

Vel. die Abbildung von Chester unten, VIII. Teil: siehe auch
die Bemerkungen zu Abb. 5.

Bestrebungen, die auf die Férderune des Hauserbaues ab-
zielen, sind unter den réimischen Kaisern mehrfach nachweisbar. Schon

stiirzte

. der frithen Kaiserzeit finden sich Bestimmungen, dafl en

stadtische Huuser, sog. wiiste Stellen, wieder aufgebaut werden sollten.
Als eine gewisse Bauprémie konnen wir die von Nero erlassene Be-
stimmung ansehen, wonach ein Freigelassener (Latiner) das réimische
Bii
besitzt und daraus ein Haus im Werte von 100000 Sesterzien in Rom
erbaut. In Byzanz wurde fiir Hausbesitzer ein dingliches, an dem Hause

ervecht erhalten soll, wenn er sin Vermégen von 200000 Sesterzien

haftendes Recht anf Anteil an den staatlichen Brotverteilungen cewihrt:
spiiter wurde dieses Privileg anch in Rom zurestanden.
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Zweiter Abschnitt,
Das Mittelalter.

1. Die Stadtanlage.

835. Diefolgenden Paragraphen machen den Versueh, die Entwicklung
der stidtischen biirgerlichen Bauweise in Deutschland kurz zu schildern
und ihre bautechnischen und verwaltungstechnischen Grundlagen, nach
Perioden aufgebaut, darzustellen. Auf keinem anderen Gebiet haben
wir mit der Erbschaft unserer deutschen Verganeenheit so schlecht
gewirtschaftet wie auf dem des Stidtebaues und auf keinem anderen
Gebiet hat sich dieser Fehler gleich schwer geriicht.

Ieh teile die Geschichte des Wohnungswesens und Stidtebaunes in
Deutschland von dem Einsetzen der eigentlich stiidtischen Entwicklune
ab in drei Perioden, die indes nicht mit der Einteilung unserer grofen
Ahschnitte in der allcemeinen Geschichte zusammenfallen. Die erste
selbstiindige Periode ist die des 12. und 13. Jahrhunderts. Als zweite
Periode bezeichne ich die der landesfiirstlichen Bautiitigkeit, die zu
Ende des 17. Jahrhunderts einsetzt und im 18. Jahrhundert ihren
Hohepunkt erreicht; die dritte ist die der Gegenwart seit Mitte des
19. Jahrhunderts. Jede dieser drei Perioden hat einen scharf aus-
gesprochenen Charakter; unter sich sind die Abschnitte jeweils durch
Ubergangsstufen verbunden.

Unsere erste Periode setzt em mit dem geschichtlichen Abschnitt,
in dem die Entwicklung des selbstiindigen stidtischen Lebens beginnt.
Es ist die Zeit, in der sich der neue Biirgerstand bildet, zuniichst im
12. Jahrhundert durch Erringung der kommunalen Freiheit, dann ins-
besondere im 13. Jahrhundert durch die Ausbreitung der gewerblichen
Tatigkeit und des Zunftwesens. Damals, in dem gewaltigen und raschen
Aufblithen der Stidte, das erst in unserer gegenwiirtigen Zeit ein Giegen-
stiick gefunden hat, wurden die rechtlichen und verwaltungsméfigen
Grundlagen der mittelalterlichen stiidtischen Bauweise ausgebildet. Nur
wenig wissen wir bis jetzt iiber die biirgerliche Bauweise Jener Zeit.
Die Grofie der damaligen kirchlichen Bautiitigkeit allerdings ist uns
bekannt; ihre Zeugen stehen in unerreichbaren Schopfungen unter uns.
Die Formen und die Ausgestaltung der biirgerlichen Bauweise dagegen
sind noch wenig durchforscht, obwohl das Material hierzu reichlich vor-
handen ist. Bauwerke des mittelalterlichen Kleinwohnungsbaues haben
sich allerdings nicht erhalten; von dem Kleinhaus des 12. und 13. Jahr-
hunderts ist nicht ein einziges Beispiel anf uns gekommen. Dagegen
geben uns die Urkundenbiicher der deutschen Stidie in den Urkunden
itber Grundbesitz und Grundbesitzverkehr reichliche Auskunft iiber die
Formen der biirgerlichen Bauweise.
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Wenn [wir die Entstehung der mittelalterlichen stidtischen Bau-
weise untersuchen, miissen wir uns zunichst vollstindie von der land-
linfigen Anschauung frei machen. die sich die mittelalterliche Stadt
vorstellt als eng und von mdoglichst knapp gezogenen Mauern ein-
gezwiingt. Diese in der Literatur allgemein verbreitete Vorstellung

auf einen der verdienstvollesten Forscher der mittelalterlichen

geht zurick
Baugeschichte, Dr. Essenwein, der bei seinen Untersuchungen indes
ausgegangen ist vom Burgenbau und von den Burgstidten, wie sie im
10, und 11. Jahrhundert von den sichsischen Kaisern erbaut oder mit
Mauern nmgeben wurden. Essenwein glaubte, daff man, um an Ver-
teidigern zu sparen, den die Stadt umschlieBenden Ring eng abgemessen
und keinen iiberfliissigen Raum wie Giirten u. dgl. in die Umwallung
einbezogen habe!), Die Annahme diirfte teilweise zutreffen fiir die
dlteren stiidtischen Siedelungen, wenn wir auch hier nicht so weit
gehen diirfen, eine allgemeine und grundsitzliche Vermeidung von Frei-
flichen fiir die iltere Zeit vorauszusetzen. Dem widerspricht schon,
eben vom Standpunkte des Kriegswesens, das bereits im friihen Mittel-
alter nachweisbare Recht der lindlichen Umwohner, in Kriegsndten hinter
den Stadtmauern Schutz zu suchen?); fiir die Aufnahme der Schutz-
berechtigten und die Versorgung wiihrend der Belagerung ist das Vor-
handensein gewisser Freiflichen anzunehmen.

Die Anlagen der Burgstidte haben mitunter den Kern gebildet
fiir eine grofiere Stadt; aber mit dem eigentlichen mittelalterlichen
Stédtebau haben sie nichts oder nur wenig zn tun (vel. unten Rothen-
burg). Der Stidtebau des 12, und 13. Jahrhunderts ist weitrdumig
uni in dieser Hinsicht vollstindig verschieden von dem des 10. und
11. Jahrhunderts. Die seit dem 12. Jahrhundert miichtig aufstrebenden
Stidte suchten das Gebiet, das sie mit Mauer, Wall oder Graben um-
zogen, moglichst weit zn bemessen. Zunichst war dies eine Not-
wendigkeit, wmn fiir die in die Stiidtefreiheit einstrémenden Zuwanderer
Platz zu schaffen und zu behalten; dann bedurfte die Stadt eriferer,
durch Befestigung geschiitzter Freiffiichen fiir den Fall einer Belagerung;
schliefllich aber setzte die Stadt auch ihren Stolz in eine grofie und
miichtige Anlage. Die Entwiirfe des Stidtebaues jener Periode sind
genan so0 groflartie wie die des damaligen Kirchenbaues. Die Ring-

mauer wurde weit hinausgeschoben: Hofe, Acker, Giirten, Weinberge

1) Aug. von Essenwein, Die Baustile: Handbuch der Architektur, Bd. IV,
H. 1, 8. 25 am Ende.

2) 8. mein , Magisterinm und Fraternitas®; Leipzig 1897, 8. 227 iiber die
Mauerbauordnung des Bischofs Theodolach fiir Worms aus dem Anfang des 10. Jahr
hunderts. Die Landbewohner der Umgegend hatten in Worms die Pflicht des Mauer-

baues und dafiir das Recht des Zufluchtsortes.
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lagen innerhalb der Mauer; Kléster mit ihrem umfassenden Grund-
besitz wurden in die Stadtumwallung einbezogen. Von der Weitsichtig-
keit der damaligen Stidteverwaltung mag es einen Begriff geben, wenn
ich bemerke, dafi Kéln bis zum Jahre 1882 fast ganz gepnau in den
Ring eingeschlossen war, den die grofie Stadterweiterung des Jahres
1180 also volle T Jahrhunderte friither — gezogen hatte. Das ist
e¢in Unternehmen, das an Grobe des Entwurfes gewifi dem Kilner
Dombau gleichkommt, GroBie Stadterweiterungen wurden wihrend des
13. Jahrhunderts in zahlreichen Stidten vorgenommen, so in Worms,
Strafiburg, Basel. Als ein Beispiel der mittelalterlichen Weitriumigkeit
im dstlichen Deutschland sei Magdeburg erwihnt. In Magdebure war
schon nm das Jahr 1100 das his zum Jahre 1870 eingehaltene (ebiet
i Siiden und Westen festgelegt; Erweiterungen nach Norden und
Osten traten dann im 13. Jahrhundert hinzu. Ebenso waren die auf
kolonisiertem slavischen Boden zu jener Zeit gegriindeten Stidte all-
gemein weitriumig angelegt.

Die #lters Theorie hat u. a. iibersehen, dall die Stadte des 12
und 13. Jahrhunderts zn einem erheblichen Teile von Ackerbiirgern be-
siedelt waren und dafi auch die Geschlechter wie die Handwerker viel-
fach landwirtschaftlich betriebene Grundstiicke hesafien. Zu dem in die
Stadtmaner einbezogenen landwirtschaftlichen Besitz gehiirten inshesondere
die Weingtrten, deren Zerstorung durch Uberfall oder Belagernng man
mbglichst verhiiten wollte und der man gerne durch Einbeziehung der

Weingirten in die Mauer vorbeugte. Das Niederhauen der Weinstécke
war eine der meist geiibten Schidi
Feinde zufiigte. Mit der dichteren
halb auch hiufig gerade die Wein
Parzellierung zur Verfiigung stehen und von dem Besitzer zu einer noch
eintriglicheren Verwertung in Baustellen umeewandelt we
mittelalterliche Weitriumizkeit hat sich noch z T. in einem Plan von

ungen, die man im Mittelalter dem

esiedelung der Stidte sind es des-
arten, die innerhalb der Mauner zur

rden. - Die

}lit,l:_'l"lti.’hlll'.i_( -P.I'|:'.L|I't"1|, den Otto von Guericke im Jahre 1632 zum Wieder-
aufbau der Stadt aufstellte. Der Plan zeigt die Freiflachen, wie sie vor
der Zerstirung vorhanden waren. Die zusammenhincenden Géarten und
Weinberge nehmen reichlich ein Drittel der Gesamtfliche ein. abgesehen
davon, dafl sich bei den einzelnen Hiusern noch im Innern der Bau-
blécke Hausgiirten befanden, die auf dem Plan nicht hervortreten. Rin
spiterer Plan aus dem 18, Jahrhundert dagegen zeigt, wie die Frei-

flachen in der Folgeseit allmahlich znm groBen Teil iiberbaut wurden.

1
|

die von Otto Peters »Magdeburg und seine Baudenks
tffentlichten Pline,

Von einem Wunsch nach Einschniirung des Mauerrines war die
mittelalterliche Stadt so weit entfernt, daf mit Leichtickeit Stadt-
erweiterungen vorgenommen wurden. deren Abmessungen dem Be-
volkernngsstand z. T. weit vorauseilten. War die bebauungstihige Fliche

der Stadt aufgebraucht. so wurde der Maunerring nm eine orifere
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Strecke hinausgeschoben, wobei man dann hiufig die Tiirme der Innen-
mauner als monumentale Bauwerke erhielt und sie inmitten der er-
weiterten Stadt stehen lief (Niirnberg, Rothenburg u. a.). Erst viel
spater, d. i. gegen Ende des Mittelalters und vor allem seit dem
16. Jahrhun

ert, ist in einigen volkreichen Stidten der mittelalterliche
Mauerring ganz gefiillt, wiihrend andererseits die Elastizitit der
Stadterweiterung, das fortwihrende Hinausschieben der Stadtmauer, wie
es im Mittelalter iiblich war, aufhorte. Wie bei vielen Institutionen
des Mittelalters (z. B. beim Zunftwesen) hat man dann die erst wihrend
der Neuzeit entwickelten Zustinde riickwiirts auf das Mittelalter iiber-
tragen. Dafi die Leichtigkeit der Stadterweiterung in der Neuzeit auf-
horte, wird, wie ich annehme, zu einem erheblichen Teil in der
Umwilzung der Feuergeschiitztechnik und der dadurch hedingten
grobieren Kostspieligkeit der Umwallungsanlagen seinen Grund haben.
Je stirker der Festungsbau, um so schwierigcer und kostspieliger die
Stadterweiterung. Die miichtigen, mehrere Meter dicken Mauern und
Gewdlbe, mit denen man in der spiiteren Zeit seit dem 16. und
17. Jahrhundert dem verbesserten Fenergeschiitz Trotz bot, konnten
nicht mit dem geringen Aufwand verlegt und hinausgeschoben werden.
wie die auf das einfache Geschiitz des Mittelalters berechneten fub-
dicken Mauern. Die Festungsstadt blieb nach der Ausbildung neuzeit-
licher Kriegstechnik aut lange Zeit in ihrem einmal bestehenden Giirtel
eingeschlossen.

Hierzu erwihne ich, daf in der Stadt Strafiburg wahrend des
Mittelalters vom Jahre 1200 bis eca. 1450 nicht we-rm'.-_"nr. als vier Stadt-
erwelterungen ausgefilbrt wurden. In der Neuzeit dagegen hat von
1580 bis 1870, withrend die Bevilkerung sich verdreifachte, das Stadt-
gebiet fast keinerlei topographische E'nl’riue.iuz';lng erfahren. Vgl Strafi-
burg und seine Bauten, herausges. vom Architekten- und Ingenieurverein
StraBburg 1894, S. 368 und 389.

Stadtanlage und Stadterweiterung des Mittelalters bieten das Bild
grofier Mannigfaltigkeit. Individualitiit und Charakter haf jede Stadt
aufzuweisen, FEin lehrreiches und treffliches Beispiel fiir die Anlegung
der Stadt wie fiir die spiitere Ausbreitung und die Form der Be-
siedelung zeigt sich uns in dem Stadtplan von Rothenburg (Abb. 3).
Die Strafienfiihrung. die Blockeinteilung und die Grundsticksteilung
haben gleich beachtenswerte Einzelheiten aufzuweisen. Besondere Be-
achtung verdient die Behandlung der StraBen. deren verschiedene Be-
deutung — trotz aller Einfachheit der angewandten Mittel in dem
Plane deutlich hervortritt.

