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29 Erster Teil

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
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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.




{9 Erster Teil.

T

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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