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I. Untersuchungen und Vorsehlage.

Eine Untersuchung uber die Wohn- und Schlaf- 

verhaltnisse der Schuler in der 2. Knabenklasse 

des Schulhauses an der PestalozzistraBe zu Furth.

Von

Hermann Weiskopf, stadt. Lehrer in Furth.

Die Schularbeit wird immer ernster, schwieriger und kompli- 
zierter — Geduld wird immer mehr die erste Lehrertugend. Aber 
mit Geduld und mit der Hoffnung, „dad es besser werde", ist’s 
nicht getan, und im ubrigen konnen die Lehrer, wenn sie in ihrer 
Schule stehen, auch nicht uber ihre Kraft. Und darum fahren 
sie oft auf im Zorn und in der Ungeduld und hadern mit den 
Kindern zu ihren FuBen oder vielleicht auch mit sich selbst.

Hie und da font es dann wie ein schwacher, ferner Hilferuf 
durch ihre Klasse. Und dann, wenn sie ein williges Ohr haben, 
dann stehen sie wohl einen Augenblick und staunen, horchen auf 
und sehen betroffen nach dem Kinde, von dem her es ihnen wie 
ein giftiger Hauch und Geruch von Ungluck kam. Nur einen 
Augenblick. Dann uberklappert und uberrauscht der Gang der 
Tretmuhle wieder den leisen Ruf, und sie hbren ihn nicht mehr.

Das ist ja so naturlich wie die Vielgestaltigkeit des Lebens 
selbst. Und niemand wird ihnen einen Vorwurf daraus machen. 
Verhaltnisse — unabwendbare Verhangnisse — Gottesfugungen: 
je, wie man die Dinge sieht.

Jahrbuch der Bodenreform. Bd. V. 1
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Es ist ein Stuck Schicksal, um das es sich bei den folgenden 
Darlegungen fur Kinder und Schule handelt. Der Seeleninhalt 
unserer Schulkinder, ihr ganzes geistiges Gehaben und nicht zu- 
letzt ihre korperliche und sittliche Entwicklung wird durch den 
Teil des sozialen Problems, der die Wohn- und Schlafverhaltnisse 
des Volkes einschlieBt, nicht unwesentlich bestimmt; die geheimen, 
wie die offenen Zusammenhange sind hier ja leicht zu erkennen 
und so nehmen denn in der Tat Familie und Haus des Schul- 
kindes das wachsende Interesse der Padagogen seit Pestalozzi in 
Anspruch. ^

Nur ist es bisher, von Pestalozzi und Frobel, den Mannern 
der padagogischen „Tat“, abgesehen, in der Hauptsache leider bei 
allgemeinen und darum ziemlich unfruchtbaren Erorterungen dieser 
Zusammenhange geblieben. Der Erzieher mud, so fordert Pestalozzi, 

„hinabsteigen in die unterste Hiitte des Elends, mud 
den Armen in seiner dunklen Stube, seine Frau in der 
Kuche voll Bauch und sein Kind am fast unmoglichen 
Tagwerk sehen“.

Aber wenn wir nun auch seit Pestalozzi wissen, dad es fur 
den Erzieher der Armen und des Volkes in erster Linie notig ist, 
die wirschaftliche, die wirkiiche hausliche Lage seines 
Zoglings zu kennen, und zwar nicht blod vom Horensagen 
her und nach allgemeinen Begriffen und Statistiken, sondern aus 
eigener Anschauung — so hat sich die deutsche Padagogik 
bisher doch nur wenig darum bekummert und bekummern konnent 
die Uberfullung der Schulklassen, der Zwang Nebenverdienst zu 
erwerben u. a. hinderten die Lehrer daran. Hier liegen fur die 
Tatigkeit der wissenschaftlichen Padagogik, wie fur die Schulbe- 
horden, aber auch fur den personlichen Pflichtenkreis des einzelnen 
Lehrers noch weite, vollig unbebaute Gebiete. Was vor allem 
not tut, sind grundliche, positive Untersuchungen und systematische 
Beobachtungen am Objekt im Sinne der modernen Experimental- 
psychologie und -padagogik. DaB solche Untersuchungen, die man 
gemeinhin ais zu weit von den eigentlichen Aufgaben der Schule 
abgelegen erachtet, zu selten und zu unvollkommen vorgenommen 
werden, ist mit ein Hauptgrund, weshalb so vielen Bestrebungen 
zur Verbesserung der allgemeinen Lage des Schulkindes ein Ge-

2) VgL u. a. A. Damaschke, Pestalozzi und Diesterweg, Zwei Mahner 
zur Sozialreform. Leipzig, Fel. Dieterich. Preis 0,25 Mk.
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ruch unpraktischer und unfruehtbarer Humanitatsduselei anhaftet, 
daB manche unserer schultechnischen Einrichtungen den Stempel 
einer peinlichen Unzulanglichkeit, eines krassen volkswirtschaft- 
lichen Dilettantismus an sich tragen, dag ein grower Teil unserer 
Unterrichts- und ErziehungsmaBnahmen einem Schopfen in 
Siebe gleicht oder gar hart an Verbrechen wider die personliche 
Eigenart und Freiheit des Kindes streift

* * *

Die amtliche Beaufsichtigung der Wohnungen, die dutch 
landesherrliche Verordnung vom 10. Februar 1901 fur alle Ge- 
meinden im Konigreich Bayern angeordnet wurde, und die auch 
in Furth durch die Wohnungsinspektion und -kommission unmittel- 
bar besorgt wind, hat zum erstenmal merkwurdige allgemeine 
Einblicke in die Wohnverhaltnisse des bayerischen Volkes er- 
schlossen. Einstweilen hat man sich aber nur mit den Tatsachen 
abgefunden oder sie, soweit sie gesetzwidrig waren, abzustellen 
versucht. Welter ist aus den Wohnungserhebungen nichts „heraus- 
gekommen“. Daruber mud man sich eigentlich wundern, sofern 
man bedenkt, was in sozialer und volkswirtschaftlicher, in recht- 
licher und krimineller, in hygienischer, ethischer und padagogi- 
scher Hinsicht aus den Wohnverhaltnissen der Bevolkerung resul- 
tiert. Man hat nur in sehr vereinzelten und bescheidenen Ver- 
suchen sich an die allgemein-wissenschaftliche Verarbeitung der 
Untersuchungsergebnisse der Wohnungsinspektionen herangewagt. 
Und gar auf das ,„Warum“ und „Wohin“ der oft sehr merk- 
wurdigen Befunde sind volkswirtschaftlich nur die Bodenreformer 
recht eingegangen, die sich freilich in Bayern erst vor kurzem 
in einem Landesverband .(Vorsitzender: Prof. Dr. P. Oertmann- 
Erlangen) organisiert haben.

Das Haus des Schulers, d. i. seine Familie in all 
ihren Verhaltnissen und in ihrer Wohnung, kennen 
zu lernen, in dieser alten Pestalozzischen Forde- 
rung liegt das Geheimnis des Zusammenwirkens von 
Schule und Haus, darin liegt zugleich der Schlussel zu manchem 
unter gewohnlichen Umstanden unlosbaren padagogischen und 
psychologischen Ratsel.

Die praktischen Bedurfnisse der Schularbeit, das Unerklar- 
liche in manchem Vorfall, in mancher SchulerauBerung, vor allem 
aber das Streben nach tieferer Fassung und ernsterer Betatigung 

1*
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einer weiteren padagogischen Forderung, die heute leider zu einem 
unserer .hohlsten und in Anbetracht der hohen Klassen- 
frequenzen sinnlosesten Schlagworter geworden ist, namlich 
der Forderung einer individuellen Behandlung der 
Schulkinder, sollten in jedem Lehrer den Entschlufi zur Reife 
bringen, ahnliche Sammlungen von Beobachtungsmaterial zu be- 
ginnen und von einer auch volkserzieherischen Tendenz aus zu 
behandeln.

* *

Die folgenden Angaben treffen im wesentlichen mit ziemlicher 
Genauigkeit — soweit bei derartigen leicht veranderlichen Zu- 
standen uberhaupt von Genauigkeit gesprochen werden kann — 
auf die Lage der angefuhrten Verhaltnisse in den beiden ersten 
Monaten des Jahres 1908 zu. Zur Ermittlung der Angaben dienten 
mir zunachst Aussagen und dann schriftliche Aufzeichnungen 
(kleine Aufsatze) der 8—9 jahrigen Schuler. Da sich hierbei je- 
doch manche zweifelhafte Tatsache ergeben hatte, so habe ich 
vom 10.6-18. Februar durch Rucksprache mit den Eltern 
in ihrer Wohnung samtliche Angaben uber die 50 bzw. 
55 Punkte meiner Untersuchung nachgepruft, bzw. richtig gestellt, 
z. B. die Malle des Schlafraumes usw. selbst aufgenommen.

Auf Vollstandigkeit und Berucksichtigung aller Verhaltnisse 
der Wohnungen und der Familien, etwa im Sinne einer amtlichen 
Wohnungserhebung, kam es mir bei diesem ersten Versuch nicht 
an; darauf erhebt diese Arbeit also auch keinen Anspruch. Ver- 
anlassung zu der Arbeit gab mir, obwohl eine starke wissenschaft- 
liche Interessiertheit an gewissen Problemeh des Unterrichts, der 
Erziehung und der Kinderpsychologie dabei mitgespielt hat, doch 
nicht dieses platonische wissenschaftliche Interesse allein: es war 
mir zu allererst um die praktischen Ergebnisse, die zu erwarten 
waren, und von denen ich vorhin kurze Andeutungen gab, zu tun, 
also darum, das Wichtigste der Wohn- und Schlafver- 
haltnisse meiner Schuler zu ermitteln, um einigen 
positiven Ruckhalt fur weitere padagogische Unter- 
suchungen und SchluBfolgerungen, besonders auch 
fur den Unterricht an einer bestimmten Klasse in 
einem bestimmten Schulhaus, daraus zu gewinnen. 
Irgendwelche Schwierigkeiten wurden mir dabei von keiner Seite 
in den Weg gelegt, nachdem ich den meisten Eltern durch fruhere 
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Besuche bereits bekannt war und im ubrigen mit einigen auf- 
klarenden Worten das notige Verstandnis fur mein Unternehmen 
bereitet hatte, wie denn auch diese Veroffentlichung mit Wissen 
und Willen der Eltern geschieht. —

Mit die starkste Befruchtung der Unterrichtsarbeit liegt in 
dem Wegraumen aller hemmenden Imponderabilien. Was es da- 
mit fur eine Bewandtnis hat, soweit es' zum obigen Thema ge- 
hort, mag aus folgender Unterrichtserfahrung, die zugleich den 
auBeren AnstoB zur ganzen Arbeit darstellt, hervorgehen:

Der kleine X, einer meiner kleinsten und zartesten Schuler, 
konnte im Unterricht nie etwas Rechtes leisten. Ohne gerade 
unbegabt zu sein, kam er doch nicht so vorwarts, wie ich es von 
seinem aufgeweckten, netten und freundlichen Wesen wunschte 
und erwartete. Er litt an einer auffallend leichten Ermudbarkeit 
und war unfahig, dem Unterricht auch nur wenige Minuten mit 
willkurlicher Aufmerksamkeit zu folgen. Nun batten wir einmal 
zu Anfang einer Lesestunde (die zweite Stunde am Vormittag 
nach einer Pause von 5 Minuten, die mit leichten gymnastischen 
Ubungen ausgefullt wird), kaum zwei Zeilen gelesen, da saB das 
liebe Kerlchen schon wieder geistesabwesend da, stutzte den Kopf 
in die Hand, gahnte und traumte vor sich hin. Da forschte ich 
denn in ihn und entdeckte, daB er das Nachtlager mit einem 
Bruder und zwei Sch western teile, daB die Schlafstube nur zwei 
Betten Raum gewahre, so daB also die sieben-, seit Weihnachten 
achtkopfige Familie in zwei Betten und auf dem Sofa, bzw. auf 
dem Stubenboden kampieren musse. Man stelle sich die Situation 
vor, bedenke, daB acht Kinderbeine die ganze Nacht hindurch in 
einem Bette durcheinanderwimmeln, so daB von einem festen un- 
gestorten Schlaf nicht die Rede sein kann — und man wird das 
seltsame Wesen des Kindes voll begreifen.

Die Forschung nach dem Kausalnexus in seinem ganzen Urn- 
fang ergab fur diesen und die samtlichen anderen Falle die 
Richtigkeit meines Leitsatzes fur die ganze Untersuchung: Die 
Wohnungs- und Schlafverhaltnisse der Eltern und 
Schulkinder sind im allgemeinen nur ein Spiegel 
ihrer sozialen Verhaltnisse.

Jeder Mensch von gesundem psychischen Zustand und einiger 
naturlichen Einsicht wohnt und schlaft doch gerne so bequem 
und gesund, als ers nur haben kann: also wird sich nach dieser 
Richtung niemand einschranken, der es nicht muB. Darum habe
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ich mein Augenmerk zunachst auf die sozialen Verhaltnisse der 
Familien gerichtet, um von hier aus das gauze Bild in ent- 
sprechender Beleuchtung zu sehen.

* *
*

Von den 60 Kindera der Klasse, auf die sich die Unter- 
suchung erstreckte^ haben 7 den Vater durch den Tod verloren; 
1 Vater hat seine Familie boswillig verlassen; 1 kummert sich 
um seinen Sohn nur durch Zahlung von Alimenten. 5 Knaben 
haben keine Mutter mehr; 8 sind auBerehelich geboren. 9 Knaben 
linden ihre Erziehung und Verpflegung im Waisenhaus, jedoch 
nur 2 unter ihnen sind Doppelwaisen. Die Ernahrer der ubrigen 
51 Knaben (bzw. 50, da 2 Bruder darunter sind) gehoren folgenden 
Berufsarten an:

6 sind selbstandige Landwirte;
5 sind selbstandige Gewerbetreibende und zwar im Klein- 

handwerk: 1 Kesselflicker, 1 Blumentischmacher, 1 Zement- 
warenfabrikant, 1 Backermeister, 1 Gemusehandler;

34 sind gewerbliche Arbeiter (bzw. Arbeiterinnen) und An- 
gestellte und zwar: 30 in Fabriken, 4 im Handwerks- 
betrieb;

4 sind Arbeiter (Tagelohner, Pflasterer, Bauamtsarbeiter) im 
Gemeindedienst;

1 ist Beamter im niederen Staatsdienst.
Wohlhabend sind kaum 3 oder 4 Familien.
Hausbesitzer, bzw. -besitzerinnen sind 6 Vater und 2 Mutter. 

Dieser Hausbesitz (samt Acker, Wiesen usw.) durfte nur in 3 Fallen 
Rosen tragen, in den ubrigen aber Dornen, in 2 Fallen sogar 
harte Dornen.

Geradezu arm sind 6 Familien. Eine von diesen — die Mutter 
ist Witwe und arbeitet im Tagelohn — bezieht wochentlich 3 Mk. 
Armenunterstutzung von der Heimatgemeinde. Der Verdienst der 
30 Fabrikarbeiter schwankt zwischen 450 und 1700 Mk. jahrlicli 
und betragt im Durchschnitt 1240 Mk. Die 6 alleinstehenden 
Mutter haben ein Jahreseinkommen von 450—1204 Mk., im Durch­
schnitt von 659 Mk.

Diesen Berechnungen des Einkommens pro Jahr sind Angaben 
des Tages- bzw. Wochenverdienstes zugrunde gelegt. Es ist also 
hier immer nur eine ungefahre Zahl angegeben, da bei der heutigen 
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Unsicherheit der Lohn- und Arbeitsverhaltnisse, zumal auch im 
Krankheitsfalle von einem regelmaBigen „Jahreseinkommen" nicht 
gesprochen werden kann. Arbeitslosigkeit des Ernahrers trat 
innerhalb der letzten 4 Monate Smal auf, Krankheit (2—12 Wochen) 
des Ernahrers 7mal.

Selbst beim groBten FleiB und bei der peinlichsten Gewissen- 
haftigkeit des Ernahrers ware es fur 18 Familien schlechthin un- 
moglich, vom Einkommen des Vaters allein auch nur den not- 
durftigsten Unterhalt zu bestreiten, wenn nicht die Mutter und 
zwei oder drei erwachsene Geschwister ihren Arbeitsverdienst 
ganz oder teilweise beisteuern wurden. Der berechtigte Wunsch, 
auskommlicher leben zu konnen, laBt auch noch andere Mutter 
nach Nebenverdienst trachten, und so ergibt sich denn fur 29 Knaben 
meiner Klasse (also fast die Halfte) der eigentumliche, fur unsere 
Zeitverhaltnisse so charakteristische Umstand, daB ihre Mutter „auf 
die Arbeit“ gehen und zwar arbeiten 11 in Fabriken, 2 im Tagelohn, 
12 anderweitig und 4 machen Heimarbeit. Nur 21 Mutter sind 
ausschlieBlich im Haushalt, im Dienst an der Familie beschaftigt. 
Fur alle anderen bedeutet die Arbeit der Mutter den mehr oder 
weniger starken Verfall des Familienlebens und in manchem Falle 
leider nicht bloB des Familienlebens! Was aber bedeutet das 
wieder fur die korperliche und geistige Entwicklung der be- 
troffenen Kinder meiner Klasse?

Zu diesem Punkt zunachst eine vielleicht nur sehr auBerliche 
Beobachtung, die aber doch einen beachtenswerten und eigen- 
tumlichen Sachverhalt erkennen laBt:

In 8 Schlafzimmern fand ich bei meinen Besuchen nach Mittag 
oder am Abend noch kein Bett gemacht! Und wie die Betten 
aussahen, so sah die Wohnung und so sahen die Kinder im ganzen 
auch immer aus. Es ware nun eine vorschnelle Verallgemeinerung, 
wenn man die immer zu horende Entschuldigung, daB nun „grad 
heut“ keine Betten gemacht seien, ohrie weiteres als leere Aus- 
rede einer „schlampigen“ Hausfrau verurteilen wollte. So und 
so oft freilich mochte und muBte man in solchen und ahnlichen 
Fallen eigentlich mit einem kraftigen Donnerwetter dreinfahren; 
aber so und so oft kann man halt auch da nur seufzen: Die Ver- 
haltnisse, die. Verhaltnisse! Darf man es denn einer Frau, die 
den ganzen Tag auBer Hause ist oder fur 8—10 Kinder und fur 
Nebenverdienst zu sorgen oder kranke Familienmitglieder zu 
pflegen hat, verargen, wenn nicht alles im Hause ordentlich und 
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blitzblank aussieht? Das Leben der lohnarbeitenden Frau gehort 
— was auch der preufiische Staatsminister v. Berlepsch in 
seiner Schrift „'Warum betreiben wir die soziale Reform?" (Jena, 
Gustav Fischer) uberzeugend nachweist — zu den traurigsten 
Erscheinungen unserer Zeit.

* **

Eine andere eigentumliche Erfahrung, die die Erkenntnis 
eines nicht minder merkwurdigen Sachverhaltes vermittelt, ist die:

Mehrere der Mutter und zwar durchaus nicht immer die un- 
gebildetsten und armsten, wissen nicht einmal, was ihr Mann pro 
Woche verdient, wissen nicht, mit welchem Jahreseinkommen, mit 
welcher Jahresmiete sie zu rechnen haben; d. h. also, sie rechnen 
uberhaupt nicht, geschweige denn, daB sie sich ein Monats- 
oder Jahresbudget aufstellten; sie leben von der Hand in den 
Mund, verbrauchen wahllos, was sie gerade haben und stehen 
daher unvorhergesehenen Ausgaben, zumal im Krankheitsfalle, 
vollig rat- und mittellos gegenuber. Woher sollen sie’s auch 
anders gelernt haben, nachdem sie meist seit dem 14. Lebensjahr 
in die Fabrik gehen, nachdem sie, einem der bedauerlichsten Zeit- 
umstande zufolge, haufig in einem Alter heiraten und Kinder be- 
kommen, in dem sie weder fur hausfrauliche Aufgaben reif genug 
sind, noch ein tieferes Gefuhl und BewuBtsein von der sittlichen 
Verpflichtung und der heiligen Verantwortlichkeit der Mutterschaft 
haben konnen ! Angesichts dieser Tatsachen ist es um so not- 
wendiger, daB auch die Gesellschaft als solche und in ihren ein- 
zelnen Vertretern sich ihrer Aufgaben nach dieser Seite voll be- 
wuBt wird und, unbeirrt von Augenblicksinteressen, den Blick 
aufs Ganze des Kulturfortschrittes gerichtet, tut, was die Zeit 
immer unerbittlicher, lauter und eindringlicher — in erster Linie 
auch in bezug auf die Schule — von ihr heischt und zwar be- 
sonders im Hinblick auf die Ausdehnung des Koch- und Haus- 
haltungsunterrichtes, wie auf den Ausbau des „Kinderschutzes" 
gegenuber den Gefahren der Verwahrlosung, denen bei den 
skizzierten Verhaltnissen Tur und Tor geoffnet sind.

Die Familien, um die es sich hier handelt, erfreuen sich eines 
fast biblischen Kindersegens, eine Erscheinung, die in jenen Keisen 
ziemlich allgemein sein durfte und naturlich viel zur Verscharfung 
aller MiBlichkeiten in der sozialen Lage dieser Familien beitragt. 
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Zu den 59 Familien der 60 Kinder meiner Klasse gehoren im 
ganzen 260 Kinder, so daB mit den Eltern auf eine Familie 
6 Kopfe kommen. In 18 Familien jedoch gibt es sogar 6—10 Kinder, 
so daB diese 18 Familien allein mit den Eltern zusammen 
164 K6pfe stark sind, auf 1 Familie also 9 Kopfe kommen. Von 
den 260 Kindern sind unter 14 Jahre alt, also noch nicht erwerbs- 
fahig, 215.

Halt man diese Zahlen neben die Zahlen des Einkommens, 
bedenkt man ferner, daB der Verdienst der Arbeiter oft verringert 
wird in Zeiten flauen Geschaftsganges und verminderter Arbeits- 
stunden hauptsachlich im Winter, in dieser schlimmen Jahreszeit, 
die wegen des Mehrbedarfs an Kleidern, Schuhen, Licht und 
Brennmaterial ohnehin erhohte Anspruche an den Geldbeutel der 
Arbeiter stellt; daB ferner durch Krankheit, Arbeitslosigkeit und 
Feiertage oft ein bedenklicher aber unvermeidlicher Lohnausfall 
entsteht: so wird man begreifen, daB diese Eltern keine „groBen 
Sprunge machen“ konnen. Die ganz wenigen, die es dennoch tun, 
in denen ist das Verantwortlichkeitsgefuhl der Familie gegenuber 
abgestumpft durch eine krankhafte GenuBsucht, durch eine zu 
intime Freundschaft mit dem Alkohol u. a. Glucklicherweise 
durften in unseren Schulen nur wenige Kinder pro Klasse unter 
der Pein solcher Verhaltnisse leiden, Es freut mich, entgegen einer 
weit verbreiteten, oberflachlich pessimistischen Anschauung von 
der Verbreitung solcher Schaden in unserm werktatigen Volk fur 
meine Klasse aus meinen Beobachtungen und Unterhaltungen mit 
den Eltern mitteilen zu konnen. daB nur 5 dieser Vater einem 
starkeren AlkoholgenuB ergeben sind, daB also alle anderen sich 
ihrer Elternpflichten wohl bewuBt sind, mit Ernst und Treue uber 
ihre Kinder und deren Fortschritte wachen. Es ware ja auch 
schlimm um unser Volk bestellt, wenn’s anders ware.

Ueber die Wohnungszustande meiner Schulkinder ist zu 
sagen, daB sie mit wenigen Ausnahmen, im allgemeinen klaglich, mit- 
unter sogar grauenhaft sind. Dafur lassen sich zwei Haupt- 
ursachen anfuhren: der mangelnde Sinn fur Ordnung, Reinlichkeit 
und Schicklichkeit und dann die hohen Mietpreise. Gerade diese, die 
hohen Mietpreise, sind es, welche eine zu groBe Menschenzahl auf 
zu geringe Raume zusammenpressen. Das wird und kann nicht 
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besser werden, ehe nicht der Gedanke der Bodenreform in alien 
Kopfen und Herzen gezundet hat.

14 Knaben wohnen mit ihren Familien in den eingemeindeten 
Vororten Poppenreuth, Ronhof und Kronach. Diese 14 ausge- 
nommen bewohnen fast alle ubrigen Knaben Neubauten aus den 
letzten 10 Jahren. Da mufite man, wenn man sich an die strengen 
und segensreichen baupolizeilichen Vorschriften der neueren Zeit 
erinnert, eigentlich gesunde und gute Wohnungsverhaltnisse ver- 
muten; allein diese Hauser, in der geschlossenen Bauweise er- 
richtet, tragen fast schon den Charakter der Mietskaserne; meist 
vierstockig, beherbergen sie 12—20 Mietsparteien im Vorderhaus, 
9—12 im Hinterhaus; dazu sind es vielfach Spekulationsbauten, 
die z. T. auswartigen (!} Besitzern gehoren, also Lenten, die nicht 
selten aus den Reihen des unsoliden Hausbesitzes stammen, d. h. 
die hohe Mieten aus den kleinen Leuten herauspressen; aber nicht 
das Geringste am Hause richten lassen wollen. Daher findet sich 
manches aus minderwertigem Material schlecht gebaute Haus, 
manches vernachlassigte Treppenhaus u. a., mit eingeschlagenen 
Fensterscheiben und wusten, verkratzten Wanden, mit schlechten, 
unpraktischen, unfreundlichen Wohnungen und dennoch auBer- 
ordentlich hohen Mietpreisen. Die Mieter freilich tun auch nicht 
viel, die Wohnungen in gutem Stand zu erhalten. Warum? Es 
kummert sich niemand darum; und neben den schon angedeuteten 
Grunden der Unbildung, Gedankenlosigkeit usw. ist ein anderer 
Grund sicher das Folgende:

Es ist volkswirtschaftliche Theorie, daB der siebente Teil des 
Einkommens hinreichen muB, das Wohnungsbedurfnis zu bestreiten. 
Audi in den Schulen, in der Nurnberger Handelsschule fur 
Madchen z. B. und sonst noch wird man daruber belehrt,' daB 
man nicht mehr als 14% des Einkommens fur die Wohnungs- 
miete ausgeben soll. Welch eine graue, langst veraltete, marchen- 
hafte Theorie!

Denn die Prozents&tze des Einkommens, welche durch die 
Wohnungsmiete allein verschlungen werden, bewegen sich bet den 
Eltern meiner Schulkinder zwischen 10 und 47,5 (bzw. 50) Prozent. 
Die Hausbesitzer in ihren Eigenwohnungen, und 2 Familien, 
welche eine Dienstwohnung inne haben, also „frei“ wohnen, mit- 
gerechnet, zahlen unter 14% des Einkommens fur die Wohnung 
nur 13 Familien. Aber 15 Familien zahlen zwischen 14 und 20%; 
16 Familien mussen gar 20—30 % des Einkommens far die 
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Miete hinlegen und 5 Familien opfern den Folgezustanden 
der ungehinderten Bodenspekulation gar 30, 30% 38, 38% 
und 47% (bzw. 50) Prozent!! Das macht zum mindesten mude 
und gleichgultig gegen Wohnung und Hausherr.

*

Soll ich nun zusammenfassen, was diese Untersuchungen 
lehren konnen, so 1st es dies:

Die wirtschaftliche Lage der gewerblichen Lohnarbeiter, aus 
denen sich 68 % der Eltern meiner Schulkinder rekrutieren, ist, 
nach den Lohnverhaltnissen beurteilt, wie allgemein so auch hier, 
in einer aufsteigenden Entwicklung begriffen. Wenn aber die 
Erhohung der Lebensfuhrung damit nicht gleichen Schritt halt, 
wenn da in vielen Fallen sogar ein Ruckschritt zu beobachten 
ist, wenn viele Eltern mit ihren Kindern in Not und Schmutz 
und Elend dahinleben, so hat dies einerseits seinen Grund darin, 
daB die Manner und vielfach noch mehr ihre Frauen es nicht 
verstehen, vernunftig zu wirtschaften, eine Kunst, die 
sie weder als Kinder zu Hause, noch in der Schule, noch unter 
ihrem eigenen „Kreuz“ gelernt haben; andererseits liegt aber in 
der Tat die Ursache vielfacher Familiennot darin, daB die Familien, 
hauptsachlich die kindergesegneten, nur uber ein Einkommen 
verfugen, von dem ein zu groBer Teil durch die Miete verzehrt 
wird, so daB der Rest gerade oder kaum hinreicht, nur die not.- 
wendigsten taglichen Bedurfnisse zu befriedigen. Nur wenige 
meiner Schulkinder genieBen das Gluck, Eltern zu haben, denen 
ihr Einkommen und ihre Vernunft es erlaubt, mit ihrer Familie 
ein menschenwurdiges Dasein zu fuhren, d. h. ihnen auch einen 
bescheidenen Anteil „an den Freuden des Lebens“, an den 
„Segnungen einer fortschreitenden Kultui' und Bildung“ zu sichern.