Die Besiedelung nimmt ihren Ursprung von der im Westen ve

legenen Burg. Die Burggasse (Hosll) gilt als der dlteste mit Wohn-

h&usern bebaute Bezirk. Bei dem Bau der eicentlichen Stadt wurds
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Znn

innere oder Herrenstadt im 12. Jahrhundert ang

ihr Umfang ist noch hente genau erkennbar am Verlauf der einen

bildenden Straflen Alter Stadtgraben bis Judencasse. Mit dem Ende

1 it - - . 1 L ET il Y 1 A et - o
des 12, Jabrhunderts war das Gelinde ausgebaut, und Lereits im Jahre

4 wurde zur A

ge der ersten groflen Stadterweiterung geschritten,

der Altstadt in weitem Bogen im Norden und Westen und in der
ke des Siidens bis zum inneren Spitaltor vorgel

lagert ist: es ist die

oder sog. Handwerkerstadt. Wiahrend des 14. Jahrhunderts

die den siidlichen Zipfel einschli

s "i“I’-"!f'-".'-'.'- Eine dritte orilere St
wurde im Jahre 1404 von Biirpermeister Topler im Nor

sfihrung unterblieb jedo

nach dem Sturze Toplers. — Bemerkens-
Anlage der Hauptve

wtrafiengertist hat die Form eines Kreuzes, Die Hauptstraflen sind

wert 1st zuniichst die reradlinige kehrsstraflen: das
genan nach den +vier Himmelsrichtungen orientiert und fithren von Nord
nach Siid, bzaw. von Ost nach West,

Innere und #ufiere Stadt, Herren- und Handwerkerstadt haben

enen Charakter und sind scharf differenziert. e innere
enthalt allein jene altertiimli
man Herrenhiluser nennt, nnd die

hen, hochgiebeligen Gebiande, welche

stets im Besitz der ratsfihicen Ge

schlechter waren. Nur zwei Nebengassen trs

gen hier den Namen wvon

Handwerkern. In der #uBeren landwerkerstadt davecen ist nirgends

grofiartize Baustil zu sehen: hier finden sich Gewerbe und Land-
wirtschaft. (Heinr. Wilh. Bensen, Historische Untersuchungen iiber

die ehemali Reichsstadt Rothenburg, Nurnberg 1837, 8. 91.) Die

Boi ie_':J parze

terung und die Anlage der Strafien sind in den beiden
Stadthilften ginzlich verschieden und bieten zahlreiche beachtenswerte
5

Einzelheiten. Wegen der Strafienfiihrung s. unten.

Als Gegenstiick sei der Plan der alten Hansestadt Soest wieder-
gegeben, die ein vie

leicht einz
bauung und Parzellierung bietet.

gartiges Beispiel mittelalterlicher Be-

Soest, eine der bedentendsten Tucherstidte im Hansabunde, hatte
eine hohe gewerbliche Bliite bis zum 15. Jahrhundert. Die Stadt nimmt
ihren Ursprung bei der Pfalz nahe der Petrikirche. Adelige Herren
liefflen sich in der Stadt nieder: die alten burgihnlichen Bauten auf den

Hifen der Adelicen waren zur Verteidigung eingerichtet. Hinzelne
Hofe sind noch in der (Gegenwart erhalten. Die Besiedelung der ein-
zelnen Stadtteile die Stadtviertel werden hier ,, Hove*, nichi Quartiere,
genannt — erfolgte nicht nach einem einheitlichen remeinsamen Plan:

doch st der Stadtmittelpunkt venan festoehalten. [Me Hauptstrafien
I L I

zielen s@mtlich nach dem Stadtkern: sie sind aber nicht mit festen

Grundlinien und in geradem Zue cefihrt. sondern stindig sewunden,
< = X r ¥
geschweift, gebogen, Die NebenstraBen haben deutlich den Charakter

von Aufteilungsstrafen; man kann sie wohl auch als Grenzstralien be-

veichnen; sie verlanfen nach den Grenzen der Grun stiicke, d. h. nach

igentumsgrenzen. Die Stadt war sehr weltriumip — Hervor-

sei noch, dafl die Umwallune krei

drmig ist und eine

regelmiflice Kreisfionr darstellt,
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Abb. 4. Stadtplan von Soest.

Als drittes Beispiel diene der Stadtplan von Ochsenfurt a. Maii
Der Grundplan der Stadt erscheint hier durch die Durchfithrung der
wichtigen Heerstrafen bestimmt,

Die Stadt zeigt die in Franken hiiufiz angewandte rechteckige
Grundform, und nicht die ovale oder runde Form, wie sie die Altstadt
von Rothenburg und die Gesamtanlage von Soest aufweisen. Die Ein-
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fithrung der HeerstraBe in der siidwestlichen KEcke ist durch die Ge-
lindeverhiiltnisse, die Hinausleitung im Norden dagegen durch den
Mainiibergang gegeben. FEine gewisse Ahnlichkeit mit der rdémischen
Castralanlage (oben 8. 21) liegt vor. Es bedarf kaum der Hervor-
hebung, daf die dichte Bebauung der Grundstiicke den neuzeitlichen,
nicht den mittelalterlichen Zustand darstellt.

5

Abb. 5. Stadtplan von Ochgenfurt a, M.

Die mittelalterlichen Stidfe sind teils auf einen Zug und plan-
miifig angelegt worden, teils haben sie sich allmihlich entwickelt. Dal
die allmiihliche Entwicklung nicht schlechterdings gegen jede Plan-
miiBigkeit spricht, wurde bereits oben (5. 11) bemerkt. Eine stidte-
bautechnisch brauchbare Klassifikation der mittelalterlichen Stadtanlagen




a0 Erster T

liBit sich meines Erachtens nur nach einem einzigen Gesichtspunkte
begriinden: es ist die Fithrung der Strafien, aus der sich stets die
Gestaltung der Stadtanlage ergibt. Jede andere Scheidung, etwa nach
der Art der ersten Griindung, nach der Form der Umwallung u. dhnl
fithrt zu keinen allgemein hefriedigenden Sehliissen. Ieh scheide dar-
nach die Strafien in

. KardinalstraBen oder Hauptstrafien, die das Geriiste der Stadt
bilden:

2. Aufteilungsstrafien oder Nebenstrafien, die der Aufteilung des
iibrigen Baugelindes dienen.

Die Richtung der KardinalstraBien, die fiir den Stadtplan ent-
scheidend sind, ergibt sich entweder aus ortlichen &lteren Anlagen,
wie eine Burg, eine Pfalz, von der die Hauptstralle ihren Ursprung
nimmt (Rothenburg); oder auns Gelindeverhiltnissen, die den Strafien-
zug bestimmen (Bergriicken, Talsohle; z. B. Tangermiinde, Bremen)
oder in zahlreichen Fillen aus der Einfiihrung und Durchleitung einer
Heerstrafie (Ochsenfurt). Fiir die Fiihrung der Kardinalstrafien sind
verschiedene Anordnungen zu nennen. Hiufie findet sich die Anord-
nung von zwei Parallelstrafien, die von einem gemeinsamen Punkte
ausgehen und sich am entgegengesetzten Ende der Stadt wieder ver-
einigen (Liibeck, Tangermiinde. Vgl. Abb. 6).
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Abb. 6. StraBengeriist (Parallelstrafie) Liibeck.

Die Form der sich rechtwinkelig schneidenden Hauptstrafien wird
oft gewihlt (Rothenburg, Abb. 3). Das StraBengeriist zeigt bei solcher
Anordnung eine klare Fithrung der hauptsichlichen Richtlinien. Im
einzelnen gibt die gern angewandie Form der StraBengabelung und
Verzweigung Gelegenheit zu trefflichen Effekten. von denen wir noch
spiiter zu sprechen haben (unten Teil V., § 30).

Stiadtebautechniseh von nicht minderer Bedeutung sind indes die
Nebenstrafien, die ich ihrer technischen Aufgabe gemif als Aufteilun gs-
straBen bezeichne. Die Bestimmung dieser StraBen und Gassen ist.
die grofieren Grundbesitzflichen fiir die Bebauune aufzuteilen. Zu
diesem Zweck wurden solehe meist schmal gehaltenen StraBen in das
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stidtische Bauland hineingetrieben als Seitengassen, Querstrafien, Hof-
stralien, Sackgassen. Die scheinbare Willkiir der mittelalterlichen Stadt-
baupline erklirt sich durch diese Aufteilungsstrafen, die der Parzel-
lierung der innerhalb der Mauer liegenden grifieren Grundstiicke, wie
Hife, Acker, Weinberge usw. dienten und deren Anlage und Verkauf
vielfach durch die Gestalt und Grifie des aufzuteilenden Grundstiicks
bestimmt war. Die Aufteilung ihrer abseits der HauptstraBenziige be-
legenen Grundstiickskomplexe blieb (wo nicht eine vollstindige plan-
mibige Neugriindung vorlag) den Grandbesitzern selber iiberlassen: wie
es den Grenzen und dem Umfange des auszunutzenden Grundstiicks
entsprach, verliefen dann diese oft krummen. winkeligen oder in einem
Sack endigenden ,Aufteilungsstrafien*. GroBbiirger, Patrizier, Adlige,
Kloster bewirkten auf diese Weise die Parzellierung und gewinnbringende
Verwertung ihres bebauungsfihigen Grundbesitzes.

Wenn von einer Planlosickeit des mittelalterlichen Stidtebaues
gesprochen wird, so kann sich dies immer nur auf die Aufteilungs-
stralien beziehen. FEin Rest dieser mangelnden Einheitlichkeit findet
sich noch in der Gegenwart da, wo die Aufteilung des Gelindes dem
privaten Grundbesitzer selber iiber

assen ist, wie in England!). Ebenso
sind in den mittelalterlichen Stidten die Grundbesitzverhiltnisse fiir die
Anlage der Aufteilungsstrafien maBgebend. In denjenigen mittelalter-
lichen Stédten, in denen der Begriinder die AufteilungsstraBen selber
anlegte oder absteckte, sind auech die NebenstraBlen einheitlich und mit
rechtwinkeligen Schnittpunkten gefithrt?).

2. Der Grundstiicksverkehr.

g 4, Zun Berginn unserer ersten Periode des deutschen Stidte-
baues, im 12.—13. Jahrhundert, bietet die mittelalterliche Stadt das Bild
grobier Weitrdumigkeit; die Mauer umschliefit ein weites Geliinde, das nun
mit staunenswerter, wahrhaft neuzeitlicher Schnelligkeit der Bebauung
zugefithrt wird. DBei der Aufteilang und Bebauung des stiidtischen
Bodens haben die Hauptgebiete des Stidtebaues ihre entscheidenden,
noch bis in die Gegenwart fortwirkenden Grundlagen empfangen.

Im 12. Jahrhundert bis ins 15. Jahrhundert steht der stidtische
Boden in der Hauptsache im Eigentum griéferer Grundbesitzer, deren
Jesitzflichen regelmiifiig grofer sind als die zum Kleinhausbau er-
forderliche Bodenparzelle. Ich bemerke, dafi dieser Umstand — niimlich
dafi die Grofie einer Haunsparzelle regelmilfiig verschieden ist von der
Grifie der aufzuschlieBenden Grundbesitzflichen, und daf also zur Be-

1) Vgl. den Bebanungsplan von Ipswich in meiner ,,Stidtischen Bodenparzel-

liernng in England®, Berlin 1905.
2) Vgl. den Bebanungsplan von Neunbrandenburg, 1245 gegriindet.
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bauung eine Parzellierung erforderlich ist zu jeder Zeit eines

der hedeutsamsten Momente im Stidtebau bildet. Die einschliigigen
Verhiiltnisse sind in der Vergangenheit wie in der Gegenwart immer
dieselben. Es ist gleichgiltig, ob wir uns eine villige, planmébige
Neugriindung oder nur eine teilweise Stadterweiterung vorstellen; nur
in den seltensten Fiillen werden die zur Verfiigung stehenden Grund-
besitzfliichen ohne weiteres identisch sein mit einer Hausparzelle.
Regelmiifiig wird vielmehr fiir den Hiuserbau eine Bodenparzellierung
in irgendeiner Form, sei es durch Strafenanlage oder durch Grund-
stiicksteilung, erfolgen miissen.

Fiir die durch den Aufschwung der Stidte herbeigefiihrte Ent-
wicklung handelte es sich nun darum, ein Rechtsinstitut auszubilden,
das unter den gegebenen Rechtszustiinden die Verwertung des stidti-
schen Bodens fiir den Hiuserbau ermdglichte. Iin solches Rechts-
verhiilltnis bot sich in der ,stidtischen Grundstiicksleihe®, die sich nach
den Zwecken des Grundstiicksverkehrs rasch ausgestaltete und vervoll-
kommnete. Der Grundbesitzer verleiht ein Grundstiick, eine Parzelle,
einen Bauplatz, gegen die Zahlung eines festen Zinses. Der Eigen-
tiimer bedingt sich hierbei einen jihrlichen und unlisbaren Zins aus:
der Beliehene dagegen hat, so lange er diesen Zins zahlt, die unbe-
schriinkte Verfligung {iber das Grundstiick. Von Anfang ist in den
deutschen Urkunden die zeitliche Begrenzung des Leiherechtes selten').
Der Beliehene hatte ein selbstindiges Recht an der ..Besserung®, d. i
an dem von ihm errichteten Bauwerk: die Verleihung erfolgte regel-
miBig zu Erbrecht, so dal der Erwerber ein zeitlich unbeschriinktes,
frei veriubBerliches Erbrecht an der Bodennutzung und am Gebiiude
erhielt.

Parzellierungen von landwirtschaftlich benutzten Gelindeflichen
s 12. Jahrhunderts.
'_']I. ||i{' '..|.]J -5i.|.l|]'|"
L seine beim Markt (also im Innern der
Stadt, s. oben 8. 24) belegenen Weinberge in Baupliatze aufteilt., Der
Erwerber zahlt einen jahrlichen Zins von 2 Selidi fiir die Baustelle.

Zahlreich sind die scpstigen Verdulerungzen wvon Baustellen, von denen

innerhalb der Stadt finden sich bereits zn Ausgang de

ist die Urkunde #n nennen,
1181 das Stift zu Kaiserswert

Als eine der #ltesten

uns sowohl die Lage wie der Zins berichtet wird. Die Einzelheiten
einer grillieren Parzellierung lernen wir bei einem Fall in Cdln kennen,
in dem der Besitzer eines Weinbergs auf dem Biihel sein Gelinde in
eleichmifige Baustellen von 20 Fufi Breite und 80 Ful Tiefe aufteilt.
(Ennen und Eckertz, Quellen zur Geschichte der Stadt Céln, Bd. III,
S. 895.) Die hier im Jahre 1295 gegebenen Mafie sind nach Strafien-
front und Grundstiickstiefe bereits die z. T. bis in die Gegenwart bei-

1} Im Gegensatz zu England, wo die Verleihung des Bodens auf eine grobe,
jedoch immerhin begrenzte Zahl von Jahren meist 99 Jahre erfolot.
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behaltenen Abmessungen des Rheinischen Reihenhauses, des sog. Drei-
fensterhauses. — Von einer umfangreichen Parzellierung, die zugleich
mit der Anlage einer neuen Strafle verbunden ist, htren wir in Konstanz:
ler Besitzer eines Gartengelindes bei der Stadtmaner legt eine Stralfle
lurch sein Grundstiick und verdufert (d. h. verleiht mit Erbrecht) die
einzelnen Baustellen, wobei sich der VeriuBerer und die Erwerber
wechselseitig das Vorkaufsrecht fiir den Fall der Weiterverduflerung
ihres Besitztums einrdumen. (K. Beyerle, Die Konstanzer Grund-
eigentumsurkunden, Heidelberg 1902, S. 83).

