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Dorwort.

Der PBerein fiiv Socialpolitif hat fi fdon einmal in ben Fabhren
1885 und 86 in feinen Sdyriften wie auf feiner Generalverfammiung mit
ber LWobnungdfrage befdiftigt (vgl. Sdriften bes Vereindg Band 30
und 31). Damald hat er vor allem durd) eine Reihe von monographifden
Darftellungen  dad BVorhandenfein einer Wohnungsfrage in Deutfdland
und ihr LWefen feftgeftellt und die Wege sur Lofung erftmald abgeftedt.

A3 in ber Ausfduplitung vesd LVereingd im Frithjahr 1899 auf Antrag
be3 Unterzeichneten Defdhloffen wurbe, neue Unterfudjungen fiber die Wohnungs-
frage anguftellen, war man fid) allgemein bdariiber flar, bdap e3 biedmal
nidt bie Aufgabe fei, anderd al3 durd) Forifebung bver ,Wohnungs-
ftatiftit”, bie Gyifteny einer TWobhnungsfrage bezw. einer TWohnungdnot su
beweifen, bie nur nod) bie Drganifationen der Hausbefiger beftreiten —
fondern vielmebr, alle die vielen und bod) nod) lange nidht geniigenden Ber-
fudje, welde in Den lepten fiinfzehn Jahren in Deutfdhland und bejonbers
im Ausland zur Lojung der Wohnungsfrage gemadyt wordent find, einmal zu-
jammenfaffend zu iiberjdauen, fie fritij) su prifen und darausd betailliertere
Bor{dlige fiir dad mweitere Lorgehen abzuleiten.

Der fiir diefe Unterfudjung gebilbete Ausfdjup beauftragte eine Sub-
fommiffion, beftehend aus den Herren Vrofeffor Dr. Albredyt (Berlin), Profeffor
Dr. Sombart (Breslau) und mir, mit der Abfaffung ved Programms und
ber Ausdwahl der Mitarbeiter, wobei die Sad= und Perfonenfenntnis bes
erftgenannten dem Verein ausgezeidnete Dienfte leiftete. JIm Namen diefer



VI Borwort.

Kommiffion verfandbte der mit ber Leitung ver Publifation beauftragte
unterzeidnete Hevausgeber folgended Programm an die Mitarbeiter:

Unterfudhung iiber die Wohnungafrage.

Der Berein fiir Socialpolitit hat befdloffen, eine neue Unterfudung iiber die
%obnunééfrage su veranjtalten. Sie bezwedt einerfeits eine umfaffenbe Daritellung
aller sur Lofung diefer Frage in ben lepten Jahrzehnten in Deutidland, Ofterreid-
Ungarn und ben mwidtigften anderen Staaten gemaditen Berfudhe, verbunden mit
einer Kritif ihrer Grfolge, und anbererfeitd eine Priifung der weiterhin zu ergreifenden
Makregeln. Beided ift daher von den Bearbeitern bder eingelnen Fragen bezmw.
Linber ftetd fdarf auseinanberjubalten, fo daf auBer ihren Jubjeftiv wertvollen
Anfdauungen iiber die Fiinftige Wohnungdpolitif vor allem eine objeftive Dar-
ftellung ber bidherigen gegeben wird; bei dem fonftigen Ausland (aufer Ofter-
veid)) werben fidh bie Bearbeiter wegen bded befdirdniten, ihnen zur Verfiigung
ftebenden Raumesd iiberhaupt auf leftere befdhrdnten mitffen.

Aus dben Beratungen desd fiir diefe Unterfudjung eingefepten Sondberausidufjes
unbd der von ihm gewdhlten Subfommiffion, beftehend aus den Herren Dr. Albredht-
Berlin, Dr. €. J. Fud8-Freiburg i. B. und Dr. W. Sombart-Breslau ift
folgenber Arbeitdplan Hervorgegangen:

A. Deutfbes Reich und Offerveid.
Ginleitung,

1. Wohnungdftatiftit und Wohnungdenquete ((berblid iiber die feit 1886
verffentlidten Grgebniffe im Anfdhluf an BVand XXX und XXXI bder Sdyriften
bed Bereind filv Socialpolitif).

2. Die Gntwidlung bder ftidtifden Bauthitigleit und der ftadbtijden Grund-
rente (indbefonbere in Berlin und Wien).

I. Gefeylidie und polizeilide Mafregeln sur Berbefjerung der Wohnungs-
verfiltnifje.

a) Beauffidtigung der vorhandenen Wohnungen (infl. Sanierung ober Be-
feitigung ungefunder Quartiere),

b) Stabterweiterungdplan unbd beffen Durdfihrung (Umlegung und Ent-
eignung),

c) Bauordnung,

d) Mietrecht.

II. Die Mafnahmen jur Eritellung und ur Forderung bded Baued gefunder
und billiger fleiner Wohnungen,

a) Bau pon fleinen Wohnungen durd) private Arbeitgeber, Stiftungen,
gemeinniigige Baugefellfdaften, Baugenoffenfdaften und in eigener Regie
ber Gemeinben 2c.,

b) Befdaffung von Bautapitalien fiir die gemeinniipige Bauthdtigleit,

¢) Forberung der gemeinniipigen Bauthitigleit durd) die Gemeinden (infl.
Fragen ber Befteuerung),

d) Fdrderung des Baued Fleiner Wobhnungen durd) die private Bauthitigleit.



LBorwort. VII

B. Sonftiges Rusland.

1. Gngland. 5. Rupland.
2. Franfreid. 6. Jtalien.
3. Belgien. 7. 8. &t. v. Norbamerita.
4. Nordifde Staaten. 8. Sdyweis.

Wahrend alfo fitr Deut{dland und Ofterreid) eine eingehendere Unterfudjung
der perfdjiedenen Seiten ber Wohnungsdfrage durd) eine Wnzahl von Bearbeitern
erfolgen foll, melde fid) in ber Ginleitung und dbem I Ab{dnitt auf die gange
Wohnungsfrage im meiteften Sinn, in bem II. Abfdnitt aber fpeciell auf
die Wohnungsfrage der unteren Klaffen, alfo indbefonbdere die ,Arbeiter-
wohnungsfrage”, besieht, hat bet bem {ibrigen Ausland jeder Bearbeiter eined Lanbes
eine gebrdngte, zufammenfaffende Darftellung ber fiir fein Land widtigften bder
unter A aufgesdbhlten Punite ju geben.

Die Gewinnung ber Mitarbeiter war Feine gang leidte Aufgabe;
fonnten fie dod) biedmal nidht, wie fonit haufig, von ben nationaldfonomifden
Seminarien der Univerfititen geftellt werben, fjondbern muften griftenteils
Minner in praftifer odber amtlider Thatigleit fein, die nur {dmwer Heit
fiir folde Unterfudungen finden Ednnen. JInfolgebeffen erhielten wir nehr-
fad) nadtriglide Abfagen, und bie Wrbeiten gingen fehr ungleihmafig, aber
faft alle verfpdtet ein. Da der Herausgeber Wert davauf legte, dap bie
Arbeiten in ber Reihenfolge de3 Programms gedbrudt werben follten, ver-
sbgerte i dadurd) bag Cridjeinen ver Binbe betrddptlid), und die friihzeitig
eingegangenen Arbeiten muften vielfad) ergdnst werden. Befonders aber wurbe
ber Drud sulest dadburd) aufgehalten, bak Herr Dr. Andreasd Voigt,
ber an Stelle des verftorbenen Dr. Paul BVoigt ein Turzes Referat iiber die
Cntwidlung der Grundrente in Verlin auf Grund ved von ihm heraus-
gegebenen Budies von Dr. Paul Boigt itbernommen Dhatte, erft wihrend des
Drudes feine langere Darftellung verfaht hat, die nidyt verfehlen wird, Auf-
feben zu erregen, mweil fie ihn auf Grund besfelben Materiald nunmehr su
entgegengefesten Crgebniffen gefiihrt hat. Jnfolgedeflen wurbe es notwendig,
Den erften Band, mwelder die Ginletung und bden erften Abfdnitt bes
Programms fiir Deutidfand und Ofterreich) bringen follte, zu zerlegen und
die erfte Abteilung, welde nur die Cinleitung enthilt, ald Band 94 ber
Sdyriften suerft erdeinen u laffen.

3n diefer , Cinleitung” {ind die Arbeiten von Hordcel und Sdhmwar;
durd) Herrn Prof. v. Philippovid) bejdafft worben, eine von Herrn Prof.
Gombart jugefagte Arbeit ift ausgeblieben und an Stelle Her von Herrn
Direftor Dr. MNeefe in Breslau iibernommenen, durd) Kranfheit aber ver-
sogerten Fortfepung der , Wobnungsftatiftif” ift mit feiner Juftimmung bie
der Kommiffion fertig angebotene Arbeit bed Herrn Dr. H. Lindbemann
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(€. Hugo) in Degerlod) bei Stuttgart getreten, die durdy thre tiefeindringenden
und erfddpfenden Unterfudhungen die Eriften und den Umfang der Wohnungs-
frage und Wohnungsnot fiir Deutfdhland in unanfedytbaver Weife bdarthut.
Die Wohnungsitatiftif fiir Prag bringt Horalef, bdiejenige fiir Wien und
Lejt wird in einem Nadjtrag zur gweiten Abteilung ded I. Banbed folgen.

