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2. Die unternormalen Wohnungen.

§ 46. Als das Hauptstiick des Wohnungswesens ist die normale
Wohnweise der Bevilkerune zu betrachten. Demeemiili bildet die normale
Wohnung den eigentlichen Gegenstand der Darstellung unseres Hand-
buchs. Gleichwohl haben wir auch die unternormale Wohnung in unsere
Untersuchung einzubeziehen.

Die unternormale Wohnung findet sich hauptsiichlich in dlteren
Gebiinden. Solche Gebiiude sind vereinzelt wohl in jedem Wohnbezirk
anzutreffen. In grofier Zahl und in kompakter Masse aber stehen sie
in den innenstidtischen und altstidtischen Bezirken unserer Stiidte.
Wir sind gewohnt, die neuere Entwicklung der Innenstadt allgzemein
unter einem bestimmten Gesichtspunkt zu betrachten, niimlich dem der
,Citybildung®. Diese Auffassung ist indes unzureichend und unvoll-
stindic. Nur ein Bruchteil der Innenstadt wird selbst in unseren
bedeutendsten Grobstidten zur reinen Geschiftsstadt umgewandelt, in
der eine an Zahl geringe Wohnbevilkerung zuriickbleibt. Unmittelbar
aber an die reinen Geschiiftsbezirke und Gesechiiftsstralien schlieBen
sich dichtbevilkerte, engbewohnte innenstiidtische Bezirke an, eng
besiedelte Quartiere mit einer Bevilkerung der verschiedensten Be-
standteile, von dem Werkstattarbeiter, von dem Heimarbeiter, dem
Gelegenheitsarbeiter bis herab zu den schlechtesten und bedauerns-
wertesten Volksteilen der GroBstadt. Uberall ist der Stadtkern von
Bezirken und Zonen minderwertiger Gebiinde umgeben, und gerade
der hochwertigste, bestbezahlte Boden ist durchsetzt von unter-
wertigen Bezirken; iiberall sehliebit sich unmittelbar an die hochwertige
Geschiiftsstadt — als steter Begleiter — die unternormale Wohnung.

In der Liferatur, wie in der Gesetzgebung und in der Praxis ist

land behandel

die unternormale Wolnung wohl am eingehendsten in En

worden. Hier findet sich auch fiir sine bestimmte Kategorie dieser
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Wort slums bezeichnet man in England solche Wohnungen, die nicht
Art ihrer Benutzung

rent ein besonderer Aunsdruck: man nennt sie slums. Mit dem
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durch ihre urspriingliche Anlage, sondern «

des Slum-dwelline 1st

unterwertiz geworden sind. Das eigentiimliche
die Verwahrlosung der Wohnung, der Wohnungsverfall. Der slum
ist keineswegs eine fiir die Armen und Elenden gebaute Wobnung;
sondern er hat stets bessere Zeiten gekannt und ist erst durch Ursachen

und Vorginge, die sich meist nachweisen lassen, zu einer schlechten
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Behausung geworden. Aunch die Bewohnerschaft bildet durchaus nicht
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eine emnheitliche
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Kis ist deshalb nicht riel die Slums als Arme-
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die richtige Bezeichnung und Ubersetzung diirfte vielmehr lauten: Ver-
fallswohnungen. Der Wohnungsverfall und die Wohnungsverwahrlosung

kennzeichnen den slum.

Wir finden die gleichen Erscheinungen des Wohnunesverfalls in
jedem Lande und zwar in der alten wie in der neuen Welt. In Nord-
amerika sind einzelne Stidte in grofiem Umfang mit slums behaftet.
In Deutschland sind die verwahrlosten Wolmungen alleemein verbreitet:
sie finden sich in Berlin wie in Hamburg, in Kénigsberg wie in Frank-
furt, in Miinchen wie in Diisseldorf. Gerade die mit den glinzendsten
straben- und Platzanlagen ausgestatteten Stidte sind es, die anderer-
seits den schlimmsten Wohnungsverfall aufweisen.