*

So steht’s also mit den auBeren Verhaltnissen dieser Kinder.
Welche Schatten werfen nun diese sozialen Verhaltnisse ins 

Familienleben, in die korperliche und geistige Entwicklung der 
Schulkinder und dadurch in den Unterricht? Die Beantwortung 
dieser Frage bezuglich des Unterrichts geht uber die Interessen- 
sphare dieses Blattes hinaus; ich will mich daher an dieser Stelle 
mit kurzen Andeutungen begnugen.
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Der tiefste Schatten furs Familienleben, aus dem viel anderes 
Unheil hervorquillt, ist die Ubervolkerung. der Familienwohnungen. 
Diese wird bedingt durch die GroBenklasse der Wohnung, d. h. 
die Anzahl der Baume, und durch die Bewohnungsziffer, d. h. die 
Anzahl der Personen in diesen Baumen.

Nach der 15. Tabelle der Further amtlichen Wohnungs- 
erhebung sind die bewohnten Wohnungen nach der Zahl ihrer 
Baume unter Hinzurechnung der Kuche in 10 Klassen geteilt, 
deren Anteile sehr verschieden sind. Wie in der amtlichen 
Tabelle 15, so stehen auch in meiner Tabelle alien Wohnungs- 
klassen die 3 raumigen Wohnungen voran, d. h. also die 
Wohnungen, welche aus je einem heizbaren und einem nicht heiz- 
baren Zimmer und einer Kuche bestehen. „Diese GroBenklasse 
stellt", nach der Instruktion der mittelfrankischen Begierung an die 
Ortspolizeibehdrden und Wohnungskommissionen, „das Mindest- 
maB der Anforderungen an die GroBe einer Familienwohnung 
dar“. In sie gehoren 20 = 40 % der Wohnungen meiner Schuler. 
Die 4 raumigen Wohnungen sind mit 19 = 38 % vertreten, die 
5 raumigen mit 5 = 10 %, die 6 raumigen mit 2 = 4%. Unter 
dem amtlichen MindestmaB einer Familienwohnung bleiben 
3 Wohnungen, d. i. 6 %, die nur aus einem heizbaren Baum, der 
zugleich als Kuche dienen muB, und einem nicht heizbaren Baum 
bestehen. In diesen 3 letzten ungenugenden Wohnungen hausen 
2 mal 5 und Imal 6 Personen. Die 3 raumigen Wohnungen 
werden in 4 Fallen von nur 3 Personen (Vater, Mutter und Sohn) 
bewohnt; 2 mal wohnen in 3 Baumen 4 Personen, 5mal 5 Per­
sonen, 1 mal 6 Personen, 3 mal 7, 4 mal 8 und Imal 10 Personen. 
Die 4 raumigen Wohnungen waren 4 mal von 4 Personen, 3 mal 
von 5, 3 mal von 6, 2 mal von 7, 4 mal von 8, Imal von 9, Imał 
von 11, Imal von 12 Personen belegt. Die Bewohnungsziffer der 
mehr als 4 raumigen Wohnungen ist meist 8, 9, 10 und 11 und 
nur Imal bei einer 5 raumigen Wohnung 6. — Schlafburschen, 
Logisherren und Kostganger (Knechte, Magde usw.) fanden sich 
nur 9, wohl eine selten geringe Zahl; ich habe sie im einzelnen 
bei der Berechnung der Bewohnungsziffer unberucksichtigt ge- 
lassen.

Zu dieser Frage der Wohndichtigkeit heiBt es im Bericht 
der hiesigen amtlichen Wohnungserhebung: „Nach der ober- 
polizeilichen Vorschrift fur Mittelfranken uber die Wohnungs- 
aufsicht soll auf den Bewohner eines Baumes eine Mindest- 
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bodenflache von 3 Quadratmeter kommen; diese wurde aber 
kaum genugen, um. ein Bett fur einen Erwachsenen, Tisch, Stuhl 
und Schrank aufzustellen; fur Bewegung bleibt dabei dem Be- 
wohner kein Platz ubrig. Als Mindestwohnflache mussen 10 qm 
fur den Bewohner, fur eine Familienwohnung demnach mindestens 
20 ąm gerechnet werden. Uber diese Mindestanforderung an 
Bodenflache fur den Bewohner gehen in Furth die Mietwohnungen 
im Durchschnitt nicht viel hinaus, in den Mietwohnungen von 
1—4 Zimmern, die nur 8,00—9,43 qm durchschnittlich fur 1 Be­
wohner enthalten, wird aber selbst dieses geringe MaB nicht er- 
reicht. Da nun die Mehrheit der Mietwohnungen in Furth nur 
aus 3—4 Baumen besteht, ist zu folgern, daB die Mehrheit der 
hiesigen Bevolkerung zu eng zusammengedrangt wohnt“.

Wenn man nun, nach dem Vorgang PreuBens, eine 3raumige 
Wohnung bei der Bewohnungsziffer 6, eine 4raumige bei der Be- 
wohnuilgsziffer 7 (8) als ubervolkert betrachten will, was nicht 
zu niedrig gegriffen sein durfte, wenn man die nachstehend an- 
gefuhrten Umstande in Betracht zieht, so laBt sich eine Uber- 
volkerung der elterlichen Wohnung fur ca. 25 = 50 °/0 dieser 
Schulkinder. (die nicht im Waisenhaus wohnen) behaupten. Das 
ist nicht weiter merkwurdig, sondern ist eben nur ein kleines 
Abbild eines allgemeinen Zustandes in Furth — leider.

Der amtlichen Forderung, daBjede Familienwohnung mindestens 
1 heizbares Zimmer enthalten musse, entsprechen 27 Wohnungen; 
2 heizbare Zimmer flnden sich in 23 Wohnungen; uber mehr als 
2 heizbare Zimmer verfugt sonach keine Wohnung, wobei von 
Wirtsraumen (in 2 Fallen) abgesehen ist.

Im amtlicben Bericht uber die hiesige Wohnungserhebung 
ist zu diesem Punkt folgende interessante und gerade fur das 
Leben der Schulkinder bedeutungsvolle Bemerkung enthalten:

„Das Vorhandensein moglichst vieler heizbarer Baume ist 
von Wichtigkeit fur die Behaglichkeit der Wohnung; denn je 
mehr solche zur Verfugung stehen, desto mehr konnen sich die 
Bewohner auf die Baume verteilen, konnen die Erwachsenen von 
den Kindern, die Gesunden von den Kranken sich absondern, 
wahrend beim Vorhandensein nur eines einzigen heizbaren Zimmers 
zu befurchten steht, daB sich, besonders in der kalteren Jahreszeit, 
das ganze Familienleben bestandig, bei Tag und Nacht, in dem 
einen heizbaren Baum bewegt, ja bewegen muB, selbst wenn 
Krankheit und ahnliche Ursachen eine raumliche Trennung notig 
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machen wurden. Die Notwendigkeit, in diesem Zimmer auch 
noch zu kochen, oder die noch hartere, dieses Zimmer weiter zu 
vermieten, kann fur die Gesundheit der darin Lebenden nur un- 
gunstige Folgen nach sich ziehen". Auf die Verhaltnisse meiner 
Schuler angewandt, steht diese Mbglichkeit nicht blofi „zu be- 
furchten", sondern trifft tatsachlich in den 27 Fallen notwendiger- 
weise zu, wo nur 1 heizbares Zimmer vorhanden ist und so 
faktisch auch in samtlichen 23 anderen Fallen; denn samtliche 
Familien leben im Winter in einem heizbaren Raume, da sie 
wirtschaftlich nicht in der Lage sind, 2 Zimmer zu heizen. Dieser 
eine Raum, oft von beangstigender Enge und gleichviel ob Kuche 
oder sog. Wohnzimmer, dient in 41 Fallen zugleich als Raum 
(Kuche) zur Speisebereitung fur 246 Personen, die sich den ganzen 
Tag uber darin auf halten; und 22 mal mull dieser namliche Wohn- 
und Kochraum auch noch zum’Schlafzimmer fur 1—5 Personen, 
im ganzen fur 50 Personen, herhalten. In der dunst- und kohlen- 
gauregeschw^ngerten, in kurzester Zeit vollstandig verbrauchten 
Luft solcher Zimmer, die in 3 Fallen noch besonders verschlechtert 
wird durch Staub und Geruche, die mit der Verrichtung gewisser 
Heimarbeiten (z. B. Bemalen von Zinnsoldaten mit Lackfarben, 
Bekleistern von Goldpapier usw.) verbunden sind, atmen und 
arbeiten also 41 = 68 % meiner Schulkinder auBerhalb ihrer 
Schulzeit. Im selben Koch- und Wohnraum auch die Nacht hin- 
durch schlafen mussen 7 der Kinder, und 4 weitere schlafen im 
Wohnzimmer; in dieser Hinsicht schlafen also 11 = 18 °/0 der 
Kinder unter vollig unzureichenden hygienischen Be­
dingungen.

* *

Ein ganz merkwurdiges Schlafzimmer traf ich in einem der 
eingeschulten Vororte an. Die Mafie dieses „Zimmers" betrugen 
in der Lange 4,40 m, in der Breite 3,60, in der Hohe 2,36 m; 
eine feuchte, muffige Luft, mit Stalldunsten ekelerregend erfullt, 
kann nur durch zwei schrag einander gegenuberliegende Locher 
oder Guckfensterchen, jedes von der Grbfie eines Aktendeckels 
= 26: 40 cm, erneuert werden. Kaum ein Sonnenstrahl fallt 
jahraus, jahrein in diesen Raum, der seinen „Schmuck" durch 
Ackergerate, Karren, Truhen und Schranke erfahrt und in diesem 
„Loche" schlafen nun Mutter und Sohn in einem Bett, belastigt 
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von zahlreichen Muckenschwarmen, die aus dem schrag unter dem 
„Zimmer“ liegenden Stall herauffliegen.

In einer anderen Wohnung, bestehend aus einer Stube, deren 
Wande dicker Schimmel bedeckte, Kammer und Kuche, diente 
die feuchte Stube zugleich als Wohn-, Koch- und Schlafraum. 
Darin hauste eine Mutter mit 4 Kindern in zwei Betten. Als 
ich am heiligen Abend die Kinder besuchte, fand ich die beiden 
kleinen Madchen (3- und 5jahrig) krank im Bette liegend. Das 
Bett stand dicht neben einem Fenster, dessen eine Halfte von 
oben bis unten total zerbrochen war. Die Frau hatte ein schleier- 
dunnes Kattunstuck an die Stelle der Glasscheibe genagelt. Der 
dunne Fetzen konnte naturlich nicht verhindern, dad der rauhe 
Dezemberwind mit heftigen StoBen hereindrang. Als die Familie 
vor einem halben Jahr im Sommer einzog, war das Fenster bereits 
zerbrochen; auch fehlten die Schlussel zu Vorplatz und Zimmern 
und auch aus der Vorplatzture war das Glas gerade uber dem 
TurschloB herausgebrochen. Fur diese „Wohnung" zahlte die 
Frau 3 Mk. wochentlich Miete und dieser Satz wurde im neuen 
Jahr auf 3,60 Mk., jetzt sogar auf 3,80 Mk. gesteigert. Dabei 
verdiente die Frau durch ihre Arbeit (Hantieren mit Sauren in 
einer Spiegelfabrik) 8 Mk. pro Woche! Es verblieben der 
Skopfigen Familie also nur 6 Mk. bzw. 4,50 (4,20) Mk. zur Be- 
streitung aller Lebensbedurfnisse innerhalb einer Woche zur 
Winterszeit!

In einer dritten Wohnung traf ich die Mutter mit 5 Kindern 
in einer kleinen Kuche, die von Schmutz formlich starrte und 
jedem anderen Baume, einer Bumpelkammer z. B., ahnlicher sah, 
als einer Kuche. Auf der Anrichte unter einem nicht zu 
schildernden Wust von Topfen, Schusseln u. dgl. lag ein Saugling 
in heftigen Krampfen; die Kinder, schmutzig und halb bekleidet, 
hockten und standen herum, eines hatte die Mutter eben ins 
Badewasser gesetzt, wo es nun aus Leibeskraften schrie und 
zappelte. Der Wind fuhr mit heftigen StoBen um das leicht- 
gebaute Haus und trieb fortgesetzt dicke Rauchwolken aus dem 
winzigen Herd, auf dem eine durftige Mahizeit kochte, ins Zimmer. 
Ein widerlicher, brenzlicher Gestank erfullte den ganzen Raum; 
und da saB nun das Burschchen aus meiner Klasse und sollte 
und wollte seine Hausaufgabe machen. Es kam und kommt bei 
ihm jedoch nie viel damit heraus unter solchen Umstanden! 
Auch in dieser Wohnung waren die unsauberen Betten um die 
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Mittagszeit noch nicht gemacht; die Frau konnte eben mit nichts 
fertig werden.

Wenn nun die Kinder, die unter Tags in so unzutraglichen 
Verhaltnissen zu leben gezwungen sind, wenigstens nachts eine 
lange genug dauernde und ungestorte Rube in unverdorbener Luft 
genieBen konnten! Aber auch diese Erholung von den Strapazen 
und, mancherlei ’Muhseligkeiten ihres armen Tiebens ist ihnen 
selten gegdnnt, nicht einmal was die Dauer des Nacht- 
schlafes anbelangt.

Axel Kay hat (zitiert nach Michel-Menden „Wohn- und 
Schlafverhaltnisse meiner Schuler“, Bodenreform, Zeitschr., 
18. Jahrg., Nr. 22) folgende Zahlen fur die Schlafzeit der 
Kinder aufgestellt:

Altersklasse nach 
dem Lebensjahr

Zeit des Zubettegehens 
und Aufstehens

Schlafdauer 
in Stunden

7. bis 9. Jahr
10. u. 11. „
12. u. 13. „

14. „

abends morgens
Uhr Uto
8 7

8—9 7
9 7

9% 7

11 
10-11

10
9%

Dies sind Normalschlafzeiten fur gesunde und wohlgenahrte 
Kinder. Aber kranke, schwachliche, unterernahrte, blutarme und 
solche Kinder, die durch Arbeit oder Spiel stark ermudet sind, 
mussen 1—1% Stunden langer schlafen.

Diesen Forderungen gemaB schlafen von den 60 Kindern 
meiner Klasse:

I. normal:
a) gesunde Kinder 161
b) schwache und krankliche 161 0 '°‘

H. nicht normal:
a) gesunde Kinder 111 0/
b) schwache und krankliche 171 '0*

Die geringste Schlafdauer ist 8% Stunden, die hochste 
12 Stunden.

Im Durchschnitt schlafen die Kinder 10^ Stunden. Es 
herrscht nur in wenigen Familien strenge RegelmaBigkeit im 
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Zubettgehen der Kinder. Oft durfen die Kinder leider bis tief 
in die Nacht aufbleiben, ohne daB solche Schlafverkurzungen am 
anderen Tag durch vermehrten Schlaf wieder eingebracht wurden. 
In der Regel gehen die Kinder gleichzeitig mit den Eltern zu 
Bett (bzw. mit der Mutter). Aufstehen mussen die meisten Kinder 
erst um 7 Uhr. Die Kinder in den landlichen Vororten stehen 
des Schulwegs halber eine halbe Stunde fruher auf. Wegen der 
Notwendigkeit gewerblicher Kinderarbeit braucht sich glucklicher- 
weise keines der Kinder den so nbtigen Nachtschlaf verkurzen 
zu lassen.

Die Schlafraum verhaltnisse sind neben der genugenden 
Schlafdauer und der Bequemlichkeit und Sauberkeit der Lager- 
statte die wichtigste Bedingung, dem Nachtschlaf der Kinder 
diejenige Wirkung zu sichern, die er fur die kbrperliche und 
geistige Entwicklung und Gesundheit der Jugend notwendig 
haben sollte. Die Verhaltnisse des Schlafraumes, nach seiner 
Lage i GrbBe und Verwendung, nach Anzahl der Betten und 
Schlafer bedingen die Menge und Gute der Atemluft, die dem 
einzelnen Schulkind die Nacht uber als „Schlafluft“ dient.

„Reine“ Schlafzimmer, d. h. Zimmer mit Betten, welche nur 
dem Nachtschlaf dienen, waren es 49. Die ubrigen 11 Schlaf­
zimmer waren „sonstige“ Baume (Kuche, Wohnzimmer, Garde­
robę usw.). In Mansardenzimmern schliefen 11 Knaben der Klasse.

Die Zahl der Betten in den Schlafraumen schwankte zwischen 
1 und 4. .

Die Zahl der Schlafer betrug in dem Schlafzimmer je eines 
Knaben der Klasse:

a) Erwachsene (uber 10 Jahre) 1—4,
b) Kinder (unter 10 Jahren) 1—6, 

wobei die Waisenknaben, die zu 42 in einem Saal schlafen, auBer 
Betracht gelassen sind.

In einem der ungunstigsten Falle schliefen in einem dunklen, 
leicht feuchten Baum mit nur einem kleinen Fenster und einer 
Lange von 4,7 m, einer Breite von 3,2 und einer Hohe von 2,23 m 
(amtliches MindestmaB 2,50 m) 4 Erwachsene und 3 Kinder; da 
fur eine erwachsene Person das doppelte an Luftraum eines 
Kindes gerechnet werden muB, so kommen hier 4X$+3 = 11 Kbpfe 
in Betracht; auf ein Kind fallt also ein Luftraum von nur 3 cbm.

Nach der mittelfrankischen oberpolizeilichen Vorschrift vom 
20. Mai 1903 ist als „Mindestluftraum“ in Schlafzimmern fur Er- 

Jahrbuch der Bodenreform. Bd. V. 2
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wachsene uber 10 Jahren eine Luftmenge von 10 cbm, als „Normal- 
Iuftraum“ eine solche von 15 cbm, fur Kinder unter 10 Jahren 
je die Halfte gefordert. (NB. Im Nurnberger Zellengefangnis 
verlangt die Vorschrift 28 cbm!) „... es muB verlangt werden, daB 
die vorhandene Luftmenge in den Schlafraumen wirklich 10 cbm 
betragt und daB sie nicht durch Einrichtung der Schlafraume 
noch verringert wird, z. B. durch Betten, Schranke, Ofen, 
Mobel u. dgl., die auch bei bescheidenster Ausstattung in jedem 
Schlafraum mehrere Kubikmeter Luftraum versperren“. So der 
amtliche Further Wohnungsbericht. Bei den folgenden Angaben 
sind nur die reinen RaummaBe, also Mobel u. a. nicht, 
berucksichtigt; es ist also von jeder Zahl eigentlich noch ein Be- 
deutendes abzuziehen.

Von den 60 Kindern meiner Klasse haben 39 Kinder 5 bis 
9,9 cbm Luftraum, 9 Kinder unter 5 cbm Luftraum und 12 Kinder 
10 cbm Luftraum und daruber fur die Nacht. Der Durchschnitt 
fur 1 Kind betragt (also ohne Berucksichtigung der Luftraum- 
verringerung durch Mobel) 7,5 cbm, also ist knapp der „Normal- 
luftraum“(?) erreicht. LaBt man aber 5 auBergewbhnlich gunstige 
Falle von uber 26^25 cbm Luftraum, zusammen von 121 cbm, 
nicht mitzahlen, so sinkt der Durchschnitt auf 6 cbm fur ein 
Kind. Bei alien diesen Durchschnittszahlen muB man sich aber 
stets daran erinnern, daB solche Zahlen eine auBerordentliche 
Verschiebung der realen Zahlgrenzen nach oben und unten zu- 
lassen.

*

Aber „bedurfen nicht gerade die Kinder fur ihr Wachstum 
und Gedeihen besonders einer frischen, reinen Luft und kann 
ihnen solche in einem uberfullten Schlafzimmer zu teil werden? 
Die Kinder selbst verbrauchen die Stubenluft, wenn sie auch 
weniger Sauerstoff daraus einatmen, allein durch ihren langeren 
Aufenthalt im Zimmer ebenso grundlich, wie die Erwachsenen". 
Und: „Die Uberfullung macht sich geltend... in dem hohen 
Grade der Sauglings- und sonstigen Kindersterblichkeit, da die 
Heilung jener Krankheiten durch die groBe Nahe vieler Menschen 
sehr erschwert, ihre Ausdehnung aber eben dadurch begunstigt 
wird und well die Kinder im zartesten Alter den schadigenden 
Wirkungen einer verdorbenen Stubenluft am wenigsten Wider- 
stand leisten konnen. Die bedenklichen Folgen der Uberfullung 
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fur die Erziehung zur Reinlichkeit und Ordnung, sowie ihre 
Schaden fur die Fahigkeit zur Leistung korperlicher und geistiger 
Arbeit sind allgemein bekannt und die weitere Wirkung auf 
(Wirtshausbesuch, AlkoholmiBbrauch bei den Erwachsenen) andere 
Stdrungen der Sittlichkeit, die alle zusammen wieder das wirt- 
schaftliche Gedeiheń der betreffenden Volkskreise beeintrachtigen, 
liegen nahe genug“.

Nach alle dem mufite angenommen werden, daB der gesund- 
heitliche Zustand der Kinder meiner Klasse und damit im Zu- 
sammenhang ihre geistige Leistungsfahigkeit eine recht geringe 
sei. In der Tat trifft dies bei vielen Knaben zu, und es zeigen 
sich dann auffallende, aber allerdings selbstverstandliche Uberein- 
stimmungen zwischen den hauslichen Verhaltnissen dieser Kinder 
und den Eintragen des Schularztes in ihre Gesundheitslisten. Bei 
der Mehrzahl der Kinder jedoch sind solche Tatsachen nicht vor- 
handen; bei einigen, allerdings besonders robusten Naturen konnen 
sogar ausgesprochene Gegensatze' nach diesen beiden Richtungen 
festgestellt werden. Die gesunden Lebenskrafte sind eben in den 
unteren Schichten unseres Volkes noch auBerordentlich gut und 
zah, und es braucht uns vor dem drohenden Gespenst einer 
schnellen und starken Degenerierung unseres deutschen Volkes 
einstweilen noch nicht bange werden. Es sind aber auch alle 
ubrigen Lebensumstande, die hier fur die Kinder meiner Klasse 
nicht in Betracht kommen konnten, hervorragend gunstige. Um 
nur eines hervorzuheben: die Kinder bewegen sich den ganzen 
Tag in ihrer auBerschulischen Zeit in frischer, freier Landluft, 
konnten es wenigstens, infolge der Lage des Viertels, in dem sie 
wohnen: ganz an der auBersten Peripherie des Stadtgebietes, zum 
groBten Teil inmitten von Ackern oder auf hochgelegenen freien 
Flachen. Auch das mit alien Erfordernissen der neuzeitlichen 
Hygiene eingerichtete nene Pestalozzischulhaus erfreut sich einer 
glucklichen Hohenlage fast auf freiem Felde in landlicher Stille 
und reiner, staubfreier Luft. Die Besonnungsverhaltnisse lassen 
im ursachiichen Zusammenhange mit dieser freien Lage weder 
fur das Schulhaus noch fur die Schulerwohnungen kaum etwas zu 
wunschen ubrig, und dasselbe gilt von der Moglichkeit einer 
freien Durchluftung mit unverdorbener Luft aus erster Quelle.

Aber das alles sind mehr zufallige Bedingungen, die in ab- 
sehbarer Zeit historisch geworden sein konnen. Und so bleibt im 
Hinblick auf die Zukunft dieser heranwachsenden Generation 

2*
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doch ein im ganzen trubes Bild, zumal wenn wir nun zum SchluB 
noch einen Zug in das Gemalde einsetzen, der es erst so recht 
zu einem ernst und deutlich redenden macht:

„Die Wohnungsfrage“, sagt Prof. Dr. W. Rein in seiner 
Skizze „Ethik und Volkswirtschaft“ (Berlin, Verlag „Boden- 
reform“, Preis 0,50 Mk.), „ist eine in eminentem Sinne sittliche“. 
Nach Kenntnisnahme der folgenden Aufstellung wird das jeder- 
mann ohne weiteren Kommentar klar werden und niemand wird 
mehr fragen, was denn die Wohnung, diese auBere Umrahmung 
des Familienlebens, mit dem sittlichen Leben des einzelnen 
Menschen, mit der sittlichen Entwicklung des Schulkindes zu tun 
habe. Wenn auch die Unsitte des Zusammenschlafens bis weit 
in die Kreise des Mittelstandes verbreitet ist, wenn auch nicht 
jedes Lebensschifflein an dieser Klippe das erste Leck davon 
tragen muB, so durfen wir doch wohl fragen: kann man der 
heranwachsenden Generation die Gefahr einer sittlichen Ent- 
gleisung nach der geschlechtlichen Seite hin naher bringen als 
dadurch?

Von den 60 Knaben schlafen nur 14 allein in einem Bette. 
Und unter diesen 14 befinden sich die 9 Knaben des Waisen- 
hauses! MuB heute ein Kind erst Waisenkind sein, 
um die Wohltat eines Nachtlagers fur sich allein 
genieBen zu durfen?!

Die ubrigen 46 Knaben der Klasse genieBen diese Wohltat 
einer bequemen Lagerstatte und einer ungestorten Nachtruhe 
nicht. Es schlafen:

Zu Zweien:
A) Beim Vater 6 Knaben
B) Bei der Mutter 6 „
C) Bei Geschwistern gleichen Ge- 

schlechts a) bis zu 8 Jahren 6 „ 
b) bis zu 13 „ 6 „ 
c) uber 14 „ 3 „

D) Bei Geschwistern anderen Ge- 
schlechts a) bis zu 8 Jahren 3 „ 

b) bis zu 14 „ 6 „ 
c) uber 14 „ 2 „

E) Bei sonstigen Hausgenossen (Tante, 
Onkel, Cousine usw.) 4



— 21 —

Zu Dreien:
A) Mit Personen gleichen Ge- 

schlechts 2 Knaben
B) Mit Personen verschiedenen Ge- 

schlechts 1 Knabe
Zu Vieren:

Mit Personen verschiedenen Ge- 
schlechts und zwar mit 1 Bruder
und 2 Schwestern 1 „

Die Oberschwester des Waisenhauses erzahlte mir, daB neue 
Zoglinge, die eben erst eingeliefert werden, mitunter heftig weinen, 
daB aber die Tranen in den meisten Fallen sofort vor einem 
sonnigen Lacheln des Kindes versiegen, wenn man es in den 
hellen Schlafsaal fuhrt und ihm sagt: „Sieh’, dieses Bettchen 
gehort Dir nun immer ganz allein!“

Dieses und die letzten Zusammenstellungen eroffnen denn 
doch merkwurdige Perspektiven in das heutige „Kinderland“...

Und die Kenntnis auch aller dieser Verhaltnisse ist notig, 
wenn man padagogisch erfolgreich und einigermaBen ge- 
recht wirken will. Kennt man sie nicht, so ist das erzieherische 
und hauptsachlich auch das ethische Wirken im wesentlichen oft 
nichts anderes als ein Herumfahren mit der Stange im blinden 
Nebel.

Das GroB-Berlin der Zukunft?

Von

Architekt Hermann Jansen, 
Herausgeber des „Baumeisters", Berlin.

Uber den kunftigen Zuschnitt GroB-Berlins, der Hauptstadt 
des Seiches, durften nur wenige sich beizeiten Klarheit verschafft 
haben, weder Behorden noch Private. Die einen sahen die Sache 
als eine in jeder Hinsicht gesicherte an, da ja Berlin als die 
kunftige schonste Stadt von hoher Stelle nominiert worden war; 
die anderen standen ihr interesse- und verstandnislos gegenuber 
und dies ist leider, wie bei alien groBen und schwerwiegenden 
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Problemen, die weit uberwiegende Mehrzahl, und wieder andere 
batten ein Interesse an diesem urteilslosen Optimismus sowohl 
wie an der sundhaften Gleichgultigkeit und blieben als rucksichts- 
lose Egoisten wie immer die tertii gaudentes.

Wir meinen die allzeit ruhrigen Bodenspekulanten. Nur eine 
ganz kleine Minderheit stand auf der Gegenseite: Lente mit 
klugem Weitblick, offenem Auge fur die Entwicklung der Dinge 
und selbstlosem Streben, um in gerechter, der Allgemeinheit 
dienender Weise den Grund und Boden zu verwerten.

Diese Gruppe durfte Veranlassung haben mit einiger Genug- 
tuung von einem Ereignisse Notiz zu nehmen, welches in weitesten 
Kreisen der Hauptstadt und des Reiches allgemeine Besturzung 
hervorrief, namlich von der Art und Zahl der Bebauungs- 
plane, denen Groll-Berlin ausgeliefert werden soil, resp. zum Tell 
schon ausgeliefert ist. Genugtuung deshalb, wie sie seit Jahren 
vor dem traurigen Resultat warnten, vor das wir jetzt gestellt 
sind und das als die Summe von so viel Einzelerscheinungen 
sich in dieser Weise mit eherner Notwendigkeit verdichten muBte.