Band 95 witd dann A I, Band 96 A 11 ded Programms und Band 97
pag iibrige Ausland bringen. Sie find famtlid) foweit gefdrbert, daf ibhr
Cridjeinen in Bilve erfolgen fann.

Bei der gewdhiten Anordbnung der gangen Unterfudung find namentlid
in den folgenden BVinben LWiederholungen nidht gang ju vermeiden gewefen;
auferdem Dhaben die Herven Bearbeiter jum Teil ihre Aufgabe iiberfdritten
ober dod) etwad weit gefafit; der Herausgeber ift aber der Nberzeugung, vah
die Grirterung Dderfelben Frage durd) verfdhiedene, famtlidh fachverftindige
Beurteiler nur nupbringend fein fann.

Au3 demfelben Grunde — Hap der Vevein fiir die eingelnen Punite fpeciell
anerfannte Sadyfenner gewonnen hat, welde fih meift jhon an anberer Stelle
ju dem Gegenftanve, den fie su behanbdeln hatten, gedufert haben — Ionnen
bie neuen lnterfudjungen ded LVereind, abgefehen von der allerjiingften Ent-
widlung, dem RKenner der Wohnungsdfrage und ihrer Ritteratur materiell
nidgt fehr viel Neuesd bringen. Wber da jene FuBerungen an den ver-
{dhiedenften und jum Teil wenig befannten und jugingliden Stellen zerftreut
find, ift die bier vorgenommene Sufammenfaffung ihrer Ergebnifje dod) jeden-
falls von Wert, um — mwad jest die Hauptaufgabe ift — die Uberzeugung
von der Notwendigleit tiefeingreifender Reformen und bag Verftindnisd fiir
bie eingelnen dagu fid) darbietenden LWege in weitere Kreife zu tragen und
vor allem einer ftaatlidhen Wohnungspolitif wahrhaft grofen Stiled den
Boben zu bereiten, '

Mbgen diefe neuen Unterfudhungen fo an ihrem Teile dagu beitragen, die
Lebensfrage unferer Beit und unfered Bolfed ihrer Lojung entgegenzufithren.

Freiburg i. B, 1. Juli 1901.

@arl Johannes Fudgs.
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I.

De Wertbewequng ve3 jtavtifden Grund und Bobend fommt vom
focialpolitijen Standpunite aud betradytet befondere Bebeutung su. Diak-
gebend fiir Den Bobenpreid ift die Grundrente. Abgefehen von anbderen
Ginfliiffen, wie Spefulation, die im vorhinein esfomptierte wirflide oder
vermeintlide Steigerung ded Crivages u. a. mwird ber Preig des Grund und
Bovend durd) ben jeweiligen Feinertrag beftimmt. Nun befteht der Rein-
ertrag De3 ftadtifhen Grund und Bobensd in der Regel im Mietzinfe, alfo
im Gntgelt fiir die Benilibung bvedfelben von den Wohnparteien. Das
Wohnen gehirt aber unter bdie Criftenbediirfniffe des Menjden. Eine
Unterfunft, und wire e3 die drmlidfte, muf ein Jever haben. Der Miet-
3ing ift fomit eine abfolut notwendige Ausgabe, mwelde befanntlih im
Bergleihe mit der Hohe des Cinfommend nad) unten progreffio {teigt.
Deshalb ift bag allgemeine Steigen ber Mietzinfe, reldes {id) in der Preis-
erhbhung ded Grund und Bodens widerfpiegelt, vom focialpolitijden Stand-
punfte bebenilih. Alerdingd ift tm Mietzinfe aud) dad Entgelt fiir bdie
Rapitalgbeniigung (ved Wolhngebiudbed) mit inbegriffen, Ddiefe Luote bes
Mietginfes ift jedod) der audgleidienden Tendeny des Kapitalgewinnes unter-
worfen und bilbet dabher fein Clement per Wertfteigerung. Die Wertbemwegung
De3 {tadtifden Grund und Bobens ift fomit lediglid) dem Steigen dber Grund-
tente gusufdyreiben.

Fragen wir nad) den Griinden der Wertberwegung ded ftabdtifdhen Grund
und Bobensd, fo fehen wir, daf die {tddtijde Grundrente denfelben Gefepen
folgt, mie dte Grunbdrente iiberhaupt. Bei ben landwirt{dhaftliden Grund-
fiden ift e3 allerdingd der Preid bver Bobenprodufte von Dden mindeft
frudgtbaren und minbeft gut fituterten Grundftiifen, infofern deren Anbau
jur Dedung bed fonfreten Bedarfed nod) erforberlidh ift, welder die Ent-
ftebung  der Grunbrente auf den frudytbaveren und glinftiger gelegenen

Grunditiifen veranlaft, bei den jtadbtifden Grunditiiden, wo die Frudibar-
1*



4 €. Horalet.

feit feine Rolle jpielt, ift e8 in Der Negel die Lage derfelben, welde die
Hihe bed BVenusungspreifes, folglid) aud) der Grunbdrente beftimmt.

Hierbei fommt e3 allerdingd auf ben Situationdplan, die Konfiguration
und bie Terrainverhiltniffe der betreffenden Stadt an. Der Situationdplan
einer griferen Stabt bilbet gewdhnlid) eine Kreidform. Jn diefem Falle
pflegen die in Der Mitte ded RKreifed gelegenen Grunditiide die wertvollften
su fein, denn hier fongentriert fid) in der Fegel der gefamte Verfehr, hier
finb Gise der Gentralbehorben, der Gropgefddfte, Banfen u. {. w., bier
laufen die widtigiten Komunifationslinien sufammen, Mandymal fongentriert
fi ber LVerfehr nidt im Mittelpunite ded3 Stabtgebietes, fondern auf ben
an Stelle urfpriinglider Stabtmauern entftanbenen und nad) Ermweiterung
ber Stabt Den alten Stabtteil umgebenden RNingftrafen. Ausfdlaggebend
ift aud) ein groferer Flup ober gar ein {diffbarer Strom, an bdeffen Ufern
gewdhnlid) reges Gefdaftaleben herrfdht. Aud) die Terrainverhiltniffe fpielen
eine widtige Folle. Wo dad Terrain minder giinftig ijt und bdie Aus-
breitung Der Stadt nad) jimtliden Ridtungen gleidmadgig nidt suldbt,
gebt diefelbe ftrablenfdrmig vor fid.

Aber aud) im Jnnern bed Ctadigebieted mwird bdie gleidmapige
Tenbeng ded centralen Wertzumwad)fed vielfad) dadurd) gejtort, dag gemiffe
widtige Berfehrsabern die Peripherie der Stadt mit der Pitte unmittelbar
verbinden und Dierdburd) den Grundwert beeinfluffen. Hiersu tragen aud
verjdhiebene Verfehrdanlagen bei, indbefondere die mobernen RKommuni-
fationgmittel. Alerdings fest bdie Entftebung bderfelben {don einen leb-
hafteren Verfehr voraus, anbererfeitd ift jedod) wieber die Hebung bes BVer-
fehres ihre birefte Folge und man fann fiderlid) behaupten, daf gerabe bdie
Fortfdyritte der Tednif im Kommunifationswefen wvorsugsmeife sum un-
geheuren Anmwadfen ber modernen Grofitiddte beigetragen Haben. RNatiirlid)
giebt es auferdem nod) andere Thatfadjen, die auf die Hohe Ded Grund-
werted nidt obne Cinflug find. Jn jeber Grofiftadt e nad) lofalen Ber-
haliniffen und biftorifer Entwidlung entfteben Stadtteile mit verjdjieden-
artigem Gharafter (Gejdjiftaviertel, Billenviertel, Wrbeiterviertel u. a.), die
ebenfalld auf den Grundwert einwirfen. Die wertbeftimmenden Faftoren
peg ftidtifhen Grund und Bodens find daher mannigfacper Art und je nady
[ofalen Berbiltniffen ijt ber eine ober anbere von ihnen vorberrfhend. Eine
allgemeine Regel LBt {ih in diefer Ridjtung {dwerli) aufitellen, es miiffen
vielmehr die fonfreten Verhiltniffe beriidfidhtigt mwerben. JIm allgemeinen
fann man jedod) behaupten, daf mit fortidhreitendem Anwadifen der Stadt,
mit Junahme bder Bevdlferung und fteigender Bauthdtigleit aud) die
ftadtijhe Grundrente im Cteigen begriffen ift. Steigende Grunbdrente iit
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ein Beiden bded Fortfdrittes, finfende Grundrente ein Seiden des Ber-
falles. Jtachbem aber andererfeitd Hobe ftadtijdie Grundrente gewiffe jocial-
politijhe Nadyteile sur Folge hat, liegt zwifden dem gefellfdaftlihen Forts
fdritte und zwifden widtigen foctalen Jnteveffen der drmeren Klaffen ein
fdeinbarer LWiderfprud).

Wm benfelben su befeitigen, hat man verfdjiedene Wege eingefdhlagen.
Die meiften angewendeten Mittel leiben jedod) an bem Fehler, vak fie nidt
gegen bie Urfacden, fomdern gegen bdie Folgen des Uibeld geridhtet find,
nit bie Befeitigung ver Grunbrente felbit, ald eher ithre nadteiligen
Ronfequengen al3 teueren Wohnungen, Wohnungsdnot ifiberhaupt u. f. w.
sum Gegenftande haben.