Es miissen demnach allgemeine Ursachen sein, die auf die Her-
aushildung von Verfallswolinungen hinwirken. Wir haben diese Ur-
sachen zu scheiden in sachliche und in personliche. Die ersten be-
ziechen sich auf den Bau der Stiidte und seine Entwicklung: die zweiten
auf die Zusammensetzung der Bevilkerung.

Beziiglich des Stidtebaues ist daran zu erinnern, dafi in einem be-
stimmten Zeitpunkt jeweils der weitaus srifiere Teil der vorhandenen
Bauten #lteren Jahrgiingen entstammt (oben 8. 5). Diese Hauptmasse
der stidtischen Wohnungen und Gebiude steht jedoech in ihrer Wert
entwicklung nieht still; ihr fritt die Neubautitigkeit gegeniiber, die
fortwihrende Wertverschiebungen innerhalb der stidtischen Grundstiicks-
werte hervorbringt. Die Neubautitickeit schafft nicht nur neue Werte
auf dem von ihr bearbeiteten Boden, sondern sie wirkt nach den ver-
schiedensten Richtungen auf den Wert der vorhandenen ilteren Grund-
stiicke ein,

Das Zentrum unserer Stidte galt bis in unsere Zeit als der beste
Wohnbezirk; neuerdings dagegen wird die Innnenstadt gerade von den
wohlhabenden Stinden verlassen und die Auflenbezirke werden als
Wohngegenden bevorzugt (oben 8. 175). Parallel mit dieser Ver-
schiebung im Wohnungswesen verwandelt sich ein Teil des Zentrums

zur Geschiiftsstadt. Diese doppelte Bewegung aber und hierin liegt
ihre allgemeine Bedeutung fiir das Wohnungswesen vollzieht sich

nicht auf einen Zug, sondern stiickweise, in Abschnitten und in einer
auf Jahre und Jahrzehnte verteilten Umwandlung, die in einer bestimm-
ten Stadt niemals zum endgiiltizen Abschlufl gelangt. In dieser Um-
bildung entwickeln sich einzelne Strafien zu Laufstrafien, Geschiifts-
strafien und Hauptverkehrsstrafien, in denen fiir Liden und Geschiifts-
riume die hiichsten Mieten bezahlt werden. Hier werden die alten Wohn-
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gebiiude, wenn auch nicht an einem Tage, so doch in rascher Folge ab-
gerissen und durch neue ertragreichere Gebiiude ersetzt. Unmittelbar
daneben finden sich StraBen und Gassen mit ilteren Hiusern, die z. T.
von sefhaften Altstadtbewohnern eingenommen werden; zu einem grofien
Teil werden sie aber in Erwartung baldigen Abbruchs oder mangels
besserer Mieter einer minder guten Mieterschaft fiberlassen und geraten
in Verwahrlosung. Es gibt keine City der alten oder neuen Welt, die
nicht in ihrer niichsten Umgebung Prostitutionsviertel und minderwertige
Wohnbezirke besitzt. Der Wohnungsverfall der zentralen Bezirke ist
eine alleemeine, in den Verschiebungen der Bodenwerte begriindete
Erscheinung.

Eine zweite allgemein verbreitete Ursache fiir die Entstehung
schlechter Wohnungen liegt ferner in dem veriinderten Gebrauch ilterer
oder auch neuerer Gebiude. Uberaus hiufie — wir diirfen sagen in
jeder Stadt — werden zu Wohnzwecken Gebiude benutzt, die nach
ihrer urspriinglichen Anlage entweder gar nicht oder nicht in der
spiteren Verwendungsweise zu Wohnungen bestimmt waren. Zahlreich
sind zundichst die Fille, in denen ehemalige Speicher- und Lagerriume
zu Kleinwohnungen ausgebaut wurden. Unsere dlteren Hiuser enthalten
durchgiingig in den oberen Geschossen umfangreiche Riume, die vor-
dem zu den verschiedenen Zwecken des Gewerbebetriebes oder zum
Einlagern von Vorriiten fiir den Haushalt dienten. In allen diesen Ver-
wendungszwecken traten wihrend des 19. Jahrhunderts (z. T. schon
frither) grofe Veriinderungen ein. Die meisten der ehemaligen Ver-
wendungsmiglichkeiten fielen jetzt vollstindig oder grofienteils weg.
Die Obergeschosse standen leer und wurden nun zu Kleinwohnungen
umgebaut, fiir die sie urspriinglich in keiner Weise bestimmt waren.