Diese Bebauungsplane sind auf Anregung des bekannten 
hiesigen Stadtebauers Prof. Theod. Goecke (der betreffende 
AusschuB stand unter Leitung von Geheimrat 0. March) nach 
zweijahriger Arbeit von den Architekten Berlins, speziell der 
Vereinigung Berliner Architekten, zusammengetragen worden und 
zum ersten Male jetzt der weitesten Offentlichkeit in diesem Zu- 
sammenhang vorgefuhrt.

Die selten muhsame Arbeit bestand darin, daB aus dem 
in Betracht kommenden Gebiete von rund 200000 ha die samt- 
lichen bestehenden Plane zu sammeln und in einheitlichem MaB- 
stabe (1: 25 000 und 1: 10000) aufzuzeichnen waren. Dies 
Zusammentragen wurde noch dadurch komplizierter, daB es sich 
um 176 (!) Gemeinden GroB-Berlins handelte, deren einzelne Plane 
notig waren; hierzu kommt noch der Fiskus, besonders der Forst- 
fiskus und die zahllosen Terraingesellschaften, welche eine seltene 
Ruhrigkeit leider bereits hinter sich haben. ^)

Die ungewohnliche, bisher ungekannte GroBe des Wett-

1) Die Herstellung der gesamten Unterlagen zum Wettbewerb, die uber 
40 000 Mk. Herstehungskosten erforderten, wurde bekanntlich von Regierungs- 
baumeister Heimann und nach seiner Erkrankung von dem Architekten 
Herm. Jansen in einem groBeren Sonderbureau geleitet und zwar ehren- 
amtiich.
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bewerbs geht schon aus der Summe der hierfur ausgeworfenen 
Mittel hervor (165000 Mk.), von welchen aUein ca. 40000 Mk. 
fur die Herstellung der genauen technischen Unterlagen nbtig 
wurden. In das fragliche Gebiet, das von Wildpark bis zu den 
Muggelbergen und von Bernau bis Zeuthen-Philippsthal reicht, 
wurden die bereits definitiv festgelegten, d. h. von der Regierung 
offiziell genehmigten Bebauungsplane in die Unterlagen 1:25000 
in roten Linien eingezeichnet, die bereits aufgestellten, aber noch 
nicht sanktionierten — es sind nur noch sehr wenige sind 
punktiert worden. Durch diese aktenmaBige Darlegung haben 
die Architekten zum eigenen Entsetzen und zum Entsetzen aller 
Beteiligten den Schleier von dem stillen Werdegang fortgezogen 
und lassen hier zum ersten Male das offizielle Akten- 
material Rechenschaft uber das heutige, wahre Aussehen von 
GroB-Berlin in seiner stadtebaulichen Gestaltung geben. Es liegt 
ein bereits vollstandig geschlossenes Netz um Berlin und 
seine Vororte, wie es in dieser krassen Ausdehnung bisher noch 
nie zum BewuBtsein gebracht war.

Mehrfach war schon behordlicherseits der Versuch unter- 
nommen worden das Riesenmaterial zu meistern; aber es blieb 
Sisyphusarbeit. Begeisterung fur ein groBes nationales Werk, 
analog den GroBtaten, wie sie andere GroBstadte auf diesem Ge- 
biete bisher vollfuhrten : London, Wien und vor allem amerikanische 
Stadte wie Washington, New York, S. Franzisko usw., rief die 
Architekten auf den Plan. Sie wollten Schonheit, Luft und Be- 
wegungsfahigkeit in den KoloB tragen, wollten einen prachtigen 
Wald und Wiesengurtel um ihn legen und aus ihm ein wohl- 
geordnetes Gebilde schaffen —aber statt dessen fanden sie als 
vollendete Tatsache bei und durch dieses Zusammentragen der 
Bebauungsplane einen zum Kruppel geschlagenen Riesen, dessen 
Einzelteile weder als solche von irgendwelchem Werte sind, noch 
dessen Gesamtorganismus die bescheidenste Lebensfahigkeit er- 
hoffen lieB.

Allenthalben findet sich ein ganz unuberlegtes, schematisches 
Aneinandergliedern von Bebauungsplanen, von denen die meisten 
gar nicht klaglicher ausfallen konnten; von irgendwelcher Ruck- 
sicht auf Ortlichkeit, Bahnlinien, uberhaupt Kunst im Stadtebau, 
wie sie seinem heutigen Stande entspricht, auch nicht entfernt 
zu reden.

Selbst beim Versagen all dieser Eigenschaften ware es doch 
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das nachstliegende gewesen, wenigstens auf die Kachbarn Euck- 
sicht zu nehmen, seine StraBen mit jenen in Einklang zu bringen 
und fur entsprechenden Durchgang der HauptstraBen zu sorgen. 
Letztere, mit dem schonen Titel „PrachtstraBe“ dekoriert, ziehen 
sich von einem Ende der Gemeinde zum anderen und verlaufen 
dann tapfer im Sande oder in irgendeiner NebenstraBe. Von 
groBzugigen Hauptverkehrslinien, wie sie der Millionenverkehr 
einer GroBstadt erfordert, ist ganz und gar zu schweigen, weder 
fur StraBen- noch fur Schnellverkehr.

Hohere gesundheitliche und asthetische Grundsatze schieden 
erst recht bei diesem egoistischen Sondervorgehen aus, und 
genugend groBe Teile fur Erholungsplatze, ParkstraBen, Volks- 
garten freizulassen, lag naturlich ganz auBerhalb des Interesses 
der Spekulanten, welche ein Maximum von Bauland heraus- 
zuschlachten als alleiniges Ziel erstrebten.

Dies plan- und kunstlose Aufteilungsresultat laBt es heute 
fast unmoglich scheinen, aus diesem Wirrsal noch eine Ein- 
heit wiederherstellen; rein kunstlerische Arbeit in der 
Art der StraBenfuhrung, der Platzanlagen, der Nebeneinander- 
ordnung von StraBen der verschiedenen Gattungen scheidet 
fur die meisten Bezirke uberaupt aus. Es heiBt jetzt nur noch 
retten, was zu retten ist.

Die Naturschonheiten der Umgebung, besonders die volks- 
tumlich gewordenen, wie die Ufer der Havel und Spree vor den 
Toren Berlins, die groBen Seen, der Grunewald, die Muggelberge, 
Wuhlheide, das Tempelhofer Feld, sie alle sind uneingeschrankter 
NutznieBung der von dem NaturgenuB immer mehr zuruck- 
gedrangten Grofistadtbevolkerung zu sichern. Vor allem muB 
Bedacht darauf genommen werden, daB diese nicht als seltene 
Gelegenheitsgenusse, sondern als dem Norma1gebrauche dienende 
Erholungsplatze mit ihrer Bewegungsmoglichkeit und Luft- 
reservoire angesehen und behandelt werden.

Denn was soil alles so hoch und teuer seitens der Eegierung 
versicherte Verstandnis fur die Bewegungsfahigkeit der heran- 
wachsenden Jugend, was soil die scheinbare Fdrderung von Sport 
und Turnen, wenn wir den Jungern desselben den Boden hierzu 
unter den FuBen wegziehen, ihnen einerseits fur die jetzigen 
Spielplatze — leider zumeist nur ode, schattenlose, brachliegende 
Bauplatze — keinen geeigneten Ersatz in erreichbarer Nahe 
schaffen, andererseits ihnen drauBen in der freien Landschaft die 
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Gelegenheit zum Bewegen und Ausruhen nehmen? Der Fiskus 
gibt mit der einen Hand, um mit der anderen zu nehmen; so 
z. B. erbaut der Staat fur die hbheren Schulen u. a. am kleinen 
Wannsee Bootshauser; sehr lobenswert! Gleichzeitig aber beeilt 
sich der Forstflskus, das letzte freie Gelande dort loszusehlagen, 
so daB den Euderern jede Moglichkeit bier im stillen Winkel 
zum Landen und Niederlassen in der freien Natur genommen ist; 
sie, welche doch aus der schlechten Luft der GroBstadtbehausungen 
und Kneipen herausgeholt werden sollen, sind hier wieder auf 
die immer schlechter werdenden Biergarten angewiesen. Dasselbe 
gilt von der Mehrzahl der durch die Euderer bevorzugten kleineren 
Seen, dasselbe von den Spiel- und Turnplatzen.

Wie viel laufende Meter Uferland sind an der Oberspree, 
dem Lieblingsziel der Berliner, diesem Zwecke dienstbar? Hier 
kann nicht der Architekt allein brauchbare Vorschlage machen, 
hier muB der Volkswirtschaftler einsetzen.

Es muB ausdrucklich betont werden, daB die Erholungs- 
gelande in moglichster Nahe des Stadtzentrums bleiben, da nicht 
jeder Geld und vor allem Zeit hat’, entfernte Erholungsplatze 
regelmaBig aufzusuchen. Sind solche nur drauBen ganz an der 
Peripherie gelegen, analog dem Kahlenberg in Wien mit enormem 
Hinterland an alten Laubwaldungen, so mussen diese durch 
direkte Schne11bahnen erreichbar sein, nicht durch Klingel- 
bahnen mit einem Dutzend und mehr Haltestellen, wie die 
Berliner Stadt- und Wannseebahn zurzeit es noch ist.

Um GroBzugigkeit zu erlangen, muBte unter Fuhrung der 
Stadt Berlin ein einheitliches Netz gelegt werden. Ist selbiges 
nicht definitiv festgelegt, bleibt eine stadtebauliche Aufteilung 
irgendeines AuBengelandes doch eine rein akademische Arbeit.

Dieser Fall wird sich noch haufig wiederholen. Denn hat 
ein Finanzkonsortium die Hand auf grbBere Landereien gelegt, 
z. B. Dahlem, Teltowkanal, HeerstraBe, Pichelswerder, wird es Sorge 
tragen, daB es durch eine Schnellbahn bald erschlossen wird. Und 
gerade das Umgekehrte muBte der Fall sein. Staat oder Stadt 
muBten eine Schnellbahn zu irgendeinem geeigneten Gelande 
hinausleiten und dieses, mit den geeigneten Bauverord- 
nungen belegt, einer gesunden Spekulation erschlieBen. Ferner 
ist es Aufgabe der Verwaltungen, dafur zu sorgen, daB diese 
Bahnverbindungen nicht nur ad hoc entstehen, sondern nach 
hbheren Gesichtspunkten fur mbglichst weitgehende Bedurfnisse 



— 26 —

gebaut werden. Sonst wiederholt sich hier im groBen, was wif 
im kleineren MaBstabe bei der Aufstellung der Bebauungsplane 
von Grofi-Berlin zu beklagen haben, wo eben jede Einheitlichkeit 
und Rucksicht auf die Gesamtheit und die Nachbarn vermiBt 
wird. Wie auBerordentlich weit diese Bebauung schon vor- 
geschritten ist, beweist wiederum der Plan 1:25000, z. B. den 
Suden von Berlin. Hier umgibt die Stadt bereits ein ge- 
schlossener, fester Ring von Gemeinden mit bereits offiziell 
genehmigten Bebauungsplanen: Halensee, Grunewald (hierzu 
kommt noch das Gelande zu beiden Seiten der Doberitzer Heer- 
straBe, sudbstlich bis Hundekehlensee und von diesem bis fast 
zum Riemeistersee von Dahlem aus greifend), Dahlem, Steglitz, 
Sudende, Tempelhof-Mariendorf, Britz, Nieder-Schonweide-Baum- 
schulenweg bis zur Spree.

Nicht genug damit, folgt unmittelbar auf diese erste Peripherie 
eine zweite dicht auf, ohne einen Quadratmeter Freiland 
vorzusehen, von zum Teil schon ganz besiedelten Gemeinden in 
einem Abstandsradius von ca. 12 - 14 km ab Zentrum Berlins, 
also Leipziger Platz. Es.sind dies: Schlachtensee, Zehlendorf, 
Teltow (mit leider heute schon ganz genehmigtem Gesamtplan), 
Lichterfelde, Marienfelde, Buckow, Rudow, Alt-Glienicke, Bohns- 
dorf, Grunau a. d. Spree, eine ungefahre, ununterbrochene (aus- 
genommen Lankwitz und S. Schoneberg) Peripherie von ca. 30 km, 
eine Riesenwelle in diesem endlosen Hausermeere. Und auch 
damit nicht genug, greift dies alles erdruckende Riesenmeer dem 
Polypen gleich noch welter aus, vor allem an den einzelnen Bahn- 
linien (z. B. Zossen bis auf 25 km ab Leipziger Platz), sogar an 
den Wasserlaufen, wie Spree und Dahme, die bis hinauf nach 
dem reizvollen Schmokwitz und Erkner nacli dem elendesten, 
rigorosesten Plane ausgebaut respektive ausgeschlachtet werden, 
den menschliche Phantasie ersinnen kann. Abgesehen davon, daB 
der freie Verkehr radikal von den Ufern abgedrangt wird, daB 
von UferstraBen ganz oder teilweise keine Rede ist, ist die 
StraBenfuhruug eine derartig jammervolle, daB man klagend sich 
fragt, wie es moglich ist, daB die preuBische Regierung dazu 
ihre gesetzlich notige Einwilligung geben konnte, sie, die in 
gleichem Atemzuge Heimatschutz und Denkmalpflege soviel Interesse 
entgegenbringt.

Warum hatte es hier wie im Sudosten solche Eile mit der 
Genehmigung der Gesamtbebauungsplane? Warum genugte 
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nicht ein Teil derselben oder nur die Hauptverkehrslinien? Man 
nenne doch von alien hier aufgezahlten Planen im Suden Berlins 
— also nur % von Gesamt-GroB-Berlin. — einen einzigen (mit 
Ausnahme etwa von Zehlendorf, Nikolassee), der aucli nur den 
bescheidensten hygienischen und kunstlerischen Anspruchen 
genugt! Man weise doch bei einem einzigen Plane nach, daB er 
in gemeinsamer Arbeit mit dem Nachbarn sich zu gemeinsamem 
Opfer fur Asthetik und Gemeinwohl vereinigte! Wo sind u. a. 
die Parks, die ParkstraBen, Spielplatze, Volksgarten, - deren 
doch die demnachst dort angesiedelte Bevolkerung nicht eńt- 
raten kann?

Waren die Interessenten an solcher Planfertigung nicht willig, 
muBten von Regierungswegen sie hierzu gezwungen werden. Wir 
rechnen uns nicht denen zu, die statt der Selbsthilfe stets nach 
Polizei und Regierung rufen; aber wenn hier die Regierung sich 
in mehreren Instanzen die ausdruckliche Genehmigung der Plane 
'vorbehielt, kann sie sich heute der Verantwortung fur das an- 
gerichtete Unheil nicht entziehen, heute, wo wir seit mehr als 
zwanzig Jahren den Stadtebau, der seit Camillo Sittes Aufsehen 
erregendem Buche in eine neue Epoche eintrat, als eine kunst- 
lerische Arbeit ansehen. Gerade hier ware die beste Gelegenheit 
gewesen zur liebevollen Kleinarbeit, hier hatte versucht werden 
mussen, wenigstens einer Anzahl Gemeinden zu brauchbaren Be- 
bauungsplanen zu verhelfen; aber wo sie hier alle miBraten sind, 
muB doch das System die Schuld tragen.

Der am meisten diskutierte Punkt ist die Polizei- 
vorschrift betreffend die GroBe des zu bebauenden Grund- 
stuckes und vor allem die Hohe der Gebaude drauBen an der 
Peripherie GroB-Berlins. Der normale Menschenverstand sagt 
sich, je weiter vom Zentrum entfernt, je weniger hoch 
durfen die Hauser werden, also ein Maximum von drei Geschossen 
inklusive Erdgescho B.

Aber auBer dem eigentlichen Berlin und den direkt an- 
schlieBenden groBen Stadten, wie Charlottenburg, Schoneberg, 
Rixdorf usw. umgeben es viele Gemeinden, die allmahlich zu 
Stadten auswuchsen und die mithin die Rechte solcher betreffs 
Hochbauens ihrer Hauser verlangten. Juristisch wird diese 
Frage sehr kritisch sein; aber quod licet Jovi, non licet bovi 
konnte hier in besonderem MaBe gesagt werden. Ein politisches 
GroB-Berlin wird wohl nur eine Frage der Zeit sein. Wirt-
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schaftlich und verkehrstechnisch entwickelte dieser Zustand sich 
schon langst. Das jetzige eigentliche Berlin nebst den genannten 
groBeren Stadten konnte als eigentliche City der Zukunft solche 
Ausnahmegesetze betreffend vier und funf Geschosse zur Not be- 
anspruchen, keinesfalls aber die Gemeinden und kleineren 
Stadte, die zirka schon 20 km und mehr drauBen liegen.

Regierungs- und Baurat Oehmke hat in seiner trefflichen 
Schrift „Bauordnung fur GroBstadterweiterungen und Weit- 
raumigkeit“ eingehend bereits vor einigen Jahren die ungunstige 
Einwirkung der Bauordnungen geschildert.

Wahrend das Gebiet des Stadtbezirks Berlin (6325 ha) und 
das der innerhalb der Ringbahn gelegenen Vororte (3000 ha) mit 
fiinfgeschossiger Bebauung ca. 9325 ha groB ist (Wien nur 
2890 ha), betragt der hieran anschlieBende Bezirk mit vier- 
geschossiger Bebauung von GroB-Berlin bereits 40 587 ha (!), also 
das 20 fache von Wien mit 1900 ha. Auf diese 40587 ha der 
Berliner viergeschossigen Vorortzone kommen bei einer Durch- 
schnittsbesiedelung von nur 300 Menschen auf 1 ha nicht weniger 
als 12 Millionen Bewohner, eine Zahl, die wenn uberhaupt, 
dann erst in fernster Zeit erreicht wird.

Auf diese Utopie ist der heutige Bebauungsplan von GroB- 
Berlin festgenagelt.

Auf 1 ha Hausflache entflelen 1895 in Berlin 745, in Koln 
mit seiner engen Altstadt nur 305 Einwohner. Auf solche Ein- 
pferchung im Innern hatte mindestens ein nur wenig oder gar 
nicht besiedelter AuBenring folgen mussen. Die Weitraumigkeit 
von GroB-Berlin ist aber geringer, als diejenige aller deutschen 
GroBstadte es sein wird und geringer als die gegenwartigen und 
zukunftigen Gesamtstadtbezirke von London. Anstatt es nun 
bei diesem RiesenuberhuB an Mietskasernengrundstiicken be- 
wendet sein zu lassen und eher zu kassieren, was uber den ab- 
sehbaren Bedarf hinausging, lieB die Regierung sogar 1903 eine 
neue Bauordnung folgen, die noch verhangnisvoller wurde und 
auch den letzten Rest der landhausmaBigen Bebauung der vier­
geschossigen, geschlossenen Bauweise preisgab. Warum dieser 
das ganze Architekturbild der weitesten Umgebung GroB- 
Berlins ruinierende Schritt erfolgte — niemand weiB es.

Der Gang der Entwicklung ist oft anders, als das Gesetz es 
ahnen lieB: auch Fehler konnen gemacht werden. Aber unerlaubt 
ist es, einen Fehler mit einem groBeren wett zu machen.
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Friedenau, der groBte Teil Mariendorfs, Tempelhof, Johannisthal, 
Adlershof, Telle von Steglitz, Schmargendorf und sogar so 
reizvoll gelegene Orte wie Treptow und Grunau (alles nur Ge- 
meinden im Suden Berlins, zu denen noch die nordlichen kommen), 
sie mufiten alle daran glauben und fur immer ihren bisherigen 
Landhauscharakter einbuBen. Armes Berlin, du Stiefkind der 
Regierung und der Gesetze! Sogar noch auBerhalb des dem 
Wettbewerbe zugrunde liegenden Gebietes von 25—30 km Radius 
ab Leipziger Platz linden sich z. B. zwischen Berlin und Frank­
furt a. 0. Riesenlandereien, ca. 7600 ha (Berlin nur 6300 ha), fur 
welche ebenfalls die erste ungluckliche Bauklasse, schon ge- 
stattet ist, der unbegrenzten Preistreibung des Bodens sowie der 
Mietskaserne also meilenweit Tur und Tore geoffnet sind. Wie- 
weit der Fiskus den Gemeinden und Privaten mit bosem Beispiele 
in der Art des Terrainverkaufs sonst vorangeht, ist hier nicht 
der Ort, naher darzutun; das gehbrt zur Bodenpolitik.

Gesetzt den Fall, er konne seine Preise fur die Gemeinden 
beliebig, ja unerschwinglich hochtreiben, auf keinen Fall darf er 
fur sich die Rechte beanspruchen ihnen auBerdem noch Be- 
bauungsplane auszuliefern, die jeg1icher Anforderung an Hygiene 
und Asthetik Hohn sprechen und deren Schaden an Leib und 
Seele auszumerzen spatere Generationen .auch mit den aller- 
schwersten Opfern nicht imstande sein werden. Uber die bau- 
lichen Schopfungen unserer Tage wird eine hoher entwickelte, 
-anders denkende Zeit kurz hinwegschreiten und sie durch bessere 
ersetzen, da sie meist nicht den Stempel der Ewigkeit tragen; 
bei den Bebauungsplanen handelt es sich aber um dauernde 
Werke, an welche also der hochste MaBstab anzulegen ist!

Abgesehen davon, daB die erst jungst dort weit drauBen ent- 
standenen Landhauser von diesen menschenstarrenden Hausern 
ringsum eingesperrt und erdruckt werden, schlieBen die oben- 
genannten vier geschossigen, durch die Spekulation selbstver- 
standlich bis zum letzten Zentimeter hochgeschraubten Kasten 
mit den verstummelten Dachgebilden eine architektonische 
Wirkung im einzelnen und besonders im StraBen- und Stadt- 
bilde vollig aus.

Wo solch starre Linie des Hauptgesimses rucksichtslos in 
18 m Hohe gespensterhaft uber dem Burgersteig endlos daher- 
geht, rastlos verfolgt von dem parallelen Gegenuber — dazu noch 
in kunstlos und monoton gezogenen StraBenwandungen: da hort 
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die Baukunst als solche endgultig auf. Alle Muhen, alle Opfer 
sind dort yergeblich. Dieser Ruckschlag macht sich jetzt schon 
bemerkbar, ehe noch der innerste Ring sich schlieBt. Charlotten­
burg, Rixdorf, Wilmersdorf muhen sich krampfhaft, der weiteren 
Verunstaltung des StraBenbildes einen Riegel vorzuschieben. Sie 
versuchen’s mit kunstlerisch schaffenden Architekten; sie 
schreiben Wettbewerbe aus. Leider halbe Arbeit! Statt das Ubel 
an der Wurzel zu fassen und die unsinnige ViergeschoBbauweise 
wenigstens aus einem Teile der Stadt zu verbannen, tasten sie 
auf aussichtslosen Pfaden. Nur durch eine von kunstlerischen 
Gesichtspunkten geleitete Verteilung der Gebaudehohen in den 
einzelnen Stadtbezirken und eine harmonische Abstufung der be- 
treffenden Gebaude teils in geschlossener, teils in offener Bau- 
weise auf Grund eines stadtebaulich wertvollen Bebauungs- 
planes laBt sich diejenige architektonische Wirkung erzielen, 
welche diese Verwaltungen erhoffen. Riesenflachen sind eben bau- 
kunstlerisch nur durcli eine solche von groBen Gesichtspunkten 
geleitete Bebauung, nicht aber durch einen mehr oder weniger 
uberflussigen Formalismus zu meistern. Zu diesem doch so 
naheliegenden Schlusse sollten doch die betreffenden Gemeinden 
leicht kommen und sich daraufhin lO mal und 20 mal uberlegen, 
ob die Bauordnung, die ihren Bezirken aufgenotigt ist, die richtige 
und eine fur den einzelnen und fur die Gesamtheit zutragliche ist.

Fort mit diesen Bauordnungen, die nur ein Bleigewicht an 
den FuBen einer vernunftgemaBen Entwicklung der neu zu er- 
sehlieBenden Gelande, wie vor allem der alten Stadtteile sind, 
denen eine gesunde Konkurrenz mit billigen, menschenwurdigen 
Wohnungsmoglichkeiten bei Gott nichts schaden kann.

Gelingt es nicht, diese unseligen Bauordnungen mit kuhnem 
Federstrich alle uber Bord zu werfen, desgleichen die mit ihnen 
belasteten sowieso schon miBratenen noch un ausgefuhrten Be- 
bauungsplane in diesem Riesengebiete von 2000 qkm, so vollzieht 
sich vor unseren Augen eine Katastrophe, deren Folgen und Um- 
lang sich gar nicht abschatzen laBt.

Gegen diese Gefahr, die auBer Berlin den meisten Gemeinden 
unseres Vaterlandes in ahnlicher Weise droht, zah und un- 
ermudlich anzukampfen, durfte Pflicht der Berufenen bleiben.



II. Dokumente der Bodenreform.

1. Organisation des Realkredits.

Ausfuhrungsbestimmungen zu dem Gesetz betreffend die Zulas- 
sung einer Verschuldungsgrenze fur land- und forstwirtschaft- 

lich genutzte Grundstucke.
A.

Nachdem die Verordnung vom 23. Marz 1908 ^) das Gesetz be- 
treffend die Zulassung einer Verschuldungsgrenze fur 
land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstucke, 
vom 20. August 1906 2) fur die in der Verordnung bezeichneten Landes- 
teile < — - Pro vinz OstpreuBen sowie die zum Kreise Rosenberg ge- 
horigen ehemaligen Erbhauptamter Schomberg und Deutsch-Eylau der 
Provinz WestpreuBen — mit "Wirkung vom 15. Marz 1908 an in Kraft 
gesetzt worden ist, hat dazu der Minister fur Landwirtschaft, 
Domanen und Forsten im Einvernehmen mit dem Justizminister 
unterm 4. April 1908 die folgenden Ausfuhrungsbestimmungen 
erlassen:

2) Siehe „Jahrbuch der Bodenreform" 1906, S. 282—287.

1. Wird von einem Grundstuckseigentumer die Erteilung der im 
2 Abs. 2 des Gesetzes vorgesehenen Bescheinigung beantragt, so 

hat die Kreditanstalt zu prufen, ob die im § 1 des Gesetzes bestimmten 
Erfordernisse vorliegen. Die zur Beurteilung erforderlichen Unter- 
lagen sind vom Eigentumer beizubringen. Gegebenenfalls ist die Be­
scheinigung dahin zu erteilen, daB das Grundstuck ein land- oder forst- 
wirtschaflich genutztes Grundstuck ist, und daB es von der die Be­
scheinigung ausstellenden Kreditanstalt beliehen wer den darf.

Als land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstucke sind, ab- 
geseben von Einzelgrundstucken dieser Art, alle Liegenschaften anzu-

*) Siehe „Jahrbuch der Bodenreform" 1908, S. 105.
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sehen, die eine ihrem Hauptzwecke nach der Land- oder Forstwirtschaft 
dienende Besitzung bilden (siehe Begrundung des Gesetzes).

2. Die nach Eintragung der Verschuldungsgrenze gemaB § 5 
Abs. 2 zu erteilende Bescheinigung ist dahin auszustellen, daB das 
zu belastende Grundstuck bis zu einem ziffermaBig anzugebenden Be­
trage beliehen werden darf. Es wird besonders darauf hingewiesen, 
daB , wenn bei Feststellung dieses Betrages vorgehende Belastungen 
bereits berucksichtigt sitid, dies in der Bescheinigung ersichtlich zu 
machen ist.

In der Bescheinigung braucht nicht immer der zurzeit zulassige 
Darlehnshbchstbetrag angegeben zu werden, zu dessen Feststellung unter 
Umstanden eine besondere Taxierung des Grundstucks erforderlich ist. 
Vielmehr wird es fur die Prufung der Zulassigkeit einer Belastung 
haufig genugen, wenn die Kreditanstalt auf Grund des Grundsteuerrein- 
ertrags oder einer alteren Taxe bescheinigt, daB eine Beleihung des 
Grundstucks bis zu dem beantragten ziffermaBig anzugebenden Betrage 
jedenfalls satzungsgemaB zulassig sein wurde.

Abgesehen von dem Falle des § 5 Abs. 4, ist zur Stellung des 
Antrags auf Erteilung der Bescheinigung nur der Eigentumer be- 
rechtigt.

Wird die Bescheinigung vom Amtsgericht erfordert (§ 5 Abs. 4), 
so darf ein KostenvorschuB nicht eingezogen werden.

3. Die im Falle der Zwangsversteigerung eines Grundstucks auf 
Ersuchen des Gerichts gemaB § 8 Nr. 3 zu erteilende Bescheinigung 
hat stets den zulassigen Darlehnshochstbetrag anzugeben. Die Er- 
ledigung des Ersuchens des Gerichts ist nach Moglichkeit zu be- 
schleunigen.