Dag gewodhnlide Mittel, weldes angewendet wird, um der Wohnungs-
not durd) Forberung ver Bauthdtigleit abjubelfen, find die Steuerbefreiungen
fiiv Neubauten. Hierdurd) wird jedod) der Jwed nur teilweife erreidt.
Dem Mangel an neuen Wohnungen wird durd) Anregung gur Bauthitigleit
gwar abgeholfen, auf bdie Hiohe bder Mietpreife iibt jedod) die Steuer-
befreiung eher einen nadyteiligen al3 giinjtigen Ginfluf. Wird dod) ber
gewibrte Steuernadlaf vom Cigentiimer bed Baugrundesd fofort fapitilifiert
und jum Preife desfelben sugefdlagen, er bildet fomit nur ein Gefdent fiir
ben jeweiligen Gigentiimer und infolge Dder bHervorgerufenen Baufpefulation
fteigen die Grundpreife und dabher aud) die Vietpreife rafder in die Hihe
al3 fonjt. Die vielfad) nod) geitbte Steuerbefreiung bhat fomit auf bdie
ftadtifdje Grunbrente eine ent{djieden ungiinftige Wirfung. Anbere mwollen
bag 1lbel an feinen Wurzeln treffen und bdie Urfaden der Grundrenten-
fteigerung dadurd) befeitigen, dap fie allgemeine Decentralifation fomwohl in
wirtfdaftlider ald in politifder Ridtung anjtreben um dadburd) dvag An-
wad)fen der Grofitidte finftlidh su hemmen. Dod) bie wirtidaftlide Kongen-
tration in den Gropjtddten ift eine unmittelbare Folge ber allgemeinen
mobernen wirtfdaftliden Cniwidlung und laft fid auf Hinftlide Weife,
obne tap Dber gefamten Boliswirtfdajt bhierburd) f[dhmere Nadyteile er-
wadfen, nidt durdfithren.

Beveutenden Cinflup auf die Cindbdmmung bder {dhadbliden Auswiidyfe
ber Baufpefulation fann eine rationelle Bauordbnung itben, indem fie 3. B. die
gefunbheitdmidrige Bauweife hinbert und der fpefulativen Audniifung der
Bauflide Shranfen fept. Das Steigen der Grunbdrente felbft fann aud
fie allerbingd nidt verhinbern, im Gegenteil: in ferne Bufunft im vor-
hinein feftgeftellte Regulierungdpline, welde neue unverbaute Fldden bder
Bauthitigleit erfliefen, leiften der Baufpefulation bebeutenden Lorjdub.
NAupervem bdiirfen vom praftijhen Standpunite die Sdmwierigleiten nidt
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unberiidfidtigt bleiben, denen dag Bufjtandefommen einer Bauordnung mit
antifpefulativer Tendenj begegnen miirde.

Gs bleibt fomit nidt3 anderes iibrig, ald die Baugrundrente felbit
su befdmpfen, aber nur infomweit, a8 fie al3 hiftorifd-red)tlide Kategorie auf-
tritt.  Die jtadtifdhe Bobenrente ald voliswirtjdaftlide Kategorie ift eine
logifde Crfdjeinung, der Wertzumwacd)d ded Grund und Bobdens infolge des
fortjdreitenden Anmadfens der Stadt liegt in der Natur der Sade und
lagt fid nidt verhindern. GEine anbdere Frage ift aber, ob biefer Wert-
sumad)3, wie died bei beftehenden, auf der geltenben Redtdordnung fufen-
ben Diftributiondverhiliniflen der Fall ift, eingig und allein dem feweiligen
Grundeigentiimer sum Borteile gereiden folle. Dhne ein Wnbdnger dex
iibrigens theoretifd) verfehlten Lehre H. George’s su fein, fann man trosdem
gerabe auf dem Gfebiete bder jtddtifhen Bobenvente berfelben eine gewiffe
Beredtigung nidt verfagen. Cin Wertjuwad)d, der mit individueler Arbeit
und indbuvibuellem Lerdienjte in gar Feinem Jufammenhange jteht, der im
®egenteile blof die Folge gefelidaftlider und wirtidaftlider BVerhaltnifie
und Einridgtungen ded organifden Jufammenlebend bder Bewohner eines
Stadbtgebietes ijt, fann mit Redt aud) fiir folleftive Bebiirfniffe der be-
treffenden Gemeinde in AUnfprud) genommen werben. Jn wie weit und in
welder Art died gefdjehen follte, mire ein Problem der fommunalen Steuer-
politif, Der Hier ein weited Feld der Thitigleit erfdloffen ift. Die Lofung
ber Frage in jteuertednifder Begiehung mwdre allerdingd nidt obne
Sdmwierigleiten, aber aufierhalb der Mioglidhleit liegt fie gemif nidt.

IL

Bei der Vobenmwertbewegung innerhaldb des Gebietes der Stadt Prag
muf ingbefondere a3 biftorifdle Woment beriidfidhtigt werden. Die alter-
timlide Stadt Prag, ald Hauptftadt eined im Mittelalter fouverinen
Staated, al3 Ioniglide, seitweife aud faiferlide Refidens (Rarl IV., Wenjl,
Rudolf IL.) und Sif einer der dlteften Univerfitdten (gegr. 1348), war
ebemal3 eine ber bevdlfertiten und wohlhabenditen Stidte Mitteleuropas.
Died dnderte fih mit dem Verfalle des bohmifden Staated nad) der
Sdladt am LWeigen Berge (1620), mit der Ddefinitiven Berlegung der
faiferlidden Refideny nad) Wien und mit der Crftarfung der Centralgewalt
in ben diterreidyifden Lindern. Der dreifigidhrige und fiebenjabhrige Krieg,
burd) welde die Stadt Prag bhart mitgenommen wurde, haben Hasd ifhrige



Die Bobenmwertbewegung in Prag und Vororten. 7

dagu beigetragen, bvag bdie Bebeutung Pragd im Laufe bed 17. und
18. Jahrhnnderts bebeutend gefunfen ift 1.

Cin fangfamer Umjdmwung sum Befferen iit erft feit der erften Halfte
diefes Jahrhunbertd su beobadten, und ward durd) mannigfade Urfaden
ferbeigefiihrt. Buvdrberit ift der allgemeine, durd) die groBartigen tednifdhen
Grfinbungen bervorgerufene wirtfdhaftliche Aufihmwung aud) an Prag nidpt
fpurlod wvoriibergegangen. JIn  Dden viergiger Jahren find in den neu-
gegriindeten Vorjtidten Prags, Kavolinenthal und Smidov, viele Manufaftur-
fabrifen entftanben, welde zahlreide Arbeiterbevdlferung vom Lanbde herbei=
lodten und Anlap zur rvegen Bauthitigleit dafelbft gegeben Haben.

RNeuen Aufidmwung nahm bdie Bauthétigleit in den fiebsiger Jahren,
wo die bdie untere Feuftabt umjdliegenden Fortififationen niedergeriffen
murben und Hierburd) die Gntftehung neuer Vorftidte, Zixfoo und fonigl.
Weinberge ermigliht wurdbe. JIm Jahre 1883 mwurde die alte Vorftadt
Bydehrad und im Jahre 1884 die neuere Fabrifsvorftadt Holelovic Bubna
mit Prag in eine politifhe Gemeinbe vereinigt, fo daf die Stadt Prag
gegenmértig aus fieben Stabtteilen befteht: Wltftadt (I.), Neuftadt (IL.),
Jofephftadt (V.), und BySehrad (VI.) auf dem redjten und Kletnfeite (11L.),
Hravfdin (IV.), Holedovic Bubna (VIL), auf dem linfen Moldbauufer, die
purd) fiinf Briiden mit einander verbunden find. Auperdem {dhliefen an
die Stadt Prag und bilven mit derfelben zwar bis jeht nidit redtlid), dodh
faftijd eine Gropjtadt bdie nddijten Borjtadte: Karolinenthal, Smidov,
fonigl. iBeinBerge,Ziifov und bie meiteren Bororte Lieben, Bubens, KoiiF,
Nusle Pantrac, Vrdovic, ferner Branif, Podol, Midle, Vyfocan, Trofa,
Dejvic, Strelovic, Tejnfa, Radlic, Slidoo, Hlubodep®.

A3 mweitere auf die Cntwidlung der Stadt Einfluf habenbe Um-
ftinbe fommen nod) in Betradt: bdie Vervolljtindigung ber {tddbtijden
RKommunifationgmittel durd) die Crridtung bder Pferbebahn, bie fpitere
Ausbehnung thred Nepesd und ihre Ummandlung in eleftrijde Strafenbahn,
die Abfdaffung der reftlichen Fortififationen auf der oberen MNeuftadt, endlid)

! Gp 3iflten im Jahre 1795 bie bamaligen vier Prager Stabtteile Hlof:

Cinwohner Haufer

Altftadt . . . . . 21805 949
RNeuftadt . . . . . 27592 1256
Rleinfeite. . . . . 11324 543
Hradjdin. . . . . 2977 200
PBrag jufammen 63 698 2948

2 Bahl ber Ginwohner und Hdufer auf Grund der legten Volfszdhlung vom
Jabre 1890 fiehe im Anbang.
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bie auf Grund eined fpeciellen RNeidhs- und Landedgefeses, womit fiiv Neu-
bauten in der Jofephftadt und angrengenden Stadtteilen ftatt 12jdhriger,
eine 20jdhrige, die autonomen Jufdlige einfdliegende Steuerfreibeit ge-
wdbrt wurde, eingeleitete Affanierungsattion.