In der bodenpolitischen Entwicklung zeigt sich nun die Grége
des deutschen Rechts und seine [Tberlegenheit gegeniiber dem rémischen
Recht. Das erste, was das deutsche Immobiliarrecht durchfiihrte. war
die vollstiindige Scheidung zwischen Boden und Bauwerk. Der
Boden wird rechtlich getrennt von dem Gebiude, im (Gegensatz zn der
allgemeinen Regel des romischen Rechts ssuperficies solo cedit* — was
anf dem Boden gebaut wird, das fillt dem Bodenbesitzer zu. Nach
romischem Recht muf jede produktive Aufwendung dem Baustellen-

besitzer zuwachsen, und die fremde Leistung muB — zu ihrem eigenen
Schaden — die Stellung des Bodeneigentiimers verstirken. Nach

deutschem Recht dagegen durften die Werte. die Kapital und Arbeit
schufen, sich nicht vereinigen mit dem Recht des Bodenbesitzers. Fiir
die stidtische Bodennutzung war hiermit die Rechtsordnung geschaffen,
die die wirtschaftlichen und sozialen Interessen michtig forderte und
zugleich der gemeinschiidlichen Entwicklung der Grundrente und des
Bodenbesitzes entgegenstand. Hierdurch wurden Kapital und Arbeit-in
ununterbrochenem Strom dem Boden zugefiihrt, und in einer kapital-
armen Zeit wurde die intensivste Bodenkultur ermiglicht. Die hohe
Bedeutung des deutschrechtlichen Grundsatzes zeiet sich nicht nur in
der (Geschichte, sondern in gleichem MaBe in der Gegenwart, die von
der deutschrechtiichen zu der ilteren rémischrechtlichen Ordnung zuriick-
gelcehrt ist. . Die heutigen Schwierigkeiten in unserem Wolnungswesen
und die ungiinstigen Wirkungen der jodenspekulation in Deutschland
haben zu einer ihrer vornehmsten Ursachen nichts anderes. ale die
fehlerhafte und in der neueren Zeit noch verschiirfte Ordnung, der-
zufolge jeder Aufwand an Kapital und Arbeit heute der Bodenspekulation
zugute kommt. Auf der Verschmelzung der produktiven Aufwendung
mit der spekulativen Preistreiberei beruht in seinem letzten Grunde
der Erfolg der Bodenspekulation in ihrer heutigen Form.

Die Bodenspekulation als solche war dem Mittelalter durchaus nicht
fremd; die entgegengesetzte Meinung ist irrtiimlich. DaB eine Boden-
fliche einen Mehrwert ergab, wenn sie als Baustelle genutzt wurde anstatt
als Hofland, Gartenland oder Rebland. war genau bekannt: ich konnte
mehrfach Urkunden ermitteln aus denen hervorgeht. daR man auf diesen

Eberstadt, Handbueh des Wohnungewesens, 2. Aufl, ]
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Mehrwert ausdriicklich rechnete. Aber jeder weitere, bestimmende Einfluli
auf die Entwicklung der Grundstiickswerte und auf die- Bebauung

Bodenspekulation im heutigen Sinne — war dem Bodenbesitzer durch die
rechtliche Trennung von Boden und Bauwerk abgeschnitten. Die Bau
stelle wurde regelmiiBie nicht verkauft, sondern gegen einen fest

jihrlichen Zins verliehen: der Erwerber hatte keinen Kaufpreis fiir den
Boden aufzubringen. sondern nur eine ewige Rente zu zahlen: die er-
richteten Baulichkeiten selbst wurden sein Eigentum.

Auch der Hausbesitz wurde gewerbsmiiliig ansgenutzt, und bereits
im 13. Jahrhundert sind geschiiftsmiifiige (sog. ,.mehrfache”) Hausbesitzer
nachweishar, In den aufblithenden Stidten finden wir eine Reihe von
Personen, die den Hiuserkauf und den Haushesitz geschiiftsmiiliiz be-
treiben, teils zu giinstiger Kapitalanlage, teils zn gewinnbringendem
Wiederverkauf.

Uber das umfangreiche Geschift, im Ankauf und Verkauf von

2.

Bodenwerten wiithrend des und 18. Jahrhunderts betrieben wurde,
geben inshesondere die Colner Urkuonden Auskunft (vegl. Enne
Kekertz, Quellen zur Geschichte der Stadt Coln;

(Clner Schreinsurkonden). Die Namen der vermigsend

Overstolz u. a., kehren in den Urkunden

: A : . .
sitzer vereinigten schon damals zal he Hausg

den Ankauf wvon

{20 und mehr) in ithrer Hand und behandelten

stiicken geschiftsmifiic und als ]{;|||i':|i.‘|.

Der GroBbesitz an Hiusern ist alzo schon in dieser ersten Periode

des Stidtebaunes ziemlich verbreitet: doch wird dadurch der Individual-

besitz keineswegs geschiidigt oder zurtickgedriingt. Eine Parallele mit
verwandten, wenn auch sehr viel schiirfer zugespitzten Verhilinissen
bietet sich uns in der Gegenwart in denjenigen deutschen Stiidten, in
denen sich die iberlieferte Form des Dreifensterhauses und der indivi-
duelle Hausbesitz erhalten haben.

Wir finden in der Gegenwart in den rheinischen Stadten Grol-
besitzer, die eine erhebliche Zahl
Hand vereinigen, withrend trotz

kleiner Hiuszer (bis za 200) in il

iem im allremeinen der Individualbesitz

je. ein Hausbesitzer — s

= r'cl jedes “ s1ch ||-;-|-_;q|]|-;‘r-l hat. [ e

Parzellierung  sc den Kleinhesitz auch nnter ungiinstiecen Verhi

nissen (vgl. meine Rhein. Wohnverh#iltnisse, Jena 19038, S. 32 u. 62).

Der Bodenzins des urspriinglichen Eigentiimers ist im iibrigen
regelmiillig fest und unveriinderlich. Der Zins gilt nach der Ausbildung
der Erbleihe als eine ewige Rente, die sich weder der Zeit noch dem
Betrage nach iindern soll. Die weitere Werthewegung vollzieht sich
in der Hauptsache nur an dem Gebiude. Schon seit der Mitte des
13. Jahrhunderts findet sich in einzelnen Urkunden die ausdriickliche
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Bestimmung, daB der Betrag der Bodenrente seitens des Bodenbesitzers

nicht erhiht werden soll.

3. Die Hausformen.
5 5. Unter dem Grundsatz der Scheidune von Boden und Bauwerk
vollzog sich nun die Aufteilung des stiidtischen GroBgrundbesitzes im
15. Jahrhundert. Auch diese Parzellierungshbewegung ist fiir
msere heutigen Zustéinde von grofer Bedeutung. Denn zu jener Zeit
sid die verschiedenen Formen des stiidtischen Hauses ausgebildef
worden.

Die Urkunden iiber den Grundbesitz und den Grundstiicksverkehr
aug dem 12, und 13. Jahrhundert lassen deutlich drei Formen des
biirgerlichen Hausbanes der damalicen Zeit erkennen: 1. das auf vier
Deiten freistehende, mit den Nebengebiiuden nicht verbundene Haus:

2. das durch Senkrechtteilung eines eroferen Hauses entstandene Teil-

3. das Reihenhaus, das in der filteren Zeit mehrfach noch in
der Form mehrerer K

einhiuser unfer einem gemeinsamen Dache er-
scheint. Unmittelbare Beispiele aus der ersten Zeit haben sich von
keiner der #ltesten Bauformen erhalten. Im 13. Jahrhundert geben
indes die auf den Grundstiicksverkehr beziiglichen Urkunden genaue
Auskunft iiber die baulichen Einzelheiten, Im iibrigen sind wir auf die
uns erhaltenen, einer spiteren Zeit angehirenden Bauten angewiesen,
bei denen wir annehmen diirfen, daf sie den #lteren mittelalterlichen
Grundrifi, wenn auch mit Abwandluneen, iiberliefern.

Die erstgenannte Form, das freistehende Biirgerhaus ist von den
Nachbar

Zwischenraum getrennt, der zum Ableiten des Regenwassers und der

tiusern jeweils durch einen schmalen, 1—3 Fuff betragenden

Wirtschaftswiisser dient. Doch werden auch dfter, teils mit teils ohne
Einwilligung der Nachbarn. Fenster an den nach dieser Wasserrinne oe-
legenen Seitenwiinden des Hauses angebracht. Die hieraus entstehen-
den Streitigkeiten und daran anschliefenden gerichtlichen Feststellungen
von denen mng die Urkunden berichten, geben uns manche Aufschliisse
iiber die Anlage des freigestellten Hauses.

Der schmale Zwischengang im Hausbau hat sich bis auf unsere

Tage erhalten. In zahlreichen dentschen Stidten, in Schwaben, Franken

und Sachsen, ist das freigestellte Haus in #lteren Bauten iiberliefert

und zeigt sich hier von dem Nebenhans durch einen schmalen Gang
getrennt, der als Schupf, Reihe oder Wich bezeichnet wird. Der Ur-
sprung des , Bauwiches”, den mneunere Bauordnungen vorschreiben, ist

wohl in dieser alten Bauform zu suchen.
Eine Einwirkung der lindlich-biuerlichen Bauweise ist bei dieser
Form des freistehenden Stadthauses wohl vorauszusetzen: eine unmittel-
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bare Ubertragung des Grundrisses ist jedoch nicht anzunehmen. Form
und Zweckbestimmung des stidtischen Hauses stehen einer solehen
Annahme entgegen. Das yauernhaus verlanet seiner Bestimmung nach
pine offene, von verschiedenen Seiten zugifingliche Lage: der Hauptein-
sane befindet sich bei den meisten biuerlichen Haustypen regelmiBig
(wo nicht besondere Umstiinde vorliegen) nicht an der Strabe, sondern
ist aus wirtschaftstechnischen Griinden an der Liingsseite des Gebiiudes
ancebracht. Das stiidtische Haus dagegen erfordert, ebenfalls seiner
Zweckbestimmung nach, die Bebauung in fortlaufender Reihe und die
Anlage des Haupteinganges an der Strafie. Auch wo in Verbindung

mit dem Stadthaus Landwirtschaft betrieben wird, ist die Anlage der

Vorratsriume. der Stallungen usw. vom Bauernhaus verschieden. Hier-
durch entsteht ein von dem lindlichen wesentlich verschiedener Grundrifi
und eine entsprechend verinderte Raumverteilung im Innern. Die gine

Form ist aus alleemein lindlichen Bediirfnissen, die andere aus den
besonderen stiidtischen Zwecken hervorgegangen, wenn auch sicherlich
ein technisch-struktiver Zusammenhang zwischen beiden Formen anzu-
nehmen ist.

Vi

herausgeg. vom Architekten- und Ingenieurverein Bremen 1900,

I. hierzn die Ausfithrungen von Manz, Bremen und geine Bauten,
o i B A

Die Formen des auf vier Seiten freigestellten Hauses sind von
groBer Mannigfaltigkeit; sie unterscheiden sich nach Grobe, Stil, Bau-
stoff und Zweckbestimmung des Hauses. Die beifolgende Abb. T 1st
aewihlt. nicht allein, weil sie einen guten, vielfach verbreiteten Typus
des ilteren Stadthauses zeigt, sondern auch, weil hier noeh in der
Aunlage auf die landwirtschaftliche Nutzung des Stadthiirgers Ritcksicht
aenonmen ist.

Das Haustor ist hinreichend grofi, nm einem beladenen Erntewagen

lie Durchfahrt zu gewdhren. Das Innere

anken die Tenne, in Schwaben

des Hanses weist im Erd-

cescholl einen breiten Raum auf, in F
der Hauseren (auch Ehren geschrieben), in Niederdeutschland die Diele
wenannt, dessen ebene Bodenfliche aus hilzernen Bohlen besteht oder
durch gestampiten Lehm, auch durch Steinpflasterung '

Nach riickwirts lie die Ausfalirt, die nach dem Hofe

meist niedriger ist als die vordere Strafieneinfahrt. Das Er
und

die ausgebauten Obergeschosse des Hauses dienen zu Geschilt

ranme.

Zum Hereinschaffen der Vorrite dient zunfichst der #uliere Aufzug, der

icher in einem Balken an der Strallenfront des

auf dem obersten Spe
Hauses angebracht ist. Ein zweiter Aufzug befindet sich im Innern
des Hauses. In der Mitte der Tenne oder Die
Obergeschosse durchbrochen d 10g (“J'l'{l!llllj_". die dunrch

le ist die Decke der

ch eme wvierec

alle Stockwerke hindurchgeht bis zum obersten Dachboden, wo eine
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Winde oder Rolle zom Hinaufzichen der Vorriate ansebracht ist. Der
beladene Wagen fihrt, wenn er im Innern entl
die Mitte der Diele und w
durch die 1ad
und Spei

den werden soll, bis 1

'd mach dem Aunfwinden der Ladung leer
were _\I::-C|':s|:l'-‘ !|:|-.']| ».}n.-'—]|| H; :u-..—:1']:-';||-"-|:_ ]}'ir\'_l-‘, .\IIE.{II;’

en die gleiche Anordnung, wenn das Haus

1em kauf-

miAnnischen Geschift oder der Lagerune von Kaufmannswar dient.

Unsere Abb. 7 zelgh moch den alten Zustand des

Abb, 7. Altes Stadthaws, freistehend,

spiter angebrachten Verinderungen beschriinken sich im wesentlichen
auf die Einsetzung neuner Fenster u. #lml. Insbesondere sind die drei
Speicherg

yschosse noch in ihrer III'a]-!'i‘lll:li‘l'l'.""l] Form und !_%v:-:[f,‘nmnn_n,_;‘
erhalten. H#ufig werden indes diese Speicher in den anf unsere Zeit
gekommenen alten Hiusern zu selbstdndigen Wohnungen ausgebaut, die
dann off eine wenig giinstize Wohnform darstellen. Der unbefriedigende
Zustand solcher Wohnungen ist jedoch nicht durch die alte Wohnweise
verursacht, sondern durch die bestimmungswidrice Verwendung ehe-
maliger Speicherrinme.
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Dic an zweiter Stelle erwihnte Hausform, das Teilhaus, he-
geenet uns sehr hinfie in den Urkunden. Wihrend der Bevolkerungs-
vermehrune der Stidte im 12. und 13. Jahrhundert wurden bebaute
e

Grundstiicke in zahlreichen Fillen geteilt, teils im Wege des Erbgangs,

teils um die zustrimenden Bewohner mit eigenem Hausbesitz auszu-
statten. Es entstanden Haushilften, Hausdrittel und noch kleinere
Unterteilungen. Die Teilung geschah zuniichst meist in senkrechter
Linie: mehrfach werden in den Urkunden die Einzelheiten unter An-
gabe der Lage der Scheidewiinde beschrieben. Die wagrechte Teilung
(Stockwerksteilung) dagegen isf in der ilteren Zeit weniger hiuhg,
findet sich aber auch schon wiihrend des 13. Jahrhunderts in einzelnen
Beispielen. Als Bauform besitzt das Teilhaus, wie sich aus der Natur
der Sache ergibt, keinerlei Selbstindigkeit. Fiir die stédtische Ent-
wicklung dagegen kommt dem Teilhans, das in der baugeschichtlichen
Literatur bisher kaum beachtet worden ist, eine grofie Bedeutung zu.