Die Kosten sind bei dem ersuchenden Gericht als Kosten des Ver- 
fahrens anzumelden.

4. Antrage auf Erteilung der Genehmigung zur ITberschreitung 
der Verschuldungsgrenze konnen nur vom Grundstuckseigentumer ge- 
stellt werden (§ 9 Abs. 2). Der Antrag ist bei dem durch konigliche 
Verordnung bestimmten Kommissar anzubringen. Diesen hat zu prufen, 
ob die beabsichtigte Belastung sich innerhalb der im § 9 Abs. 1 be­
stimmten Hochstgrenze halt. Das hierzu erforderliche Material (begl. 
Grundbuchblattabschrift, Bescheinigung der Kreditanstalt uber den zu­
lassigen Darlehnshochstbetrag (ist vom Eigentumer) einzufordern. Ist 
die Kobe der Belastung darnach unzulassig, so ist der Antrag, sofern 
der Eigentumer ihn nicht entsprechend beschrankt, zuruckzuweisen, ohne 
daB es einer vorherigen Anhorung einer Kreditanstalt bedarf. Andern- 
falls ist er der Anstalt zur AuBerung mitzuteilen.

Die Entscheidung in welcher anzugeben ist, daB sie durch die nach 
§ 12 des Gesetzes innerhalb einer Frist von zwei Wochen bei dem 
Kommissar anzubringenden Beschwerde angefochten werden kann, ist 
der Kreditanstalt und dem Eigentumer gegen Zustellungsurkunde zuzu- 
stellen. Ist die Genehmigung zur ITberschreitung der Verschuldungs­
grenze erteilt, so ist nach fruchtlosem Ablaufe der Beschwerdefrist 
(§ 12) dem Eigentumer eine Bescheinigung, daB die Genehmigung un- 
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anfechtbar geworden ist (§ 12 Abs. 3) von Amts wegen zu erteilen. Das- 
selbe gilt, wenn die zur Einlegung der Beschw6rde berechtigte Partei 
(§ 12 Abs. 2) auf Einlegung des Rechtsmittels ausdrucklich schriftlich 
verzichtet hat.

Von Erteilung der Bescheinigung ist der Kreditanstalt Mitteilung 
zu machen.

In der Genehmigungsurkunde sind die Bedingungen, an welche die 
Genehmigung geknupft ist, genau anzugeben; auch sind der fur die 
Verschuldungsgrenze maBgebende und der daruber hinaus einzutragende 
Betrag ziffermaBig zu bezeichnen.

5. Eine erschbpfende Aufzahlung der Falle, in denen eine ITbef- 
schreitung der Verschuldungsgrenze zulassig ist, ist nicht mbglich. Der 
Kommissar hat nach pflichtmaBigem Ermessen von Fall zu Fall zu 
entscheiden. AuBer dem im § 9 Abs. 2 vorgesehenen Falle der Ein- 
tragungung von Erbabfindungen von Pflichtteilsberechtigten kann die 
TTberschreitung der Verschuldungsgrenze fur zulassig erachtet werden 
behufs Eintragung von Meliorationskredit zur Durchfuhrung von Meli- 
rationen, die eine dauernde Wertserhohung des Grundstucks gewahr- 
leisten. Hier ist jedoch in jedem einzelnen Falle vor Erteilung der 
Genehmigung die ZweckmaBigkeit und Rentabilitat des geplanten 
Utiterhehmens (und die Sicherstellung der IJnterhaltung der Anlagen) 
sorgfaltig zu prufen. Auch bei besonderen unverschuldeten Unglucks- 
fallen, bei denen die Verweigerung der Genehmigung zu Harten gegen 
den Eigentumer fuhren und seine Existenz gefahrden wurde, kann 
die Genehmigung zur TTberschreitung def Verschuldungsgrenze erteilt 
werden. Als leitender Grundsatz ist jedoch festzustellen, daB eine ITbef- 
schreitung nur ausnahmsweise und fur eine bestimmte einzelne Belastung 
zulassig ist.

Ein besonderes Augenmerk ist darauf zu richten, daB die uber die 
Verschuldungsgrenze hinaus eingetragenen Belastungen zeitlich beschrankt 
sind, und daB die Entstehung von Hypotheken, die der freien Verfugung 
des Eigentumers unterliegen und das Grundstuck dauernd zu belasten 
geeignet sind, vermieden wird. Die Genehmigung ist daher, — wenn 
angangig — mit MaBgabe zu erteilen, daB die Belastungen einer scharfen 
Tilgung unterliegen. Besonders fur den Meliorationskredit ist dies zu 
beachten.

Bei tilgbaren Lasten sind in der Genehmigung die Verzinsungs- 
und Tilgungsbedingungen anzugeben; es ist zum Ausdrucke zu bringen, 
daB die Belastung mit Ablauf der Tilgungsperiode oder nach MaBgabe 
des Tilgungsplans oder zu einem anderweit zu bestimmenden Zeitpunkt 
erlischt. Die Lbschung einer sb befristeten Belastung ist vom Kom­
missar von Amts wegen zu uberwachen; er hat gegebenenfalls das Grund- 
buchamt um Lbschung zu ersuchen.

6. Antrage auf Erteilung der Genehmigung zur Lbschung der 
Verschuldungsgrenze sind an den Kommissar zu richten; sie konnen nur 
von dem Grundstuckseigentumer gestellt werden. Bezuglich der fbr- 
mellen Behandlung der Antrage, insbesondere bezuglich der Anhorung 
der Kreditanstalt, der Zustellung und der Bescheinigung uber die Un- 

Jahrbuch der Bodenreform. Bd. V. 3 
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anfechtbarkeit der Genehmigung gelten die zu 5 fur die Antrage auf 
Genehmigung der Uberschreitung der Verschuldungsgrenze gegebenen 
Vorschriften.

7. Auch die Falle, in denen eine Loschung der Verschuldungs­
grenze in Frage kommen kann, lassen sich nicht im einzelnen aufzahlen. 
Es mag daher hier nur auf folgendes hingewiesen werden:

Nach § 11 Abs. 3 des Gesetzes ist die Genehmigung zu erteilen, 
wenn die im § 1 des Gesetzes bezeichneten Voraussetzungen nicht mehr 
vorliegen, also wenn das Grundstuck die Eigenschaft eines land- oder 
forstwirtschaftlich genutzten Grundstucks verloren hat, oder wenn es 
aus irgendwelchen Grunden aufhort, fur die zustandige Kreditanstalt 
beleihungsfahig zu sein. Auch wenn das Grundstuck dauernd in das 
Eigentum des Staats oder einer Gemeinde ubergebt, oder wenn es 
FideikommiBeigenschaft erlangt, besteht an Erhaltung der Verschuldungs­
grenze kein Interesse mehr. Ferner kann in Loschung der Ver- 
schuldungsmenge gewilligt werden, wenn der Eigentumer aus beachtens- 
werten Grunden beabsichtigt, die im § 1 des Gesetzes geforderten 
Voraussetzungen zu beseitigen, wenn er z. B. das Grundstuck ganz 
oder teilweise zu industriellen oder baulichen Zwecken zu verwenden 
beabsichtigt. Auch wird die Genehmigung zu erteilen sein, wenn Trenn- 
stucke abverauBert werden, die im Verhaltnisse zur Gesamtheit der mit 
der Verschuldungsgrenze belasteten Grundstucke desselben Eigentumers 
von geringem Werte und Umfange sind. In diesem Falle wird das 
von der Auseinandersetzungsbehorde bzw. von der Landschaft (Ilitter- 
schaft) etwa erteilte Unschadlichkeitszeugnis, das die Verschuldundsgrenze 
an sich nicht beruhrt, fur die Entscheidung des Kommissars die Unter- 
lage bilden. Die Genehmigung ist in diesem Falle dahin zu erteilen, 
daB in der Abschreibung der abverauBerten Parzellen ohne Mituber- 
tragung der Verschuldungsgrenze gewilligt wird.

8. Die von der Kreditanstalt auszustellenden Bescheinigungen 
(§§ 2, 5) sowie die von der Kommission auszustellenden Bescheini­
gungen und Genehmigungen sind in der Form des Artikels 9 A. G. 
z. G. B. 0. zu erteilen.

B.
Zur Ausfubrung desselben Gesetzes hat ferner der Justiz- 

minister im Einvernehmen mit dem Minister fur Landwirtschaft, Do- 
manen und Forsten unterm 22. April 1908 eine allgemeine Verfugung 
erlassen, die nachstehende Bestimmungen enthalt:

I. Allgemeine Vorschriften.

§ 1•
Wird die Eintragung der Verschuldungsgrenze bei einem Grund­

stucke beantragt, so hat das Grundbuchamt nach dem Inhalte des 
Grundbuchs und der Grundakten sowie nach den Beleihungsbestimmungen 
der zustandigen Kreditanstalt zu prufen, ob die im § 1 des Gesetzes 
bestimmten Erfordernisse der Eintragung vorliegen.
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Erforderlichenfalls ist dem Eigentumer die Beibringung der im § 2 
Abs. 2 des Gesetzes bezeichneten Bescheinigung aufzugeben.

§ 2.
Die Eintragung der Verschuldungsgrenze erfolgt in den Spalten 1 

bis 3 der zweiten Abteilung des Grundbuchblatts mit den Worten: 
Verschuldungsgrenze nach dem Gesetze vom 20. August 1906. So ist 
auBerdem in der Aufschrift nachrichtlich zu vermerken.

Von der Eintragung ist die zustandige Kreditanstalt zu benach- 
richtigen.

§ 3.
Wird nach der Eintragung der Verschuldungsgrenze die Ein­

tragung einer Hypothek, Grundschuld oder Rentenschuld oder einer 
bestandigen oder fur eine bestimmte Zeit zu entrichtenden, dem Be­
trage nach bestimmten (festen) Geldrente oder eines Widerspruchs 
oder einer Vormerkung zur Sicherung eines Rechtes der vorbezeich- 
neten Art beantragt, so hat das Grundbuchamt nach dem Inhalte des 
Grundbuchs und den Grundakten zu prufen, ob die beantragte Be- 
lastung nach der im § 6 des Gesetzes vorgeschriebenen Berechnung 
dasjenige Vielfache des staatlich ermittelten Grundsteuerreinertrags nicht 
ubersteigt, welches nach Artikel 73 des Ausfuhrungsgesetzes zum Burger- 
lichen Gesetzbuch fur die Beleihung des Grundstucks mit Mundelgeld 
mafigebend ist.

Wird die Eintragung einer Sicherungshypothek im Wege der 
Zwangsvollstreckung wegen einer Geldforderung beantragt, so ist auch 
zu prufen, ob die Eintragung nicht nach § 3 Abs. 2 des Gesetzes ohne 
Rucksicht auf die Verschuldungsgrenze zulassig ist.

Gilt fur die einzutragende Belastung die Verschuldungsgrenze nicht, 
so ist dies in der Eintragung zu bemerken.

§ 4.
Gilt fur die Belastung, deren Eintragung beantragt wird, die Ver­

schuldungsgrenze, so ist die Zulassigkeit der Belastung nach § 5 Abs. 1, 
§ 6 des Gesetzes auf Grund der im § 5 Abs. 2, 4 daselbst vorgesehenen 
Bescheinigung der zustandigen Kreditanstalt zu prufen.

Im Palle des § 5 Abs. 4 des Gesetzes sind in dem Ersuchen an 
die Kreditanstalt die GroBe, der Grundsteuerreinertrag und der Ge- 
baudesteuernutzungswert des Grundstucks sowie die nach § 6 des Ge­
setzes anzurechnenden Betrage der vorhergehenden Rechte und des ein- 
zutragenden Rechts anzugeben. Ein VorschuB ist von dem Antrag- 
steller nicht zu erfordern (Abs. 5 Satz 1 des Gesetzes).

Ist die Belastung zulassig, so ist in der Eintragung anzugeben, 
daB die Belastung innerhalb des fur die Verschuldungsgrenze maB- 
gebenden Betrags liegt; yon ziffermaBiger Bezeichnung des Betrags ist 
abzusehen.

Wurde die Belastung uber die Verschuldungsgrenze teilweise 
3*
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hinausgehen, so ist dem Antragsteller gegebenenfalls nach § 18 der 
Grundbuchordnung eine Frist zur Beschrankung des Antrags zu be- 
stimmen.

§5.
Soil ein Hecht der im § 3 Abs. 1 bezeichneten Art unter Uber- 

schreitung der Verschuldungsgrenze eingetragen werden, so darf die 
Eintragung nur auf Grund der Genehmigung sowie der im §12 Abs. 3 
des Gesetzes vorgesehenen Bescbeinigung des zustandigen Kommissars 
erfólgen. Auf die IJbereinstimmung der einzutragenden Belastung mit 
dem Inhalte der Genehmigung ist besonders zu achten.

Die Eintragung (§ 9 Abs. 2 Satz 2 des Gesetzes) erfolgt lediglich 
an der fur das einzutragende Recht bestimmten Stelle der zweiten. oder 
dritten Abteilung.

Von der Eintragung ist der Kommissar sowie die zustandige Kredit- 
anstalt zu benachrichtigen.

§ 6.
Auf die Loschung der Verschuldungsgrenze finden die Vorschriften 

des § 5 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 entsprechende Anwendung.
Die Loschung erfolgt in den Spalten 7, 8 der zweiten Abteilung. 

Gleichzeitig ist der Vermerk uber die Eintragung der Verschuldungs­
grenze in der Aufsehrift rot zu unterstreichen.

§ 7.
Wird nach der Eintragung der Verschuldungsgrenze die Zwangs- 

versteigerung des Grundstucks angeordnet, so soil die Bestimmung des 
Versteigerungstermins auch eine Angabe uber die Eintragung der Ver­
schuldungsgrenze und den diese bestimmenden Hochstbetrag enthalten. 
Zur Feststellung des Hochstbetrags hat das Vollstreckungsgericht die 
zustandige Kreditanstalt um die im § 8 Nr. 3 des Gesetzes vorgesehene 
Bescheinigung zu ersuchen.

Bleibt die Verschuldungsgrenze von der Zwangsversteigerung un- 
beruhrt, so hat das Vollstreckungsgericht den sie bestimmenden Hochst­
betrag bei dem im § 130 des Gesetzes' uber die Zwangsversteigerung 
und die Zwangsverwaltung vorgeschriebenen Ersuchen dem Grundbuch- 
amte mitzuteilen. Bei dpr Eintragung der Sicherheitsbypotheken fur 
die Forderung gegen den Ersteher soll, soweit sie nicht zugunsten der 
im §10 Nr. 1 bis 4 desselben Gesetzes bezeichneten Anspruche erfolgt, 
im Grundbuch auch ersichtlich gemacht werden, inwieweit die Hypothek 
die Verschuldungsgrenze uberschreitet.

IL Besondere Vorschriften.
§ 8.

In dem durch die Verordnung vom 23. Marz 1908 bestimmten 
Geltungsgebiete des Gesetzes vom 20. August 1906 sind fur die 
Prufung, ob ein Grundstuck von der Ostpreufiischen Landschaft beliehen 
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werden darf, die in der Anlage wiedergegebenen Bestimmungen maB- 
gebend.

Zum Richteramt befahigte Beamte der OstpreuBischen Landschaft 
(vgl. § 14 des Gesetzes) sind die bei deren Generallandschaftsdirektion 
angestellten Syndizi.

Anlage.
Von der Ostpreufiischen Landschaft durfen beliehen werden:
a) alle im Landschaftsbezirke belegenen Landguter, einschliefilich 

der Koniglichen Domanen und Forsten, sofern ihr landschaftlich er- 
mittelter Wert mindestens 1500 Mk. betragt und sie sich auBerdem 
ohne Rucksicht auf Nebenverdienst des Besitzers zu einer. selbstandigen 
Ackerwirtschaft eignen;

b) Grundstucke, welche in einer stadtischen Feldmark liegen und 
sich zu einer selbstandigen Nahrungsstelle durch Bodenbenutzung 
eignen, sofern ihr landschaftlich ermittelter Wert mindestens 1500 Mk. 
betragt;

c) stadtische Landereien, welche mit .landlichen zu einer selb­
standigen Gutswirtschaft vereinigt sind, insofern der landschaftlich er- 
mittelte Wert des Gesamtguts mindestens 1500 Mk. betragt.

Wiesengrundstucke, die nach dem Verzeichnisse der Niederungs- 
guter zur Niederung gehbren, durfen auch ohne Gebaude und Inventar 
beliehen werden.

Anderungen der Grundsatze uber die Beleihungsfahigkeit konnen 
nur durch eine Anderung der Satzung der Landschaft erfolgen. Die 
Satzungsanderungen werden in den Amtsblattern der Regierungen zu 
Konigsberg i. Pr., Gumbinnen, Allenstein und Marienwerder bekannt 
gemacht.

2. Die Besteuerung des Bodens.

Die Steuer nach dem gemeinen Wert.

Leitsatze fur die Beratung der Einfuhrung der Steuer nach dem 
gemeinen Werte in der Gemeinde Wiesdorf.

1. In der Grundsteuermutterrolle (Kataster) sind die einzelnen 
Parzellen nach ihrer bei der Anlage des Katasters (1861 ff.) bestehenden 
Kulturart als Acker, Wiese, Weide, Holz usw.„ innerhalb der Kultur- 
arten nach Klassen und nach dem fur jede nach der sog. Bonitatsziffer 
ermittelten Ertrage eingetragen. Nach diesem Ertrage bemiBt sich die 
Steuer.

2. An dieser Bezeichnung der Kulturart und der Steuer wird 
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nichts geandert, auBer wenn durch Hauserbauten Hofraume und Garten 
entstehen.

3. Es sind demzufolge heute nooh Parzellen als minderwertiges 
Ackerland, als Holzung, Weide oder Heide besteuert, obschon sie gutes 
Ackerland geworden sind und vielleicht Weizen darauf wachst.

Diesem Wechsel ist wohl der Kaufpreis, der Wert, gefolgt, 
nicht die Grundsteuer.

4. Ber Kaufpreis nimmt Rucksicht auBer auf die Qualitat des 
Stuckes auch auf seine Lage. Grundstucke, welche als Bauplatz benutzt 
werden konnen, haben hoheren Wert als andere, stehen hbher im Preise.

Bie Grundsteuer bleibt unverandert dieselbe wie im 
Jahre 1861.

5. Bie Grundsteuer wird nach einem gleickmaBigen Satze fur jede 
Mark zur Befriedigung des Steuerbedarfes der Gemeinde herangezogen.

6. BaB nun alle an Wert so verschiedenen Grundstucke nach 
demselben MaBe zur Befriedigung der Bedurfnisse der Gemeinde bei- 
tragen, ist offenbar durch nichts gerechtfertigt und widerspricht dem 
Grundsatze, daB jeder nach seinen Kraften leisten soil.

7. Biese Unbilligkeit wird im vorliegenden Falle beseitigt durch 
die Steuer nach dem gemeinen Wert.

8. Ber gemeine Wert ist der objektive Wert, welchen das Grund- 
stuck fur jeden Eigentumer hat, abgesehen von durch besondere Um- 
stande bedingtem personlichen Interesse.

9. Bie Steuer nach dem gemeinen Wert soil nicht das Aufkommen 
an Steuer in der Gemeinde vermehren. Wenn in einer Gemeinde 
1000 Mk. im ganzen an Grund- und Gebaudesteuer veranlagt sind und 
wenn von der Grund- und Gebaudesteuer 200 0/0 als Kommunalsteuer 
erhoben werden, so ist auch nach der Steuer nach dem gemeinen Wert 
nur der Betrag von 2000 Mk. aufzubringen.

10. Es ist von selbst klar, daB dies nur dadurch moglich ist, daB 
der Steuerbedarf auf die Steuerpflichtigen anders verteilt wird.

11. End da ergibt sich, daB durch die Steuer nach dem gemeinen 
Wert gerade die weniger Leistungsfahigen gegen den jetzigen Zustand 
entlastet werden.

Bie Steuer nach dem gemeinen Wert belastet in hoherem MaBe 
die wertvolleren Grundstucke und entlastet so die von den unbemittelten 
Klassen bewohnten Gebaude.

Bieser Punkt gewinnt besondere Bedeutung durch die im Gange 
befindliche Neuveranlagung der Gebaudesteuer. Fur diese ist maB- 
gebend der Ertrag an Miete, welchen die Hauser in den letzten 
10 Jahren gebracht haben.

Es ist nun Tatsache, daB dieser gerade bei den von Arbeitern 
und sog. kleinen Lenten bewohnten Hausern verhaltnismaBig am hochsten 
ist. Infolgedessen haben die Eigentumer dieser Hauser, welche geringeren 
Wert haben als herrschaftlicbe, verhaltnismaBig und zuweilen auch 
absolut mehr Steuer davon zu zahlen, als fur letztere entrichtet wird.

Bie Steuer nach dem gemeinen Wert beseitigt diesen TJbelstand.
12. Bie Steuer nach dem gemeinen Wert entlastet die Grund- und 
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Hausbesitzer uberhaupt und die kleineren besonders, indem sie die 
Bevorzugung beseitigt, welche die staatliche Gebaudesteuer den ge- 
werblich benutzten Raumen zuteil werden laBt, indem sie die letzteren 
nur mit 2 %, die Wohngebaude aber mit 40/0 heranzieht.

13. Die Steuer naoh dem gemeinen Wert trifft besonders die 
Grundeigentumer und Spekulanten, welche fur ihre an ausgebauten 
StraBen liegenden unbebauten Grundstucken sehr hohe Preise fordern 
oder diese Grundstucke vom Verkaufe zuruckhalten in der Hoffnung, 
durch weiteres Steigen der Bodenpreise einen noch hoheren Nutzen zu 
erzielen, als zurzeit erreichbar ist.

14. Grundstucke, welche landwirtschaftlich benutzt werden und fur 
die Bebauung in absehbarer Zeit nicht in Betracht kommen, werden 
dementsprechend bewertet.

15. Zum Schlusse einige Zahlen:

Grundstucksverkaufe im Jahre 1907.

Nr. GroBe Kaufpreis JahrHch zu entrichtende 
Gemeindesteuer

ha Mk. Mk.
1 1,0158 200 000 3,51
2 0,1109 5870 0,87
3 0,2640 16 760 0,83
4 0,5514 103 800 1,73
5 0,2277 3 000 0,06
6 0,1685 8 00O 1,32
7 1,4317 8 400 1,32
8 0,3954 35 460 2,60
9 0,6450 68 200 3,07

10 0,1589 16 600 0,74
11 0,2295 68 850 0,73

5,1988 534 930 16,78

In der Gemeinde waren fur 1907 aufzubringen:
2 475 Mk. 

42 300 „
1. an Gemeindegrundsteuer
2. an Gemeindegebandestener

Summa 44 775 Mk.

Nach durchaus matiigen Schatzungen betragt
1.
2.
3.

der Wert der Wohngebaude
„, „ . „ gewerblichen Gebaude
„ „ „ Grundstiieke

12 000 000
11 000 000
11 000 000

Mk.

Summa 34 000 000 Mk.

so daB vom Tausend des gemeinen Wertes 1% Mk. zu. erheben ware.
Bei Einfuhrung der Steuer nach dem gemeinen Werte wurde von 

den Grundstucken 14666 Mk. — anstatt bisher 2475 Mk. — zu ent- 
richten sein, wahrend die Gebaudesteuer von 42 300 auf 30 100 Mk. 
sinkt.

Die vorbezeichneten 11 Grundeigentumer, von welchen mehr als 
die Halfte auswarts wohnende Grundstucksspekulanten sind, wurden 
in Zukunft 713 Mk. zahlen, statt jetzt 16,78 Mk.
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Wahrend ein Fabrikarbeiter, kleiner Handwerker oder Beamter, 
welcher ein Hausgrundstuck im Werte yon 12 000 Mk. erwirbt, jetzt 
jahrlich 28,42 Mk. Gemeindegebaudesteuer zahlt, wurde er nach der 
Steuer vom gemeinen Werte nur 16 Mk. zu zahlen haben.

Kuppersteg, im September 1908.

Der Burgermeister.

3. Das Gemeindegrundeigentum.

A. Das Erbbaurecht.

Der erste Erbbaurechts-Vertrag des Bayerischen Staates.
(Abgeschlossen am 14. August 1907.)

I.
Das Konigl. Bayerische Staatseisenbahnarar als Eigentumer des 

in der Steuergemeinde Regensburg gelegenen, im Grundbuche des 
Konigl. Amtsgerichts Regensburg fur Regensburg vorgetragenen, Grund- 
stuckes Plan Nr. 3142 1/4 Acker, Bauplatz zu 0,566 ha, raumt hie- 
mit der Baugenossenschaft des Eisenbahnpersonals in Regensburg ein- 
getragenen Genossenschaft mit beschrankter Haftpflicht, ein Erbbaurecht 
nach dem §§ 1012 & des BGB. und unter den in diesem Vertrage 
aufgefuhrten Bedingungen ein.

II.
Das Erbbaurecht wird auf die Dauer von 70 — siebzig 7-— 

Jahren, endigend mit demjenigen Tage des Jahres neunzehnhundert 
siebenundsiebzig, welcher durch seine Benennung und Zahl dem Tage 
des Vertragsabschlusses entspricht, hestellt.

III.
1. Kraft des Erbbaurechtes ist die Baugenossenschaft des Eisen­

bahnpersonals in Regensburg berechtigt, Bauwerke auf und unter der 
Oberflache des Vertragsgrundstuckes Plan Nr. 3142 1/4 zu haben, 
sowie die fur Bauwerke nicht erforderlichen Teile des Vertragsgrund­
stuckes zum Vorteil der Benutzung dieser Bauwerke zu verwenden.

2. Auf dem Grundstucke durfen gewerbliche Anlagen, die dem 
§ 16 der Gewerbeordnung unterliegen, oder sonstige Anlagen, die 
Gerausch, Rauch oder Geruch verbreiten, uberhaupt nicht, Gast- und 
Schankwirtschaften nur mit Genehmigung der Staatseisenbahnverwaltung 
eingerichtet und betrieben werden.
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3. Der Erhbauberechtigte ist verpflichtet, den Burgersteig vor 
dem Vertragsgrundstucke den polizeilichen Vprschriften gemaB herzu- 
atellen, zu erhalten und zu reinigen.

IV.
Die Staatseisenbahnverwaltung ubernimmt die Kosten der Her- 

stellung der StraBen.

V.
1. Der erhbauberechtigte Verein zahlt an die Staatseisenbahn­

verwaltung einen jahrlichen Erbbauzins in Hohe von zwei vom Hun- 
dert des derzeit 23065 Mk.

— Dreiundzwanzigtausend funfundsechzig Mark — 
betragenden Wertes des Grundstuckes, also den Betrag von rund 
462 Mk.

— Vierhundert zweiundsechzig Mark
2. Die Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinsee beginnt mit 

dem Abschlusse des Vertrages.
Die Zahlung hat in halbjahrigen, nachzahlbaren, am ersten Januar 

und ersten Juli jeden Jahres falligen Raten kostenfrei, ohne Abzug 
und unter AusschluB jeder Aufrechnung an die Eisenbahnbezirkskasse 
Regensburg zu erfolgen.

3. Zur Sicherung des Anspruches der Staatseisenbahnverwaltung 
auf die Leistung des Erbbauzinses bestellt die Baugenossenschaft eine 
Reallast am Erbbaurecht.

Als Ablosungsbetrag dieser Reallast wird der Betrag 23 065 Mk.
— Dreiundzwanzigtausend funfundsechzig Mark — 

bestimmt.
4. Mit Rucksicht auf den wechselnden Grundwert wird die Staats­

eisenbahnverwaltung den der Berechnung des Erbbauzinses zugrunde 
tiegenden Wert des Grundstuckes von zehn zu zehn Jabren neu he- 
stimmen und hiernach den Erbbauzins neu berechnen.

Der Eisenbahnverwaltung wird das Recht eingeraumt, die nach 
einer solchen Neuberechnung sich ergebende Anderung an dem Erb­
bauzins in das Grundbuch eintragen zu lassen.

Zur Sicherung dieses Rechts wird die Eintragung einer Vor- 
merkung im Grundbuche beantragt und hewilligt.

VI.
1. Die Baugenossenschaft darf das ihr zu Erbbaurecht uberlassene 

Grundstuck nur zur Anlage gesunder und preiswerter Wohnungen fur 
die Genossen verwenden.

2. Die Mietpreise fur die einzelnen Wohnungen sind von dem 
Aufsichtsrate festzustellen ; diese Feststellung unterliegt der Genehmigung 
der Staatseisenbahnverwaltung.

Die Wohnungspreise sollen nicht hoher angesetzt werden, als dies 
die Aufwendungen fur Verzinsung und Amortisation der Baukosten 
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der Hauser und eine maBige Dividends fur die einbezahlten Gesęhafts- 
anteile, sowie die Kosten der Verwaltung und baulichen Instandhaltung 
zuzuglich einer Reserve fur Mietausfalle und sonstige unvorhergesehene 
Palle erfordern.