A3 Lebensdfrage flir bie mweitere gedeihlide Cniwidlung der Stabt
Prag ift die Lereinigung bderfelben mit ben bisherigen felbjténdigen Vor-
ftabten und LVororten angufehen. Denn die Stadt Prag felbft ift von ven
Woiftddten Peutzutage derart umjdloffen, daf ihre Augbreitung in feiner
Ridtung mehr mibglid) ift und die Bauthdtigleit fid blof an Neubauten
und Umbauten an Stelle alter Hiufer befdranfen mup. Dementfpredjend
ift aud bie Wevdlferungszahl von Prag nur in einem fehr langfamen
Cteigen begriffen (im Jabre 1880 170 226; im Jahre 1890 175750 Ein-
mwohner), wovon allerdingd die BVorftidte Nupen ziehen, indem fie ben iiber-
{diiffigen Bevdlferungdsumwads aufnehmen und auf Koften von Prag {id
erweitern.  Der Vereinigung mit den Vorftadten ftehen jebod) mannigfade
Hinbernifie im Wege, fowohl Iofaler, ald aud) fteuerredhtliher Natur
{verfdjiedene Hohe der Hauszinsditeuer), welde allerdingd angefidhtd ber
widtigen Fragen (Ranalifation, Trinfwajfer, Stadbtbabnen, eleftrifde Be-
leudptung u. f. w.), die ihrer LWfung entgegenharren und bie lebiglid von
einer Groffommune mit Crfolg geldft werben finnen, in den Hindergrund
treten jollten.

IIL

Bejufs Crmittelung der Vewegung ded ftddtifden Bobenwerted in
Prag wurben die Adbidabungen der Prager ftidtifden Sparfaffe su Hilfe
genommen , welde al3 Belehnungdgrundlage fiir Hypotefardbarlehen dienten.
Die angefitbrten Sahlen {ind Durdidnittdmwerte in Guldben 5. W. fiir
1 m? in ber betreffenden Jahredperiodbe feit bem Jahre 1875. DHierbei
erfdien e angegeigt, fiiv Prag Altftadt und Prag Neuftadt zweierlei Wert-
fategorien su unterfdeidben, um ein ridtiged Bild der Wertbewegung su
geminnen, und gwar eine Kategovie flr die verfehrareideren Stragen und
Blage und eine gweite fiir die mehr abfeitd gelegenen, vom Hauptitrome des
Verfehred entfernteren Gaffen. Jn den {ibrigen Stabdtteilen, wo die lofalen
Wertunterfdjieve nidt fo bedbeutend {ind, fonnte von biefer Unterfdeidung
Umgang genommen mwerden.

Die Bodenwertbewegung in der Altjtadt geftaltetete {id) folgender-
mafen:
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1 m? in Gulden 5. W.
Jabresperiode  Dauptftrafen  Nebengaflen

1875—1879 37.50 23.50
1880—1884 42.— 24—
1885—1889 50.— 27—
1890 1894 75— 39.—
1895—1900 118.— 56. —

Die Wertzunahme in den beiden Kategorien war eine jziemlidy gleid)-
mdfgige, von der Mitte der fiebsiger bis Enbe ver adytziger Jahre ift {ie jedod)
im langfameren, feit biefer Beit im {dnelleren Tempo vor {id gegangen.
Die Ultftadt mit ihren {dmalen Gaflen und Héujern war ehemals Sig
bed gefamten Berfehrd und Handeld. JIn dben lepten Jabrzehnten infolge
bes Unmwadifend ver Vorftidte an der Peripherie ift ber Sdhmwerpunit des
Stadbtverfehrs auf die Neuftadt verlegt worben.

Die Bodenmertbewegung in der Neuftadbt war die nadftehende:

1 m? in Gulden 5. BW.
Sabresperiobe  Hauptftraken  Nebengafien

1875—1879 36.40 23.80
1880—1884 43.— 21.—
1885—1889 66.— 24—
1890 — 1894 M.— 31.—
1895—1900 83.— 39.—

Audy die Neuftadt weift eine fteigende Tendeny der Wertbemwegung auf.
Der Abftand swifden den beiden Wertfategorien ift in der Neujtadt grifer
alg in er Altftadt, wad durd) die bedbeutende Ausdehnung der Neuftadt zu
erfldren ift. €8 giebt Bier breite Strafen mit lebhaftem Berfehr, grofen
Haufern und Wohnungen, aber audy ftille entlegene Gaffen mit leinen
Haufern und unbebeutendem BVerfehr. Die untere Neuftadt geftaltete fid)
ju einem Gefdjdftdviertel, wad durd) die Ndhe ber verfdyiedenen BVahnpsfe
leidjt evfldrbar ift.

Die Bodenwertbewegung auf der RKleinfeite war:

Jabhredperiode 1 m? in Gulben 5. BW.
1875—1879 14.50
1880--1884 19.25
1885—1889 27.30
1890—1894 31—
18951900 32.60

Die Bodenmwerte auf der Kleinfeite erreiden durd)jdnittlid) nidt einmal
bie Hillfte derjenigen ber Altjtadt und MNeuftadt, bezeidnend ift aud) der
vethdltnidmpig geringe Buwadd in der lepten Jahresperiode. Die Klein-
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fette, auf dem linfen Wolbauufer gelegen, ift Sif der Lanbesbehirben und
sahlreider Paldfte hoher Ariftofratie ohne nambaften Berfehr.

Sm hiheren Mafe gilt bad nod) von dem hodgelegenen DHradidyin,
bem Sige bed Hodflerud und Militdra, wo die unbewobnte foniglide Burg

fid) befinbet.

Die Bobenmwertbewegung geftaltet fidhy hier nadyftehenbermapen:

Jabhresperiobe 1 m? in Gulben 5. W.
1875—1879 5.60
1880—1884 7.70
1885—1889 9.—
1890—1894 15.—
1895—1900 20.—

Die Bodenwerte find hier verhaltnidmdfig fehr niedrig, trogdem weifen

fie aud) hier fteigende Tendens auf.

®ang eigene Bobenwertverhdltniffe herriden in der Jofepbitadt, der

ehemaligen Jubenjtabt:

Jabresperiode 1 m? in Guldben 5. W.
1875—1879 }

1880 —1884 1680
1885—1889 20.—
1890—1894 21.—
1895—1900 35.—~

Gnge, fdmupige Gajfen, {dhmale, baufillige Hdufer, von den drmiten
Rlaffen berwvohnt und meift ibervilfert, bot biefer Stabtteil in fritheren
Jabren ein wahres Ghettobild dar. Mit der Afjanierungsdaftion haben fid)
bie Berhdltniffe teilweife gedndert. Nlerdingd ift diefelbe infolge einge-
tretener Baufrifis ing Stoden geraten und nod) nidit zu Cnbde geflihrt,
gange Reiben von Haufern find niebergerifien worbden, dod) die bierdburd)
entftandenen Liiden meiftend nod) unverbaut. Auf die Bodbenmwerte iibte aber
die gewdbrte 20jihrige Steuerbefreiung bebeutenden Cinfluf.

Der VI. Stabtteil, die alte Bergftadt VySehrad, mit Prag erft feit
bem Jahre 1883 vereinigt, mweift nad)ftehende Bobenmwerte auf:

Sahresperiode 1 m? in Guldben 5. L.
1875—1879

15501584 | 6:50

1885 —1889 10.—
1890—1894 14—

1895 —1900 14—

BySehrad wurbe erft in den adtziger Jahren von der Baubewegung
beriihrt und entftand dajelbft eine ganze Reihe von Neubauten. Ungiinftig
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with Hier die Bauthitigleit durd) die immer nod) beftehenden Fortififations-
werfe beeinfluft. JIn ben lepten Jahren ift riidfidhtlid der Bobenwert-
bewegung eine gewiffe Stagnation zu beobadten.

Der VII. Staditeil, bad Fabrifdviertel Holeovic Bubna, nahm feit
feiner Bereinigung mit Prag (1884) bebeutenben Aufjdwung.

Die Bobenmwerte find nad)ftehende:

Jahredperiobe 1 m? in Gulden 5. W.
1875—-1879 2.80
1880—1884 3.—
1885—1889 6.—
1890—189%4 9.80
1895—1900 15.40

Die Steigerung der Bobenmwerte war fehr bebeutend, denn fie betriigt
innerhald swangig Jabre bas Finffade. JBur Hebung der Bodenpreife in
ben lepten Jahren haben Dier vornehmlid) gqriBere ftadtifdhe oder von Der
©Stabtgemeinbe patronifierte Betriebsunternehmungen (Gasdanitalt, Eleftricitits-
werfe, biirgerlidjed Brauhaus, Sdladthaus u. a.) beigetragen.

Sn gang Prag geftaltete fih die Bobenmwertbewegung durddnittlid)

folgendermagen:
Jahresperiode 1 m? in Gulben 5. W.
1875—1879 18.60
1880—1884 20.90
1885—1889 26.60
1890—1894 34.70
1895—1900 45.30

Die Bobenwertjunahme in Prag zufammen genommen war daher viel
gleidymdgiger al3 in den eingelnen Stabiteilen.