Die beifoleende Abb. 8. zeigt ein altes AuBerst charakteristisches
Beispiel, das sich inmitten der neuzeitlichen stiidtischen Bebauung er-
halten hat. Das Haus stellt die Eigenheiten der Hausteilung in an-
schaulicher Weise dar. Es ist ein einfaches Vorgehen, durch eine der-
artize Teilung eine griofiere Anzahl von Wohnungen zn schaffen: bei
der Bedeutung des eigenen Hausbesitzes im Mittelalter darf es nicht
wundernehmen, wenn dieses Mittel gern und in grofem Umfang
ergriffen wurde. Mit der Teilung in Hilften wurde begonnen; die
Absplitterung sehritt fort zu halben Stockwerken bis zn einzelnen
Liden und Stuben.

Aus unserer Abbildung werden indes auch wiederum die Nachteile
ersichtlich, die sich daraus ergeben, dal} ein fiir Kleinwohnungen nicht
bestimmtes Haus nachtriiglich in entsprechende Teile zerlegt wird. Iine
Vergleichung der Grundrisse Abb. 9 zei
'1;[‘,'[L t-"1I]|/["'LtJ1"[[ HI(N"-{'\.\.'[,‘]']{[" |_':..'|4' Val
Treppenanlage ist nicht
Geschosse ist an verschiedenen Stellen, wie es am besten

guniichst, dafi die Einteilung

iiedene -ist. HEine durchgehende

vorhanden; der Treppenlauf fiir die einzelnen

ginge-

fiigt. Iiir eine Verwendung zu Stockwerkswohnungen ist ein derartiges
Haus nicht
maligen Spe

schaffen. Oft werden zudem, wie oben bemerkt, die ehe-

er- und Bodenrdiume in #4lteren Hiuzern zu Kleinwohnungen

nmgebaut. Dafl diese Zerlecung grifierer Hiuser und Wohnm

in der Gegenwart auch an neueren Bauten vielfach geiibt wird, mitunter
_'_"'I'I'f.JI{_! -[.r|il’_']r-'filll]-.tl‘ 1 [F(;['n|_;;'<' ||'¢!'I. bedar! |.'=,':,‘.|1|| der []l':".'!ﬁ'lll'il”]l:.
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 fir die Entwicklung dieser Bauform liegt in der Par-

zellierung grifierer Bauflichen, die wiihrend des raschen Aufschwungzes
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der Stidte im 12. und 13. Jahrhundert zur Aufteilung gelangten.
Hierbei wurden sowohl ganze NeustraBien wie auch Seitengassen und
in den Grofgrundbesitz hineingetriebene Hofgassen angelegt und mit
leihenhiiusern besetzt. Im 13. Jahrhundert wurde das Reihenhaus
vielfach in der Form gebaut, daf eine Mehrzahl solcher Kleinhiuse:
unter einem gemeinsamen Dache vereinigt wurde; in der Folgezeit
wurde indes diese Anordnung bald wieder aufgegeben. Die Gemein-
gamkeit der Scheidemauer, die die Seitenwand des Kleinhauses bildet,
wurde dagegen dauernd beibehalten. Wegen der schon in den #lterer
Urkunden angegebenen typischen MaBe des kleinen Grundstiicks nach
Strafienfront und Grundstiickstiefe vgl. oben 5. 32.

Das Reihen

iaus von drei Fenstern Front, vielfach auch von
kleineren Abmessungen, entsprach in vollkommener Weise den Anfor-
derungen des stiidtischen Grundstiicksverkehrs wie der stidtisehen
Wohnweise. Die innere Ausgestaltung war eine mannigfaltige, im Laufe
der Zeit auch eine ortlich verschiedene. Wiihrend uns zeitgendssische
Beispiele nicht im Original erhalten sind, lassen sich doch gewisse
gemeinsame Grundziige ermitteln, die sich aus den im Mittelalter ge-
schaffenen Grundlagen allmihlich herausgebildet haben und das allge-
mein Typische des Dreifensterhauses wiedergeben. Die Aufteilung de
Haustliiche in einzelne Riume erfolete durch allmiihliche Einziehung
von Scheidewinden, die teils parallel zur Strafie (Bremen), teils recht-
winkelig zur Strafe verliefen. Beruf und Gewerbe des Eigentiimers
und die ortliche Sitte bestimmten die Aushbildung im einzelnen. Der
heifoleende Grundrifi (Abb. 10) gibt ein dlteres Dreifensterhaus wieder,
das nur aus einem (reschofi besteht. Die Raumeinteilune zeigt bereits
Hausflur, Vorder- und Hofstube; Flur und Kiiche sind indes noch
ungetrennt und nehmen einen erheblichen Teil der Grundfiche des
Hauses ein.

Die Hausbreite des Typus der Abb. 10 ist ea.b Meter (= 17 Fub),
ein sehr hiufig vorkommendes MaB. Ahnliche Verhiiltnisse zeigt das
Haus Abb. 11, das die gleiche Breite wie Abb. 10 aufweist, jedoch
eine griofiere Tiefe besitzt und mit einem Obergeschof versehen ist.
Die Raumverteilung und die Herdanlage (offene Feuerstelle) sind bei
dem zweigeschossigen Bau im wesentlichen mit dem kleineren Hause
iibereinstimmend ; im Erdgeschol ist nachtriiglich (bei ¢ ) ein Abschlub
fiir die Kiiche durch das Durchziehen der Flurwand hergestellt. In
dieser alten Form enthiilt das Dreifensterhaus’ zwei bezw. drei Riiume
in jedem Stockwerke, die die gegebene Grundfliche vollstindig aus-
nutzen. Die Hausanlage bietet in ihrer Einfachheit eine treffliche
praktische Losung und ist den Bedingungen der Raumverteilung und
Raumausnutzung auf das beste angepalt.
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Eine zweite Grundrifform, insbesondere bei dem schmalen Zwei-
fensterhaus, wverzichtet auf den Hausflur und teilt die Grundfliche ein
fach in der Weise auf, daf Winde parallel zur Strafe gezogen werden,

nach der in Abhb. 9, Erdgeschofi und 1. Obergeschof, wiedergegebener
Einteilung.

Abb. 10, Abb, 11.

Erstes Stockwerk Erdweschol
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Abb. 10, Altes eingeschossiges Dreifensterhaus. « Stube, 4 Kammer. ¢ Flur und

Kiiche.

Abb. 11. Altes zweigeschossiges Dreifensterhaus. « Stube, & Kammer, ¢ Kiiche,

@ Flur, Aus Eberstadt, Rheinische Wohnverhiltnizsse. 8. 14 u. 17,

Die systematische Einfilhrung des Kleinhanses in den Stidtebau
ist ein Vorgang von weittragender Bedeutung., Zunifichst war es fiir
die politische und wirtschaftliche Entwicklung der mittelalterlichen Stidte
geradezn eine Vorbedingung, daB der neue Biirgerstand in den rasch
anwachsenden GGemeinden durch das Kleinhaus bezw. das Teilhaus mit
eigenem Haushesitz ausgestattet wurde. Auf dem Eigenbesitze beruhte
in hohem Mafe die Leistungsfihigkeit der Biirger, wie auch die eigen-
tiimliche soziale Schichtung in den Stiidten dureh die entsprechende
Verteilung des Grundbesitzes bedingt war. Die Bodenparzellierung
bietet hier, wie immer, ein getrenes Spiegelbild des Zeitalters. Auch
zeigt auf diesem Gebiet, wie in der oben besprochenen Behandlung der
Kapitalanfwendung, die mittelalterliche deutsche Bodenpolitik den vollen
Gegensatz zu der romischen. In Rom ist die Gesamtbevilkerung giinz-
lich losgeltst vom Grundbesitz und der schlimmsten Ausbeutung durch
die spekulierenden GroBfigrundbesitzer preisgegeben. In Deutsehland
wird der Grobgrundbesitz durch eine geradezu vorbildliche Boden-
parzellierung aufgeteilt und in die Hédnde des neuen Biirgerstandes
hiniibereeleitet.
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Das Baurecht und die Baupolizei des Mittelalters haben auf ver

schiedenen Gebieten bedeutsame Rechtssiitze aunsgebildet. Das mittel-

alterliche Baurecht schreibt vor, daf Bauplitze niemals der Be-

bauung entzogen werden diirfen. Wiistungen innerhalb der Mauer
!

werden nicht geduldet. gleichviel ob die Baustelle infolge Brandes oder

Zerstirung oder ob sie infolge mangelnder Kultur wiiste liegt. Weigert

sich der Besitzer selber zu baunen oder ist er aus Mangel an Mitteln
dazu nicht imstande, so wird die Daustelle durch obrigkeitliche Yer-
fiioune weiterverkauft. s ist dies eine der iiltesten und stets fest-
oehaltenen Bestimmungen unseres Stadtrechts. Wir haben schon frither

hei der Schilderung der Antike gesehen, dali sich einige Ansiitze zu
ihnlichen Vorschriften im Altertum finden:; doch sind sie von Kkeinem
oriffieren praktischen Wert. Die mittelalterlichen Rechtssiitze iiber die
Baustellen sind dagegen von groler praktischer Bedeutung und sie be-
diirfen der besonderen Hervorhebung:; denn die Bautiitickeit des Ab-
solutismus, von der spiter die Rede sein wird, beruht zu einem grobien
Teil auf dem Recht an wiisten Plitzen,.

Die Bodenbesitzer selber dringten unter normalen Verhiltnissen
zur Bebauung, wie dies den naturgemiiffien Bedingungen entspricht;
denn die Verzinsung eines als Baustelle bewerteten und verwendbaren
Grundstiicks hingt normalerweise davon ab, dab es bebaut wird.
Demgemii wurde von dem Bodenbesitzer hiinfig die Bebauung zur
Vorschrift gemacht, und der Verkauf von Baustellen erfolete mit Bau-
verpflichtung. Auch dieser nenerdings wieder aufeenommene Grundsatz
ist mittelalterlichen Ursprungs. Schon frithzeitig wird in den Urkunden
gegeniiber dem Erwerber festgesetzt, die Ubergabe =ei. erfolot mit der
Bedingung ,ut edificet®, auf dafi er das Grundstiick mit einem Gebiinde
besetze. Mitunter wird noch genauer vorgeschrieben, dafi der Erwerber
das (Gebiude im Stande zu erhalten oder dali er einen gewissen
Mindesthetrag auf die Baustelle verbauen miisse.

Der Hiuserbau in den Stiidten wird im iibrigen vielfach geftirdert
und unferstitzt durch Gewihrung von freiem Baumaterial, inshesondere
von Bauholz, so dafi auch dieser von dem Absolutismus aufeenommene
Grundsatz mittelalterlichen Ursprungs ist.

Die Baupolizei ist im Mittelalter im einzelnen stark ausgebildet.
Das durch obrigkeitliche Statuten zu behandelnde Gebiet des Eingreifens
in die private Bautiitigkeit war allerdings dadurch beschrinkt, dab die
Bauausfithrung in der Hand ziinfticer Meister lag, deren Gewerbebetrieb
an sich bereits durch Statuten geregelt war. Am hiiufigsten finden sich Be-
stimmungen hingichtlich der Einbauten, Vorbauten und 800, [I'!"E'i'iﬁllllt'il.
Mehrfach werden Vorsehriften iiber die Bauhohe gegeben. So wird dureh

eine Urkunde von 1237 in Kiln in der Strabe unter Gaddemen die
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Héhe der Hiuser auf 15 und 16 Ellen beschrinkt. Als allgemein zu-
lissige Bauhohe fiir das 13. Jahrhundert sind drei Geschosse anzusehen.
Der Sachsenspiegel (um 1230) bestimmt nimlich, daf man ohne obrig-
keitliche Erlaubnis drei Geschosse bauen darf, ein Geschof binnen der
Erde, wobei die Tiir bis zu einer Kniehdhe (etwa H5 cm) iiher der
irde liegen darf, und dariiber noch zwei Geschosse.

Die bodenpolitischen Schiipfungen dieser ersten Periode unseres
Stidtebaues sind nicht nur fiir die eigene Zeit. sondern ebenso fir die
spitere Entwicklung bedeutsam geworden. Die Leistungen, die einen
danernden Wert fiir die stidtisehe Bodenentwicklung besitzen, lassen
sich in vier Punkte zusammenfassen: Aufstellung von Rechtssitzen fiir
die Bodenaunfteilung, Schaffung der Einrichtungen fiir den Immobiliar-
verkehr und die Kapitalisierung des Bodens. Ausgestaltung des stiidtischen
Kleinhauses, Differenzierune der Strafen nach Zweelk und Bediirfnis.
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Dritter Abschnitt.
Die Periode der landesfiirstlichen Bautatigkeit.

. Ubergangszeit.

3 6. Nach dem Ende des Mittelalters tritt zundichst eine Ubergangs-
zeit ein, die zu unserer zweiten Periode hiniiberleitet: es ist das

16. Jahrhundert. Mit dem Eindringen der Renaissance gelangen wih-
rend dieser Zeit von Italien nmach dem Norden neue Bauformen, die
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von groBfem Einfluf anf Stidtebau und Wolhnungswesen wurden. Neben
dem iiberlieferten alten Biirgerhaus — dem schmalen Grundstiick mit
kleiner StraBenfront — wird allméhlich das in Italien heimische, dort
ausgebildete breite Etagenhaus eingefithrt. Dem mittelalterlichen Drei-
fensterhaus, das den Individualbesitz betont und mit seiner schmalen
Front fiir eine Familie oder doch fiir eine geringe Zahl von Haus-
haltungen bestimmt ist, tritt ein breites Grundstiick zur Seite, das
die Abmessungen der Bauwerke der vornehmen Klassen nachahmt
und bei seiner spiiteren Ubertragung auf das Biirgerhaus schon fuBer-
lich den Charakter des Miethauses erkennen lift. Die Vermittler der
aus Italien iibernommenen Bauform waren Baumeister der Renaissance,
die in den Urkunden bezeichnenderweise die .wiilschen Maurer* bhenannt
werden. Unter diesem Ausdruck verstand man sowoh]l gebiirtioe
[taliener wie auch Deutsche, die in Wiilsehland die neune Kunst oselernt
hatten,

Wiihrend des 16. Jahrhunderts entwickelt sich zugleich die landes-
fiirstliche Bautiitigkeit im Stiidtebau, verbunden mit einer systematischen
Baupolitik. Unter Baupoliti

¢ verstehen wir die Anwendung staatliche:
Machtmittel zur Erreichung bestimmter Ziele im Bauwesen. Der abso-
lute Staat hat, wie auf allen anderen Gebieten, so auch auf dem des
Wohnungswesens und Stidtebaues seine Machtmittel kriiftig zur An-
wendung gebracht. Die landesfiirstliche Baupolitik wurde zuerst in
Frankreich ausgebildet und spiiterhin wie andere franzosische Einrich-
tungen von den deutschen Landesfiirsten iibernommen, jedoch unter
wesentlicher Umgestaltung der Mittel und Ziele.