Unsere alten deutschen Stidte zeigen in den innenstidtischen
Bezirken allgemein diese Umwandlung. Dafi in solchen Hiusern
trotz der malerischen Aufienseite — leicht ungiinstige Wohnverhiltnisse
entstehen konnen, bedarf kaum der Darlegung. FEine geringe Vernach-
lissigung der Unterhaltung und die Hereinnahme minder guter Mieter-
schaft geniigen hier bereits, um den Wohnungsverfall herbeizufiihren.

Weiter kommen hier in Betracht die Hausteilung und die
Wohnungsteilung, durch die eine grifiere Behausung nachtriglich
in Kleinwohnungen aufgeteilt wird. Hierbei entstehen fast immer
schlechte Wohnungszustinde.

Die Hausteilung findet sich vorzugsweise in den Stédften mit Ein-
familienhaussystem; sie ist demgemifi in England und Nordamerika
hiufig anzutreffen, findet sich indes auch in Deutschland in denjenigen
Stidten, in denen Einfamilienh#iuser vorhanden sind. Ein grifleres Hin-
familienhaus wird hierbei in der Weise aufgeteilt, dafl jedes Geschofi,
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u. U. auch ein einzelnes Zimmer gesondert vermietet wird. Beziiglich des
#lteren Teilhauses s. oben S. 59, Die Wohnungsteilung dagegen
findet sich zumeist in den Stidten mit Stockwerkswohnungen. Diese
Wohnungsteilung wird vielfach schon bei Neubauten vorgenommen, da
in den Stidten mit dem System der Stockwerkshaufnng oft grifere
Wohnungen in Uberzahl und nicht geni

nd selbstandige Kleinwohnungen
gebaut werden Der Hausbesitzer fiberlifit ez dann dem Mieter, die

o7

ere Wohnung durch Teilung an Untermieter in Kleinwohnungen (Teil-
wohnungen) auszuschlachten.

Nicht minder bedeutsam ist die zweite Reihe von Ursachen des
Wohnungsverfalls, die sich aus den persinlichen Verhiiltnissen der Be-
vilkerung herleiten. Der Bevilkerungszuwachs unserer neueren Stidte
beruht nicht allein, und nicht einmal in der Hauptsache, auf der sog.
Hnatiirlichen® Volksvermehrung dureh Geburteniiberschuff; sondern zum
grifferen Teil wird das Wachstum unserer Stiidte durch Zuwanderung
bewirkt. In dieser Wanderungsbhewegung zeigt sich ein scharfer, viel-
leicht nicht zur Geniige beachteter Gegensatz gegeniiber der élteren
Zeit, In den groflen und andauernden Besiedelungsbewegungen des
Mittelalters wie der Merkantilzeit bis zur Mitte des 18. Jahrhunderts
war man im europiiischen Kulturgebiet stets bemiitht, Zuwanderer aus
Lindern hiherer Kulturstufe nach dem Inland zu ziehen. In den
Besiedelungen des Mittelalters wie in der Gewerbe- und Bevilkerungs-
politik des Merkantilismus war das Ziel die Hebung des Landes durch
Vermittelung nener Kenntnisse, durch Verpflanzung einer hiher stehenden
Kultur und dorech Gewinnung eines gewithlten, hochgeschiitzten Menschen-
materials. Heute dagegen erfolgt in Mitlel- und Westeuropa z. T. auch
bereits in Nordamerika die Zuwanderung aus Gebieten niedrigerer
Kulturstufe und billizerer Arbeitslohne. Die Zuwanderer werden z. T.
durch Unternehmer herangezogen, die sich billigeres Arbeitsmaterial
beschaffen wollen; z. T. kommen sie von selber aus Bezirken niedri-
gerer (Geldléhne oder werden von vorausgegangenen Angehdrigen zur
Nachfolge veranlafit.