Bon den Prager Borftddten, die bidher felbjtéindige politijde Gemeinden
bilven, fommen zuerft die beiben dlteren, in ber erften Hilfte vesd Jahr-
hunberts entftandenen Borjtddte RKarolinenthal und Smidov in Betradt.

Die Bobenwerte! in Karolinenthal find:

Jabhresperiode 1 m? in Gulden 5. IW.
1875—1879 19.—
1880—1884 19.—
1885—1889 28.—
1890—1894 28.—
1895—1900 28.—

1 Bei der Grmittelung der Bodbenwerte in den BVorftddten muf man im Auge
Sealten, dak fid) dbie Bauthdtigteit im Laufe der Jeit auf immer weiteve, friiher
unverbaute und daber bei der Bobenbewertung unberiidfidtigte Fldden audbreitet.
Die Bobenwerte diefer neuverbauten Fladen iiben in den fpdteren Jahresperioden
auf bie burdidnittlihen Baplen felbftverftindlid) eine preisdriidende Wirtung.
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Die Vorjtadbt Karolinenthal, durd) ungiinftige Terrainverhiltniffe (einer=
feits ver Moldaufluf, anbdererfeitd der ZiZfaberg) an ihrer Grweiterung ge-
hindert, weift ritdfidhtli) der Bodenwertbewegung gwar eine hohe Jiffer,
aber in den lefiten Jahren eine gemwiffe Stagration auf.

Sie wurbe von bder Fabrifvorftabt Smidov, die {id) einer giinftigeren
Qage erfreut, an Bevoslierung und Haufersahl bedeutend iiberholt.

Die Bobenmwerte dafelbft {ind:

Jabredperiode 1 m? in Gulden 5. .
1875—1879 10.—
1880—1884 9.—
1885—1889 18.—
1890—1894 19.—
1895—1900 18.—

Die Bodbenwerte weifen hier ywar feine ununterbrodjen jteigende Tenbens,
aber aud) feinen nambaften Riidfdritt auf.

Jedod) bie beiden dlteren Borftadte, forwohl Karolinenthal al3 Smidjoy,
find, was bdie Bevslferungszahl anbelangt, im Ritdftanbe geblieben gegen
bie gwei jiingeren Vororte Zizfoo und RKgl. Weinberge.

Die Vorftadt Zizfov, auf Biigeligem, ungiinftigem Terrain gegriindet,
unmweit ded Centralfriedhofes von BVolsan, verdanft ifren Urfprung der regen
Baubewegung anfangd der fiebsiger Jahre. Sie wud)s fehr rafd) an, dod)
ipre Cntwidlung mwurbe durd) die ingwijden eingetvetene Baulrifis ge-
hemmt und nahm erft Mitte der aditziger Jahre wieber ihre Fortfepung.
Die Cinwohnerjdaft befteht vormwiegend aus beffer fituterten Arbeitern und
niederen Beamtentlaffen.

Die Bovenwertbemwequng dafelbft war nadyftehend:

Jabhresperiode 1 m? in Gulben 5. W.
1875—1879 3.80
1880—1884 9.—
1885—1889 10.—
1890—1894 14.20
1895—1900 18.—

Die unahme be3 Vodbenmwerted mwar fehr bebeutend. Sie betrigt
tnnerhalb 25 Jahre beinahe ba3 finffade.

Rod) rafder mar der Aufjdhrwung der ftattliden Vorftadt Kgl. Weinberge.
Diefelbe, in gefunder Lage duperft giinftig gelegen, mit ihren reinliden Strafen,
gerdumigen Bldgen und bequemen Kommunifationslinien ijt beliebter Sip
wohlhabender Bourgeoifie und bhoherer Beamtenintelligens, wad auf die
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Mietsinfe und infolgedeffen auf den Bobenwert von bedeutendem Einfluffe
ift, wie nadjtehende Tabelle darlegt:

Jahresperiode 1 m2 in Gulben 5. W.
1875—1879 8.40
1880—1884 3.—
1885—1889 17.—
1890—1894 19.—
1895—1900 20.70

Die Steigerung der Bodenmerte war bHier eine fonjtante, aber nidt
gleidymdBige, fie war in ben friiheren Jahren eine viel rafdere, ald in
pen fpdteren. TroBdbem erveidh)t hier der Bodbenmwert von allen BVorjtidten
aufer Karolinenthal die hidjte 3iffer.

Die Bobemwertbewegung in den 4 genannten Vorfiddten war im
Durdf dhnitt:

Jabresperiobe 1 m? in Gulden 5. W.
1875—1879 10.30
1880 —1884 12.50
1885—1889 17.—
1890—1894 20.—
1895—1900 21.20

Die Bodenwertbewegung in Prag famt BVorjtidten:

Jabhregperiobe 1 m? in Guldben 5. |.
1875—1879 16.—
1880—1884 18.30
1885—1889 23.60
1890—1894 30.20
1895—1900 37.90

3In Prag famt BVorjtddten gewdbhrt die Bobemwertbewegung das Bild
einer gleidymafigen TWertzunahme, welde innerhalb 25 Jahren etwasd mehr
ald bag Doppelte betrigt.

Der Vergleid) der eingelnen Stadtteile und Vorftddte untereinanber
bewetft audh) fiir Prag die Giiltigleit Ded Gefesed von der fongentrifdien
Bunahme be3 Bodenwerted gegen den Mittelpunft bes Stadtgebietes su.
Auferdem fann man aber beobaditen, Daf im Raufe ber Jeit die Bobden-
wertunterjhiede zwifden dem Centrum und der Peripherie immer grifer
werden. Die Bobenmwerte jteigen fomit Dort, wo fie bereitd urfpriinglich
hober ftanden, in rafdjerer Progreffion al3 dort, wo jie niedriger waren.

Die mweiteren Vororte von Prag, ald Lieben, Bubenc, Kodi¥, Nusle
Pantrac, BrSovic, Branif, Pobol, Midle, Bygodan, Troja, Dejvic, Sire-
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#ovic, Tejnfa, Radlic, Blidoo, Hlubolep befinden {idh) gegenwirtig meiftens-
teil8 im IUibergangdftadbium von lindliden Ortidaften zu grofitddtifchen
Borjtadten. Die Einwobhnerfdhaft befteht dafeldbft vormwiegend aud niederer
Bourgeoifie und fluftuierender proletarifder Arbeiterbevslierung, Die Boden-
werte werben hier haufig von Fiinjtlider Spefulation beeinfluft und unter-
liegen infolgedeffen fo ftarfen Sdmwanfungen, dag allfdllige Durd)jdnitts-
siffern fein verl@plides Bild der Bodbenmwertbewegung abgeben Innen.



Unhang.
Wohnverhiltnifie in Prag und BVovortenl.

Dem Flddgenraume nad) reibten fih im Jahre 1890 anldflid) ver
sulebt ftattgefundenen BVolfszdhlung bdie eingelnen Prager Stabdtteile in
folgender LWeife aneinanber:

m ? ober % ber Gefamtfliche

1. $oleSonic Bubna (VIL) 5289746 38.36
2. Reuftadt (II) . . . . 3476693 25.21
3. Altftadt L) . . . . 1420884 10.30
4. Rleinfeite (IIL) . . . 1164527 8.44
5. Fortififationsragon . . 1037440 7.52
6. Hradfdin AIV) . . . 852518 6.18
7. BySehradb (VL) . . . 457 093 331
8. Jofephitadt (V.) . . . 92 985 0.68

Bufammen gany Prag 13 791 886 100.—

Der Umfang der Stadt Prag betrdgt 27.2 km.

Der Fladenraum der nddftliegenden Borftddte betrug:
m?2  ober %

1. Gmidor . . . . 6793406 40.67
2. Zizfor . . . . . 4156248 24.88
3. RKonigl. Weinberge . 3 700 167 22.15
4. Rarolinenthal . . 2053 961 12.30

Bufammen 16 703 782 100.—
Prag und Borftidte zufammen 80494 668 m?2.

Der Umfang von Prag famt BVorftddten betrdgt 53.3 km.

1 GEninomnten ber von der ftatiftifhen Kommiffion der dnigl. Dauptitadt Prag
famt Bororten unter dem DBorfige ded Prof. Dr. M. Talif und unter Rebaftion
bes Direftord J. Grben heraudgegebenen Publifation: ,Wohnverhdliniffe in der
tonigl. Hauptftadt Prag unbd den Bororten Karolinenthal, Smidoo, Konigl. Wein-
berge und Ziztov nad) den Grgebniffen der Bolf3zihlung vom 31. Degember 1890,”
Prag 1895. Bgl. audh Albin Braf: ,Die Wohnungsverhdltniffe in den Grog-
ftibten Oiterreidd mit befonderer Beriidfidhtigung der Stadt Prag und deren BJor-
orte”, Prag 1895.
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Der Fladenraum mweitever Vororte betrug:

o=

A
P

Prag, Borjtadte
49485599 m?2,

und bie

Qteben .
Bubend .
Rusle Panfrac
Briovic.
KoSiF

oben

m?
6771422
4 211 907
2890139
2810236
2 307 227

Bujammen 18 990 931
angefithrten Bororte

Berteilung der Kataftraljlddenviume nad) Kulturgattungen.