Die franzisischen Koénige hatten im 16. Jahrhundert, als die Hof-
haltung in Paris einen immer groBeren Glanz entfaltete, in stets
steigendem Mafie in den Aushau der Hauptstadt Paris eingegriffen.
Wiihrend die Prunkbauten der Kénige und die Wohnhife des Adels
das Stadtbild bereicherten, fand zugleich eine starke Vermehrung der
Bevilkerung statt. Die Stadt nahm ebenso an Pracht wie an Umfane
zu.  Auf diese bauliche und populationistische Bewegung haben die
Konige frihzeitig einzuwirken gesucht. Die Eingriffe beginnen, wie
hervorgehoben sei, mit einem Bauverbot: die religitsen Bewegungen des
16, Jahrhunderts') liefien es Heinrich II. angezeigt erscheinen, dem Zu-
strom von Zuwanderern nach Paris vorzubeugen, und ein im Jahre 1549
erlassenes allgemeines Bauverbot wurde hierfiir als ein geeignetes Mittel
erachtet. Das allgemeine Verbot wurde alsbald fiir einzelne Bezirke auf-
gehoben und nach wenigen Jahren nicht mehr berticksichtigt: indes

1) Uber die von den franziisischen Kiinigen withrend der Relirionswirren ver-

hiingten Verbote von Versammlungen und Zusammenkiinften der Arbeiter und Hand-
werker vel. mein . Franzisisches Gewerberecht”, Leipzie 1899, 8, 245
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entwickelte sich hieraus der Grundsatz drtlicher Bauverbote, der von
dem Absolutismus in Frankreich wie in Deutschland vielfach angewandt
wurde. In der Ahsicht niimlich, die Bautiitigkeit in den von den Landes-
fiirsten beglinstigten Stadtbezirken (Innenstadt, Umgebung des Residenz-
schlosses) zu heben, wurde ofter der Hiuserbau in den Vorstidten
verboten oder auf die Errichtung kleiner minderwertiger Hausbauten
heschrankt.

Unter den hierher gehérenden Mafinahmen ist eine Kinigliche Ver-
ordnung des Jahres 1550 zu erwihnen, die bestimmt, dafi in den Vor-

stidten von Paris nicht hoher gebaut werden diirfe uls zwei Geschosse:
zugleich wird die Anlage von Hofgebtiuden verboten. Es mag zunichst
scheinen, als ob die alte Baupolizei schon hier die ihr neuerdings gesetzten
hygienischen und volkswirtschaftlichen Ziele verfolgt hiatte. Dies ist

indes nicht der Fall. Die Absicht sing einfach dahin. den Bau herr-
schaftlicher vornehmer Hiuser in den Aufienbezirken der Residenz
zn verhindern und damit die Abwanderung vermésender Familien nach
den Vorstddten unméglich zo machen: eine Mafinahme, die uns spiter
in #hnlicher Form und mit den gleiclien Zielen in Berlin unter Friedrich I.
begegnet. Um den Glanz der Residenz zu erhéhen. wollte mMan vers

hindern, daff die reichen Leute sich in den Vorstidten anbauten. Nur

liesem Zweck, nicht aber einem volkswirtschaftlichen oder hygienischen

Gedanken diente die erwihnte Vorschrift, deren Traesweite noch deut-
licher wird durch das hinzugetfii,

Verbot, herrschaftliche Einfahrten

portes cochéres — in den Hiusern der Vorstiadte anzuleren,
Inmitten solcher bald fordernden, bald hemmenden. immer aber
obrigkeitlich regulierenden Eingriffe in das Bauwesen hatte sich bis
zum Ausgang des 16. Jahrhunderts in Frankreich eine systematische
Baupolitik entwickelt, die den Beamtenapparat nnd die Staatseewalt auf
den Stidtebau anwandte. Die Ausstattung der Hauptstadt Paris mit
vornehmen oder vornehm erscheinenden Bauten, die den Glanz des
Konigtums verkiindeten, blieb allerdings das wesentliche Ziel. FEin von
der mittelalterlichen Stadt vollkommen verschiedenes Ideal des Stidte-
baues wurde hierbei verwirklicht und als Vorbild aufeestellt. Die
hauptsichlich angewandten Mittel der landestiirstlichen Baupolitik im
Stidteban waren: Anlage gleichformiger offentlicher Plitze (..places 3
symmétrie”, streng einheitlich umbaut); Anlage geradliniz gezogener
Stralien; Durchfithrung von Stadterweiterungen durch Staatsbeamte und
private Unternehmer nach einheitlichen Plinen; endlich die Vergabung
von Baustellen mit der Verpflichtung, auf der angewiesenen Stelle ein

(rebinde zu errichten.

Vegl. Abdruck der Kboniglichen Edikte bei Fontanon, Les Edicts
et Ordonnances des Roys de France, Paris 1611, Tome I, p. 8421,
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2 Die landesfirstliche Bautitigkeit in Deutschland.

§ 7. In Deutschland beginnt mit dem Abschlufi des 30jihrigen
Krieges und der Erstarkung des Landesfiirstentums die Periode der landes-
fiirstlichen Baupolitik. Die deutsche landesfiirstliche Baupolitik unter-
scheidet sich in den gut verwalteten, nicht schlechthin das franzisische
Vorbild nachahmenden Territorien Deutschlands. von der franzdsischen
Baupolitik in der gleichen Weise wie die Ausgestaltung der absolutisti-
schen Verwaltung iiberhaupt: dort Fiirstenabsolutismus, von dem per-
stmlichen Willen des Fiirsten beherrscht: hier Staatsabsolutismus, der im
[hens
Bauti

te des Staatscedankens steht!). Die Erfolge der landesfiirstlichen

keit sind auBerordentlich erofie gewesen; bewunderungswiirdiger

noch. wenn man die schwiericen Verhilltnisse betrachtet, unter denen
an der Hebung verarmter und zuriickgebliebener Landesteile gearbeitet

wurde. Die Hauptaufgabe der Landesfiirsten ging dahin, die Stidte

aus dem Verfall wieder aufzurichten. Wenn auch das ganze Land unter
den Verwiistungen des grofien Krieges und ithren Nachwirkunzen sehwer
oelitten hatte, so waren doch die Zustinde in den Stidten infolge der
villicen Verodung von Handel und Gewerbe und der Zerstorung von
Eigentum weitaus am schlimmsten.

Unter den deutschen Territorien ragt Brandenburg—Preufien durch
seine umfassende Titigkeit fiir die Hebung der Stidte hervor, und die
preufischen Bestrebungen im Stidtebau sind hier an erster Stelle zu
nennen. Die Auffassung von der preufiischen Baupolitik ist in der
Literatur indessen eine irrtiimliche. Wir horen da von willkiirlichen
Eingriffen absoluter Fiirsten, und selbst in der neuesten wissenschaft-
lichen Literatur werden die Triiger der preufiischen Baupolitik im 17.
und 18. Jahrhundert dargestellt als zwar wohlgesinnte, aber riicksichts-
lose unid selbstherrliche Neuerer. Von solchen Dingen kann in Wirklich-
keit keine Rede sein. Das Verdienst der preufiischen Konige ist ein
sehr viel hoheres, als es ihnen in jener Auffassung zugeschrieben wird.

Die in Preufien ausgebildete Baupolitik ist nur zu verstehen, wenn
wir sie als einen Teil der allgemeinen Verwaltungspolitik auffassen,
die in Preufen durch die Verkettung verschiedener Umstiinde gerade

an die Begiinstigung der Stidte gekniipft war. FEin Hauptmittel fiir
die Kriifticung und IHebung des Staates bildete, der merkantilistischen
Auffassung entsprechend, die Firderung des Gewerbewesens; das Ge-
werbe aber hatte von alters her in der Hauptsache seinen Sitz in den
Stadten und wurde seit 1680 geradezn auf die Stiidte beschriinkt;
durch Freiheiten, Privilegien und Unterstiitzungen wurden immer neue
Scharen gewerbtitiger Einwanderer in die Stidte gezogen. Durch die

1) Vel. mein ,,Franzisisches Gewerberecht®, Leipzig 1889, 8. 386 f.
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verschiirfte stidtische Konzentrierung der Industrie wurde eine Menge
Handwerker vom platten Lande in die Stidte getrieben. In hohem
MaBie wurde dann das Anwachsen der Stiidte verstirkt durch die SECENS-
reiche preufiische Bevilkerungspolitik und die Begiinsticung der Ein
wanderung, deren michtiger Strom, soweit es sich um Gewerbetreibende
handelte, zumeist nach den Stidten gelenkt wurde. Eine ganze Reihe
von Mabnahmen frat unter Friedrich Wilhelm I. und Friedrich dem
Groben hinzu, die der kombinierten Farderung von stiidtischem Wesen
und gewerblicher Titigkeit dienten.

Hand in Hand mit dieser energischen, stidteférdernden Politik
ging nun, als ithre geradezn selbstverstindliche Folge, die umfaszende
Bautiitigkeit und Baupolitik, die mit steigendem Eifer durchgefiihrt
wurde. Das 18, Jahrhundert bezeichnet fiir Preufien den Hohepunkt
der landesfiirstlichen Bautiitigkeit: ganze Stadtteile und Stidte wurden
damals planmiifig und systematisch neu angeleat. Die Grundlage der
preubischen Baupolitik ist eine zwiefache gewesen. Die Hohenzollern
haben hier, wie auf anderen Gebieten der Verwaltune. fremdlindische.
nsbesondere franzisische Einrichtungen und Vorbilder iibernommen:

e

ag dies in der Richtung der Zeit und war damals notwendig bei
der Riickstiindigkeit der einheimischen Zustiinde. In der Hauptsache
aber wurde das alte kommunal-stindische Recht neubelebt und aus-
geiibt, das Recht, das durch die Untiitigkeit und Verwahrlosung der
stiidtischen Verwaltungen in Verfall geraten war. Eine auf willkiirlich
erfundene Rechtssitze gestiitzte Baupolitik hat es dagegen in Preufien
nicht gegeben.

Das zuerst angewandte Mittel der preuBischen Baupolitik war
das Recht an unbebauten Baustellen; unbebaute Bauplitze wurden
eingezogen und an baulustice Unternehmer vergeben., Aber (dieses
Verfahren ist nicht die Erfindung Friedrich Wilhelm I.. sondern es
stellt einen der iiltesten Sitze unseres Stadtrechtes dar, der frither
von den Stéidten (siche oben 8. 42) und nunmehr von dem Konig von
Preufien durchgefiihrt wurde. Die Vergabung von Bauland mit Bau-
verpflichtung und die Gewiihrung von Baumaterial und Zuschiissen
gehort zu den Mafinahmen der franzosischen Baupolitik, beruht aber
in der Hauptsache wieder aunf ilteren Rechten und Gebriuchen der
Stidte (siche oben). Hierzu tritt dann die systematische Anlage ganzer
neuer Stadtteile, die selbstverstindlicherweise keine Rechtsneuerung in
sich schliefit. Die preuBische Baupolitik unterscheidet sich in keiner
Weise von der allgemeinen Verwaltungspolitik, deren Grundsiitze waren:
Hereinnahme fremdlindischer Einrichtungen “und Vorbilder, und haupt-
sichlich Heriiberziehung des vormals stiindischen Rechtes auf eine rein
staatliche Grundlage. Die Grifie der preuBischen Konige lag auch auf




o £
e =
i =
9 =
7 =
% = S
2 = =
” z =
(e o 2
2 = s

¥ 5| 7
\. o
u.x (= |
o

1




w1 e - R
e i e et ke Tyt o TaTaTa . oy

Die Periode der landesfiirstlichen Bautitiglceit, 49

diesem Gebiete in der sittlichen Kraft. mit der sie Widerstinde und
Interessengegensiitze zu iiberwinden und dem reinen Staatsgedanken
unterzuordnen wubBten.

Die Bautitigkeit der preuBischen Konige erstreckt siech anf die
Forderung der Errichtung einzelner Bauten in den Stiadten, auf die Anlage
vollstandig neuer Stadtteile in vorhandenen Stidten, auf die Errichtung von
Kolonisten- und Banernh#nsern in Landstidten und Dérfern, sowie von iffent-
lichen Gebauden (Kirchen, Schulen, Verwaltungsgebiinden). In Berlin war
die Bantitigkeit unter dem Grofien Kurfiirsten, mehr noch unter Friedrich 1.,
Friedrich Wilhelm und Friedrich dem Grofien eine umfassende. Der Reihe
nach wurden der Friedrichswerder, die Dorotheenstadt, die Friedrichsstad!
Kin hervorragendes Verdienst gebiihrt Friedrich Wilhalm [., der
nicht allein fiir Berlin Grofles geschaffen hat, sondern auch auf das Bau-
wesen anderer Stidte fordernd einwirkte. In Magdeburg griff First
Leopold von Anhalt-Dessan, der palte Dessaner, als langjihriger In-
haber des dortigen Gouvernenrpostens, in seiner tatkraftigen Weise
ganz in Ubereinstimmung und mit Unterstiitzung Friedrich Wilhelm T,
in das Bauwesen ein. ,JThm ist es zq verdanken, dafi gesiindere Ver-
hiilta :

eintraten durch Aunfraumnng der Triimmerstitten, Regelung
der Strallenreinigung, Finfiihrung einer verniinft igen Straflenentwisserung
und Beeinflussung der Bautatigkeit. Durch ihn erst ist der Ubergang
AU 1

303ahr

dernen Magdeburg, das sich energisch aus dem Brandschutt des

n Krieges heraus seine Stellung wieder erobern sollte, tat-
séchlich in die Wege geleitet. Die Zahl der von ihm gelisten Auf-
gaben zur Besserung der stiadtischen Verh#ltnisse in jeder Beziehung
erscheint schier unglaublich" (Peters, Magdeburg, S. 1741.). Arbeiter-
wohnungen, die noch heute in Benutzung sind, wurden von Friedrich
dem Grofien in Neuw-Ruppin gebaut. Es sind Hauser im gemeinschaft-
lichen Besitz von 4, 6, auch 8 Eigenttimern, die je einen Teil dos
Hauses — in den meisten Fallen 1 Stube und 1 Kammer — besitzen
und mit ihrem Hausanteil grundbuchlich eingetragen sind. — Uber die
Bauten fiir Kolonisten anf dem Lande vel. Erieh Neuhaus, Die
friederizianische Kolonisation im Warthe- und Netzebruch. Landsberg
1906, 8. 986, 102 u. 111.

Die Neuanlage von Stidten oder die Angliederung neuer Stadt-
teile, die einer vélligen Neugriindung gleichkamen, wurden in den ver-
schiedensten Landesteilen Deutschlands durch die Landesfiirsten vorge-
nommen. Unter den Neuschdpfungen, die fiir die Titigkeit der Fiirsten.
wie fiir das von ihmen angewandte System des Stidtebaues kenn-
zeichnend sind, ragt die Stadtanlage von Mannheim hervor.