Diese aus Gebieten tieferen Kulturstandes einriickenden Zu-
wanderer bilden einen erheblichen Bestandteil unserer stidtischen Be-
vilkerung; sie bringen ihre niedrigeren Anspriiche und schlechten
Wohngitten mit und sind in grofiem Umfang die Triger des Wohnungs-
verfalls und Benutzer der verwahrlosten Wohnungen.

Uber die Wohnweise aunslindischer Zuwanderer, die ,die Woh-
nungen und Huuser iiber alle Malien ruinieren®, vgl. Gretzschel, Be-
richt des hessischen Landeswohnungsinspektors fiir 1908 (Darmstadt
1909) S. 186.

Als eine weitere Ursache der auf unserem Gebiet bestehenden
Verhiiltnisse ist zu nennen die fiir bestimmte Volksschichten gegebene
19
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Notwendigkeit, in der Altstadt und in der Nihe des Zentrnms zu
wohnen. Ein nicht geringer Teil der Erwerbstiitigen ist gezwungen,
mit Riicksicht auf ihr Arbeitsverhilinis in der Nihe der inneren
Geschiiftsbezirke Wohnung zu nehmen; hierunter zéihlen insbezondere
manche Hausinduostrielle, Heimarbeiter, in Hafenstidten die Hafen-
arbeiter, ferner die Gelegenheitsarbeiter, kleine Gewerbetreibende u. a. m.
Zn diesen durch die Arbeitsbedingungen Gebundenen fritt eine
Zahl von Bewohnern, die die unternormalen Wohnungen be-

arol
volkern, weil diese Wohnungen — obwohl in den innenstidtischen DBe-
zirken gelegen zi billigerem Preise oder zu leichteren Bedingungen

abgegeben werden als die Wohnungen in den Neubaubezirken. Gerade

enen

fiir die Kleinwohnungen haben die alten minderwer TEWOr
Gebinde eine grofe Bedeutung: oft sind nur hier die fiir bestimmte
Volksschichten notwendigen Wohnungen zu finden. Es sind zwei Kate-
corien von Mietern, die hierbei in Frage kommen: zuniichst diejenigen
Familien und Einzelmieter, die eine héhere Miete nicht erschwingen

kimnen wund deshalb in den unterwerticen Wohnungen Unterkunft

suchen miissen: ferner aber — ein besonders bedauerlicher, jedoch
hiiufig festzustellender Umstand solche Familien, die wegen Kinder-

reichtums in den besseren Miethiusern keine Aufnahme finden.

Vel. Bergmann, Bericht des Zentralwobnungsinspektors (Miinchen
1910). ,Im Launfe des Sommers 1908 waren =zahlreiche Falle festzu-
stellen, in denen Familien keine Unterkunft finden konnten, und zwar

waren es nicht lauter zweifelhafte Elemente, sondern auch anstindige

Familien, die mnur wegen grofler Kinderzahl abgewiesen wurden®.
(a. a. 0. 8. 8.). — ,,Wenn die Familie auch in der Lage ist, den Miet-
preis zu zahlen, ihrer Kinder wegen will sie niemand haben. Und so
miissen sie schliefilich in irgend einem Loche oder Gange unterkriechen.
Jeder Wohnungssuchende wird mir bezeugen, dali regelrecht die erste
l'll.‘c'l.lLf'*" des !l:_l.i]rxln,‘-.-ii-f.E*!'r- ist: \\\-Ie‘lt‘l Kinder haben Sie?* [Und wehe

dem Ungliicklichen, wenn dieser ,,Himmelssegen® zwel oder drei iiber-
wiegt.' (Mitteilung der Bremer Nachrichten vom 23. Marz 1910.)

Endlich ist nicht zu iibersehen, daf unsere Stidte in nicht ge-
ringem Umfang Volksteile enthalten, die unter die Richtlinie ihres
Standes herabsinken und die Verfallswohnuneen aufsuchen. Diese
unternormalen Volksschichten, die in jeder Grofistadt anzutreffen sind,
bringen durch ihre schlechten Wohnsitten jede Wohnung in Verwalr-
losung. Nieht zu vergessen ist auch der Bodensatz der Bevilkerung,
die sittlich verkommenen Personen, die eine nicht geringe Zahl von
Wolinungen besetzen.