sufammen

Produttiver __ Unproduftiver Boven
B Boden im @:Tlﬁen ‘ @ietn%;lnggbaute
m 2 1 %/o m? | % m? %o
Altftadt. . . . . . . . . 82937 863 ] 1137947] 91.37| 657248 68.28
Reuftadt . . . . . . .. 886 168 | 30.48 | 2590525 69.52| 1315053 | 45.24
RKleinfeite . . . . . . . . 627906 | 54.34 | 536621 45.66 | 393660 | 34.07
Hradigin . . . . .. 528293 161.97 | 324225 38.03 | 220456 | 25.86
Sofephftadt . . . . . .. 13334 |14.34 79651 8566 63315! 68.10
BySehrad . . . . . . .. 240101169.04 | 216992 30.96' 57566 16.55
HoleSooic Bubna. . . . . 39625258341 | 1327221 1659 359088 | 7.56
Fortififationdragon . . . .| 847848 81.82 189592 | 18.18; 96947| 9.34
Bufammen| 71891121 59.38 | 6602 774 | 40.62 |3163333 26.13
| 1
|
RKarolinenthal . . . . . . 945818 ,59.93 | 1108 143} 40.07 | 400623 | 25.39
Smidor . . . . .. .. 5744925 | 84.63 | 1048481(15.37 | 564 141 8.31
Knigl. Weinberge . . . .| 2961578 . 80.18 | 738589 |19.82 | 340142 9.21
Zizfoo . . . . .. ... 32004677722 | 946781(22.78 | 317114| 7.63
Bufammen | 12861 788 | 75.49 | 3841994 | 24.51 | 1622020 12.63
Prag und BVorftadbte . . .[20050900 (70.79 [10 444 768 1 29.21 ; 4 785 353 | 16.90
Broduftiver Boben Berbaute Fldde

m? ! 0o m? ! %

Qieben . . . . ... L. 3841563 91.2 86 110 i 2.0

Buben®. . . . . .. ... 2147319 93.1 68 422 3.0

KoSiF . ... 5609 621 82.8 372 823 5.5

Nusle Panfrae . . . . . . 2513140 86.9 196 511 6.8

Priovic. . . . . . ... 24421735 86.9 193 627 6.8

Bufammen 16 554 378 87.2 917 493 48
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Auf 1 ha verbauter Fldade Auf ein Be- Bahl der
(Gebdube und Pofriume) | bdube entfiel
. an perbauter| Gaffen und
entfielen Slide
G
Bewohner Hiufer m? Plige
Aitftadt . . . . . . . . 644 15 617 96
Reuftadbt. . . . . . . . 576 12 784 182
RKleinfeite . . . . . . . 519 14 695 48
Hradighin . . . . ... 263 9 1198 28
Jofephftadt . . . . . . 1822 41 223 25
BySehrad . . . . . . . 789 20 538 10
Holesopic Bubna . . . . 427 15 615 52
Prag . - . . ... 573 i 14 706 391
RKarolinenthal . . . . . 436 9 834 18
Smidop. . . . . . . . 578 12 697 64
fal. Weinberge. . . . . 1015 21 485 44
iZloo . . ... ... 1300 22 470 54
Borjtddte . . . . . . . 776 15 609 180
Prag und Borftddte. . . 643 14 669 571
Babl und Wadstum der Hdufer Hiervon
0 inat=
Im Jahre . JIm Jahre 1 JIm Jabre ‘Brwﬂa
1869 1880 i 1890 wohnhiufer
Altftadt . . . . . . . . 967 984 971 888
Neuftadt. . . . . . . . 1856 1462 1601 1388
RKleinfeite . . . . . . . 522 528 536 479
Pradidhin . . . . . .. 180 195 200 154
Jofephftadt . . . . . . 244 258 257 235
BySehrad . . . . . . . 84 103 | 117 106
HoleSovic Bubna . . . . 197 434 ! 545 502
Prag . . . ... ... 3550 3959 | 4227 3752
RKarolinenthal . . . . . 249 281 377 290
Smidov. . . . . . . . 302 434 679 611
&al. Weinberge. . . . . 77 336 711 657
Zizkbov . . . . .. .. 137 355 690 679
Borftidte . . . . . . . 765 1456 2457 2237
Prag und Borftidte. . . 4315 5415 6684 5989
Im Jahre 1890
Qeben . . ... L .. L. 528
Bubend . . . . . .. ... 95
RoSiF. . . . . . ... L. 157
Ruale Panfrde. . . . . . . . 283
Prdovic . . . . . . .. .. 334
Bufammnen 1397
Brag, Borftivte und Bororte . 8081

Sdriften XCV. — Wohnungsfrage. I.
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20 €. Horadel.
Sahl ber Haufer, Stodwerte,
Jm Jahre 1880
Babl der Hiujer
= [
£ |2 s
Ble|lelgl8l gl ber
IS 5182882 gin
2 § £ ER - Rl wohrner
= s ” il e S gen
£
Altftabt . . . . . . . . 984 | 9791 11| 124 448! 350 51[10198] 44017
RNeuftadt. . . . . . .. 1462 | 1447 | 43| 414 | 611} 368| 26]16547 74331
Rleinfeite . . . . . . . 5281 523| 10| 69 232 199| 18] 5463] 20683
Oradfdhin . . . . ... 195 185] 25| 178; 66( 22| 4| 1680} 5825
Sofephftadt . . . . . . 258 | 243| 27| 29| 87| 104| 6} 2180 10668
Byfehrad . . . . . . . 103 103 18| 63| 15 71 — 938 3850
DoleSovic Bubna . . . .| 434| 429 177 166 66| 25| — | 2410] 10852
Bufammen | 3959 3909’311 943:1525}10755105 39 416] 170 226
Rarolinenthal . . . . . 281| 281! 21| 76| 185| 49| — | 3654 14779
Smidov. . . . . . .. 484 | 4841 73| 170 126| 111| 4| 5661 24984
Kal. Weinberge. . . . . 336 330[ 30| 76| 130: 99 1| 3566 14 831
Zivboo . . . . . . .. 377 375‘ 39| 107| 199, 32 — | 4797 21213
Bufammen | 1498 1470 t 163] 4291 590] 291 »5|17678 75807
Prag und Borftidte ju- ! !
fammen . . . . . .. 5437 ! 5379 ’ 47411872 i 2115 ] 1366 | 110 | 57 094 246 033

Im Jahre 1890

ebenerdig | einitddig
i

227 ‘

| smetitictia | dreiftictiq | vierftidig

Qicben. . . .. . .. 258 | 5 1
Bubent . . . . . ... 20 | 55 | 18 —
[ 68 |7 l 13 1 1
Rusle Pankrde. . . . . 85 | 117 69 11 1
Briovic . . . . . . .. 141 l 149 ! 42 ‘ 2 —

Bufammen 567 l 619 ‘ 187 f 20 3
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Wohnungen und Cinwohner:

21

Jm Jahre 1890

Babl der Hidufer

g Ele g |00 s
Si:igle £l 5 S[EE|E| ] e
2l |8 2|82 2| 8 g2 25|"| ein
S B |E|E E L] s |@s &8 un
=2 < ® = | & i 2 | = g 2 gen wohner

2 2 |F |E
‘ —
971 956 | 15 | 107 @ 425 | 341 i 83 ! 25 57 2 110628 42332
16011563 | 39 | 823 | 590 | 455 ! 194 | 226 35 6 |18273] 75734
536 | 527 9 64 | 206 | 205 1 52 30 42 1 5460| 20447
200 193 | 32 76 67 19 6 11 15 1 1717 5 805
257 244 | 29 29 95 99 51 — 71 — | 21331 11535
117, 113 | 26 53 17 20 1 6 31 — 1055 4546
545, 524 1213 | 196 82 53 | 1 45 5 3 | 3875] 15352
4227‘4120 363 ’ 848 1482 1192 ; 342 | 343 | 164 13 |42641)175 751
3771 335 | 54 75 | 141 81 26 42 6 3 | 42041 17461
6791 652 | 87 | 182 ] 165 | 156 | 89 | 104 2 3 | 7639 32646
11| 699 | 45 58 | 147 320 | 141 | 234 5 2 | 8141| 34530
690| 677 | 60| 114 | 313 | 177 26 | 190 4 1 9273 41233
2457]2363 246 | 429 | 766 | 734 | 282 | 570 | 17| 9 [29257]125870
6634 | 6483 !609 1277 12248 11926 | 624 | 913 | 181 22 |71898]301621