3. Die Staatseisenbahnverwaltung 1st berechtigt, jederzeit die Ein- 
haltung dieser Bestimmungen durch Beauftragte zu prufen.

VII.
1. Die Genossenschaft hat die Gebaude wahrend der Dauer dieses 

Vertrages in gutem baulichen Zustande zu erhalten und nach ihrem 
vollen Werte ausschlieBIich der Keller und Grundmauern gegen Brand- 
schaden zu versichern.

Jeder Brandschaden ist sofort zu beheben, etwa durch Feuer 
ganzlich zerstorte Gebaude sind binnen einer Frist von zwei Jahren 
wieder herzustellen, wobei fur die Bauplane die Genehmigung der 
Staatseisenbahnverwaltung vorbehalten bleibt.

2. Die Staatseisenbahnverwaltung ist berechtigt, die Gebaude 
wahrend der Dauer des Erbbaurechtes jederzeit auf ihren baulichen 
Zustand untersuchen zu lassen.

VIII.
Alle auf das Erbbaurecht und das Grundstuck selbst entfallenden 

Steuern, Abgaben und sonstigen Lasten hat vom heutigen an die Bau- 
genossenschaft des Eisenbahnpersonals in Regensburg zu tragen.

IK.
Sofern nicht inzwischen eine anderweitige Vereinbarung getroffen 

werden sollte, soil mit dem Ablauf der in Ziffer II — zwei — dieses 
Vertrages bezeichneten Frist das eingeraumte Erbbaurecht mit der 
Wirkung erloschen, daB die auf dem Grundstucke vorhandenen Bau- 
lichkeiten und Anlagen in das Eigentum des Konigl. Bayerischen 
Staatseisenbahnarars ubergehen.

Zur Sicherung dieses Anspruches ist eine Vormerkung in das 
Grundbuch einzutragen, wie hiermit bewilligt und beantragt wird.

Die Staatseisenbahnverwaltung bezahlt dafur ein Viertel des Wertes, 
welchen die Bauwerke und Anlagen alsdann besitzen.

Die Feststellung dieses Wertes erfolgt durch zwei Sachverstan- 
dige, von denen die Staatseisenbahnverwaltung den einen, die Bau- 
genossenschaft den anderen bestimmt. Einigen sich die Sachverstan- 
digen nicht, so wahlen sie einen Obmann. Kommt es uber dessen 
Person zwischen ihnen zu keiner Einigung, so wird der Obmann durch 
den Herrn Staatsminister ernannt, in dessen Ressort das offentliche 
Bauwesen behandelt wird.

Bei der Wertbemessung ist besonders zu berucksichtigen, wie die 
Baulichkeiten und Anlagen erhalten sind und in welchem Zustande sie 
sich befinden.
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X.
In den folgenden Fallen soil die Staatseisenbahnverwaltung — un- 

beschadet ihrer Befugnis, die Innehaltung dieses Vertrages in anderer 
gesetzlicher Weise zu erzwingen — berechtigt sein, auch vor Ablauf 
der in Ziffer II S3 zwei^^^dieses Vertrages bestimmten Frist das 
Erbbaurecht dergestalt aufzuheben, daB dasselbe binnen sechs Monaten 
nach Zustellung der schriftlichen Benachrichtigung uber die beab- 
sichtigtge Aufhebung erlischt, jedoch nur zum ersten Januar oder 
ersten Juli:

1. wenn die Baugenossenschaft das Grundstuck oder einen Teil 
desselben entgegen den Bestimmungen in Ziffer III -— drei — und 
VI O sechs — dieses Vertrages benutzt;

2. wenn die Baugenossenschaft mit einer Erbbauzinsrate fur das 
Grundstuck langer als drei Monate nach der Falligkeit oder mit der 
Entrichtung sonstiger Abgaben, fur die die Staatseisenbahnverwaltung 
subsidiar haftet, langer als sechs Monate im Ruckstand bleibt;

3. wenn die Baugenossenschaft die bauliche Unterhaltung der Bau- 
werke auf dem Vertragsgrundstucke so vernachlassigt, daB ein Ein- 
schreiten der mit der Bauaufsicht betrauten Behorde notig und der 
bemangelte Zustand nicht binnen der von dieser Behorde gesetzten 
Frist beseitigt wird;

4. wenn die Baulichkeiten nicht. ihrem ganzen Umfange nach 
dauernd gegen Brandschaden versichert sind, oder wenn nach Ver- 
nichtung von Bauwerken durch Feuer oder andere Ursachen die Bau­
genossenschaft den Wiederaufbau langer als zwei Jahre hindurch 
unterlaBt;

5. wenn das Erbbaurecht, abgesehen von dem Falle der Zwangs- 
versteigerung, ohne Genehmigung der Staatseisenbahnverwaltung ver- 
auBert wird, oder der gemeinnutzige Charakter des Unternehmens der 
Baugenossenschaft verloren geht.

Die Eisenbahnverwaltung ist alsdann berechtigt, die Loschung des 
Erbbaurechts im Grundbuche und die SchlieBung des fur dieselbe an­
gelegten besonderen Grundbuchblattes zu verlangen. Zur Sicherung 
dieses Anspruches ist eine Vormerkung im Grundbuche einzutragen, 
wie hiemit bewilligt und beantragt wird.

XI.
Hebt die Staatseisenbahnverwaltung aus dem ihr nach Ziffer X 

zehn — zustehenden Rechte diesen Vertrag auf, so soll in gleicher 
Weise, wie bei der Auflosung nach Ziffer IX — neun^M das Eigen- 
tum an den bei der Auflosung auf dem Grundstucke vorhandenen Ge- 
baulichkeiten und Anlagen auf die Eisenbahnverwaltung ubergehen.

Die Eisenbahnverwaltung hat in diesem Falle den Gebaudewert 
nach folgenden Grundsatzen zu ersetzen.

Wahrend der ersten dreiBig Jahre der Dauer des Erbbaurechts 
wird der volle Wert der auf dem Grundstucke errichteten baulichen 
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Anlagen hochstens jedoch Achtzig vom Hundert der fur die Herstellung 
aufgewendeten Selbstkosten der Baugenossenschaft gezahlt.

Erfolgt die Aufhebung des Erbbaurechts nach Ablauf der ersten 
dreiBig Jahre seiner Dauer, so werden bei Bemessung der Entscha-' 
digung fur jedes Jahr, das uber die dreiBig Jahre abgelaufen ist, von 
der ermittelten Schatzungssumme, die nicht uber achtzig Prozent des 
wirklichen Kostenaufwandes betragen darf, zwei vom Hundert in Ab- 
zug gebracht. Jahresbruchteile unter sechs Monaten werden dabei 
nicht in Rechnung gezogen, volle sechs Monate und daruber dagegen 
als volles Jahr gerechnet. Die Schatzung der Entschadigung erfolgt 
nach MaBgabe der Bestimmung in Ziffer IX — neun -ggggB

XII.
Die samtlichen Erschienenen erklaren:
Wir sind daruber einig, daB das Grundstuck Pl. Nr. 3142 1/4 

Steuergemeinde Regensburg, im Eigentum des Konigl. Bayerischen 
Staatseisenbahnarars stehend, mit einem Erbbaurecht zugunsten der 
Baugenossenschaft des Eisenbahnpersonals in Regensburg, eingetragene 
Genossenschaft mit beschrankter Haftpflicht, belastet wird und be- 
willigen und beantragen: Letztere als Tragerin des Erbbaurechts im 
Grundbuche einzutragen. Die Erschienenen verzichten auf Benachrich- 
tigung von den auf Grund gegenwartiger Urkunde im Grundbuche er- 
folgten Eintragungen und beantragen die grundbuchsmaBige Belastung 
der Plan Nr. 3142 1/4 in der Eintragungsbestatigung anzugehen.

XIII.
Die Erschienenen bewilligen und beantragen noch Folgendes: Fur 

das Erbbaurecht ist ein besonderes Grundbuchblatt anzulegen und sind 
in demselben die Bestimmungen dieses Vertrages unter Ziffer I — eins Ł, 
II ^gzwei —, III — drei • —• ; Ziffer 1 — eins — und 2 — zwei 3^ 
ViSsechs ,—, IX — neun —, X — zehn — und XI — e)f —, ferner 
die Belastung des Erbbaurechts mit der Reallast aus Ziffer V— funf — 
1 -— bins 2 —= zwei -— und 3 ^ drei — und die Einschrei- 
bung der Abloeungsumme fur die Reallast nach Ziffer V — funf —.,. 
Ill — drei —- endlich die Vormerkungen nach Ziffer V '— funf —,. 
4 — vier -— Ziffer IX — neun — und X — zehn — im Grund- 
buch einzutragen.

XIV.
Die Kosten dieses Vertrages, ausschlieBlich der erwachsenden 

Staatsgebuhren, der Anlegung des Grundbuchblattes und aller Ein­
tragungen in dasselbe tragt die Baugenossenschaft.

XV.
Bemerkt wird noch, daB laut vorliegendem Eisenbahnummessungs- 

Verzeichnis der Steuergemeinde Regensburg Nr. 279/1906 der kunftige 
katastermaBige Betrieb lauten wird, wie folgt:
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1. jener der zu belastenden Flache des Staatseisenbahn-Arars:
Plan Nr. 3142 1/4 Acker Grundflache I, worauf der Baugenossen- 

schaft des Eisenbahnpersonals in Regensburg das Erbbaurecht zusteht 
0,566 ha.

2. jener des Erbbaurechts:
Plan Nr. 3142 1/4 Acker Bauplatz I (die Grundflache mit 0,566 ha 

gleich 1,66 Tgw. ist Eigentum des Konigl. Eisenbahnarars).
Auf Pl. Nr. 3142 1/4 ist in der II. Abteilung des Grundbuches 

folgendes eingetragen:
I. Kornbodenzins von 21 Mk. 41 Pf.
II. Der Besitzer hat sich fur sich und seine Besitz- und Rechts- 

nachfolger verpflichtet, die Grundparzelle Pl. Nr. 3142 1/2 (nun ver- 
messen in Pl. Nr. 3142 1/4, 3142 1/2) gegen den dem Mathias Bol­
land junior, Gutsbesitzer in Regensburg verbleibenden Restkomplex 
Pl. Nr. 3142 in sicherer Weise, mindestens durch einen 2 m hohen 
Drahtzaun, auf seine Kosten abzugrenzen und diesen Zaun, solange 
Mathias Bolland oder ein Dritter sich im Besitze des Restkomplexes 
befindet, zu unterhalten.

Die erbbauberechtigte Genossenschaft ubernimmt diese Belastung, 
soweit sie auf Pl. Nr. 3142 1/4 treffen zur Vertretung.

Grundbuch wurde eingesehen.
Von gegenwartiger Urkunde erhalten die Vertragsteile je .... 

Ausfertigung ...

B. Bildung eines Grundstucksfonds.

Begrundung des Magistratsantrags auf Bildung eines Grundstucks­
fonds in Stettin.

Die Stadtverordneten von Stettin haben auf Antrag des Magistrate 
am 4. Dezember 1908 die Bildung eines Grunderwerbsfonds und dessen 
Dotierung durch eine Anleihe bis zur Hbhe von 10 Mill. Mk. ein- 
stimmig angenommen. Die Begrundung, die der Oberburgermeister 
Ackermann dem Antrage beigefugt hat, lautet;
Magistrat zu Stettin. Stettin, den 26. November 1908.

An die Stadtverordnetenversammlung hier.
Betrifft Anlegung eines Grunderwerbsfonds.

Die Stadte und namentlich die GroBstadte der Gegenwart sehen 
sich mehr und mehr dazu veranlaBt, sich, soweit es nicht schon fruher 
geschehen und soweit es noch moglich ist, einen ausgiebigen Vorrat 
von bebauungsfahigem Grund und Boden innerhalb oder an den Grenzen 
ihres WeichbildeS zu verschaffen. Eine naćh der anderen legt sich 
einen „Grunderwerbsfonds" an, der aus dem Kapitalvermogen der 
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Gemeindę, aus Bucklagen des Ordinariums, vor allem aber auch aus 
Anleihemitteln dotiert wird und bei dem die aus dem Erwerbe, der 
VerauBerung und der Bewirtschaftung von Grundbesitz erwachsenden, 
naturgemaB sehr ungleichmaBigen Ausgaben und Einnahmen derartig 
verrechnet werden, daB sie das Ordinarium nur wenig oder gar nicht 
belasten und es jedenfalls nicht durch ihre Schwankungen storen.

In einem neueren Erlasse des Ministers des Innern, der sich mit 
der Genehmigung von Kommunalanleihen beschaftigt, heiBt es :

„Sodann sind neuerdings viele GroBstadte und andere Stadte 
mit lebhaftem Grundstucksverkehr und steigenden Bodenwerten 
zweckmaBigerweise dazu ubergegangen, fur den Ankauf und 
die Verwertung stadtischen Grundeigentums einen Betriebs- 
fonds (Grunderwerbsfonds) zu bilden. Dieses Verfahren kann 
nach den gunstigen Erfahrungen, die damit gemacht worden 
sind, den Stadtgemeinden im allgemeinen empfohlen werden, 
da ein solcher Fonds, wenn er ausreichend dotiert und standig 
auf entsprechender Hohe gehalten wird, die Stadte der Not- 
wendigkeit uberhebt, fur jeden einzelnen Bedurfnisfall, in dem 
fur ein stadtisches Unternehmen die Beschaffung von Grund 
und Boden erforderlich wird, den Weg der Anleihe zu be- 
schreiten.

Die Stadte werden daher auf die Ansammlung eines solchen 
Fonds, gegen dessen erste Begrundung durch eine Anleihe in 
der Hegel keine Bedenken zu erheben sein wurden, tunlichst 
Bedacht zu nehmen haben.“

Es sind hauptsachlich vier Umstande, die ein solches Vorgehen 
der Stadte nicht nur rechtfertigen, sondern notwendig machen, wenn 
eine Stadt in dem allgemeinen Wetteifer in bezug auf Nutzlichkeit und 
Annehmlichkeit der den Burgern gebotenen Einrichtungen und Lebens- 
verhaltnisse erfolgreich bleiben will.

Erstens ist es die zunehmende Zahl und GroBe der Bauplatze, 
die fur stadtische Anlagen (Verkehrs-, Betriebs-, Erziehungs-, Fursorge-, 
Erholungsanlagen) gebraucht werden und die, wenn sie erst im Augen- 
blick des Bedarfs gesucht werden, in geeigneter Lage und GroBe oft 
gar nicht mehr, oft nur zu ubermaBigen Preisen zu haben sind.

Zweitens ist es der Umstand, daB die lediglich der privaten 
Spekulation uberlassene Verfugung uber die Bebauung bisher unbebauten 
Gelandes zuweilen zu einer verderblichen Uberproduktion von Wohnungen, 
zuweilen zu einem Mangel an geeigneten Bauplatzen, zuweilen zu einer 
dem stadtischen Gesamtinteresse nicht forderlichen, durch polizeiliche 
Vorschriften aber nicht hinreichend zu korrigierenden Art der Bebauung 
fuhrt, wahrend die Stadtverwaltung durch den Besitz verkauflichen 
Baugelandes in der Bichtung der Stadterweiterung in die Lage gesetzt 
wird, zuruckhaltend und fordernd auf die eine oder die andere Art der 
Bebauung einzuwirken und Baubeschrankungen mit weit groBerer Be- 
wegungsfreiheit, als sie beim Erlasse baupolizeilicher Beschrankungen 
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gegeben ist, festzulegen, ohne in die Sphare privater Rechte und. 
Interessen mehr oder minder hart einzugreifen.

Drittens ist es der berechtigte Wunsch der Stadte, an der 
Wertsteigerung des Bodens, die eine naturgemaBe Folge ihrer fort- 
schreitenden Entwicklung ist, teilzunehmen, um dadurch die stadtische 
Schuldenlast, die zur Fbrderung dieser Entwicklung aufgenommen 
werden muBte, zu mindern — eine Spekulation, die unter einigermaBen 
normalen Verhaltnissen glucken muB, weil der zu verzinsende Nominal- 
betrag der Kaufsumme an realem Wert von Jahr zu Jahr geringer 
wird, wahrend eben der reale Wert des Bodens von Jahr zu Jahr 
steigt und selbst bei verhaltnismaBig teurem Einkauf in den Preis 
hineinwachst.

Viertens endlich kommt der Umstand hinzu, daB die Stadte 
das allerdringendste Interesse daran haben, die Grenzen ihres Weich- 
bildes — des Gemeindebezirks — der mit der fortschreitenden Ent­
wicklung zusammenhangenden raumlichen Ausdehnung ihres durch 
Lebensgemeinschaft verbundenen Ansiedelungskomplexes anzupassen, 
damit sich nicht auBerhalb der Weichbildgrenzen Ansiedelungen 
bilden, deren Bewohner zwar an dem GenuB aller stadtischen Ein­
richtungen, aber weder an der Steuerlast der stadtischen Burgerschaft, 
noch an ihrer ehrenamtlichen Mitarbeit am Gemeinwesen teilnehmen; 
daB aber der rechtzeitige Ankauf groBerer zur Besiedelung geeigneter 
Flachen auBerhalb der Stadtgrenzen vielfach der einzige Weg ist, um 
sie einzugemeinden und dadurch schadlichen Wucherungen der an- 
gedeuteten Art vorzubeugen.

Es gibt Stadte, in denen weitschauende Kommunalpolitiker diese 
Bedurfnisse langst vorhergesehen und fur sie durch umfangreiche Land- 
ankaufe schon vor oder in den letzten Jahrzehnten mit ihrem gewaltigen 
wirtschaftlichen Aufschwung und ihrer beispiellosen Steigerung der 
Realwerte im Verhaltnisse zum Wert des Geldes vorgesorgt haben. 
Solche Stadte sind in der beneidenswerten Lage, bei dem allgemeinen 
Steigen der stadtischen Anleiheschulden ein sehr betrachtliches Gegen- 
gewicht zu ihren Gunsten in die Wagschale werfen und alien fur ihre 
Burger nutzlichen oder angenehmen Anlagen Raum zur freien Ent­
wicklung bieten zu konnen. Bei anderen ist das in weniger aus- 
reichendem MaBe geschehen und bei manchen ist es infolge theoretischer 
Vorurteile, die sich der Erkenntnis der Zeitbedurfnisse entgegenstellten, 
geradezu geflissentlich vermieden worden.

DaB in dieser Beziehung hier in Stettin die Vergangenheit nicht 
das getan hat, was der Gegenwart forderlich gewesen ware, wird heute 
kaum mehr bestritten werden konnen. DaB die Stadt sich seinerzeit 
den Ankauf der Guter Torney, Eckerberg und Friedrichshof, eines 
Teiles der Gemarkung Kreckow, vielleicht auch des eingeebneten 
Festungsgelandes und anderer Flachen hat entgehen lassen, das waren, 
an den inzwischen gemachten Erfahrungen gemessen, objektiv schwere 
Fehler, wenn auch den dafur verantwortlichen Tragern der stadtischen 
Verwaltung keineswegs ein entsprechend schwerer Vorwurf daraus ge- 
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macht werden kann, well sie eben jene Erfahrungen nicht vor Augen 
batten.

Hatte die Stadt jene Grundflachen seinerzeit gekauft, so wurden 
nicht allein die darauf verwendeten Kaufgelder langst getilgt sein, 
sondern die Stadt konnte auch einige Millionen Schulden weniger haben. 
Die vernichtende Baukrise der letzt vergangenen Epoche ware vielleicht 
vermieden worden ; die Stadt hatte nicht unter einem solchen Mangel 
an Bauplatzen fur ihre Zwecke zu leiden und sie ware nicht im Norden 
und Westen ihres Weichbildes, also gerade in den Richtungen ihrer 
dock zweifellos noch lange nicht abgeschlossenen raumlichen Entwicklung, 
durch private Willkur eingeengt. Lassen sich diese Fehler nicht wieder 
gut machen, so konnen sie uns doch davor warnen, gleiche Fehler 
gegenwartig von neuem zu begehen. Die Stadt ist in die Gebiete 
hineingewachsen, die damals noch landlich wareń und den stadtischen 
Behorden zu teuer erschienen; jetzt sind es bereits andere weiter ent* 
legnere Gebiete, die auf der Schwelle der Entwicklung vom Ackerlande 
zum Baulande stehen und deswegen, obwohl sie noch landwirtschaftlich 
genutzt werden, doch bereits durch die vorauszusehende kunftige Ef- 
hohung ihres Nutzungswertes in ihrem Handelswert gesteigert sind. 
Die Gegenwart hatte von der Vergangenheit nichts gelernt, wenn sie 
sich nicht aufs allerernsteste mit der Frage beschaftigen wurde, ob 
und in welchem Umfange sie durch Erwerb eines Vorrats von be- 
bauungsfahigem Gelande fur die Zukunft sorgen, insbesondere eine 
Erweiterung des Stadtbezirks anbahnen kann, durch die sich Verhaltnisse 
vermeiden lassen, wie sie sich in Neu-Westend zum Schaden der Stadt 
entwickeln.

Bei derartigen Erwagungen muB man Jahrzehnte voraussohauen. 
Wir beantragen demnach gegenwartig, die Stadtverordneten- 

versammlung wolle sich damit einverstanden erklaren:
daB die Ausgaben und Eiunahmen aus dem kunftigen Er- 

werbe, der Bewirtschaftung und der Verwertung von Grund- 
stucken, die nicht zur unmittelbaren Verwendung fur bestimmte 
stadtisohe Zwecke erworben werden, auBerhalb des stadtischen 
Hauptetats bei einem besonderen „Grunderwerbsfonds" ver- 
rechnet werden, dessen Fehlbetrage im Ordinarium durch 
Jahreszuschusse aus dem Ordinarium des Hauptetats und durch 
Zuschusse aus seinem eigenen Extraordinarium zu decken sind; 

daB zwecks Dotierung dieses Grunderwerbsfońds eine An- 
leihe bis zur Hohe von 10 Mill. Mk. aufgenommen wird (vor- 
behaltlich spateren Beschlusses uber die Art der Aufnahme).
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4. Die Bauordnung.

Eine Verteidigung der Beschrankungen des Sachsischen Bau- 
gesetzes.

Das Konigreich Sachsen erfreut sich seit dem 1. Juli 1900 eines 
vorzuglichen Baugesetzes. Dadurch behinderte Bodenspekulanten ver- 
suchen dagegen Stimmung zu machen und finden auch wenigunter- 
richtete Anwalte in allerlei Kreisen. Diesem Ansturm gegenuber hat 
die Staatsregierung in der 73. Sitzung der zweiten sachsischen Stande- 
kammer folgende Antwort erteilen lassen:

Regierungskommissar Geh. Begierungsrat Konigsheim:
Die Bestimmung des Allgemeinen Baugesetzes, daB in den AuBen- 

bezirken der GroBstadte die Bau- und Wohndichtigkeit abnehmen soll, 
ist eine Bestimmung, die wir mit groBem Danke aufgenommen haben. 
Der Herr Minister sagte vorhin von dem 1843er Gesetz, daB wir von 
anderen Staaten um dieses Gesetz beneidet wurden. Ich kann dasselbe 
von dem Allgemeinen Baugesetz sagen. Wenn Sie die zahlreiche 
Literatur uber Wohnungswesen und Wohnungsreform durchsehen, werden 
Sie uberall den Ausdruck finden, daB Sachsen um dieses Baugesetz 
beneidet werde, und zwar hauptsachlich um die hygienischen, sozialen 
und ethischen Vorteile, die dasselbe sichert und sichern soll, und dazu 
gehort auch dieser § 18.

Die Beschrankung der Bau- und Wohnungsdichtigkeit ist nicht 
etwa eine Spezialitat der Bezirksarzte, auch alle fortgeschrittenen Bau- 
techniker und Sozialpolitiker sind darin ubereinstimmend, daB die Bau- 
dichtigkeit in den AuBenbezirken unbedingt beschrankt werden muB. 
Auf Einzelheiten in dieser Beziehung einzugehen, ist, glaube ich, nicht 
notig, insbesondere auf die offene Bauweise, denn daruber laBt sich 
nur bei jedem Bebauungsplan nach den konkreten Verhaltnissen des 
Failes urteilen, ob im einzelnen Falle die geschlossene oder offene Bau­
weise angezeigt ist.

Der Widerstand gegen die Durchfuhrung dieser sehr segensreichen 
Bestimmung geht, sei es nun mittelbar oder unmittelbar, immer auf die 
Bodenspekulation zuruck. Es ist in weiten Kreisen noch gar 
nicht bekannt, wie weit die enormen Gewinne durch die Boden­
spekulation und durch den Wertzuwachs des Bodens in der unmittel- 
baren Nahe der GroBstadte gehen. Das bekannte Schulbeispiel ist der 
Bauer Kilian in Schoneberg bei Berlin, der einen Acker fur 8000 Mk. 
gekauft und nach einer Reihe von Jahren fur 6 Mill, wieder verkauft 
hat. Die Bodenspekulation hat das groBte Interesse daran, uberall, 
auch in den entlegensten AuBenbezirken, wo jetzt noch ganz freies Feld 
ist und noch Korn wachst, die geschlossene Bauweise und die groBte 
Bau- und Wohndichtigkeit durchzusetzen; das liegt naturlich in ihrem 
Interesse: je gróBer die Baudichtigkeit, desto holier die Gewinne, die

Jahrbuch der Bodenreform. Bd. V. 4
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der Bodenspekulation zuflieBen. Es ist ihr daraus kein Vorwurf zu 
machen; die Bodenspekulation ist ein privater Erwerb wie jeder andere, 
und die Herren sagen mit Recht: Wir haben nicht das bffentliche 
Interesse wahrzunehmen, sonderh die Behorde; die moge es uns sagen, 
wenn zu dicht bebaut wird; und das mussen die Behorden eben auch 
tatsachlich tun.

Es wird nun haufig eingehalten: Ja, wenn die Baudichtigkeit be- 
schrankt wird, wo sollen dann die billigen kleinen Wohnungen 
herkommen? M. H. ! Dieser Einwand .hat etwas sehr. Bestechendes. 
Ich habe eine lange Reihe von Jahren mich selber von ihm beeinflussen 
Jassen; aber schlieBlich habe ich doch gefunden, daB er nicht berechtigt 
ist. Denn es zeigt die Erfahrung uberall, daB die groBere Bau­
dichtigkeit nicht zugute kommt den Wohnungspreisen, den 
kleinen Wohnungen der Arbeiter, sondern sie kommt immer nur zugute 
den Bodenpreisen. So hat Berlin eine enorme Baudichtigkeit in 
der inneren Stadt; die Wohnungspreise sind nicht billiger geworden; 
aber die Bodenpreise ins Hngeheure gewachsen, und auch bei tins in 
Sachsen sind seit 50 Jahren Mietkasernen an Mietkasernen gebaut 
worden; billige Wohnungen haben wir nicht bekommeh, aber enorme 
Bodenpreise. Ich bin in der Lage, Ihnen aus der neuosten Literatur, 
die auf diesem Gebiete ergangen ist,. einige Stellen, die ich mir gerade 
mit Rucksicht darauf, daB mbglicherweise diese Erage angeschnitten 
werden konnte, notiert habe, mitzuteilen.