Das einen durchaus einheitlichen Eindruck machende Stadthild
{Abb. 12) ist indes nicht mit einem Mal, sondern stiickweise entstanden,
Kurfiirst Friedrich IV von der Pfalz griindete 1607 an Stelle des alten
Dorfes Mannheim einen befestigten Watfenplatz, der aus einer stark an-
gelegten, den rein militdrischen Aufgaben dienenden Feste (Zitadelle)
und aus der an diese anschliefenden, nur durch Mauer, Graben und
Bastionen geschiitzten Stadt bestand. Die eigentliche Feste erhiclt den

Eberstadt, Handbuch des Wohnungswesens. 2. Anfl. 4
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Namen Friedrichshurg und bedeckte mit den und Aufien-
werken die obere Halfte des beifolgenden Planes bis zu dem i
der Mitte der Stadt gelegenen mit Biumen besetzten Stra
noch heute die Planken, d. h. die vor der Feste eingerammten Pt

cenannt wird. Die Stadt selbst dagegen nahm damals nur die unt
Halfte unserer Planzeichnung ein. Das fiir die Stadi bestimmte Gelinde
wurde einheitlich anfgeteilt Die Straflen wurden in gerader Linie
durch die ganze Stadtfliche hindurchgefiihrt und durchschnitten sich

samtlich rechtwinkelig. Lediglich lings des Festungswalles wurde der
aunfleren Strafe die durch Befestigung beding schrige Richtung

wegeben. Das Strafennetz zerlegte die Gelindefliche in rechteckige
Baublocke, und die damals am Necka ancebrachte Inschrift durfte
mit Recht sagen, dafi der Fiirst Sjista Spatiorum dimensione nobtlem
urbem' gegriindet habe. Im Jahre 1622 war die Stadt, die mif weit-

stattet \\'111'L'|t'-.. bereits zu einem arheblichen

gehenden Privilegien ausy
Teil besiedelt., als sie der Zerstorung durch Tilly anheimfiel. (Vgl. den
Grundrif von 1622, Walther, Mannheim, 8. 139 und 155.)

Nach dem Elend des 380 jihri Krieges wurde die Stadt, wvon
Karl Ludwig im Jahre 16562 wiederum mit Privilegien freigiebig aus-
gestattet, unter Einhaltune des ersten Bebauungsplanes, neu aufgebaut.

Fiir den Hauserbau erfolgte, nach den Privilegien von 1652, unentgeltliche
Zuweisung von Bauplitzen und billige Lieferung von Baumaterialien.
Der Kurfiirst wiinschte der Stadt ein ansehnliches Auflere zu geben;
die kleinen eingeschossigen Huuser erschienen bald nicht mehr stattlicl
genug, und nach dem giinstigen Fortgang der Bebanung oab der Kur-
,,dafl anstatt der in Mannheim

fiirst dem Rat seinen Willen zu erkenne
befindlichen geringen, nichtswertigen Hinse:
Hinser und wenigstens zwei Geschofl hoch bauen, oder da sie das nicht

die Eigentiimer andere gute

tun wollten, die kleinen H#user taxiert werden und um den taxierten
Preis anderen. so auf dem Platz gute, groffle Héuser bauen wollen, solche
iiberlassen, wie auch denjenigen, so noch leere Plitze besitzen, welche
an die Strale stoflen, dieselben bebauen oder ebenfalls anderen, die
solche zu bebauen begehren, selbige abzutreten gehalten sein sollen*.

ulieren, wurden fiir die Baulustigen vier Vor-

Um den Hiuserbau zu
lagen (,,Modelle’) aufgestellt, die nach Hansgrifle und Stockwerkzahl
abgestuft, die obrigkeitlich gewiinschten und fiir die verschiedenen Klassen
der Bevilkerung geeigneten Hausgattungen zeigten:

Modell A B C D

3 3 7 2 (Feschosse
14 5] 5] 3 Fenster Front.

Durch die pfilzische Besiedelungspolitik und die Hereinziehung fremder
Einwohner wuchs die Stadt bald empor. Die Bauplitze hatten aller-
dings nur in den bevorzugten Lagen einen Verkaufswert; in den Neben-
straflen wurden sie moch unentgeltlich abgegeben. Die Bautitigkeit war
eing rege; Hiuser wurden auf Spekulation von Unternehmern gebaut
und von Kapitalisten geschiftsmafiic gekaunft (a. a. 0. 5. 178 1),

Im Jahre 1689 wurde die Stadt infolge der von Ludwig XIV. an-
geordneten Niederbrennung der Pfalz von den Franzosen in barbarischer
Weise zum zweitenmal zerstirt. Nach schweren Not- und Kriegsjahren

wurde seit 1709 der dritte Aufbau (unter Karl Philipp) in die Wege




m o T S Tl 3 e B T e A

L R s i e R e e - T T el i

Die Periode der landesfiirstlichen Bautiitigheit. At

geleitet. Die Feste Friedrichsburg wurde geschleift und eingesbnet und
thr Gelande zur Stadt geschlagen, unter Ausdehnung des zuvor ange-
wendeten Systems der Strafien- und Baublockanlage. Der Kurfiirst ver-
legte bald darauf auch seine Residenz nach Mannheim und nunmehr
erfolgte der Bau des die Stadt abschliefenden Residenzsc :hlosses, so dafl
rest. Jetzt die vielfach als einheitlich angesehene Stadtanlage vollendet
war. Die gleichformig erscheinenden Baublicke sind im iibrigen nicht
von gleicher Grofle; wihrend die senkrecht launfenden Strafien im wesent-
lichen in gleichen Abstinden von etwa 556 m gezogen sind, haben die
Querstraflen verschiedene Abstinde von 80—110 m, so dab die einzelnen
Reihen von Baublocken eine verschiedene Tiefe besitzen. Nur die Regel-
mafigkeit der Straflenfiihrung 14ft sie wie gleiche Felder eines Schach-
brettes erscheinen.

Bei der Bebaunung des Gelindes der vormaligen Friedrichsburg
wurden die Baustellen wiederum unentgeltlich, jedoch mit Bauverpflichtung
abgegeben. Die absoclutistische Geschmac ksrichtung im Stidtebau hatte

inzwischen weitere Fortschritte gemacht; es wurde nicht allein die strengste
Einhaltung der Baufluchtlinie vorgeschrieben, sondern auch méglichst
gleiche Hihe der Hauser eines Baublocks gewiinscht. Die ,,Symmetrie*
(oben § 6, S. 45) wurde als Grundsatz eingefiihrt, und der gleichfiirmige,
die obrigkeitliche Regelung ausdriickende Ausban der StraBen wurde
angestrebt.

Zu den von deutschen Landesfiirsten neugegriindeten oder durch
Angliederung umfangreicher Stadtteile umgestalteten Stiidten gehoren
Erlangen, Ludwigsburg, Karlsruhe, Diisseldorf, Hanau, Darmstadt,
Kassel u. a.

Erlangen zahlt unter die typischen Beispiele, die die Wieder-
aufrichtung der in den Kriegen des 17. Jahrhunderts verwiisteten Ge-
biete durch landesfiirstliche Tatigkeit zeigen. Der Neugriinder Er-
langens ist Markgraf Christian Ernst von Brandenburg-Bayreuth,
der, dem Beispiel seines Vetters Friedrich Wilhelm, des Grofien Kurfiiraten
folgend, die Neubesiedelung und wirtschaftliche Hebung seines vollig
verheerten Landes betrieb. Neben dem im 80jihrigen Kriege bis auf
das letzte Haus zerstorten alten Erlangen griindete Christian Ernst im
Jahre 1685 die neue Stadt, die durch Aufnahme gewerbetiitizger fran-
ziisischer Refugiés bald zur Bliite gelangte. Die Neustadt ist wvoll-
stindig regelmaflig gebaut, mit gerade gerichteten, rechtwinkelig kreuzenden
Strafien und mit einer grofien Zahl freier Plitze ausgestattet. Der
nach der Altstadt anschlieffenden Hauptstrafie ist in ihrem nérdlichen
Lauf eine leichte Kriimmung gegeben, wodurch eine stidtebautechnisch
reizvolle Wirkung entsteht. Im Mittelpunkt der neuen Stadt steht das
landesherrliche Schlof.

Bei der Griindung von Karlsruhe durch Karl Wilkelm im Jahre
1715 war zuniichst nur der Bau eines landesfiirstlichen Schlosses beab-
sichtigt; die Anlage der Stadt trat erst nachtraglich hinzu. Der hierbei
der gesamten Anlage zmugrunde gelegte Plan ist kenmzeichnend fiir die
Zeit: der Plan als Ganzes besteht auns einer dem Sonnenbild nach-
geahmten Figur von 32 RadialstraBen, die samtlich gleich Sonnenstrahlen

*
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von dem landesfirstlichen SchloB, als dem Mittelpunkt, auslaufen. Die

Mehrzahl dieser Strahlstraffen fiihrt in den nmliegenden Schlofigarten,
wihrend eine Anzahl der siidlich laufenden Strafien das Gerliste der
neuen Stadt abgab, deren Plan dadurch von selbst die Grundform eines
Fachers erhielt. Bauland zum H#userbau wurde withrend des 18. Jahr-
hunderts den zuziehenden Ansiedlern unentgeltlich abgegeben, ferner
wurden Bauholz und Sand geliefert. Unter diesen Verhaltnissen besall
die Baustelle einen geringeren Wert als der landwirtschaftlich ge

nutzte Boden. Fiir den zu Baustellen eingeteilten Boden wurde
Preis bezahlt, withrend das nicht zu Bauland bestimmte Gelinde seinen
Nutzungswert als Garten, Feld usw. besaf. Zur Belebung der Bau-
tatickeit wurden noch besondere Beihilfen, sog. Baugnaden, gewihrt.

Die Aufschliefung des Baugelindes von Karlsruhe war im 18. Jahr-
hundert und bis ins 19. Jahrhundert hinein Sache der Obrigkeit, Die
Einteilung der Grundstiicke wurde geméal dem Stande und Beruf der
Bewohner durchgefiihrt, so daf neben den grofien Grundstiicken die
entsprechende Zahl kleiner Parzellen bereitgestellt wurde. Auch der
Ban der Hauser bleibt nicht der Willkiir des einzelnen iiberlassen,
sondern die Obrigkeit stellt ,,Modelle’ auf, in denen bestimmte Vor-
schriften iiber die Fassade, die Bauhthe, den Stil und das Material

der Gebiunde — nach einzelnen Bauklassen abgestuft — cegaben werden.

Niedriee Hauser sind nur in den minder vornehmen und Nebenstralien
erwiinscht: in den HauptstraBlen und an den breiten offentlichen Platzen
wird anf den Bau mehrgeschossiger Hauser hingewirkt. Uber landes-
fiirstliche Baupolitik in Braunschweig-Liineburg vgl. Ad. Keysser,
Zeitschr. f. Wohnungswesen 10, Jan. 1905, 8. 88 (nach der Frankfurter
Zeitung). f

Unter den bautechnischen Einzelheiten jenes Zeitabschnittes ist
noch die Behandlung der Hausformen besonders zu erwihnen. Bereits
oben wurde darauf hingewiesen, wie durch die sogenannten wiilschen
Maurer Renaissanceformen nach Deutschland gebracht wurden. Im Ge-
folge des fremdlindischen Einflusses

celangte nunmehr das in Italien
und Frankreich ausgebildete breitgestreckte Etagenhaus zur Einfithrung
als neue Bauform fiir das bessere und vornehmere Biirgerhaus. Bei
den landesfiirstlichen Stadtanlagen wurde diese Bauform vielfach an-
gebracht, sowohl im Osten wie im Westen Deutschlands. Man be-
giinstigte diese Haustypen wie oben (bei Mannheim und Karlsruhe)
bemerkt, insbesondere in den HauptstraBen, weil die grofieren Bauten
suBerlich die Vorstellung der Vornehmheit erwecken konnten und die
Anwendung monumentaler, dem Palastbau entlehnter Bauformen ge-
statteten: ferner auch deshalb, weil man in dem fiir mehrere Familien
angelegten Etagenhaus reichlich Mietwohnungen fiir die staatlichen
Beamten bhekam.

Der Absolutismus hat indes das Ftagenhaus nicht etwa allgemein
angewandt: vielmehr wurde stets dafiir gesorgt, daf neben den breiten
griferen Miethiusern die entsprechende Anzahl schmaler Kleinhiiuser
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fiir Handwerker und Kleinbiirger gebaut wurde. Es wiirde der Auf-
fassung des Absolutismus durchaus widersprochen haben, wenn er
die Entwicklung der Grundstiicksparzellierung etwa sich selber iiber-
lassen hiitte. Die Anschauung von den vorsorgenden Aufgaben der
staatlichen Verwaltung verlangte vielmehr gerade auf diesem Gebiet
ein entschiedenes Eingreifen der Staatsgewalt. Teils wurden ganze
Abschnitte einzelner Strafien dem Kleinbau vorbehalten; teils wurde
innerhalb eines Hiuserblocks eine Hilfte zur Aufteiling in kleine
Grundstiicke ausgeschieden. Die soziale Fiirsorge fiir die Boden-
parzellierung war eine iuBerst weitgehende, und es ist von hohem
Interesse, in den Bebauungsplinen des 17. und 18. Jahrhunderts die
Einteilung der Grundstiicke, die bis zu der kleinsten Parzelle her-
untergehen, zu verfolgen.
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Abb. 13. Baubléicke der Altstadt Mannheim. DMafstab 1:500.

[ch gebe hier die Abbildungen von zwei Baublécken aus der Alt-
stadt Mannheim wieder, die als typisch fiir das Bausystem dieser
Periode gelten ktmmen (Abb. 13). Die Grundstiicke sind nach der Be-
banung des Jahres 1900 eingezeichnet; die Hife sind zum Teil iiberbant
worden; die urspriingliche Grundstiickseinteilung ist indes mnoch genan
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erhalten und erkennbar. Es zei gich, daBl von jedem Hiuserblock
etwas weniger als die Hulfte anf gréfere Grundstiicke entfallt, mit Hifen
fiir kaufm#nnischen und gewerblichen Betrieb. Die zweite, griflere Hilfte
dagegen ist fiir kleine Parzellen vorbehalten, wobei die Abmessungen sich
bis zu den kleinsten Grundstiicken abstufen. Die Absicht, den Klein-
biirger und Handwerker und allgemein die minder wohlhabenden Klassen
mit Grundbesitz auszustatten, geht aus der Blockeinteilung deuntlich her-
vor. Die Bereitstellung kleiner Parzellen ist besonders klar sichtbar in
dem oben S. 47 zitierten ersten Stadtplan vom Jahre 1622.