Innenstidtische Wohnformen schildert Karl Singer in den Miin-
chener Herbergen (Die Wohnungen der Minderbemittelten in Miinchen,
Miinchen 1889). Die sog. Herbergen sind alte Kleinwohnungsgebéuda,

bei denen fiir die einzelnen Wohnungsinhaber noch das geteilte ,,Stock-
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stidtischen Bezirken in Erwartung besserer Verwerfung auf Spekulation

gekanft; bis zum Eintritt giinstigerer Verwendung iiberlifit man sie der
bestmoglichen Ausnutzung, was bis hinfig gleichbedeutend war mit
Verwahrlosung, Was die Titigkeit des Hausbesitzers zu leisten vermag,

nm  die \--('t'\\'z:]iln:f_" ilterer Grundstiicke in die Héhe zn 1,1|'i1|?l_';Dr|_, nelgt
sich in den werschiedensten Stiadten; wgl. meine ,Rheinischen Wohn-
verbiltnisse” 8. 56 und 66 und die Beispiele in meiner Abhandlung,
nDie grofistddtischen Innenbezirke und die unternormalen Wohnungen'!,
Techn. Gemeindeblatt, Mai 1910,

An zweiter Stelle ist anf die T
weisen. Das Hingreifen der Gemeinde

ckeit der Gemeinden zu ver-
careniiber den Verfallswohnungen

ist insbesondere in England stark ausgebildet (vgl. unten Teil VIII) und

sollte anch in Deutschland wirkzamer ;:c‘::lulu_-‘. werden. Der Armenetat
beansprucht in unseren Stidten jihrlich steigende Summen, die zum
eriifiten Teil direkt oder indirekt zu Wohnungsunterstiitzungen
dienen. Hier kénnte die Stadtverwaltung in besserer und auch fiir die
Stadtfinanzen zutriglicherer Weise sorgen. Es wire gewill wiinschens-

wert, wenn jihrlich eine bescheidene Summe aufgewendet wiirde zum
Ankanf onternormaler Hiuser, die entweder instandgesetzt oder nieder-

gelegt und durch Neubauten ersetzt wiirden. Der Vorteil wiirde ein
aufierordentlicher, vielseitiger, mit Ziffern nicht zureichend zu schitzender
sein; denn stadtebaulich, volkswirtschaftlich und sozialpolitiseh wiirden
die besten Wirkungen eintreten. Dabei witren die aufgewendeten Gelder
in keiner Weise fiir die Stadt schlecht angelegt. Wihrend die fiir die
Wohnungsunterstiitzungen

: soebenen Gelder endgiiltig verlorem sind,
wiirde der Stadt hier immer ein wertvoller Grundbesitz verbleiben, selbst

wenn was nach anderweitigen Erfahrungen nicht immer der Fall
ist die verauslagten Kapitalien sich nicht voll verzinsen sollten. Vgl
auch unten § 58 und § 63. An dritter Stelle kommt, wie kaum der

Hervorhebung bedarf, die Wohnungsaufsicht in Betracht, die hier die
schwierige Aufgabe hat, auf die Hausbesitzer, wie anf die Mieter ein-

zuwirken. Dafi die Aufsichtsorgane ihre Titigkeit mit grofier Hingabe
und mit bedeutsamem Erfc

ge austiben, ergibt sich aus den jahrlichen
Berichten der Zentralbehsrden. — Griflere Sanierungen in den Innen-
stidten wurden neuerdings durchgefithrt in Hamburg, Berlin, Frank-
furt a. M., Elberfeld, Strafiburg, Stuttgart, Darmstadt, Mainz und anderen
Stiddten. Auch in kleineren Stiadten wurden im einzelnen Eingriffe vor-

genommen; vgl. Jahresbericht des Hessischen Landeswohnungsinspektors
fir 1908, B.40. Uber die grifleren Umgestaltungen der Innenstadte vgl.
im einzelnen die Berichte in der Zeitsechrift ,,Der Stiadtebau‘’, heraus-
gegeben von Th. Goecke,. i
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