22 €. DHoralek.
3ahl ber Wohnungen:
Jm Jahre | Jm Jabhre biervon
1880 1890 leerftehend
%o
Artftadt . . . . . . . . 10 198 10 628 221 (2.1)
Reuftadbt . . . . . . .. 16 547 18 273 387 (2.1)
Kleinfeite . . . . . . . 5463 5460 181 (3.3)
Pradfdin . . . . . . . 1680 1717 134 (7.8)
Sofephftadt. . . . . . . 2180 2133 36 (L.7)
BySehrad. . . . . . . . 938 1055 21 (2.0)
HoleSovic Bubna . . . . 2410 3375 86 (2.5)
Prag iiberhaupt. . . . . 39416 42 641 1066 (2.5)
RKarolinenthal. . . . . . 3654 4204 75 (1.8)
Smidoo . . . . . . . . 5661 7639 207 (2.7)
fal. Weinberge . . . . . 3556 8141 158 (2.0)
Zizboo. . . . . . . .. 4797 9273 114 (1.2)
Borftddte. . . . . . . . 17678 29 257 554 (1.9)
Prag und Jorftddte . . . 57094 71898 1620 (2.3)
Qieben. . . . . 2847 50 (1.8)
Bubené . . . . .. oL 528 137 (25.6)
ROBIE . . o 1181 20 (1.7)
Rusle Pankrde . . . . . . . . ... 2512 100 (4.0
BrSovic . . .o 1955 12 (0.6)
Bufammen 9023 319 (38.7)
Brag, Borftidte und Jororte. . . . . 80921 1939 (3.0)
TMWobhnungen nad ihrer Hihenlage:
Bon 1000 Wohnungen befanden {idh) im
Reffer | &0 1 L | IL TIL | IV. © V. | Dad-
\gefdof Stodt | Stodt | Stod | Stod | Stot | raum
Altftadt . . . . . . . 5 305 } 299 | 250 111 22 1 8
RNeuftadt . . . . . .. 27 325 1 293 | 218 | 104 31 4 3
Kleinfeite . . . . . . 9 310 | 274 | 240 126 23 3 14
Hradidin . . . . . . 16 384 | 324 | 187 54 20 2 12
Sofephitadt. . . . . . — 274 | 299 | 281 | 139 | 8 | — 3
BySehrad . . . . . . 19 426 | 306 | 167 78 1 — 3
DoleSovic Bubna . . .| 30 [ 427 1326 147! 64 ] 1 | — | 3
Prag iiberhaupt. . . .| 17 | 329 | 296 | 222 | 105 | 23 2 6
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Wohnungen nad) threr H5henlage:
Bon 1000 Wohnungen befanben {idh im
Retter | St ’ L | '"IIL | 1v. | V. | Dadh-
gefdof Stod | Stod ! Stod | Stod | Stod | raum
|
RKavolinenthal . . . . . 24 | 858 | 298 | 217 81 17 3 2
Smidoo . - . . . . . 44 334 | 265 | 197 | 117 39 3 1
Kgl. Weinberge . . . .| 68 219 ‘ 238 | 228 | 189 55 1 1
Zizfon . . . . . . . . 55 272 1 295 | 263 | 101 13 — 1
Borftidte. . . . . . . 51 286 | 272 | -229 | 197 32 1 1
PBrag und BVorftddte . .| 31 311 ! 286 | 225 | 114 26 2 4
Qieben. . . . . ... 11 601 | 322 57 4 3 — -
Bubent . . . . . . . 53 513 | 313 85 32 — —_ —
Ro¥iF . . . ... .. 13 607 | 298 58 13 7 — —_
Nusle Panfrde . . . .| 22 456 | 334 155 29 2 — —
Briopic . . . . . - . 22 557 325 87 7 . —
Bufammen | 19 547 | 322 93 15 2 — —
PBrag, Borjtidte und
Bororte . . . . . . 25 429 | 304 | 159 64 14 1 2
Bon 1000 Bewohnern mwohnen im

Qeller | Ctd- I II. | IIL | IV. V. | Dadh-

i gefdop| Stod | Stod | Stod | Stod | Stod | raum
Altftadt . . . . . . . 2 218 | 333 | 281 | 132 ‘ 25 1 4
Neuftabt . . . . . . . 22 | 269 | 328 | 228 | 115 | 33 | 4 1
Rleinfeite . . . . . . 7 291 | 291 | 259 | 118 20 3 10
Hradfdhin . . . . . . 14 374 | 383 | 165 52 3 1 8
Sofephitadt. . . . . . — 215 | 328 | 301 | 154 3 — 3
BysSehrad . . . . . . 15 385 328 | 179 91 — — 2
Holesopic Bubna . . .| 26 422 ! 330 | 151 68 2 b 1
Prag liberhaupt. . . .| 14 275 | 328 | 239 | 115 23 2 3
favolinenthal . . . . . 21 317 | 328 ! 232 87 17 2 1
Smidop . . . . ... 39 320 | 283 | 202 | 119 34 2 1
Sgl. Weinberge. . . .| 63 204 | 242 | 236 | 196 57 1 1
Zizfov. . . . . . .. 53 256 | 301 | 273 | 104 12 — —
Borftidte. . . . . . . 48 267 | 283 | 239 31 31 1 1
Prag und BVorftidte. .| 28 272 { 309 | 239 | 122 26 2 2




24 C. Horalet.

Relative Sahl der fleinen Wohnungen:

entfielen Wohnungen, beftehend aus

Ruf

einer | . einem Bimmer B
1000 Ram: ;}Im ohne mit o

mer licge | SKide Riidje fammen
Wobnungen .| 43 | 5 | 188 246 452
Altftadt. . . . . . { Ginwofmer .| 2 | 2 | 129 256 389
Wobnungen . | 15 | 4 | 154 304 477
Reuftadt . . . . . { Ginmoprer | 1| 2 96 201 391
o Wohnungen . 1 172 00 433
Rieinfeite . . . . . { Ginwohmer .| 1 | 1 | 196 a0z 430
: Wohnungen . 7 2 317 1 640
Dradfdyin . . . . . { Ginmogrer .| 1| 2| 242 333 818
Wohnungen . 7 k 01 332 644
Jofephftadt . . . { Ginwohner .| 2 | 2 | 229 314 548
< Wohnungen . 1 6 242 557 306
BySehrad . . . . . { Ginwofner .| — | 3 | 192 596 791
: Wohnungen . 9 11 194 614 830
DoleSovic Bubna . { Ginmofner .| 1 | 9 | 157 666 33
" Wohnungen . | 20 5 184 321 530
Brag fiberhaupt . { Ginwohrer .| 1 | 3 | 130 397 462
| : ,
- [ Wohnungen .| 12 | 13 @ 182 398 606
Rarolinenthal - . -} Ginmohrer .| 2 | 8 | 140 406 555
; Wohnungen . 5 11 249 431 700
Smidop . . . .. { Ginmoprer | 2 | & | 213 459 683
N ; Wohnungen . 6 1 15 399 568
Rgl. Weinberge . { Ginwofner .| — | 9 | 118 407 535
Zizfon { Wohnungen . 2 | 2 330 519 816
""" Cinwobner . 1 | 18 282 565 366
" Wohnungen . 6 16 238 45 | 687
Bouftdbte . . . . . { Ginwogner .| 1 | 12 | 199 472 654
" Wohnungen . | 14 9 1 26 - 312 . 603
Prag und %orftabte{ Ginwofner . 1 6 . 159 . 388 573

Relative Bahl der fleinen Wobhnungen in den Bororten:

Auf entfielen Wohnungen, beftehend aud Wobhnbeftandteilen:
1000 1 2 sufammen

: Wohnungen . 422 437 859
Sieben . . ... { S 31 151 833
x Wohnungen . 186 406 592
Buben . . . . . . { Ginmohner . 149 514 663
Ro¥it { Wohnungen . 585 o327 912
"""" Cinwofner . 524 37; 301
Wohnungen . 329 56 97
Rusle Pantrac . { Cinwobhner . 267 56(1) 828
: [ Wobhnungen . 328 56 - 888
Brovic. . . .. . \ Ginwobner . 234 589 873
Wobhnungen . 383 483 866
3“7“"‘"‘3"{ Ginmwofner . 337 507 844
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Bewohnte Wohnungen nad) der Jahl der Bewohner.

Huf eine bemwohnte Wohnung 7
entfallen Bewohner:
JIm ‘ Jm
feller | Dadraum

Altftadt . . . . . . . L. 4.0 34

RNeuftadt . . . . . . ... 4.5 3.4

Rleinfeite . . . .. ... L. 4.5 3.2

Hradfdhin . . . . Lo L 4.1 4.1

Jofephftadt. . . . . . oL L — 5.1

BySehrad . . . . . . .. .. 4.0 3.7

HoleSovic Bubna . . . . . . . 4.8 4.6

Prag diberhaupt . . . . . ... 45 3.5

Savolinenthal. . . . . . . .. 4.5 3.2

Smidov. . . . . ... ... 4.2 2.6

Kgl. Weinberge . . . . . . . . 4.8 3.0

Whoo. .« . . .. .. ... 4.6 4.2

Borftddte . . . . . . L L. 45 3.1

Prag und Jorftddte. . . . . . 4.5 34

Qieben. . . . ... ... 4.0 2.3

Buben . . . . . . ... L. 3.8 5.0

KoSit . . . ... ... 3.7 4.2

Nuale Panfrde . . . . . . .. 4.6 4.0

Brsovic « . . ... L0 . 4.6 3.3

Kufammen 4.3 3.6

Prag, Borftddte und Bororte. . 44 3.3
G3 entfallen Bemwohner auf efne Wohnung, beftehend aud:

einer einer einem Bimmerjeinem Jimmer
Kammer Kiide (ohne Ritdje) | (mit Kiide)