Die gleichen Absichten lassen sich in den anderen Stadtanlagen
des 17. und 18. Jahrhunderts nachweisen, so in Berlin in der Friedrich-
stadt. Die Baubltcke der Friedrichstadt zeigen ebenfalls die gemischte

Parzellierung, wenn auch nicht mit der gleichen Regelmafiigke
durchgefiithrt wie in Mannheim; von den Nebenstrafien waren einzelne
._'.ri\'.'e?.irt{? zu kleinen Parzellen Dreifensterhiusern aufgeteilt,
die jetzt allerdings zum grofien Teil verschwunden sind. Mit grofier
Deutlichkeit hat sich die Abstufung und Mischung der Parzellierung er-
halten in Erlangen. In der Hauptstrafie itiberwiegt die breite Bau-
stelle von verschiedenen Abmessungen; die Nebenstrafien enthalten viel-

Vorz

fach das kleine Drei- und Vierfensterhaus, das in einzelnen dieser
Strafien die vorherrschende Parzellierungsform bildet,

Wie die absolutistische Verwaltungspolitik die erste Einteilung
der Grundstiicke iiberwachte, so wollte sie die Parzellen auch dauernd
erhalten und vor dem Aufkaufe geschiitzt wissen. Diesem Zweck diente
eine (durch die Stidteordnung aufgehobene) Vorschrift des Preufiischen
Alleemeinen Landrechts: sie bestimmte ,dall die Zahl der Biirgerhiiuser
erhalten werden solle, auch deren mehrere, ohne besondere Erlaubnis,
nicht in eins zusammengezogen werden diirfen?).

Das System des landesfiirstlichen Stiidtebaues unterscheidet sich
wesentlich von dem stiidtisch-mittelalterlichen: es hat tiefgreifende
Neuerungen in der Stadtanlage und im Wohnungswesen eingefiihrt.
Der landesfiirstliche Stidteban erfafit die Anlage der Stadt als einheit-
liches Ganzes, wobei die Planmiiffigkeit sich bis auf die Regelung jeder
die #uliere Erscheinung betreffenden Einzelheit erstreckt. Das Schon-
heitsideal ist die Symmetrie, die in der Richtung der Strafie, in der
Raumgestaltung der oOffentlichen Plitze, wie in der Behandlung der
privaten Geb#iude zur Durchfithrung gelangt. Der ordnende Wille des
Fiirsten verkiindet sich in der Stadtanlage. Das System als Ganzes war
der zutreffende Ausdruck der zeitgenossischen Zustiinde:; zum Schema-
tismus wurde es erst spiterhin, als die kiinstlerischen Gedanken und
die Aufgaben des Absolutismus geschwunden waren.

Auf dem Gebiet der Bodenparzellierung sind bedeutsame Ande-
rungen eingetreten. Infolge der einheitlich-gleichmiBigen Strafenanlage

1) Vgl. meine ,,Stidtische Bodenfragen®, 5. 100,
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ist weggefallen die Scheidung zwischen Verkehrsstrafe und WohnstraBe,
sowie die beliebige Aufteilung des Wohnlandes durch den einzelnen
Grundbesitzer. Diese beiden Grundziige des mittelalterlichen Stidtebaues
hingen, wie wir wissen, eng zusammen. Fiir lange Zeit hinaus blieb
der Grundsatz der StraBendifferenzierung dem kontinentalen Stidtebau
verloren. Obrigkeitlich geregelt erscheint jetzt die gesamte StraBen-
fithrung; die Staatsgewalt driickt auch dem StraBenbild ihr Gepriige
auf. Um so deutlicher tritt die dem Berufe des Staates entsprechende
Aufgabe der sozialen Bodenparzellierung hervor, die jetzt mit bewuBter
Absicht und als amtliche Titigkeit durchgefiihrt wird. Neben dem
Etagenhause findet das Kleinhaus seine sicher verbiirgte Stelle: die
Bodenaufteilung entspricht der Schichtung der Einwohnerschaft. Die
Rechtssiitze des Bauwesens, deren sich der Absolutismus hediente,
entstammen im iibrigen dem mittelalterlichen Stadtrechte.
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Vierter Absechnitt.
Die Gegenwart.

1. Ubergangszeit.

§ 8. Im 19. Jahrhundert verlieren zahlreiche deutsche Stidte
ihre Festungseigenschaft; die sternférmigen oder ringférmigen Wille
werden niedergelegt und eingeebnet, und es entstehen die priichtigen
Wallpromenaden und Anlagen, die den Schmuck zahlreicher deutschen
Stidte bilden. In den vierziger oder fiinfziger Jahren beginnt der Bau
der Eisenbahnen, deren Bahnhof, wo es sich nicht um eine Festungs-
stadt handelt, meist eine kurze Strecke vor der Stadt lag und mit der
Stadt durch die ,Bahnhofstrafe® verbunden wurde.

Zu jener Zeit entwickeln sich die Ansiedelungen wohlhabender
Biirger vor den alten Stadttoren, an den niedergelegten Wallpromenaden
oder inmitten von Girten. Diese neuen Bauten, die sich mitunter zu
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Stadtteilen erweitern, unterscheiden sich durchaus veon den Vorstidten
der fritheren Zeit, in denen sich die unziinfticen Handwerker, die
Arbeiter oder die Handelsgirtner niederlieBen. Die Viertel, die jetzt
vor den ehemaligen Stadttoren entstehen, sind vielmehr Wohnbezirke
der vornehmen oder jedenfalls der bessergestellten Klassen. Hierbei
entwickelte sich die sogenannte offene Bauweise, die das hiufig an-
gewandte System der Stadterweiterung der vierziger und fiinfziger Jahre
ist und den damaligen Verhilltnissen angepabit war.

Gegeniiber den auns dem 18. Jahrhundert iibernommenen Anschau-
ungen von der symmetrischen Gleichmifligkeit und obrigkeitlichen Regu-
lierung {oben 8. 51 {f.) hatte sich schon zu Beginn des 19. Jahrhunderts sin
Umschwung geltend gemacht, der anch anf dem Gebiet des Stiadtebanes die

erfiir zwei

Lehren des Individualismus hervorkehrie. Bemerkenswert sind hi
Berichte des badischen Oberbaundirektors Weinbrenner, der sich gegen die
Beschrinkung der Baunart durch die obrigkeitliche Regelung der Fassaden
wendet, ,.da sie ebenso dem Fortschritt der Zeit, wie dem Vermégen des
einzelnen schade®., Weiter aber hiilt er es fiir nnrichtig, daf ,nach der
geitherigen Ordnung kleine H#user in geschlossener Reihe unmittelbar
aneinandergebaut wiirden, zuniichst wegen der Feunersgefahr, dann auch
weil bei wachsendem Wohlstand eine Vergroflerung solcher Hiauser un-
miglich sei; endlich aber sei es auch in artistischer Hinsicht nicht
immer schén, wenn Hiuser an Hiuuser kasernenartig aneinandergesetzt
sind und hierdurch eine allsu grofle Monotonie veranlafit wird®. Im
Jahre 1815 erging dann eine Verfiigung

die fiir bestimmte Hauptstralien
anordnete, dafi ,die Gebiiude eine Mindestfrontlinge von 40 Fufl und
eine Bauhthe von drei (Geschossen haben sollten; ferner, dafi zwischen
je drei solchen Gebauden ein 20—30 Fuf breiter Zwischenranm unbe-
baut bleiben kinne“.

Bericht mnd Verordnung bedeunten
den Anschauungen des landesfiirstlichen Stidtebaues der Barockzeit, der
die HEinheitlichkeit der Gebiude, die Gleichartigkeit der Bauweise bis
Zur .Elil|'|C]'l!§l]:€1iﬂl]llll!l;.': der Dachlinien anstrebte und vorschrieh. Gleich-

en vollstindigen Bruch mit

1118 zeitig mit dem Widerstand gegen die sogenannte ,Monotonie® tritt auch
der Wunsch nach Durchbrechung der geschlossenen Baulinie hervor;
man wiingcht jetzt den Bauwich und die offene Bauweize, und es ist
noch hente unserer Beachtung wert, welche Griinde man fiir deren
it Einfithrung geltend machen wollte: Feuersicherheit, Méglichkeit spiterer
' Vergrifierung der Gebinde und kiinstlerische Riicksichten. Wie sich
hier zeigt, fehlen die heute zumeist vorgeschobenen gesundheitlichen
(Gesicht

ikte vollstandig bei der urspriinglichen Begriindung der offenen
Bauweise. —

Von einer iiber das eigentliche Gebiet der Wohnungsfrage hinaus-
gehenden Bedeutung ist es nun, festzustellen, wie vor Eintritt der jiingsten
Periode des Stidtebaus die Wohnweise des Arbeiterstandes gewesen
ist und von welcher Tragweite die Umwiilzungen gewesen sind, die sich
hier vollzogen haben. Die dentsche Industrie begann sich seit den
vierziger Jahren miichtig zu entwickeln, nachdem der deutsche Zollverein
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erstmalig einen groBen inneren Markt cesehaffen hatte und dureh den
Eisenbahnbau vollstindig nene Bedingungen fiir Giitererzengung und
Giiterbewegung gegeben waren. In den Industriebezirken war der
eigene Hausbesitz des Arbeiters allgemein verbreitet; doeh auch die
Mietwohnungen der Arbeiter befanden sich meist in kleinen Hiusern:
die grofien Hausformen wurden fiir die Arbeiterwohnung noch wenig
angewendet. Das Massenmiethaus war als allgemeiner Typus {iberhaupt
unhekannt.

Die typische Wohnweise des Arbeiters der rheinischen Industrie-
bezirke in diesem Zeitabschnitt zeigt sich in der beifolgenden Abbildung.
Das hier wiedergegebene Haus ist, gleichzeitig mit dem in den Ab-
messungen iibereinstimmenden Nebenhause, alsIDoppelhaus ausgefiihrt
und wurde erbaut an einem Gartenweg, der inzwischen zu einer StraBe
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Abb. 14. Dreifensterhans (Doppelbaus), rheinische Bauweise. Aus Eberstadt,
Rheinische Wohnverhiiltnisse, Jena 1003, 8. 47.

verbreitert worden ist. Das Haus enthilt in jedem GeschoB drei

Ridume, die in bester Weise Licht, Luft und Sonne empfangen; Hof

und Giirtchen gewiihren den Kindern die nicht hoch genug zu be-
wertende Gelegenheit zu Bewegung und Spiel.

Das Haus unserer Abb. 14 veranschaulicht die Wohnweise des
Textilarbeiters, des Webers, des Bandwirkers, der im eigenen Hause
auf seinem Webstuhl fir Rechnung eines Fabrikanten arbeitete, Neben-
bei betrieb die Familie in dem anschlieBenden Gartchen eine kleine
Bigenwirtschaft mit Obst- und Gemiisezucht, die fiir die Befriedigung
der Haushaltsbediirfnisse eine wesentliche Bedeutung hatte. Auferdem
wurde eine Ziege gehalten, mitunter auch ein Schwein aufgefiittert. (te-
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wohnung unserer Tage vergleichen. Es ist aber auch notwendig die Be-
deutung der Wohnweise fiir die Wirtschaftsfiihrung in Betracht zu
ziehen. Die bei der iilteren Wohnweise leicht gegebene und fast selbstver-
stindliche Moglichkeit der Eigenproduktion hat heute fiir den stiidtischen
Arbeiter so gut wie vollstiindig anfgehiirt. Selbst das Halten von Vorriiten
ist heute in nennenswertem Umfang kaum mehr iiblich, noch auch nur
moglich: alles, was zur Lebenshaltung gehort, muf gekauft werden. Dem-
gemif hat der Arbeitslohn heute ganz andere Bediirfnisse zu decken als
vor 50 Jahren, und die Wohnungsmiete erstreckt sich nicht mehr auof
die gleichen Leistungen. Der Wegfall aller Eigenproduktion zihlt zu
den bedeutsamsten Umwilzungen in der Lebenshaltung des Arbeiters und
miilite bei Vergleichungen entsprechend berficksiechtigt werden. Auch
ein mehrfach gesteigerter Geldlohn wird hier nicht immer fiir die ein-
getretenen Wandlungen einen Ausgleich bieten. Fiir die Beurteilung
der Entwicklung der Wohnverhiltnisse und der Wohnungsmieten aber
bildet die Verinderung des Wohnungstypus, der sich zahlenmifig tiber-
haupt nicht ausdriicken Lifit, eines der bedeutsamsten Momente?t).

Als Wohnform besitzt der dltere Bautypus eine nicht geringere
Bedeutung. Die Anlage der Wohnung und die (Gestaltung des Wohnungs-
erundrisses sind befriedigend. Die vorhandene Freifliche gestattet den
Aufenthalt und die Bewegung heim Hause. Der Erwerb des Hauses
zum Eigenbesitz war moglich; ebenso war die Gelegenheif zur Abgabe
von Mietwohnungen gegeben. Fiir den Arbeiterstand und seine Klein-
wohnung war mithin in Deuatschland ein bestimmter Wohnungstypus
vorhanden, dem nach der wirtschaftlichen, sozialen und bautechnischen
Seite wertvolle Eigenschaften zukamen. Die neue Periode des Stidte-
baues hatte nunmehr die iiberlieferten Wohnformen weiterzubilden und
bediirfnisgemiiff auszugestalten.

2. Die jiingste Bauperiode.

8 9. Mit den sechziger Jahren des 19. Jahrhunderts beginnt ein
starkes Wachstum der Stidte. Die Wirkungen des Eisenbahnbaues
machen sich geltend; die Industrie in den Stidten vergréBert sich zu-
sehends. Bald kommt die Zeit der nationalen Kriege; mit der Stirkung
Preufiens und der politischen Einigung Deutschlands vollzieht sich der
michtige Aufschwung des stidtischen Lebens und der stidtischen Be-
volkerung. Wiederum, wie in der Bliitezeit des Mittelalters, fiel den
stidtischen Verwaltungen die hohe Aufgabe zu, fir eine starke Volks-

1) ¥gl. Grotjahn, [Tber Wandlungen in der Volksernihrung, Schmollers
Forschungen, Bd. II, §. 2f{.; Paul Maller, Wohnungsnot und Grundrente, Con-
rads Jahrbiicher 1902, Bd. LXXVIII, 5. 38; Wagner, Titigkeit der Stadt Ulm,
Ulm 1903, S. 45 u. ofter.
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vermehrung und fiir zustromende Bevdlkerungsmassen Unterkunft zu
sehaffen. Die rechtliche wie die dkonomische Stellung der zur Aus-
fithrung berufenen Verwaltungen war giinstiger als je zuvor. Niemals
in irgendeiner unserer fritheren Perioden haben die stiidtischen Ver-
waltungen unter #hnlich vorteilhaften rechtlichen und wirtschaftlichen
Bedingungen gearbeitet. Eine weitgehende, fest organisierte Selbst-
verwaltung war geschaffen. Kapital und Kredit flof unerschipf-
lichen Mengen dem Boden zu. Die Grundrente stieg nnaufhérlich und
ergab fiir die Spekulation einen Reichtum von Milliarden. Die Mig-
lichkeit war gegeben, eine giinstige Entwicklung der Bodenverhiltnisse
herbeizufiihren.