Es heiBt da zuerst in einem Buch: „Die Bodenreform und die 
Lbsung der Wohnungsfrage“ von Damaschke, ein Buch, das 1906 
erschienen ist, auf Seite 10:

„Ira Berichte uber das Jahr 1901 klagt der Beamte fur 
den Regierungsbezirk Potsdam" — d. h. der Gewerbeinspektor 
—•, „daB die Erbauung von Arbeiterwohnhausern in den 
Berliner Vororten durch die Bodenspekulation sehr erschwert 
wird, ,indem der groBte Teil des in Frage kommenden Ge- 
landes in den Handen kapitalkraftiger Leute sich befindet, 
welche in der Lage sind, ein immer hoheres Steigen der 
Bodenpreise abzuwarten‘.“

Dann heiBt es auf Seite 30:
„In sehr bedeutsamer Weise hat Graf Posadowsky im Reichs- 

tage am 10. Februar 1903 sich geauBert:
,Werden aber die Preise fur Grund und Boden in der Um- 

gebung der sich entwickelnden Stadte waiter in die Hohe ge- 
trieben, so wird es auf die Lange der Zeit geradezu unmoglich 
werden , fur die armeren Bevolkernngsklassen noch billige 
Wohnungen in erreichbarer Nahe ihrer Arbeitsstatte zu schaffen; 
denn nicht in den Kosten des Baues der Wohnetatten, 
sondern im steigenden MaBe des Grund und Bodens 
liegt dann eine solche Erhbhung der Mieten, daB sie von den 
armeren Klassen nicht mehr aufgebracht werden konnen‘.“
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Auf Seite 37 heifit es:
„Wahrend in London, mit seinen 6 Millionen Einwohnern,. 

die Behausungaziffern, d. h. die durchschnittliche Bewohnerzahl 
dines Hauses, nur 7,6 betrag't, betragt sie in Breslau schon 41, 
in Berlin 77! Diese Zahlen, die Durchschnittszahlen sind, 
steigen naturlich fur die Stadtteile mit armerer Bevolkerung 
noch auBerordentlich. In Berlin gibt es einzelne Mietskasernen,. 
die uber 500 Bewohner zahlen. Wie schnell diese Ent- 
wicklung vor sich geht, zeigt Charlottenburg, wo die Behausungs- 
ziffer von 1880 bis 1900 von 24 auf 60 gestiegen ist.“

Es 1st damn auch vielleicht von Interesse, meine Herren, gerade 
ein Buch zu erwahnen, das in jungster Zeit erschienen ist, aus dem 
Grunde, weil dieses Buch auf dem Standpunkt der groBeren Bau- 
dichtigkeit steht. Das ist das Buch von Andreas Voigt „Kleinhaus 
und Mietkaserne“. Auch er gibt ohne weiteres zu, daB die groBere 
Baudichtigkeit nicht etwa den Wohnungspreisen, sondern dem Boden- 
preise zugute komme. Es heiBt da auf Seite 9:

„Wo der Boden billig ist, moge man auch ferner Klein- 
hauser zum Alleinbewohnen bauen, und um den Boden dafur 
hinreichend billig zu erhalten, mussen Beservationen mit weit- 
gehenden Baubeschrankungen geschaffen werden, da sonst die 
Konkurrenz des groBen Miethauses unzweifelhaft den Boden- 
preis bald zu einer Hohe treibt, die den Kleinbau uberhaupt 
ausschlieBt oder wenigstens nur den Wohlhabenden zuganglich 
macht.“

Seite 102:
„Das Wachstum der durchschnittlichen Zahl der Geschosse 

in Berlin von 3,3 im Jahre 1864 auf 4,7 im Jahre 1895 
iwurde fur sich allein schon eine relative Wertsteigerung des 
Bodens von etwa 49 auf 89 Mk. bedingen, ganz abgesehen 
von der gleichzeitig erfolgten Erhohung der horizontalen Be- 
bauungsintensitat.“

„Die 'Terrainspekulation versteht es, die Bodenpreise bis zu 
der bei der batilichen Ausnutzung uberhaupt noch moglidhen 
Hohe zu treiben."

„Der Preis des Bodens laBt.sich sehr leicht und stark dutch 
VerwaltungsmaBnahmen beeinflussen. Jede Beschrankung der 
Bebaubarkeit druckt auf den Preis; jede Ausdehnung der Be- 
bauungsfreiheit hat die Tendenz, ihn zu heben, und zwar 
offenbar deswegen, weil der Ertrag des Bodens von der 
Intensitat der Bebauung abhangt. Auf den Preis der Wohnungen 
dagegen haben Verwaltungsmafiregeln einen viel geringeren 
Einflufi. — Wir haben die groBten Unterschiede der Boden­
preise, je nach der erlaubten Bebauungsintensitat, aber im 
Vergleich dazu geringe Unterschiede der Mieten."

4*
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In englischen Stadten, in London, und auch in Deutschland, in 
Hamburg, hemuht man sich, diese intensiv bebauten Stadtteile, die sog. 
slums, mit groBen Summen, 36 Mill, meines Wissens in Hamburg, zu 
beseitigen; man expropriiert, man schafft sie weg, und wird sie bei 
uns in den AuBenbezirken der GroBstadte, jetzt bei Genehmigung von 
Bebauungsplanen doch nicht wieder einfuhren wollen?

Also das ist der Standpunkt, den die Hegierung bei Genehmigung 
von Bebauungsplanen einnimmt. Selbstverstandlich muB dort, wo die 
Bodenpreise sich bereits in einer bestimmten Richtung entwickelt haben, 
Rucksicht genommen werden auf die bereits bestehenden wirtschaftlichen 
Interessen. Das ist auch bisher im weitesten MaBe geschehen, und 
wenn uns einzelne Falle genannt werden sollten, wo es nicht zur 
Genuge geschehen ware, so sind wir jederzeit bereit, Revision eintreten 
zu lassen; aber wir mussen in diesem Falle bitten, uns aktenmaBige 
Unterlagen zur Prufung der Angelegenheit beizubringen und nicht blo£ 
ganz allgemeine Klagen zu erheben.

5. Die Siedlungsgenossenschaft.

Ein Versuch, durch privatrechtlichen Vertrag billig 
abgegebenes Gemeindegrundeigentum vor spekulativer 

Verwertung zu schutzen.

Vertrag zwischen der Stadtgemeinde Ellingen und der Ersten 
E6 linger Heimstattengenossenschaft Neckarhalde e. G. in. b. H. 
betreffend den Verkauf von stadtischem Areal auf der Sulzgrieser 

Heide zum Zweck der Begrundung landlicher Heimstatten.

Die Stadtgemeinde EBlingen
— bei AbsehluB dieses Vertrages vertreten durch Stadtpfleger Fussen- 
hauser, welcher mit Genehmigung der Gemeindekollegien vom 
10. November 1908 handelt -—• schlieBt mit der

ErstenEBlingerHeimstattengenossenschaftNeckarhalde 
e. G. m. b. H.

— bei AbschluB dieses Vertrags vertreten durch die beiden Vorstands- 
mitglieder

Walter v. Gizycki, Landwirt in Stuttgart, 
Heinrich Pfahler, Bankbeamter in Stuttgart 

folgenden

ab :
Vertrag
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§
Die Stadtgemeinde EBlingen verkauft an die Erste EBlinger 

Heimstattengenossensebaft Neckarhalde auf Grund des vorliegenden 
Bebauungsplans des stadtischen Tiefbauamts vom 14. September 1908 
von ihrem Areal auf der Sulzgrieser Heide

ParzeUe Nr. 12 201/1 2 ha 40 ar 61 gm
12 207 4 74 40
12 208 2 83 34

Feldweg 27 0 4 02
28 0 8 86

Zusammen 10 ha 11 ar 23 qm

die in dem Lageplan blau umstrichelte Flache mit ca. 945 ar = 30 
wurtt. Morgen, deren MeBgehalt durch das stadtische Vermessungsamt 
definitiv festzustellen ist, fur den Preis von

1250 Mk. Eintausendzweihundertfunfzig Mark 
pro Morgen.

Provisorisch berechnet ergibt sich als Kaufpreis die Summe 
von 37500 Mk.

§ 2.
Der Kaufpreis ist vom 1. November 1908 ab mit 41/2 % halb- 

jahrlich auf die Termine 1. Mai und 1. November, erstmals auf 
1. Mai 1909, zu verzinsen und bis zum 1. November 1913 voll- 
standig abzutragen. In der Zwischenzeit konnen jederzeit Teil- 
zahlungen im Mindestbetrag von 3000 Mk., die durch 100 teilbar 
sind, geleistet werden. Die Zahlungen haben an die Stadtkasse EBlingen 
kostenfrei zu erfolgen.

Fur den Fall, daB die Schuldnerin mit ihren Zinszahlungen 
mehr als einen halben Monat uber den einzelnen Verfalltermin hinaus 
in Verzug kommt, behalt sich die Stadt das Hecht vor, ihre Kauf- 
schillingsforderung in dem jeweiligen Restbetrag unter Einhaltung einer 
Kundigungsfrist von drei Monaten zu kundigen.

§ 3.
Zur Sicherstellung der Stadtgemeinde fur die Bezahlung ihrer 

Kaufschillingsforderung nebst Zinsen bewilligt und beantragt die 
Kauferin zugUnsten der Stadt die Eintragung einer Buchhypothek 
auf dem Kaufobjekt mit I. Rang im Grundbuch.

Die Stadtgemeinde verpflichtet sich, diejenigen Teile des 
Kaufobjekts, welche mit Gebaulichkeiten uberbaut und zu einem Wirt- 
schaftsganzen vereinigt werden, auf Ansuchen der Kauferin von der 
Hypothek freizugeben, falls an der Kaufpreisforderung der Stadt 
eine Abzahlung von solcher Hohe geleistet ist, daB der auf die frei- 
zugebenden Teile entfallende Kaufpreis als getilgt betrachtet werden 
kann und das im Pfandverband verbleibende Areal der Stadt fur ihre 
jeweilige Restforderung genugende Sicherheit bietet. Uber die Hohe 
der Abzahlung entscheidet die Stadtpilege, welche auch die Freigabe 
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der . einzelnen Flachen von der Hypothek namens der Stadtgemeinde 
erkiart.

§ 4.
Das Kaufobjekt wird von der Stadt an die Heimstattengenossen- 

schaft Neckarhalde nur zu dem Zweck verauBert, durch Ver­
mittlung der Genassenschaft minderbemittelten Volks- 
genossen zu billigen Preisen Zur Erlangung eines 
eigenen Heims, verbunden mit wohitatigen Einrichtungen, 
zu verhelfen.

Der Heimstattengenossenschaft wird verboten, mit dem Bauareal 
(Kaufobjekt) in gewinnsuchtiger Absicht Handel zu treiben, oder durch 
die Genossen treiben zu lessen. Will ein von einem Genossen er- 
worbenes Anwesen von ihm selbst wieder verauBert werden, so darf 
die VerauBerung nur an die Genossenschaft oder nur mit deren Ein- 
willigung an einen Dritten und gegen keinen hoheren Preis vorgenemmen 
werden als sich derselbe durch den eigenen Erwerbungsaufwand be- 
reehnet. Die Genossen durfen auch aus ihren Eintrittsgeldern und 
Geschaftsanteilen keinen hoheren ZinsfuB oder keine hohere Dividends 
als vier vom Hundert beziehen, so daB der nach Leistung des ublichen 
Verwaltungsaufwands sich ergebende Reingewinn des Unternehmens der 
Genossenschaft als solcher zur Verwendung fur die Beschaffung weiterer 
billiger Wohngelegenheit innerhalb des Gemeindebezirks EBlingen fur 
die minderbemittelten Volksklassen verbleibt.

Fur den Fall der Auflosung der Genossenschaft und fur den Fall 
des Ausscheidens eines Genossen aus der Genossenschaft (durch Tod, 
Austritt oder AusschluB) darf den Genossen fur ihre Geschaftsanteile 
nicht mehr als der auf der Grundlage eines 4 ^igen ZinsfuBes be- 
rechnete Wert (Nennwert) zugesichert und hinausbezahlt werden.

Im Falle der Auflosung und Liquidation der Genossen­
schaft fallt der IJberschuB, welcher sich nach Abzug aller Passiven 
ergeben sollte, der Stadtgemeinde EBlingen zu. Die Stadt­
gemeinde wird den IJberschuB zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse 
der minderbemittelten Volksklassen verwenden.

Der Stadtverwaltung steht das Recht zu, sich von der Ein- 
haltung der Bestimmungen in Absatz 1-—3 jederzeit zu uber- 
zeugen und zum Zwecke der Einhaltung die Bucher und Rechnungs- 
urkunden der Genossenschaft jederzeit einzusehen und von den Organen 
der Genossenschaft Auskunft uber die Rechte und Pflichten der Ge­
nossenschaft und ihre Vermogensverhaltnisse durch Vorlage von 
spezifizierten Vermogensberechnungen, verbunden mit einer Darstellung 
der Rentabilitat des Vermogens, zu verlangen. Das Recht der Einsicht- 
nahme der Bucher und Papiere der Gesellschaft wird auf die Person 
des Stadtvorstands, Stadtpflegers und eine etwa aus der Mitte der 
Gemeindekollegien bestellt werdende Kommission beschrankt.

Fur den Fall, daB die Genossenschaft den in Absatz 1—3 be- 
zeichneten Verpflichtungen zuwiderhandelt, behalt sich die Stadt­
gemeinde das Recht vor, von der Genossenschaft fur das gesamte 
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Kaufobjekt eine Nachzahlung im Betrage von 1250 Mk. pro Morgen 
nebst 4^®/0igen einfachen Zinsen hieraus vom 1. November 1908 ab 
bis zur Leistung der Nachzahlung zu verlangen. Durch die Nach- 
zahlung erloschen die Bestimmungen in § 4 Absatz 1—5. Der Ge- 
nossenschaft steht ein Recht, die Aufhebung der Bestimmungen in 
Absatz 1—5 gegen Leistung der soeben stipulierten Nachzahlung zu 
verlangen, nicht zu.

§ 5.
Die Genossenschaft verpflichtet sich, innerhalb zwei Jahren, 

gerechnet von der Gultigkeit dieses Vertrags und baupolizeilicher Ge- 
nehmigung des Bebauungsplans ab, mindęstęns zehn Einfamilien- 
hauser zu erstellen und die Bebauung des ubrigen Gelandes in dęip- 
selben ZeitmaB vorzunehmen. Im ganzen sollen pa. 40—50 Wohn- 
hauser erstellt werden.

Fur den Fall, daB die Genossenschaft diese Verpflichtung nicht 
erfullt, behalf sich die Stadtgemeinde das Recht der Ruck- 
erwerbung der unuberbauten Flache des Kaufobjekts gegen Ruck- 
erstattung des Kaufpreises von 1250 Mk. pro Morgen ohne Zinsen vor. 
Zur Sięherstellung des Ruckerwerbungsrechts der Stadt 
bewilligt ihr die Kauferin die Eintragung einer Vormerkung im 
Sinne des § 883 des BGB. im Grundbuch. Die Stadtgemeinde kann 
jederzeit Antrag auf Eintragung der Vormerkung im Grundbuch stellen; 
vorlaufig sieht sie von Stellung eines Eintragungsantrags ab.

8 6.
Die Stadtgemeinde wird die Heimstattenkolonie an die Filial- 

wasserversorgung anschlieBen und nach den bei der Stadt jeweils 
geltenden Grundsatzen uber die Wasserversorgung mit Wasser ver- 
sorgen, soweit die Druckverhaltnisse der Filialwasserversorgung es er- 
moglichen. Die Hauptleitungen in den StraBen der Kolonie 
werden von der Stadt gegen 4 °/oige Verzinsung des entstehenden 
Bauaufwands hergestellt. Der Zins ist jahrlich von der Kolonie 
an die Stadtkasse zu bezahlen. Die Unterhaltung der Haupt­
leitungen wird von der Stadt auf ihre Rechnung vorgenommen. Die 
Kosten der Hausanschlusse sind fur jeden Neubau der Stadt zu 
ersetzen. Von Erhebung eines AnschluBbeitrags sieht die Stadt ab, 
dagegen kommen fur den Wasserverbrauch in den Gebaulichkeiten und 
Grundstucken die tarifmaBigen Wasserzinse zum Ansatz.

Die Verzinsung des Bauaufwands der Stadt fur die Herstellung 
der Hauptwasserleitungen in den StraBen der Kolonie kommt mit dem 
Zeitpunkt in Wegfall, an welchem die Genossenschaft insgesamt 
40 Hauser erbaut hat.

8 7.
Fur die Herstellung und Unterhaltung der Wege in der 

Kolonie darf der Stadt kein Aufwand entstehen; eine solche ist Sache 
der Genossenschaft.
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Das StraBenareal soll im Eigentum der Genossenschaft verbleiben; 
im Falle der VerauBerung von Neubauten hat die Genossenschaft den 
StraBenplatz fur sich zuruckzubehalten.

Ferner ist die Einrichtung und der Betrieb der bffentlichen Be- 
leuchtung in der Kolonie Sache der Genossenschaft.

Die Abwasserbeseitigung ist gleichfalls Sache der Genossen­
schaft. Jedenfalls durfen Abwasser nicht auf die bffentlichen Wege 
geleitet werden. ' Die Stadtverwaltung behalt sich zur Vorbeugung 
gegen sanitare MiBstande und zur Beseitigung von solchen das Hecht 
vor, der Genossenschaft bezuglich der Abwasserabfuhrung bestimmte 
Vorschriften zu erteilen.

Die von der Genossenschaft hergestellten Wege werden in bezug 
auf den bffentlichen Verkehr und die Verpflichtung des Eigentumers 
zur Unterhaltung, Reinigung und Offenhaltung wie bffentliche Wege 
angesehen und behandelt.

§ 8.
Die Auflassung des Kaufobjekts erfolgt, sobald der gegen- 

wartige Vertrag die allseitige Einwilligung erlangt und das stadtische 
Vermessungsamt die KatastermeBurkunde uber das Kaufobjekt aus- 
gestellt hat.

Das Kaufobjekt wird der Kauferin hypothekenfrei, im ubrigen in 
dem bestehenden tatsachlichen und rechtlichen Zustand ubergeben.

Bei der Auflassung ist auch die in § 3 Absatz 1 zur Sicher- 
stellung der Kaufschillingsforderung der Stadt von der Kauferin be- 
willigte Hypothek in das Grundbuch einzutragen. Die Eintragung der 
Kauferin als Eigentumerin des Kaufobjekts im Grundbuch darf nicht 
ohne gleichzeitige Eintragung jener Hypothek vorgenommen werden.

Die Kauferin tritt mit Wirkung vom 16. Oktober 1908 ab in die 
bezuglich des Kaufobjekts bestehenden Pachtvertrage ein und be- 
zieht erstmals das Pachtgeld pro Ertragsjahr 1909. Die Stadtverwaltung 
wird der Kauferin ein Verzeichnis der Pachtgrundstucke, der Pachter 
und der Pachtgelder mit einer Abschrift der Pachtvertrage zustellen, 
sobald die MeBurkunde uber das Kaufobjekt ausgestellt ist.

Die Steuern ubernimmt die Kauferin vom 1. April 1909 ab, 
den Beitrag zur landwirtschaftlichen Berufsgenossenschaft vom 
1. Januar 1909 ab.

§ 9-
Die Kosten der Auflassung, der Vermessung und Vermarkung 

und der Eintragung des Kaufobjekts, der Hypothek § 3 Absatz 1 und 
der Vormerkung § 5 Absatz 2 in das Grundbuch tragt die Kauferin. 
Die Kosten der Beurkundung dieses Vertrags ubernimmt die Stadt.

Von der Umsatzsteuer nimmt die Kauferin auf Grund des Art. 11 
Ziff. 3 des Umsatzsteuergesetzes vom 28. Dezember 1899 Befreiung in 
Anspruch.
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§ 10.
Die Gemeindekollegien behalten sich zu der LiegenschaftsverauBerung 

die Genehmigung der K. Kreisregierung vor.

Vorstehenden Vertrag anerkennen:

. EBlingen, den 18. November 1908.

Namens der Stadtgemeinde: Namens der Ersten EBlinger Heim- 
Stadipfleger Fussenhauser. stattengenossenschaft Neckarhalde 

e. G. m. b. H.:
Die Vorstandsmitglieder

Walther von Giżycki.
Heinrich Pfahler.

Protokoll uber die Beurkundung des Vertrags.
Verhandelt in EBlingen am 18. November 1908

vor Ratschreiber Ansel.

Vor mir dem unterzeichneten Batschreiber erschienen heute von 
Person und als geschaftsfahig bekannt:

1. Herr Stadtpfleger Fussenhauser hier als Vertreter der 
Stadtgemeinde EBlingen,

2. die Herren Walther v. Gizycki, Landwirt und 
Heinrich Pfahler, Bankbeamter in Stuttgart, als Vertreter 
der Ersten EBlinger Heimstattengenossenschaft Neckarhalde 
e. G. m. b. H.

Die Erschienenen ubergaben mir die vorstehende Schrift mit dem 
Ersuchen um bffentliche Beurkundung der in ihr enthaltenen Erklarungen.

Ich habe dem Ersuchen sofort entsprochen.
Der Inhalt der Schrift, sowie das gegenwartige Protokoll wurde 

von mir den Beteiligten vorgelesen, von ihnen genehmigt und von ihnen 
und mir eigenhandig unterschrieben.

Stadtpfleger Fussenhauser.
Geb. 0. Walther von Gizycki.
Verz. Nr. 210. Heinrich Pfahler.

Ratschreiber
Ansel.
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6. Die Bergwerksfrage.

Gesetz, betreffend die weitere Aufschliefiung des staatlichen 
Besitzes an Steinkohlenfeldern im Oberbergamtsbezirke Dort­

mund.

Wir Wilhelm, von Gottes Gnaden Konig von PreuBen use. 
verordnen, mit Zustimmung der beiden Hauser des Landtags der Mo­
narchię, was folgt:

§ 1.
Die, Staatgregierung wird ermachtigt, zur Herstellung von drei 

Doppelschachtanlagen in dem im Jahre 1902 fur den Staat er- 
worbenen Besitz an Steinkohlenfeldern im Oberbergamtsbezirke Dort­
mund und zur Beschaffung der hierfur erforderlichen Betriebsmittel 
einen Betrag bis zu 55. Millionen Mark zu verausgaben.

& 2.
Der Finanzminister wird ermachtigt, zur Bereitstellung der nach

1 erforderlichen Geldmittel Staatsschuldverschreibungen auszugeben.
An Stelle der Staatsschuldenverschreibungen konnen vorubergehend 

Schatzanweisungen ausgegeben werden. Der Ealligkeitstermin ist in den 
Schatzanweisungen anzugeben. Der Finanzminister wird ermachtigt, die 
Mittel zur Einlosung dieser Schatzanweisungen durch Ausgabe von neuen 
Schatzanweisungen und von Schuldverschreibungen in dem erforderlichen 
Nennbetrage zu beschaffen. Die Schatzanweisungen konnen wiederholt 
ausgegeben werden.

Schatzanweisungen oder Schuldverschreibungen, die zur Einlosung 
von fallig werdenden Schatzanweisungen bestimmt; sind, hat die. Haupt- 
verwaltung der Staatschulden auf Anordnung des Finanzministers vier- 
zełm Tage vor dem Fa,digkeitstermine zur Verfugung zu halten. Die 
Verzinsung der neuen Schuldpapiere darf nicht vor dem Zeitpunk;t 
beginnen, mit dem die Verzinsung der einzulosenden Schatzanweisungen 
aufhort.

Wann, durch welche Stelle und in welchen Betragen, zu welchem 
ZinsfuBe, zu welchen Bedingungen der Kundigung und zu welchen 
Kursen die Schatzanweisungen und die Schuldverschreibungen verausgabt 
werden solleu, bestimmt der Finanzminister.

Im ubrigen kommen wegen Verwaltung und Tilgung der Anleihe 
die Vorschriften des Gesetzes, betreffend die Konsolidation preuBischer 
Staatsanleihen, vom 19. Dezember 1869 (Gesetzsamml. S. 1197), des 
Gesetzes, betreffend die Tilgung von Staatsschulden, vom 8. Marz 1897 
(Gesetzsamml. S. 43) und des Gesetzes, betreffend die Bildung eines Aus- 
gleichsfonds fur die Eisenbahnverwaltung, vom 3. Mai 1903 (Gesetz­
samml. S. 155) zur Anwendung.
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Vom 1. April 1915 ab hat eine verstarkte Tilgung derart zu er- 
folgen, daB unter Einrechnung der Mittel, welche zur gesetzlichen 8/6 pro- 
zentigen Tilgung der jeweils nach dem Staatshaushaltsetat sich ergebenden 
Kapitalschuld aus dem vorliegenden Gesetz erforderlich sind, der ge- 
samte Betrag auf Grund des vorliegenden Gesetzes aufzunehmenden 
Anleihe, soweit er bis zum 31. Marz 1915 noch nicht getilgt worden 
ist, bis zum 31. Marz 1930 getilgt sein muB. Zu diesem Zwecke ist 
vom Etatsjahre 1915 ab alljahrlich ein Betrag bereitzustellen, der sich 
ergibt, wenn der jeweilig bis zum 1. Oktober des vorhergenden Jahres 
in Anspruch genommene Betrag der Anleihe abzuglich der bereits ge- 
tilgten Summe durch die Zahl der noch bis zum Endzeitpunkte der 
Tilgung vorhandenen Jahre geteilt wird.

§ 3
Mit der Ausfuhrung dieses Gesetzes werden unbeschadet der Vor- 

schrift des § 2, der Finanzminister und der Minister fur Handel und 
Gewerbe beauftragt.

§ 4.
Dieses Gesetz tritt mit dem Tage seiner Verkundigung in Kraft.
Urkundlich unter Bnserer Hochsteigenhandigen Unterschrift und 

beigedrucktem Koniglichen Insiegel.

Gegeben Donaueschingen, den 10. Mai 1908.

(L.S) Wilhelm.

Furat von Bulow. von Bethmann-Hollweg. von Tirpitz.
Freiherr von Kheinbaben. Delbruck. Beseler. Breitenbach.

von Arnim, von Moltke. Holle. Sydow.



III. Literatur.

Historische Beitrage zum Bauglaubigerpfand- und 
-vorrecht.

l.
1. Der Entwurf eines Gesetzes uber die Sicherung 

der Bauforderungen (siehe „Jahrb. d. Bodenreform“ III, 
Heft 1 S. 33 ff.) nennt Bauglaubiger diejenigen Personen, die 
an der Herstellung des Gebaudes auf Grund eines Werk- oder 
Dienstvertrages beteiligt sind, sowie diejenigen, die zur Herstellung 
des Gebaudes Sachen geliefert haben. Die erste Gruppe bezeichne 
ich als Bauhersteller, die zweite als Baustoffgeber. Der 
heutige Bauhandwerker ist meist beides in einer Person, 
daher macht der Entwurf zwischen beiden keinen Unterschied.

Im Gegensatz zum Entwurf muB dies aber hier aus ge- 
schichtlichen Grunden geschehen und aus denselben Grunden 
muB als dritte Gruppe der Bauglaubiger die der Baugeldgeber 
neben jene beiden gestellt werden. Rechtliche Unterschiede, die 
eine eindreivierteltausendjahrige Geschichte herausgebildet hat, 
lassen sich durch den Willen eines Gesetzgebers hochstens fur 
Augenblicke- beseitigen.

2. Das genannte Gesetz soll dem modernen Bauschwindel und 
Bauhandwerkerelend abhelfen.

Die rechtlichen Grundlagen dieser beiden haBlichen Er- 
scheinungen sind die freie Verschuldbarkeit des Bodens 
und die Rechtserstreckung von Boden auf Bau und Baustoff.

3. Frei verschuldbar ist der deutsche Boden, seit er 
aus dem genossenschaftlichen und familienrechtlichen Zusammen- 
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hang deutschrechtlichen Ursprungs gelost und das Eigentum 
an ihm von den alten Wart-/ Beispruchs- und Naherrechten be- 
freit wurde, die wie seine VerauBerung so auch meist seine Be- 
lastung durch den Eigentumer an die Zustimmung der Inhaber 
jener Rechte knupften und so, wenn auch nicht immer eine 
rechtliche, so doch meist eine tatsachliche Belastungsgrenze 
schufen.

In der Neuzeit bestehen Beschrankungen fur die Verschuldung 
des Bodens durch den Eigentumer nur da, wo sich die alten 
Formen erhalten haben: z. B. fur die durch Fideikommifiqualitat 
gebundenen Guter, an denen denn auch der moderne Bauschwindel 
kaum gedeihen wird. Aber durch FideikommiBqualitat und ahn- 
liche Beschrankungen gebundene Guter gibt es nicht allzuviel 
und besonders nicht in baureifer Lage.

Was den nicht derart gebundenen Boden betrifft, so ware 
allerdings schon jetzt der Staat in der Lage, eine Belastungs­
grenze einzufuhren: Art. 117 EGZBGB. gibt der Landes- 
gesetzgebung das schone Recht, „die Belastung eines Grund- 
stucks fiber eine bestimmte Wertgrenze hin aus zu 
untersagen.“ Aber so wunschenswert es auch im wohl- 
verstandenen Interesse des Volkes ware, von dieser Erlaubnis 
ausgiebigen Gebrauch zu machen, so ist noch wenig davon zu 
spuren.

4. Der Satz von der Rechtserstreckung von Boden auf 
Bau und Baustoff ist im letzten Jahrhundert von fast un- 
bestrittener gemeinrechtlicher Geltung gewesen. Seine kurze 
lateinische Formel lautet: superficies solo cedit und erscheint im 
BGB. in den §§ 93, 94: dort werden die mit dem Boden fest 
verbundenen Sachen, insbesondere die Gebaude, einschlieBlich der 
zu ihrer Herstellung eingefugten Sachen fur wesentliche Be- 
standteile des Grundstucks erklart. Wesentliche Bestandteile 
aber konnen regelmaBig nicht Gegenstand besonderer Rechte sein.