In der Betrachtung der tatsichlich eingetretenen Zustinde miissen
wir nun eine Scheidelinie im deutschen Wohnungswesen ziehen. In
der Literatur werden die neueren deutschen Wohnverhiltnisse fast
immer einheitlich betrachtet und gleichartic behandelt. Eine solehe
(:leichartigkeit besteht aber keineswegs. Das Wohnungswesen unserer
deutschen Stidte zeigt, trotz der gleichmachenden Einfliisse der Neuzeit,
zahlreiche Verschiedenheiten. Wenn wir griBere Einheiten zusammen-
fassen, so scheiden sich im stidtischen Wohnungswesen Deutschlands
noch in der Gegenwart zwei Gebiete von ganz ungleichem Umfang.
Das eine kleinere Gebiet umfaBt den Norden und Nordwesten Deutsch-
lands und wird abgegrenzt durch eine Linie, die sich etwa von Bremen
nach Koblenz hiniiberzieht; den Mittelpunkt bildet die Rheinprovinz
mit den Stidten Disseldorf, Crefeld, Elberfeld und Barmen. Hier hat
sich unsere alte deutsche Bauweise, das Kleinhaus oder Dreifenster-
haus, bis zur Gegenwart in den Stidten zwar nicht ganz unverindert
erhalten, aber doch ohne jede Unterbrechung auf der alten Grundlage
fortgebildet.

Dag Studium der Wohnverhilltnisse dieses (Gebietes ist fiir das
Wohnungswesen von der griften Bedeutung. Eine der wesentlichsten
Leistungen der nordwestlichen Bezirke besteht darin, daB hier eine selb-
stindige Form des Kleinwohnungsbaues geschaffen worden ist. Das
Kleinwohnungswesen bedarf unbedingt eines eigenen Bautypus, der hier
gemiff den Anforderungen der modernen Wohnverhiiltnisse ausgebildet
wurde. Bs ist hier ferner gelungen, in Grofstidten und zwar in rasch
anwachsenden Industriestiidten, eine im alleemeinen zureichende Pio-
duktion von Kleinwohnungen zu erzielen und die Kasernierung mit ihren
traurigen Folgen von der Bevilkerung fernzuhalten. Endlich kinnen wir
hier mit Sicherheit feststellen, wie die natiirliche Entwicklung in unserem
deutechen Wohnungswesen heschaffen ist: sie fiithrt, wo das alte Klein-
haus (s. oben S. 57) nicht schlechthin beibehalten wurde, in einer ununter-
brochenen Forthildung zu einem Biirgerhaus fiir 4—6 Familien, das
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viele der berechtigten Anforderungen an die stidtische Wohnweise erfiillt.
Hier besteht, obgleich es sich um die fluktnierende Bevolkerung von
Industriestiidten handelt, ein befestigter Hausbesitz. Die Kleinwohnungen
stehen in sozialer und hygienischer Hinsicht unendlich weit iiber den
Hofwohnungen der Mietskasernen; gleichwohl sind die Mieten zum Teil
um ein Drittel niedriger. Uber die geschichtliche Entwicklung dieses
westlichen und nordwestlichen Gebietes ist hier nichts weiter zu be-
merken: sie war eben eine ununterbrochene und zog sich, erst in der
Jiingsten Zeit durch allgemeine Verwaltungseinrichtungen beeinfluBt,
von unserer ersten Periode bis zur Gegenwart.

Dafi die Verhaltnisse infolge der Ubertragung allgemein eingreifender
Kinrichtungen (Grundbuchwesen, Bebauungsplan, Banordnung) auch hier
neuerdings veriindert und insbesondere in den Grofistidten umgestaltet
werden, wird spiiter zn ertirtern sein.

Neben dem vorgenannten geschlossenen Gebiete gibt es, wie kaum
hervorgehoben zu werden braucht, noch andere Landesteile in Deutsch-
land, in denen das Kleinwohnungsgebéiude sich auch in den Stadten —
von dem flachen Lande ist hier nicht die Rede — erhalten hat.

Ganz anders haben sich die stidtischen Wohnverhiiltnisse in dem
Hauptgebiet Deutschlands entwickelt, das man seither in der Literatur
zumeist betrachtet hat und das ja allerdings in der Hauptsache fiir
unsere Wohnungszustinde mafigebend ist. Von den neueren charak-
teristischen Erscheinungen ist kaum eine unserer Grofstidte freige-
blieben. Nirgends aber hat sich die Entwicklung in solcher Schiirfe
vollzogen wie in Berlin, einem Mittelpunkt, von dem aus sowohl das
Baunsystem unserer jiingsten Periode, wie auch die damit verbundenen
besonderen Geschiiftsformen insbesondere seit 1870 in enfscheidender
Weise beeinfluft worden sind. Hier wurde auch als Typus der neueren
stiidtischen Bauweise in Deutschland die Mietskaserne ausgebildet, die von
Jerlin ausgehend sich die meisten deutschen Grofistidte unterworfen hat.

Wir haben nun zu untersuchen, woher dieses Bausystem unserer
jilngsten Periode stammt. Ist es auf natiirliche Weise und zur Be-
friedigung eines gegebenen Bediirfnisses entstanden, dann ist es un-
abiinderlich und wir sind widerstandslos diesen schlechten Zustiinden
preisgegeben. Handelt es sich aber um ein willkiirliches, nur zugunsten
bestimmter Interessen geschaffenes System, so ist die Moglichkeit und
damit anch die Notwendigkeit einer Abiinderung erwiesen. Diese Fest-
stellung bildet nach der bautechnischen Seite zunichst dem Abschluf
unserer entwicklungsgeschichtlichen Untersuchung und zugleich die
Grundlage fiir die Erérterungen der spiteren Abschnitte.

Zur Fiihrung des Nachweises haben wir an die Darlegungen des
voraufgehenden Paragraphen (oben 8. 46 ff.) anzukniipfen. Wir erwihnten
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dort die landesfiirstlichen Stadterweiterungen, die bei uns gegen Ende
des 17. Jahrhunderts beginnen und bei denen der Stadtplan fiir ganze
Stadtteile schematisch festeelest wurde. Das Schema, dessen man sich
bei diesen landesfiirstlichen Griindungen und Anlagen gern bediente,
ist das Schachbrett: die Baublécke sind in seometrische Figuren,
Rechtecke, Quadrate usw. abgeteilt. Als Beispiel lernten wir Mannheim
kennen, das in seiner urspriinglichen Anlage — die jetzige Altstadt
__ aus Rechtecken von ca. 55 m Tiefe zn 85 m Linge besteht.
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Abb. 16, Alter Berliner Baublock der Friedrichstadt (Geschiiftsviertel) in der Be-
bauung von 1902, Mallstab 1 : 2000.

Das gleiche Schema finden wir wieder in Berlin in der seit Aus-
gang des 17. Jahrhunderts angelegten Friedrichstadt. Die Blocke der
Friedrichstadt haben eine Frontlinge von 120—150 m und eine Tiefe
von 7H m.

Die beifoleende Abb. 16 zeigt einen Baublock der Berliner Fried-
richstadt nach der alten Anlage, von gleichmifiigen Strafien von 22 m
Breite umgeben. Die innere Einteilung des Blocks hat sich im Laufe
der Zeit vollstindig umgestaltet. Eine Anzahl der urspriinglich kleinen
Parzellen ist zn grifleren Geschaftshiusern zusammengelegt worden,
insbesondere bei den Eeckgrundstiicken. Der zu einem hochwertigen
Geschiftsviertel gewordene Boden ist im Blockinnern eng iiberbaut
worden.
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Das Schachbrett war demnach, jedoch in bescheidenen Abmessungen

und ohne jede nachteilige Wirkung, fiir Berlin nunmehr das historische

Schema geworden. In den fiinfziger Jahren des vorigen Jahrhunderts

dehnte sich die Bebanung aus in der Richtung der Potsdamer- und

LiitzowstraBe; das Gelinde bestand dort aus giirtnerisch und landwirt-

gchaftlich benutzten Grundstiicken in der Einteilung der Ackerparzellen.

Auch hier wurden wieder rechteckige Blicke angelegt; die Abmessungen

der Blocke® waren aber nun etwa 200—400 m Linge und 150—250 m
Tiefe, also etwa das vier- bis achtfache des alten Umfangs.

- LFXITOIIS
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Abb. 17. Berliner Baunblock im Jahre 1850/61. MabBstab 1 : 2000.

In der beifolgenden Abb. 17 ist ein Baublock der Berliner Stadt-
erweiterung der fiinfziger Jahre wiedergegeben. Die Anufteilung ist fiir
das befolgte System bemerkenswert. Von irgendeiner Parzellierung
in dem Sinne, daf brauchbare Grundstiicke geschnitten werden, ist
keine Rede. Die Umrisse der grofien Blicke wurden einfach in die
Ackerparzellen willkiirlich hineingezeichnet.

Die in dem Berliner Bebauungsplan von 1850 vorwaltende Absicht
war jedoch, daB die damals geschaffenen grofien Baubldcke nur an den
StraBenfronten bebaut werden sollten, wihrend das Innere fiir Girten
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frei bleiben sollte. Diese sog. Randbebauung zeigt gsich noch auf das
deutlichste in unserer Abb. 17, die lediglich flache Vorderhiuser auf-
weist: wo Hofgebiiude vorhanden sind, werden sie freistehend ohne
Seitenfliigel und ohne Anschluf an das Vordergebiude errichtet. Die
urspriingliche Voraussetzung lief sich in der Praxis indes nicht auf-
vecht erhalten. Die Grundbesitzer gingen bald dazu iiber, das eigentlich
fiir Giirten bestimmte Innere der tiefen Blicke auszunutzen, was in
der Weise geschah, daB man die Innenflichen mit anschliefenden Hof-
gebiiuden (Hofwohnungen) besetzte. Von der Vorderwohnung oder
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dem urspriinglich ganz selbstindigen Vorderhaus geht also diese
Bauform aus; die Kleinwohnung wird als Anhiingsel angebaut.

Die beifolgende Abb. 18 stellt den gleichen Baublock der Abb. 17
dar, jedoch ausgebaut in der spiiteren Bebauung. Die Wohnhiiuser
zeigen den typischen Berliner Grundrif mit Seitenfliigeln und mit ein-
fachen und doppelten Quergebiiuden. Die Aufteilung ist fiir die Wohn-
gebiiude die denkbar ungiinstigste und es ist schwer zu verstehen, wie
ein derartiges Parzellierungssystem festgehalten werden konnte.
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Die Ausbildung der Mietskaserne zu dem allgemeinen Typus der
Berliner Bebauung fillt in die Zeit nach 1860. Bei der grofieren Aus-
dehnung Berlins, deren Grundlage durch den in den Jahren 1861 bis
18653 ausgearbeiteten Bebauungsplan geschaffen wurde, ging man in be-
wuliter Absicht und systematisch vor. Die Baublicke wurden von vorn-
herein zur Anlage von Mietskasernen hestimmt: das Massenmietshaus
gab das Schema der gesamten Bodenparzellierung ab1). Die hierdurch
entstandene Bauweise das unformig tiefe, mit Hofwohnungen ver-
sehene Grundstiick — wurde dann seit den siebziger Jahren des aus-
gegangenen Jahrhunderts zur Schablone des Stidtebanes gemacht, als
eine willkiirliche administrative Schopfung, die keinerlei entwicklungs-
geschichtliche Grundlagen besitzt,

Abb. 19 gibt einen neunen Berliner Baublock wieder, der — unter
den neueren — zu denen mittleren Umfangs zahlt. Die Gegend ist ein
reines Wohnviertel (Arbeiterviertel). Die einzelnen Grundstiicke haben
eine Tiefe von T0—80 m; sie miissen durch zweifache, zum Teil drei-
fache Hinterhausbebauung (Hofwohnungen) ansgenutzt werden. Von den
Wohnungen liegt nur ein geringer Teil nach den iibermafiie (22 /.. 26
und 34 m) breiten Strafien, die lediglich dem Vorteil der Bodenspekulation
dienen; die Mehrzahl der Wohnungen befindet sich aunf den Hifen.
Ans dieser Parzellierung des Bodens folgt weiter der ungiinstige Hans
grundrif, der fiir die Kleinwohnung vollstindig untanglich ist.

Durch die hier gekennzeichnete Form der Bodenparzellierung und
die damit zusammenhiingenden Mafnahmen wird die Ausgestaltung des
Wohnungswesens absolut bestimmt. Die abnorm tiefen Grundstiicke
konnen unter privatwirtschaftlichen Voraussetzungen zu nichts anderem
verwendet werden als zu Mietskasernen mit Hofwohnungen. Jede
andere Bauweise ist hier unter allgemeinen und normalen Verhiltnissen
ausgeschlossen, gleichviel ob man den so parzellierten Boden verkauft
oder verpachtet. Auf der gleichen Grundlage sind alle weiteren Folge-
erscheinungen fiir das Wohnungswesen aufgebaut. Die gleichmiiBig
breiten Straflen — 25 bis 50 m Breite fiir Wohn- und Nebenstrafien —
sind so angelegt, daf sie ganz allgemein, unabhiingig von der Lage
des Grundstiicks, das Recht der fiinffachen Uberbauung schaffen.
Hierdurch entsteht die allgemeine, kiinstliche Steigerung des
Bodenpreises, die Bodenspekulation in ihrer heutigen Form. da die
schematisch gedriingte Bauweise lediglich die Wirkung hat, den Boden-
wert entsprechend zu steigern, und dieser Mehrwert bildet das Ohjekt
der sog. Bodenspekulation.

Die Masse der Bevdlkerung ist nun vom Grundbesitz ausgeschlossen,
der einer kleinen Minderheit als Gegenstand der spekulativen Ausnutzung

1) Die allgemeine Einfithrung der Mietskaserne beruhte anf Absicht: die
Angaben unten & 37, Anhang.

Eberstadt, Handbuch des Wohnungswesens. 2, Aunfl, )
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iiberwiesen ist. In den kasernierten Stiidten verfiigt ein Bruchteil

in Berlin knapp 1°, — der Bevilkerung iiber den gesamten Grrund-
besitz: doch auch diese wenigen sind nur dem Namen nach Besitzer:
n Wirklichkeit sind sie nur Hypothekenverwalter, die Hh—109,. An-
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Abb. 19. Neuer Berliner Baullock (Arbeiterviertel) in der Planaufnahme von 1902
MaBstab 1 :2000.
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zahlung auf ihren Spekulationsbesitz geleistet haben und sich in pre-
kiirster Abhiingigkeit vom Hypothekenmarkt befinden. Die Mieten steigen
fortwiihrend, zum Teil ohne jeden Zusammenhang mit populationistischen
und bautechnischen Vorgiingen. Die Wohnverhiltnisse sind in sozialer,
politischer und wirtschaftlicher Hinsicht gleich unbefriedigend. Die
stidtische Grundrente endlich, die als eine Quelle des nationalen Reich-
tums erschien, ist die grofite Last fiir die Bevolkerung geworden; denn
sie besteht in nichts anderem als in einer erdriickenden Verschuldung,
die von der Gesamtbevilkerung getragen werden muB. — Das herrschende
System ist jedoch willkiirlich entstanden; es hat nicht die geringste natiir-
liche oder geschichtliche Grundlage. Wir kdnnen jede einzelne MaBregel
nachweisen, auf der es beruht, jede Wirkung verfolgen, die es ausiibt;
es ist durch administrative MaBnahmen geschaffen und wird durch die
gleichen kiinstlichen Mittel festgehalten.
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