Deutschen Rechts- und Wirtschaftsanschauungen entspricht 
dieser Satz nicht. Es ist aber auch keineswegs so urromisch, als 
wie er fast immer ausgegeben wird. Dies wird an anderer Stelle 
genau ausgefuhrt werden.1) Hier nur so viel: Unabweisbar ist 
die strenge Geltung jenes Satzes erst in nachklassischen Gesetzen 
unter Severus und Antoninus (1. 2 cod. Just. III, 32), unter

*) Vgl. meine Forschungen zur Bodenreform, Jena, G. Fischer, 1909.
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Philippas and Philippas Caesar (1. 2 cod. Gregor. III, 2), 
in der lex Romana Wisigothorum (2 Cod. Greg. III, 2 and Gains 
II 1,§ 4), in den frankischen Auszugen dieses Gesetzes ans dem 
8, Jahrhundert, im Edictum Theodorici nr. 137, ferner in Petri 
Exceptiones Legum Romanorum (III, 12) and, wenn ich 
nicht irre, auch in der Collectio can. Anselmo dedicata.

Diese mechanische Auffassung einer von aller guten juristischen 
Dolomitklettertechnik verlassenen Gesetzgebung 1st erst wieder 
im 19. Jahrhundert zu unverdienten Ehren gekommen.

Wie fein das Mitt.eLalter zu unterscheiden wufite, beweisen 
u. a. die Institutionenkommentare zu 1. 29 J. de rerum divisiome, 
die den Glossatoren .folgen.

5. Freie Verschuldbarkeit und Rechtserstreckung von Boden 
auf Bau und Baustoff verurteilen in traurigem Zusammen wirken 
den auf Borg (Kredit) arbeitenden Bauhersteller und den auf 
Borg liefern den Baustoffgeber zu volliger Ohnmacht gegenuber 
den durch Hypothek gesicherten Baugeldgebem. Zwar kann 
nach BGB. § 648 der Unternehmer eines Bauwerks oder eines 
einzelnen Teiles eines Bauwerks fur seine Forderungen aus dem 
Vertrage die Einraumung einer Sicherheitshypothek verlangen. 
Aber leider bestimmt sich nach § 879 BGB. das Rangverhaltnis 
der Hypotheken nach der Reihenfolge der Eintragungen. War 
nun die an erster Stelle stehende Restkaufgeldhypothek (unter 
Vorwegnahme kunftigen Wertzuwachses bei der Kaufpreisbildung) 
und war dahinter die Baugeldhypothek (die selten ohne betracht- 
liches Damno gegeben wird) hubsch hoch, so kommt alle Wert- 
erhohung, die die Arbeit und Lieferung der Hersteller und Stoff- 
geber dem Boden schuf, jenen in erster Linie, d. h. diesen fast 
nie zugute.

6. Weit sozialer als das BGB., mit dessen vielgeruhmten 
„sozialen Einschlag“ es auf diesem Gebiete also nicht so weit 
her ist, dachten fruhere Zeiten.

Das romische Hecht freilich kennt ursprunglich einen 
besonderen Schutz der Bauglaubiger nicht. Seit Marc Aurel 
aber, in der zweiten Halfte des 2. Jahrhunderts, finden wir ein 
Pfandrecht am Boden und Gebaude, das ohne Pfandvertrag 
von Gesetzes wegen zugunsten desjenigen entsteht, qui ob resti- 
tutionem aedifleii peeuniam mutuam dedit, zu deutsch: der zur 
Wiederherstellung von Gebauden Geld leiht (1. 1 Dig. in quibus 
causis 20, 2 Papinianus libro 10 responsorurn) und im Anfang des 
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3. Jahrhunderts einen Vorra ng gewisser spaterer Baupfandrechte 
vor fruheren, die an einem und demselben Grundstuck bestehem 
(1. 5, 6 Dig. qui potiores 20, 4 Ulpianus libro 3 disputationum 
und 73 ad edictum).

7. Von den alteren Auslegełn des rbmischen Rectos schreibt 
ein Teil jenes gesetzliche Pfandrecht auch den Bau- 
herstellern und den Baustoffgebern und nicht nur fur den Fall 
der Wiederherstellung eines Gebaudes, sondern auch fur den Fall 
eines Neubaus zu, eine Auffassung, der wichtige deutsche Partikular- 
rechte gefolgt sind, woven sogleich ein Beispiel. Zuzugeben ist, 
daB diese Richtung die angefuhrte einzige Quellenstelle, auf die 
sie sich stutzen kann, erweiternd auslegt, womit man Vorsichtig 
sein .soil. Aber fur ihr Verfahren spricht einmal, daB von den 
Bauglaubigerschutzgesetzen Marc Aurels wie von seiner Bau- 
gesetzgebung uberhaupt nur ganz sparliche Bruchteile ubrig sind, 
und zweitens die „ResponSennatur" der Stelle. Beides zwingt zu 
erweiternder Auslegung. Gesetze auslegen heiBt nicht am Wort- 
laut kleben, sondern den Geist der Worte nach ihrem Zweok finden.

Im 19. Jahrhundert ist allerdings die entgegengesetzte 
Richtung zu fast ausschlie'Blicher Herrschaft gekommen und hat 
das gesetzliche Pfandrecht auf die Baugeldgeber beschrankt.

8. Der erwahnte P f an drechtsvorrang beruht auf dem, 
von der klassischen romischen Jurisprudenz entwickelten Gedanken 
der versio in rem, zu deutsch: der Verwendung auf die Sache. 
Wer an einer Sache ein Pfandrecht fur eine Forderung hatte, 
die ihm wegen einer den Wert dieser Sache erhohenden Leistung 
zustand, dessen Pfandrecht ging den alteren Pfandrechten an der 
Sache vor, soweit der Wert erhoht war. Hierin lag ein gesunder 
Gedanke, den man jetzt wieder (i§ 22 des Entwurfs) zur Geltung 
bringen will. Nach romischem Recht erfreute sich jedenfalls jedes 
Bauhersteller- und Baustoffgeberpfandrecht dieses Vorzugs vor 
dem alteren Baugeldpfandrecht. Auch hieruber hat indes die 
altere gemeinrechtliche Wissenschaft eine Menge von Streitfragen 
ausgeheckt und nicht gelost.

9. Infolgedessen muBten die deutschen Landesrechte, die seit 
der Aufnahme der fremden Rechte das romische Recht zur Grund- 
lage nahmen, in irgendeiner Weise dazu Stellung nehmen. 
Interessant ist die des wurttembergischen Landrechts (in erster 
Fassung vom Jahre 1555, in zweiter vom Jahre 1567, in dritter 
vom Jahre 1610;.
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Das Landrecht I und II bestimmte im AnschluB an das 
Freiburger Stadtrecht im zweiten Teil:

„Welcher einem andern gelt leihet, das er ein HauB bawe, 
oder sein alt HauB bessere, dem ist dasselb HauB umb die 
Schuld, auch ohne andere Bedingung (Vereinbarung) still- 
schweigendt verpfendt und gilt gleich, das gelt werd bar be- 
zalt, oder den Werckleutten, oder in ander weg von des Baus 
wegen ausgegeben. Doch soll dieB Verpfandung in das 
Gerichtsbuch zu Gedachtnis eingeschrieben werden.“

Die dritte Fassung des Landrechts enthalt den Zusatz, daB 
dieses gesetzliche Pfandrecht auch statthaben solle,

„wenn einer zu Erbauung oder Besserung eines Hauses Stein 
Holz und dergleichen Materialien gegeben hatte“.

Den .Satz von der Eintragungspflicht dagegen enthalt 
das dritte Landrecht nicht mehr.

Was hat jener Zusatz und diese Weglassung zu bedeuten? 
Durch den Zusatz nimmt das dritte Landrecht Stellung zu der 
erwahnten gemeinrechtlichen Streitfrage und entscheidet sie mit 
glucklicher sozialer Treffsicherheit dahin, daB nicht nur Bau- 
geldgeber, sondern auch Baustoffgeber ein gesetzliches Pfand­
recht haben sollen. Mit der Weglassung aber begeht das 
dritte Landrecht einen Fehler, der spater dem ganzen Bau- 
glaubigerpfandrecht verhangnisvoll wird: Es verzichtet auf den 
deutschrechtlichen Grundsatz der Erkennbarkeit der dinglichen 
Rechte und offnet der im romischen Pfandrecht allerdings be- 
grundeten Heimlichkeit die Tur.

10. Wie stellte sich das wurttembergische Recht zu dem 
romischrechtlichen Vorrang dieses Pfandrechts? Die Landrechte 
(Teil II tit. 75. § folgends sollen und tit. 8. § so dann jemand) 
gewahren den Vorrang dem stillschweigenden Pfandrecht nicht. 
Wenn aber der Bauglaubiger das Pfandrecht sich durch Vertrag 
ausbedungen hat, so sollte es den Vorrang haben. Eine wenig 
gluckliche Losung. Die Tubinger Juristenfakultat legte denn 
auch in wiederholten Entscheidungen, wenn auch nicht aus- 
nahmslos, dem stillschweigenden Pfandrecht den Vorrang bei. So 
auch das Badische Landrecht Teil 4 tit. 21 § 20 und tit. 22 § 9.

Das Tubinger Hofgericht dagegen klebte am Wortlaut des 
Gesetzes, und ihm gab ein Generalreskript vom 6. Juni 1841 
Recht.

11. Wo blieb nun aber der Bauhersteller? der Maurer, der 
Steinmetz, der Zimmermann? Sie werden nirgends unter den 
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Bauglaubigern erwahnt. Aber nicht, weil sie ungeschutzt waren, 
sondern weil sie viel besser geschutzt waren als die Baugeld- 
und Baustoffgeber: Namlich sie erschienen in der Gant (Konkurs) 
vor alien Pfandglaubigern unter den Lidlohnern, naturlich 
nur dann, wenn sie „sub convictu et in familia domini“, wenn „sie 
stetig an des Schuldners Brot“ gewesen sind. Aber in 
diesem Falle befand sich der wurttembergische Zimmermann, 
Steinmetz, Maurer sehr oft. Das ergibt sich aus der zweiten 
wurttembergischen Bauordnung von 1654, die eine genaue Fest- 
setzung der Taglohne fur Meister, Gesellen und Lehrlinge gibt: 
weil viele Gebaude im Taglohn gemacht und aufgefuhrt werden.

Berlin. Dr. jur. Karl Polenske.

2,

Bucherbesprechungen.

Brix und Genzmer, Stadtebauliche Vortrage aus dem Seminar 
fur Stadtebau an der Koniglichen Technischen Hochschule 
zu Berlin. Verlag von Wilhelm Ernst und Sohn. Berlin 1908. 
I. Vortragszyklus. Heft 1. „Aufgaben und Ziele des 
Stadtebaues" von Joseph Brix, Stadtbaurat a. D., 
Professor an der Technischen Hochschule zu Berlin. „Kunst 
im Stadtebau" von Felix Genzmer, Geh. Hofbaurat, 
Professor an der Technischen Hochschule zu Berlin. 1,80 Mk.

Dieses 1. Heft enthalt die Eroffnungsvortrage der im vorigen 
Wintersemester erstmalig veranstalteten Zyklusvortrage in dem 
an der Koniglichen Technischen Hochschule zu Berlin neu er- 
richteten Seminar fur Stadtebau. Sie machen uns vertraut mit 
dem Programm, das die beiden genannten Leiter des Seminars 
sich gestellt haben.

Die weiteren Hefte enthalten:
2. Koehne, Dr. Carl, Privatdozent an der Koniglichen Technischen 

Hochschule zu Berlin, „Die Grundsatze des Erbbau- 
rechts und dessen Anwendung beim Bau von 
Stadten und Ortschaften". 2,40 Mk.

3. Bornhak, Dr. Conrad, Professor, Amtsgerichtsrat a. D. zu Berlin, 
„Verwaltungsrechtliches im Stadtebau". 1,00 Mk.

Jahrbuch der Bodenreform. Bd. V. 5
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4. Kyllmann, Geheimer Baurat, Berlin, „Bebauungsplan und 
Baupolizeiliche Verordnungen in der Nahe von 
GroBstadten. ł Praktische Winkę". 1,60 Mk.

5. Herkner, Dr. Professor an der Koniglichen Technischen Hoch- 
schule, Charlottenburg, „Wohnungsfrage und Be- 
bauungsplan“. 1,20 Mk.

6. Stiibben, Dr. Ing., Jos., Geheimer und Oberbaurat, Berlin, „Die 
Durchfuhrung von Stadterweiterungen mit be- 
sonderer Berucksichtigung der Eigentums- 
verhaltnisse“. 2,40 Mk.

7. Alexander-Katz, Dr. Justizrat Professor, Privatdozent an der 
Koniglichen Technischen Hochschule, Berlin, „Das preuBi- 
sche Fluchtliniengesetz“. 1,80 Mk.

8. Petersen, Oberingenieur, Charlottenburg, „Die Aufgaben 
des groBstadtischen Personenverkehrs und die 
Mittel zu ihrer Losung". 4,00 Mk.

Naturlich kann eine Sammlung von Vortragen nicht ein Lehr- 
buch ersetzen; aber es sind doch AuBerungen bedeutender Each- 
manner auf Spezialgebieten des Stadtebaues bier zu einem StrauBe 
vereinigt, der uns uber wichtige Probleme in Vortragskurze auf- 
zuklaren geeignet ist. Wir begruBen freudig diese buchhandlerische 
Erscheinung, durch welche das interessante und wertvolle Material 
auch alien denen, die an den Vortragen teil zu nehmen nicht in 
der Lage waren, zuganglich gemacht, wird. So werden diese 
Veroffentlichungen namentlich den im Stadtebau tatigen Architekten 
und Ingenieuren, technischen Beamten, nicht minder aber Ge- 
meinde- und Verwaltungsbehorden, Terraingesellschaften und 
Privatbesitzern, schlieBlich alien gebildeten Laien, die sich mit 
diesen in sozialer Hinsicht so wichtigen Fragen beschaftigen, ein 
Quellen- und Nachschlagewerk bilden.

Um in dasselbe noch etwas tiefer einzugehen, so gibt gleich 
das Vorwort zum ersten Heft den Standpunkt der beiden Ver- 
fasser bei ihrer Lehrtatigkeit im Seminar kund. Der Stadtebau 
soll gleicbmaBig wissenschaftlich und kunstlerisch studiert und 
eingeubt und dadurch der Gefahr einer nicht leicht zu ver- 
meidenden, mehr oder minder einseitigen Ausbildung auf diesem 
weitverzweigten Gebiet begegnet werden. Diese Teilung der 
Arbeit finden wir denn auch in den beiden Vortragen, welche 
einander vortrefflich erganzen, welche beide aussprechen, daB 
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ZweckmaBigkeit und Schbnheit nicht in Gegensatz, sondern in 
Ubereinstimmung stehen mussen. So verbindet sich die Stadtebau.- 
Wissenschaft mit der Stadtebau-Kunst, und es werden nicht bloB 
die technischen, hygienischen und wirtschaftlichen, sondern auch 
die asthetischen Forderungen an die Gestaltung menschlicher 
Ansiedelungen in Stadt und Dorf erfullt. Allein, wenn auch das 
Zusammenarbeiten des Ingenieurs mit dem Architekten bei der 
Lehrtatigkeit und bei manchen praktischen Aufgaben gute Er- 
folge ergeben hat, das hohere Ziel besteht doch in Personlich- 
keiten, welche den Stadtebau im ganzen beherrschen und dann 
Entwurfe aus einem GuB liefern. Zu meiner Befriedigung wird 
dies auch von seiten der Verfasser im Vorwort angedeutet. Ob 
es dann von Haus aus ein Ingenieur oder ein Architekt war, 
bleibt im Grunde gleichgultig, doch scheint es mir zum Ein- 
arbeiten umstandlicher, daB ein Architekt sich alle die mannig- 
faltigen Kenntnisse im Verkehrswesen, StraBenbau, Entwasserung 
usw., welche bei einem groBeren Bebauungsplane zu berucksichtigen 
sind, aneignet, als daB ein Ingenieur oder ein Landmesser die 
im Grunde einfachen Regeln der Linienfuhrung, der Massen- 
gruppierung, der landschaftlichen Wirkungen zu beherrschen lernt. 
Um letzteres zu bestatigen, dient die Tatsache, daB bei mehreren 
der jungsten Wettbewerbe erste Preise auf Landmesser ge- 
fallen sind,

Selbstverstandlich finden wir in der Abhandlung von Brix 
eine vollstandige Aufzahlung alter Aufgaben des Stadtebaues, 
durch welchen jetzt jahrlich in Deutschland Ansiedelungen fur 
eine halbe Million Menschen zu. schaffen sind. Auch wird klar 
auf die Bedingungen hingewiesen, welche die Wohnungsfrage, der 
Verkehr, die bffentliche Gesundheitspflege stellen, und die Forderung 
der Wirtschaftlichkeit hervorgehoben. Besonders zeitgemaB er- 
scheint auch der Hinweis auf den Zusammenhang zwischen Be- 
bauungsplan und Bauordnung, denn wie mancher StraBenplan 
wird entworfen, ohne die Art und Weise seiner Bebauung genau 
mit anzugeben, und wie manche Bauordnungen sind voneinander 
abgeschrieben, ohne ortliche Unterschiede, z. B. zwischen Stadt 
und Land, gehorig zu berucksichtigen.

In dem Vortrage von Genzmer beruhrt angenehm die ge- 
schichtliche Grundlage und das MaBhalten — zwei Dinge, 
welche freilich bei jedem rechten Kunstler zu linden sein sollten, 
aber von den „modernen" nur zu oft verachtet werden. So wird 

5*
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in der vielbehandelten Frage der geraden oder gekrummten 
StraBen durch Genzmer, wie auch durch Brix und seit lange 
durch mich selbst, x) der Standpunkt vertreten, daB beide Arten 
je nach Umstanden ohne Voreingenommenheit anzuwenden seien. 
Die gerade Linie hat die Stadtplane der Antike und der 
Renaissance beherrscht, die krumme und gebrochene Linie mehr 
die mittelalterlichen Anlagen. Mit Recht tadelt Genzmer die 
Schablone der ausschlieBlichen rucksichtslosen geraden Linien 
und rechten Winkel, welche in der ersten Halfte des vorigen 
Jahrhunderts und daruber hinaus gebrauchlich war und leider 
viele Stadterweiterungen fur immer verdorben hat. Er hatte 
nur daneben auch auf eine heute von gewisser „kunstlerischer“ 
Seite ausgehende, entgegengesetzte Richtung hinweisen sollen, 
nach welcher ebenso einseitig alle StraBen gekrummt werden, 
unbekummert um ortliche Gegengrunde, selbst auf ebenem Ge- 
lande. Bei derartigen einzelnen Gestaltungen im Stadtebau sollte 
stets begrundete freie Wahl oder Vermittlung stattfinden.

Das zweite Heft der vorliegenden Sammlung behandelt 
eine fur uns Bodenreformer besonders interessante Einrichtung, 
namlich das Erbbaurecht. Im Rahmen eines Vortrages 
konnte freilich die Darstellung nur sehr knapp sein, ist aber 
durch Noten und Literaturnachweise reichlich erganzt, und ent- 
halt jedenfalls alle Hauptpunkte, sowohl von allgemein anerkannter 
als von dermalen noch unsicherer Natur. Als Verleiher von 
Erbbaurechten kommen danach in der Regel nur offentliche 
Korperschaften in Betracht, als Nehmer derselben vor allem Bau- 
genossenschaften und solche Personen, welche auf langere Zeit 
am Ort bleiben und eigene Wohnhauser herstellen mochten. 
Demnach eignet sich das Erbbaurecht, wie ich zugebe, wenig fur 
einzelne Arbeiter und, wie ich hinzufuge, auch selten zur Anlage 
groBerer Fabriken. Unter dieser Beschrankung und bei richtiger 
Anwendung erreicht man dann allerdings als wirtschaftliche Vor- 
teile des Erbbaurechtes vor dem Verkauf, daB die offentliche 
Kdrperschaft ihr Land behalt und dessen Wertzuwachs, welcher 
durch die Arbeit der Gesamtheit bewirkt wird, selbst genieBt, 
sowie daB Wohnungen zu niedrigen Preisen entstehen, unter 
Ruckwirkung auf die allgemeinen Wohnungspreise. Wenn

i) Stadterweiterungen in technischer, banpolizeilicher und wirtschaftlicher 
Beziehung. 1876, S. 92—99.
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somit das Erbbaurecht nach Ansicht des Verfassers nicht zur 
allgemeinen „Rechtsform der Zukunft“ werden kann, so gewahrt 
es doch eine entschiedene Erleichterung der wirtschaftlichen und 
hygienischen Forderungen des Stadtebaues.

In dem dritten Heft erhalten wir einen Uberblick der 
verwaltungsrechtlichen Faktoren des Stadtebaues, welcher jedoch 
auf Vollstandigkeit keinen Anspruch macht. Nach einer ge- 
schichtlichen Einleitung werden die Grundlagen und Aufgaben 
der Baupolizei erortert, wie sie jetzt in PreuBen gehandhabt wird. 
Aber dieser Zustand, welcher die Gemeinden vereinzelt, hochstens 
in kleinen Bezirken vereinigt, ist doch recht durftig im Vergleich 
zu anderen deutschen Staaten, welche eine Landesbauordnung 
besitzen. Der Verfasser beklagt das selbst und spricht von der 
unubersehbaren Masse der Baupolizeiverordnungen. Um so mehr 
hatte er wohl AnlaB nehmen sollen, die groBen Vorteile einer 
einheitlichen gesetzlichen Regelung und die Grenzen derselben 
gegenuber den berechtigten brtlichen Eigentumlichkeiten zu er- 
ortern; das hatte dann von selbst zu dem Problem einer Reichs- 
bauordnung gefuhrt, welche in technischen Kreisen schon lange 
erstrebt wird.1) Dieses Streben von seiten eines Juristen unter- 
stutzt zu sehen, ware gewiB erfreulich gewesen, namentlich da 
die Zuhbrerschaft doch wohl nicht bloB aus PreuBen bestand. 
Im weiteren bespricht der Verfasser die beiden preuBischen 
Gesetze von 1875 und 1907 uber Baufluchten und gegen Ver- 
unstaltung. In den meisten anderen deutschen Staaten sind diese 
Gegenstande ebenfalls schon geregelt oder kommen demnachst 
dazu. Aber auch hierbei wirft sich die Frage auf: warum 
soviele Umstande, Muhen und Zeitverluste statt einer Erledigung 
von Reichswegen, welcher doch keinerlei sachliche Schwierigkeit, 
sondern nur der Mangel eines einzigen entsprechenden Wortes 
in der Reichsverfassung entgegensteht.

1) z. B. in meinem Aufsatz: Die Hauptpunkte von Bauordnungen, „Jahr- 
bueh der Bodenreform“ 1905, 8. 244 und auf dem WohnungskongreB zu Frank­
furt 1904, Bericht daruber S. 241.

Das vierte Heft handelt, auf die Statistik gestutzt, von der 
Baudichtigkeit und den Wohnungsformen in Berlin und seinen 
Vororten und gibt beachtenswerte Winke zu Verbesserungen der 
betreffenden Plane und Vorschriften. Wenngleich dieses Material 
auf andere GroBstadte nicht unmittelbar anwendbar ist, so kann 
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es doch zu ahnlichen Erwagungen daselbst veranlassen. Be- 
sonders wertvoll aber dunkt mich der SchluBsatz des Heftes 
gegenuber gewissen Ubertreibungen im Stadtebau, welche gegen- 
wartig zuweilen statt der berechtigten Zwecke der Kunst und der 
Denkmalspflege die Altertumelei fordern. Der Satz ist ein Gedenk- 
wort an einen verstorbenen hervorragen den Architekten und lautet: 
„Otto Schmalz verlangte in uneingeschrankter Weise, daB bei 
der Anlage neuer Stadtteile in erster Linie alien reellen und 
prosaischen menschlichen Interessen Rechnung zu tragen sei, daB 
man nicht erst das Kunstlerische ersinnen und die menschlichen 
Bedurfnisse hineinzuzwangen, sondern zunachst alien, selbst 
pedantischen Forderungen jener Bedurfnisse sich unbedingt 
fugen solle".

Es ist zu bedauern, daB die im funften Heft enthaltene 
Wohnungsfrage durch den dafur so besonders geeigneten Ver- 
fasser nicht ausfuhrlicher behandelt worden ist, als es eben im 
Umfang „eines Vortrages“ geschehen konnte. Immerhin ist die 
gegebene Anregung zu begruBen. Es werden zuerst die bekannten 
tibelstande im heutigen deutschen Wohnungswesen geschildert, 
teils auf Grund statistischer Zahlen, teils nach allgemeinen sozialen 
und sittlichen Erscheinungen. Ihre Verbesserung wird mit Recht 
als die wichtigste Frage fur die Zukunft unserer Nation be- 
zeichnet. Sodann werden diejenigen Ursachen erortert, welche 
im Bebauungsplan und in der Bauordnung liegen, insbesondere 
die Steigerung der Bodenpreise durch die Zulassung starker Bau- 
dichtigkeit, und infolgedessen die Verteuerung und Verschlechterung 
der Wohnungen. Um hier Wandel zu schaffen, um zugleich 
billige und gesunde Wohnungen zu erreichen, tritt der Verfasser 
der Meinung v. Mangoldts bei, wonach das jetzige, vorzugs- 
weise von der privaten Geschaftstatigkeit beherrschte System 
durch eine of fentlichrechtliche Stadterweiterung efsetzt 
werden musse, d. h. als eine in erster Linie den Gemeinden zu- 
kommende Aufgabe, deren wichtigstes Hilfsmittel, soweit die 
Gemeinden sich nicht schon in ausgedehntem Landbesitz befinden 
oder auf anderen Wegen dazu gelangen, in dem Recht zur 
Zwangsenteignung bestande.1)

Schon im Jahre 1874 hatte der Verband deutscher Architekten-

*) Vgl. meinen Aufsatz: „Die MaBregeln zur stadtischen Bodenfrage, 
insonderheit die Enteignung11, im Teehnischen Gemeindeblatt vom 5. Febr. 19Q& 
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and Ingenieur-Vereine in seinen Leitsatzen uber Stadterweiterungen 
ein Gesetz fur wunschenswert erklart, welches die, eventuell 
zwangsweise, Umlegung von Grundstucken behufs StraBen- 
durchlegungen und Regulierung der Bauplatzformen erleichtert. 
Es folgten desfallsige Gesetze in mehreren deutschen Staaten. 
Trotzdem versuchte kurzlich ein hochgeschatzter Architekt, die 
Umlegung, abgesehen von Fallen der Zonenenteignung auf 
groBen Flachen, als entbehrlich zu bezeichnen, wenn nur die 
Linien des Bebauungsplans die vorhandenen Wege und Eigentums- 
grenzen gebuhrend berucksichtigen wurden.1) GewiB soil letzteres 
tunlichst erfolgen und ist sowohl in jenen Leitsatzen als uber- 
haupt von allen neueren Stadtebauern, auch durch Brix und 
Genzmer, empfohlen worden; aber man kommt damit, selbst 
wenn es durchweg geschieht, nicht aus, wenn an die bestehenden 
Wege ungeschickte, schmale, spitzwinkelige Grundstucke stoBen, 
und es durfen doch keinenfalls wichtigere Zwecke dabei zu kurz 
kommen, wenn z. B. eine verkehrsreiche StraBe, eine Eisenbahn, 
ein Sammler der Kanalisation veranderte oder ganz abweichende 
Linien erheischt. Wo vollends Grundstucksgemenge und ver- 
worrene Wegnetze zugleich auftreten, ist eine Umlegung un- 
vermeidlich, wenn nicht die argsten technischen und sozialen 
Ubelstande riskiert werden sollen. Es ist denn auch jene ver- 
kehrte Behauptung alsbald durch unseren bedeutendsten Stadte- 
baumeister Stubben zuruckgewiesen worden, und es war ein 
guter Gedanke der Leiter des Seminars, gerade ihn zu einem 
Vortrage uber den fraglichen Gegenstand zu veranlassen, um so 
mehr, als in dem Lande, in welchem der Vortrag stattfand, in 
PreuBen, ein Umlegungsgesetz, mit Ausnahme der Stadt Frank­
furt a. M., noch fehlt. Naturlich ist Stubbens Arbeit, im 6. Heft, 
auf Grund seiner reichen Erfahrung und klaren Darstellungsweise 
vortrefflich ausgefallen. Sie gliedert sich namentlich nach den 
Unterschieden zwischen dem Besitz in einer Hand und der Ver- 
teilung auf mehrere Besitzer, zwischen dem freiwilligen und 
zwangsweisen Verfahren, zwischen einem einzelnen Block und 
einer betrachtlichen Ausdehnung der umzulegenden Flache, 
zwischen offenem Gelande und bebautem Stadtbezirk (Zonen­
enteignung). Eine Reihe von gut ausgewahlten Abbildungen be- 
gleitet den Text.

1) C. Sitte in der Zeitschrift „Stadteban“, 1. Jahrgang, S. 5.
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Das siebente Heft der Sammlung bildet einen Kommentar 
zu dem preuBischen Fluchtliniengesetz von 1875, 
wesentlich in juristischem Sinne. Es werden uberdies die Ver- 
besserungen angedeutet, welche dem Gesetz zu wunschen und 
auch in technischen Kreisen gelegentlich zur Sprache gebrącht 
sind. Namentlich gehort dahin die Erweiterung der Vorschriften 
uber Fluchtlinien, auf welche das Gesetz sich jetzt beschrankt, 
durch Grundsatze uber die Bebauung, ohne welche ein Be- 
bauungsplan sachlich unvollstandig ist. Es wurden dann Be- 
stimmungen erreicht uber Bauweise, Hinterland, AusschluB ge- 
werblicher Anlagen, Grunflachen, Bauplatze fur offentliche 
Gebaude usw., was jetzt betreffenden Polizeiverordnungen anheim 
gegeben ist. Diese kritische Beleuchtung des Verfassers scheint 
mir in dem vorliegenden Heft besonders wertvoll.

Im achten Heft wird der groBstadtische Personen- 
verkehr behandelt, und es ist dem Verfasser gelungen, in dem 
Rahmen ernes Vortrages sowohl die Grundzuge des Bestehenderi 
zu schildern, als auch Schlusse auf die Zukunft anzubahnen. Dazu 
dienen, trotzdem die statistischen Unterlagen noch mangelhaft 
sind, eigene reiche Erfahrungen, sinnreiche Methoden der Unter- 
suchung, zahlreiche bildliche Darstellungen. Die Abhandlung 
enthalt auch wohl mehr neue Gedanken, als es, der Natur der 
Sache nach, bei den vorhergehenden Heften der Sammlung def 
Fall war. Um uber den Inhalt zu orientieren, seien zunachst 
die Uberschriften der 4 Abschnitte angegeben, in welche die 
Schrift zerfallt:

Die Erscheinungsformen des groBstadtischen Verkehrs und 
seine Entwicklung,

Die Bedingungen der Rentabilitat groBstadtischer Bahnen, 
Die technische Gestaltung dieser Bahnen,
Bemerkungen uber groBstadtische Verkehrspolitik.
Im ersten Abschnitt finden sich, vorzugsweise fur Berlin, 

erortert: das Wachstum der Bev61kerung und des Verkehrs durch 
Eisenbahnen, StraBenbahnen, Omnibus; sodann die Zunahme des 
Verkehrs mit der Verkehrsgelegenheit durch neue Linien, gróBere 
Geschwindigkeit, niedrigere Tarife; ferner die Schwankungen des 
Verkehrs nach Jahreszeiten und Tageszeiten usw. Der zweite 
Abschnitt enthalt Darstellungen uber die Hohe der Ausgaben 
einschlieBlich Rucklagen (Erneuerungsfond) und der Betriebs- 
uberschusse von den wichtigsten deutschen StraBenbahnen, sodann 
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„Gesetze“ uber den Zusammenhang zwischen diesen Summen und 
der Verkehrsmenge, danach Anschlage fur die Eentabilitat 
kunftiger Unternehmungen. Ahnliche Untersuchungen folgen uber 
stadtische Schnellbahnen (Hochbahnen oder Untergrundbahnen) 
aus Berlin und Stadten des Auslandes, wobei freilich Schlusse auf 
die Zukunft mehr gewagt erscheinen. Die techńische Gestaltung 
im dritten Abschnitt wird mit einigen allgemeinen aber wert- 
vollen Bemerkungen erledigt, und im ubrigen auf die vorzugliche 
Arbeit von Blum verwiesen.1) Endlich folgen im vierten Ab- 
schnitt Eatschlage uber die Schaffung neuer Verkehrsanstalten, 
teils im Stadtinnern, tells fur.Stadterweiterungen. Der Verfasser 
ist mit Eecht der Meinung, dad asthetische Eucksichten hierbei 
nicht zu kurz zu kommen brauchen. vielmehr unter eigenartiger 
Formbildung recht wohl zur Geltung gebracht werden konnen 
und sollen. Zweifelhafter erscheinen mir die Ansichten des Ver- 
fassers uber das wirtschaftliche Gebahren der Gemeinden 
und ihr Verhaltnis zu Aktienunternehmungen; hierbei mochten 
docli die ortlichen Umstande verschiedenartige Lbsungen recht- 
fertigen, auch gesteht der Verfasser selbst zu, in Fragen der 
Verkehrspolitik Partei zu sein (Oberingenieur der Schwebebahn); 
obgleich darunter sicherlich die Sachlichkeit seiner Ausfuhrungen 
nicht beeinhuBt worden ist.

Um diese Besprechung der stadtebaulichen Vortrage zu 
schlieBen, sei noch dem Wunsch Ausdruck gegeben, daB die lose 
Sammlung sich durch weitere Zyklen im Seminar, von welchem 
ein zweiter im November 1908 stattgefunden hat, mehr und mehr 
verdichte. Die Herausgeber werden sich ferneren Dank erwerben, 
wenn sie eine moglichst systematische Besprechung der einzelnen, 
mehrfach noch „schwebenden" Fragen des Stadtebaues veranlassen.

Karlsruhe. K. Baumeister.

Lic. theol. G. Traub. Ethik und Kapitalismus. Verlag von 
Eugen Salzer, Heilbronn. Zweite, verbesserte und vermehrte 
Auflage. 274 Seiten. 4,20 Mk.

Alle wahre Sittlichkeit hat ihren Quell im Einzelmenschen, 
in einem personlichen Willen; sie ist nichts mechanisches, sondern 
lebendig. Sie wurzelt im Individuum, nicht in Gesetzen und

O Eisenbahntechnik der Gegenwart, IV. Bd., ,,Stadtbahnen“.
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Dogmen und Organisationen. Darin ruht ihr wunderbares Wesen. 
Allein Seele und Geist des Menschen sind schopferische Krafte. 
In ihrer Bewegung bleibt der Kern des Sittlichen jung, in dem 
Willen des einzelnen, seiner Gesinnung und seinen Taten einen 
Inhalt zu geben, binter den er seine Verantwortung stellen kann. 
Das ist je ein Vorgang von persbnlicher Bedeutung. Er bildet 
den sittlichen Charakter.

Worin aber besteht das Sittliche? Der scharfe Bezug auf 
das Individualistische konnte eine anarchistische Ethik recht- 
fertigen. Solche Versuche sind wiederholt gemacht worden. Sie 
konnen aus einer groBartigen Wertung der Menschenseele fliefien, 
indem sie den Menschen sozusagen isolieren und unmittelbar Gott 
oder den ewigen Gesetzen oder welches Wort man wahlen mag, 
gegenuberstellen. Hierher gehbrt etwa altchristliches Anachoreten- 
tum, ein weltabgeschiedenes frommes und tatenloses Leben in 
Gott; es ist das letzte Ergebnis des individualistischen Gedankens. 
Aber es ist ein falsches Ergebnis, denn seine Tatenlosigkeit ent- 
leert den Inhalt des Sittlichen. Dieser ist Wille zu wirken, gut 
zu wirken. Das Sittliche lebt somit nur im Rahmen der Gesell­
schaft. Der einzelne ist der Teil einer Vielheit, das Sittliche ist 
ihre Beziehung. Wie der einzelne zur Vielheit, zu ihren Er- 
scheinungsformen, zu ihren Organisationen in Volk, Beruf, Ge- 
schlecht usf. sich stellt, darin pragt sich seine sittliche An- 
schauung. Dieser hochst einfache Tatbestand: der Mensch ist 
kein Einzelvorkommnis, sondern eine Art, eine Masse, gibt den 
Stoff fur die wechselvolle Gestaltung der praktischen Sittlichkeit.

Damit, da B man das Wesen der Sittlichkeit nicht in meta- 
physischen Wolken sucht, sondern in dem Verantwortungsgefuhl 
des Einzelmenschen weiB, begreift man, daB ihre Ziele und Formen 
sich gewandelt haben, und daB es nur darauf ankommt, fur jede 
Gegenwart ihrem Inhalt neue Kraft zu geben. Dieser Inhalt ist, 
nach bestem Wissen und Gewissen das Gute im Leben der 
Menschen, ihrer Einzelglieder und ihrer Gesamtheit zu fordern, 
das Gute, d. h. das Gerechte, das Fruchtbare, das Erhaltende.

Von hier aus blicken wir auf das Gebiet der Volkswirtschaft. 
Man weiB, daB auch der Volkswirtschaft Eigengesetze fast 
mechanistischen Charakters zugesprochen werden. Das hat das 
Gesicht, als ob im Wirtschaftlichen selbsttatige Krafte vorhanden 
seien, und daB man es deshalb nicht mit den Graden etwa des 
ubrigen burgerlichen Lebens zu messen habe. Als ob nicht auch 
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die Volkswirtschaft eine Organisation des Menschen sei,^ der 
wirtschaftende Mensch ist eben auch Mensch — und daB nicht 
das Sachgut der Inhalt des Wirtschaftslebens ist, sondern der 
Mensch, der ihm erst seine Bedeutung zu erteilt. An dieser 
Stelle braucht zum wenigsten breit auseinandergesetzt zu werden, 
daB auch die wirtschaftliche Welt sich in eine sittliche Kritik 
linden muB; es handelt sich dabei keineswegs um Sentimentalitaten, 
mit denen man unangenehme Dinge beklagt.

Im Mittelpunkt des heutigen Wirtschaftslebens steht der 
Kapitalismus, die kapitalistische Wirtschaftsweise und Be- 
triebsform. Er gestaltet den sozialen Charakter unseres Lebens, 
er formt unser nationales Dasein, er beginnt sich immer starker 
unserer Kultur aufzupragen. Er hat die Volkswirtschaften zur 
Weltwirtschaft gedehnt, hat den Weltmarkt geschaffen, die 
Technik rationalisiert, den Menschengeist von Erfindung zu Er- 
findung gejagt, hundert neue Berufe begrundet, tausend neue 
Abhangigkeitsverhaltnisse mit sich gebracht, das ganze soziale 
Leben zu einem Abrechnungsverfahren umgemodelt, alte Werte 
und Beziehungen zerstort, den Menschen von der Scholle gerissen, 
Millionen neuer Menschen erzeugt. Er ist die groBte Tatsache 
unserer Geschichtsperiode. Er ist der groBte Feind unserer Ver- 
gangenheit. Er ist die groBte Macht unserer Zukunft. Er hat 
begeisterte Propheten und Diener gefunden, und ist von un- 
gezahlten Fluchen getroffen worden.

Was denkt der sittliche Mensch vom Kapitalismus?
Davon handelt das Buch, das wir dem Leser dringend wie 

nur eines empfehlen. Wenige Menschen sind so berufen zur 
Antwort auf diese Frage als unser Freund Pfarrer G. Traub, 
der aus der scharfen und angeregten Luft schwabischer Theologie 
und Philosophie nach dem Rheinland kam, nach Dortmund, zu 
den Hochburgen der kartellierten Industrie, des neudeutschen 
Kapitalismus, der aus der Heimat die scharfe Fragestellung 
brachte und von der neuen Umgebung gewaltige Lehrstunden 
empfing.

Man kann gelehrte Abhandlungen schreiben uber die Ge- 
schichte und das Wesen der ethischen Begriffe, die sittlich gleich- 
gultig sind. Dies Werk ist sittlich wertvoll, denn es ist im 
Kampf mit den Problemen geschrieben und will sittlichen Willen 
schaffen. Es weckt und starkt den moralischen Ernst des 
Lesenden. Darum ist es ein gutes Buch, und Traubs ungewohn- 
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liche Kraft lebendiger Darstellung macht es zu einem Kunstwerk. 
Es ist eine grofie Predigt an den einzelnen; darum setzten wir 
an den Anfang dieser Besprechung die Ausfuhrung uber den 
individualistischen Charakter des Sittlichen.

Nicht als ob es ein Buch der bloBen Stimmung sei. Keines- 
wegs. Mit volliger Deutlichkeit lehnt Traub die Gefuhlsethik 
ab. Er wagt die Tatsachen gegeneinander, er nimmt seinen Weg 
von einer weitfassenden und intimen Kenntnis der wirtschaftlichen 
Techniken und Formen und mit Offenheit und Scharfe setzt er 
die sittlich verwustenden Erscheinungsformen des Kapitalismus 
ins Licht.

Doch er macht sich die Aufgabe nicht leicht. Er setzt aus- 
einander wie der Kapitalismus in Frauen-, Kinder-, Heimarbeit, 
in Bodenwucher, im ziellosen Borsenspiel, in der Unterdruckung 
staatsburgerlicher Freiheiten teilweise als Zerstorer auftritt. Aber 
er bleibt nicht bei der Anklage stehen, sondern untersucht die 
positiven Schopfungen des kapitalistischen Wirtschaftssystems 
und gibt ihm eine sittliche Rechtfertigung. Er wird nicht zum 
Lobredner des heutigen Kapitalismus, aber er belebt den Mut, 
die kapitalistischen Formen mit dem Geist der Sittlichkeit zu er- 
fullen, er weist auf, wo im Prinzip des Kapitalistischen sittliche 
Prinzipien, wenn auch nicht mit bewuBter Absicht, tatig sind.

So steht er dem Kapitalismus und seiner Begleiterscheinung, 
der Arbeiterschaft, grundsatzlich optimistisch gegenuber, optimistisch 
nicht im Sinne des Zufriedenseins, sondern der inneren Moglichkeit 
zur Besserung. Zum zentralen sittlichen Prinzip der Volkswirtschaft 
wird fur ihn ZweckmaBigkeit und Leistungsfahigkeit. Wir mussen 
die groBen Vermogensbildungen sittlich wollen, well wir damit 
die nationale Leistungsfahigkeit steigern. Wir mussen zur 
Maschine freundlich sein, denn sie gestaltet die ZweckmaBigkeit 
prazis, sparsam, sicher. Die Maschine — der vornehmste Bebel 
des Kapitalismus -^unterjocht nicht den Menschen, sondern be- 
freit ihn von der groBen und schweren Arbeit; In dem MaBe, 
als die Gute der Ware steigt, wird der Mensch Herr der Maschine.

Wir sind mit Traub in der Grundstimmung durchaus einig, 
wunschten aber, daB er, der ein kunstlerischer Darsteller des 
Kapitalismus ist, sich uber die Frage: Kunst und Kapitalismus 
aussprache. GewiB schreibt er uber Ethik und nicht uber 
Asthetik, aber sicherlich leugnet er nicht die gewissen sittlichen 
positiven Werte der Kunst, und deren Zusammenhang mit dem 
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Wirtschaftlichen. Hierein trat der Kapitalismus mit groben 
Tritten als ein Zerstbrer der Werte. Die Charakterlosigkeit 
unserer Wohnraume ist die unmittelbare Folge des mit billigstem 
Material und auf Lager arbeitenden Kapitalismus. Das hbchst 
nutzliche Prinzip der „Wirtschaftlichkeit" hat die ganzen Industrien 
der „Surrogate" erzeugt, die minderwertige Zwischenstoffe zu Holz, 
Leder, Tuch usf. zusammentauschen. Gewifi hat es damit Arbeit 
gebracht und den Anspruchen an zweckmaBige Technik wunder- 
voll Genuge getan, aber zugleich Scheinwerte geschaffen. Echtes 
Material, guter Geschmack sind schliefilich Dinge, die fur den 
sittlichen Durchschnitt eines Volkes nicht gleichgultig sind. Hier- 
her gehbren die Auseinandersetzungen zwischen Kapitalismus und 
Heimatschutz, in denen man nicht sentimental, aber auch nicht 
lau und lassig sein darf.

DaB Traub sein Buch auf die Seite der Bodenbesitzreform 
stellt, ist nach dem vorher Gesagten selbstverstandlich. Leider 
nicht in einem begrenzten Zusammenhang, aber an verschiedenen 
Stellen redet er davon, daB Grund und Boden ihrer Natur nach 
etwas anderes sind als mobiles Kapital, und daB in der richtigen 
Schatzung seines Bodens das Volk sittliche Kraft zeigt. Er 
macht sich dabei das kommunale Programm des „Bundes deutscher 
Bodenreformer " zu eigen.

Neben den grundsatzlichen Erorterungen uber das Sittliche 
und uber sein Verhaltnis zu der groBen Tendenz des modernen 
Wirtschaftslebens gibt Traub eine Reihe meisterhafter sozial- 
ethischer Berufsbilder: Kaufmann, Handwerker, Unternehmer, 
Arbeiter, Bauer, Rentner, Konsument. Naumann meinte ge- 
legentlich der ersten Auflage des Buches, Traub habe mit diesen 
Abschnitten fur das industrialistisch-kapitalistische Deutschland 
dasselbe geleistet wie W. H. Riehl fur das kleinbauerlich- 
konservative. Diese Stucke, getrankt mit bkonomischer Einzel- 
kenntnis, sind dem, der volkswirtschaftlich zu lesen versteht, ein 
wahrer GenuB.

Man wird, wenn man solches Buch anzeigt, beim Lesen von 
selber warm, da es keine trockene Abhandlung ist, sondern 
bei aller abwagenden Klugheit und Nuchternheit des Urteils die 
ursprungliche Frische eines Bekenntnisses besitzt. Ein Mensch 
redet mit Wille und Temperament. Sein Rhythmus ergreift den 
Lesenden.

Berlin. Theodor Heuss.



IV. Notizen.

Getrennte Einschatzung des Bodens und der Bauten in Nety York.
Bei den groBen Schwierigkeiten, die bei uns immer noch die begriffliche 

Trennung der Bodenwerte von denen der Bauliehkeiten verursacht, scheint es 
von Nutzen zu untersuchen, wie man in anderen Landern diese Erage Kist. 
Dazu bietet ein Berieht besonders. gute Gelegenheit, den die „Commissioners 
of Taxes and Assessments of New York" alljabrUch veroffentlichen.

Dem Bericht von 1907 entnehmen wir zunachst folgende interessante 
Daten: Es betrug der Wert des

Grund 
und Bodens

S

% vom 
Totalwert

der Gebaude

*

% vom 
Totalwert

in New York 3 563 293 224 62,5 2149 716 428 37,5
in Boston 635 449 200 60,7 412 000 800 39,3
in St. Louis 198 357 550 51,2 189 006 200 48#
in Detroit 124 989 529 53,9 107 026 880 46,1
in Baltimore 128 645 236 44,0 164 010 016 56,0
in Milwaukee 87 443 375 55,5 70 168 185 44,5

Der Bericht konstatiert fur das Jahr 1907 eine Zunahme des nackten 
Bodenwertes fur New York allein von 501993 357 $ und bemerkt dazu: „Wahrend 
die Schatzungsbehorde bemubt gewesen ist, den Vorschriften des Gesetzes zu 
entsprechen und den Boden nach dem Verkaufswerte einzuschatzen, den er 
unter gewohnlichen Umstanden haben wurde, mud hervorgehoben werden, dad 
eine so gewaltige Zunahme auf die Dauer nicht zu erwarten ist; und wenn 
die Werte ohne substantielle Grundlage durch Spekulation kunstlich in die H8he 
getrieben worden sind, ist auBerste Vorsicht seitens der Schatzungsbehorden zu 
beobachten".

Der eingeschatzte Wert des nackten Bodens in der City von New York 
ohne Bautichkeiten und Meliorationen ist groBer als der Wert alien Landes, 
einschlieBlich der Meliorationen, im Staate Pensylvanien, und beinahe zwei- 
mal so groB als der Wert des gesamten Grundbesitzes im Staate New York 
auBerhalb der City. Der Wert des Landes in der Nahe des Central Parks in 
New York ist groBer als der des gesamten Grundbesitzes im Staate Missouri.

Mit der Zunahme der Bevolkerung wachst der Bodenwert schneller als 
der der Meliorationen, bis man zu Zustanden kommt, wie im Manhattandistrikt 
(dem Herzen New Yorks), wo es beinahe unm8glich ist, ein Gebaude zu er- 
richten, das dem Werte des Bodens, auf dem es steht, gleich kommt. Einiger



— 79 —

Boden in der Nahe von Wallstreet wird bis auf 300 $ der Quadrating ge- 
schatzt, obgleich ein Geschaftsgebaude von 25 Stockwerken selten mehr als 
200 $ per Quadratfug Grundflache kostet, moistens weniger.

Der Wert des nackten Bodens wird gefunden, indem die Kommission alle 
tatsachlich bezahlten Preise heranzieht, soweit sie zu ermitteln sind, und auch 
wahrseheinlich stattgefundene Verkaufe berueksichtigt. Ferner werden die Dar- 
lehen soleher Kreditinstitute ermittelt, deren Beleihungen einen gewissen Prozent- 
satz des Marktwertes nicht uberschreiten durfen; ebenso die lease (Erbbau)- 
Vertrage nach Zeitdauer und Grundrente. Selbst Auskunfte uber geforderte 
und gebotene Preise werden berucksichtigt, soweit sie einen Einblick in die 
Wertverhaltnisse gewahren.

„Wenn der Wert des Grund und Bodens auf diese Weise ermittelt worden 
ist,“ fahrt der Bericht wortlich fort, „schreitet man zur Bestimmung des Wertes 
der Gebaude. Ein Haus kann nie einen hoheren Wert haben, als was sein 
Ersatz kosten wurde. Das bildet den Ausgangspunkt fur alle weiteren Wert- 
bestimmungen. Ist dies geschehen, kommen zwei weitere Fragen in Betracht: 
erstens, entspricht die Art des Gebaudes der Lage, und zweitens, wie weit ist 
es durch Alter und Abnutzung entwertet? Um die Wiedererstellungskosten 
eines Gebaudes zu ermitteln, hat man ein Verfahren angewandt, welches vom 
Chef der Abteilung fur Grundbesitz ausgearbeitet worden ist, und das sich in 
20 jahriger Praxis vorzuglich bewahrt hat. Wahrend Arehitekten und Bauleute 
hauflg den Wert eines Hauses nach seinem Kubikinhalt berechneh, hat sich 
dieses System fur die Sehatzungsarbeit als unpraktisch erwiesen, da die Er- 
mittlung der Hohen meist mit groBen Schwierigkeiten verknupft ist. Indem 
man die verschiedenen Bauweisen einer genauen Prufung unterzog, kam man 
bald zu dem Ergebnis, daB die Hohe der Stockwerke bei den verschiedenen 
Gebauden je nach ihrer Art eine gewisse GleichmaBigkeit aufwies, und da die 
Grundflachen genau im Register verzeichnet stehen, so war ihre GroBe fur die 
einzelnen Stockwerke ohne weiteres gegeben. Auch die Lichthofe konnte man 
auBer Betracht lassen, da ihr Verhaltnis zu den Gebauden eine groBe Gleich­
maBigkeit zeigte. Die QuadratfuB-Grundflache eines Gebaudes wird demnach 
einfach mit der Anzahl der Stockwerke multipliziert und die so gefundene Zahl 
wieder mit den fur die verschiedenen Bauarten gefundenen Quotienten, woraus 
sich ohne Muhe der Herstellungswert eines Hauses ergibt. Dieser Quotient 
darf naturlich nie die Summe dessen uberschreiten, was ein Neubau kosten 
wurde; aber er reduziert sich beinahe auf nichts, wenn das Gebaude nicht fur 
den Platz geeignet ist, oder sich in einem verfallenen Zustande befindet".

Wenn die Grundflache soweit bebaut ist, wie es die gesetzlichen Vor- 
schriften erlauben, so enthalr das Register den Vermerk „covered" und es 
werden keine Abzuge fur freie Flachen und Lichthofe gemacht. Sonst kommen 
diese im Quotienten zum Ausdruck.

Die nachstehende Tabelle veranschaulicht die Werte, die man fur die ver­
schiedenen Arten von Gebauden per QuadratfuB und per Stockwerk gefunden hat:

Moderne Kontorgebaude
Moderne Hotels

4,00 bis 8,00 $
3,50 „ 8,00 „

Etagen mit Elevatoren 3,00 „5,50 „
Etagen 2,00 » 3,00,
Gew. massiv. Wohngebaude
Sehr kostbare Gebaude

3,00 ,5,00, 
„10,00 „

Fachwerkbauten 1,00 » 3,00,
Speicherbsden 1,50 0(0
Fabrikgebaude 1,00 :aim:

Der Gebrauch dieser Zahlen erleicbtert aufierordentlich den Vergleich bei 
etwaigen Eeklamationen, da sonst in jedem einzelnen Falle eine Neueinschatzung 
vorgenommen werden mufite, und hierzu die beschrankte Zeit nicht ausreichen 
wurde, well es sich ja bekanntlich um jahrliche Neueinschatzungen handelt.

Wenn es nun in einer Stadt wie New York, wo fortdauernd die groBten 
Wertverschiebungen vor sich gehen, moglich ist, eine fur alle praktischen
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Zwecke genugende jahrliche Neueinschatzung der Bodenwerte, gesondert von 
den Baulichkeiten, vorzunehmen, dann sollte es auch in unseren GroBstadten 
mSglich sein. Aus diesen Werten allein deckt New York 44 % seines 
stadtischen Haushaltes, und der Bericht.hebt besonders hervor, daB 
dieses System die Grundlage bildet fur den hohen Kredit der Stadt 
und ihre gesunden Finanzen.

Detmold. A. Pohlman-Hohenaspe.

Die Stadt Frankfurt a. M. hat bis zum Ende des Jahres 1907 148 inal 
stadtisehes Ge1ande in Erbbaurecht vergeben und zwar 11 mal an Gesellschaften, 
105 mal an Beamte und Lehrer und 32 mal an Private. Im ganzen betragt die 
GriiBe des in Erbbaurecht vergebenen Gelandes 115 630,4 qm. Die Stadt hat 
eine besondere „Erbbaudarlehenskasse“ eingerichtet und dafur seit 1901 jahr- 
lich 500 000 Mk. eingestellt. AuBerdem hat die Sparkasse 1 280 000 Mk. fur 
diese Zwecke flussig gemacht. Aus dieser Kasse werden stadtischen und staat- 
lichen Beamten und Lehrern bei Einfamilienhausern bis zu 90% des Bauwerts 
geliehen. Stadtische Angestellte erhalten auch bei Zwei- und Dreifamilien- 
hausern 90% der Baugelder vorgestreckt, staatłiche Angestellte bei Zwei- und 
Dreifamilienhausern dagegen nur 75%; bis zu derselben Hohe wird auch an 
Private bei Ein- und Zweifamilienhauaern stadtisehes Baugeld bewilligt. Der 
Zinsfufi betragt fur stadtische Beamte und Lehrer 3%%. Die Dauer des 
Erbbaurechts wird in der Kegel suf 60 Jahre festgesetzt. Wird nach Ablauf 
des Erbbauvertrags dieser nicht erneuert, so geht das Erbbaugebaude gegen 
Ersatz der von dem Besitzer tatsachlich aufgewandten Baugelder an die 
Stadt uber.

Welchen Anklang der Erbbau gefunden hat, geht daraus hervor, dali 
bereits uber 200 Bewerber fur weitere Erbbauvergebungen vorgemerkt sind.

Der 19. Bundestag der deutschen Bodenreformer 
findet am 13. und 14. April im Kathause zu Nurnberg statt.

Als Hauptgegenstande sind in Aussicht genommen:
1. Die deutsche Bodenreformarbeit im Jahre 1908. Referent: A. Damaschke, 

Berlin, erster Vorsitzender des Bundes deutscher Bodenreformer.
2. Die suddeutsche Kanalfrage und ihre L8sung durch die Bodenreform. 

Referent: Legationsrat Dr. A. von Schwerin, Obersteinbach.
3. Die Haupteinwan.de gegen die Zuwachssteuer. Beferent: Prof. Dr. 

Stier-8 om10- Bonn.,A? Die Zuwachssteuer im Bayerischen Gesetzentwurf. 
Referenten: Prof. Dr. Quidde, Mitglied des Abgeordnetenhauses und 
Dr. Matzinger, Mitglied des Abgeordnetenhauses.

4. Was verursacht die Not der Gewerbetreibenden? Referent: Carl 
Marfels, erster Vorsitzender des Deutschen Uhrmacherbundes.

5. Die Bedeutung ausreichender Spiel- und Sportplatze fur unser Jugend.- 
und Volksleben. Referent: Prof. Dr. Schmidt-Bonn.

6. Praktische Wohnungsreformarbeit. Referent: Prof. Max von Gruber - 
Munchen.

7. Bauernprobleme im Lichte der Bodenreform. Referent: Fr. Lembke, 
Direktor der ersten landlichen Volkshochschule in Albersdorf i. Holstein.

Einzelpersonen erwerben die Mitgliedschaft des politisch und religios 
neutralen Bundes deutscher Bodenreformer gegen Einsendung von 6 Mk., Ge- 
meinden und Vereine alter Art gegen Einsendung von 10 Mk. Jahresbeitrag an 
die „Geschaftsstelle der Bodenreform", Berlin NW LessingstraBe 11. Jedes Mit­
glied erhalt monatlich zweimal die Bundeszeitschrift: „Bodenreform" (jahrlich 
768 Seiten!) kostenfrei zugesandt.

Schriftleitung: A. Damaschke, Berlin, Lessingstr. 11.