Altftadt . . . . . . . . 2.6 3.4 3.5 44
RNeuftadt. . . . . . .. 2.5 3.4 3.3 4.2
RKleinfeite . . . . . . . 1.7 4.0 3.1 3.9
Hradfdin . . . .. L. 1.7 3.7 3.4 4.0
Sofepbftadbt . . . . .. 2.7 3.4 4.3 5.3
BySehrad . . . . . . . — 3.6 3.7 44
HoleSovic Bubna . . . . 1.6 4.1 3.9 5.1
Prag itberhaupt . . . . 24 | 3.6 3.3 44
Rarolinenthal . . . . . 2.7 3.5 2.1 45
Smidoo . . . . ... 5.7 4.3 3.9 4.7
fal. Weinberge . . . . 1.7 3.9 3.1 44
iZfoo . ... .. L 33 39 3.9 5.0
Borftddte . . . . . . . 3.0 3.9 3.9 4.7
Prag und Jorftadte . . 2.1 3.8 3.7 4.6
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PBrag und Vororten.
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28 €. Horalef.
Bon den iiberfiilllten Wohnungen dienten:
ausid)lieBlid) | aud) um Ge-
sum LWohnen | werbebetriebe
0lo 0lq
Altftadt. . . . . . . . . 87.6 12.4
Neuftadt 87.5 12.5
Sleinfeite . . . . . . .. 86.9 13.1
Hradvidyin . . . . . L. 94.3 5.7
Jofephitadt . . .. L L 92.9 71
BySehrad . . . . . . .. 90.3 9.7
HoleSopic Bubna. . . . . 95.4 4.6
Prag iiberhaupt . . . . . 89.8 10.2
Karolinenthal . . . . . . 81.2 12.8
Smidon . . . . . . . . 93.8 6.2
fgl. Weinberge . . . . . 85.3 14.7
Zizfovo . . . . . . ... 91.3 8.1
Borftadte . . . . . . . . 90.4 9.6
Prag und Vorftidte . . . 90.1 9.9
Riidenlofe Wohnungen.
0 afl der| Jn % | wuf e
3;‘1)1 bfr "Sn ; lo gergol)ner der fﬁge;}g&
iiden- |{imtlicger Fidgen- | Gejamts bsrr;%?gz?g
lofenMoh-|  Wob=  |(ofer Wolh-| bevslfes | tiy e-
nungen nungen nungen rung wohner
Altftadt . . . . . . . .. 3380 31.8 7215 17.0 2.1
Reuftadt . . . . . . ... 4334 23.7 11516 15.2 2.6
Rleinfeite. . . . . . . . . 13857 24.8 3395 16.6 2.5
Hravidhin. . . . . .. .. 716 414 2002 36.0 2.8
Sofephftadt . . . . . . .. 778 364 3298 28.6 42
Bysehrad. . . . . . . . . 305 28.8 1031 22.6 3.3
HoleSovic Bubna . . . . . 790 23.4 2 564 16.7 3.2
Prag iiberhaupt . . . . . . 11 660 273 31021 17.6 2.7
Kavolinenthal . . . . . . . 978 23.2 2968 16.9 3.0
Smidon . . . . . ... . 2145 28.0 7455 22.8 3.5
fKgl. Weinberge . . . . . . 1520 18.6 4485 129 2.9
Zi¥too . . . . ... .. . 3229 34.8 12 024 29.1 3.7
Borftidte. . . . . . . . . 7872 26.9 26 932 214 3.4
Prag und Borftidte . . . .| 19532 27.3 57 953 19.2 3.0
Qieben . . . ... Lo L. 1301 45.3 5056 40.4 3.9
Bubend . . . . ... .. 146 27.1 305 18.0 2.1
KoSiF . . . . ... ... 740 62.2 2918 56.9 3.9
RNusdle Panfrde . . . . . . 872 34.6 4004 34.1 4.6
Briovic . . . . .. ... 754 38.5 2913 34.0 3.9
Bororte . . . . . .. .. 3814 42.0 15196 384 4.0
Prag, Vorftidte und Vororte | 22 346 346 | 3149 28.8 8.5
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Die Bodbenwertbewegung in Prag und Bororten.
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30 C. Horadef.
ein ein After= | . . o
Familien- | mieter oder eine Dienft- ein Gaft
mitglied | Bettgeher perfon
entfdllt auf Bewohner

Altftadt - . . . . . . . . . . 1.4 7.5 6.8 39.3
Neuftadt . . . . . . ... 1.5 10.4 68 12.5
Kleinfeite . . . . . . . .. 1.4 11.2 7.9 19.7
Sradfdhin . . . . . ... L 1.3 13.8 14.8 35
Sofephftadt. . . . . . ... 1.6 3.4 18.2 86.7
BySehrad . . . . . . . . .. 1.2 9.8 204 50.5
DoleSopic Bubna . . . . . . . 1.2 8.9 24.2 81.2
Prag iiberhaupt. . . . . . . . 1.4 8.5 i 8.1 19.0
Karolinenthal. . . . . . . .. 1.3 104 9.4 36.6
Gmigoo . . . . . . ... .. 1.2 11.1 12.1 43.9
fgl. Weinberge. . . . . . . . 1.3 114 9.3 57.5
Ziztov. . . . . .. ... .. 1.2 8.6 24.2 90.2
Borjtddte . . . . . . . . .. 1.2 10.1 12.6 57.1
Prag und Borftadte. . . . . . 1.3 9.1 9.5 26.3
Qieben. . . . . . .. .. .. 1.2 11.6 24.1 67.3
Buben . . . . ... ... 1.2 18.1 12.1 67.9
KoSiF . .. ... ... 1.1 11.0 33.9 131.4
Nusle Panfrde . . . . . . . . 1.2 14.3 28.1 14.7
Briovic . . . e . e e . . . 1.1 134 418 | 564
Bororte iiberhaupt . . . . . . 1.2 12.6 27.7 33.0
Prag, Borftidte und BVororte . . 1.2 10.8 18.6 29.6

Babl ver Bewobhner in den iiberfiillten Wohnungen:

% per hiervon
iiber= | Gefamt-| Fami- i Dienfts
baupt | bevdlfe-| Tien- Uster= | Bett- | ! Gifte
rung | glieber | Mieter| geber | fppnen
% ) %0 % %0
Atftadt . . . . . . . . 6319 14.0 70.9 94 83 | 11.8 | 05
Jteuftadt. . . . . . . . 8810 11.6 713 7.3 70 {1382 | 1.2
Kleinfeite . . . . . . . 2433 11.9 76.2 71 5.0 9.7 | 2.0
Hradfdhin . . . .. L. 1352 | 233 85.6 1.1 9.5 32 | 06
Sofepbitadt . . . . . . a238| 367 | 547 | 192 | 232 | 26 | 03
Bysehrad . . . . . . . 1196 | 26.3 79.2 10.0 6.4 36 | 0.8
DoleSovic Bubna . . . . 4431 28.8 80.5 9.1 73 23 ! 08
Prag itberbaupt . . . . | 28779 | 164 | 714 | 96 | 97 | 85 | 08
Karvolinenthal . . . . . 3333 | 191 74.8 6.7 8.8 8.6 1.1
Smidov. . . . . . . . 8554 | 26.2 80.2 10.5 3.9 44 | 1.0
Kgl. Weinberge. . . . . 5445 | 15.8 71.2 85 491 81 | 1.3
ZiZfov . . . . . . .. 14471 | 35.1 79.7 10.1 55 3.6 1.1
DBorftddte . . . . . . . 31803 | 25.3 78.9 9.6 5.3 5.1 ; 1.1
PBrag und Borftidte. . . | 60582 | 20.0 75.3 9.6 14 6.7 i 1.0




Die Bobemvertbewegung in Prag und BVororten.

Sn den diberfiillten Wohnungen entfallt auf Bewohner:

31

ein ein After= | . Dienft-|

Familien- | mieter ober ein Gaft

mitglied Bettgeher perfon
Nltftadt . . . . . . .. 14 5.6 84 203.8
Neuftadt. . . . . . .. 14 7.0 8.0 84.7
fleinfeite . . . . . . . 1.3 82 10.3 50.6
Pradfdin . . . . . . . 1.1 9.5 31.4 169.0
Sofephftadt . . . . . . 1.8 2.4 38.9 302.7
BySeprad . . . . . .. 1.3 6.1 25.5 119.6
HoleSovic Bubna . . . . 1.2 6.1 45.0 126.6
Prag iiberhaupt . . . . 14 5.2 11.8 115.1
Rfarolinenthal . . . . . 14 6.4 11.5 90.1
Smidov. . . . . . . . 1.2 7.0 225 119.0
&Kgl. Weinberge. . . . . 1.3 74 12.5 78.1
ZiZfov. . . . . . . .. 1.2 6.4 27.8 81.1
Borftivte . . . . . . . 1.3 6.7 19.5 92.2
Prag und Borftddte. . . 1.3 5.9 14.8 101.8
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Vorbemerfung.

Die Ynregung zu den Unterjudjungen, welde id) iiber die Entwidlung
Wiens und die im Laufe der lehten viergig Jahre bdafelbit vorgefomumenen
Rerdanderungen bder Grundmerte anjtellte, verbanfe id) Herrn Profeffor
Dr. Gugen von Philippovid), welder mid) im vorigen Jahre erfudite, eine
Bufammenitellung der Grundwerte Wiend nad) den eingelnen Begirfen fiir
bie Seit von der erften Stadterweiterung b. i. ungefdhr vom Jahre 1860
bis jur Gegenmwart anjulegen, welde vergleidende Jufammenitellung er jur
Berfafjung einer fiir die Parifer Weltausftellung beftimmten groferen Arbeit
bendtigte.

Unfangsd hatte id) grofe Bedenfen gegen ein foldes Unternehmen, da
id mir einerfeitd ber Sdywierigfeit biefer Wrbeit bemwuft und anbererfeits
itberjeugt war, dafy eine derartige Jufammenftelung vielfaden Anfedtungen
von Fadymdnnern, welde anberen Anfdauungen itber die Grundmwerte
huldigen, audgefest fein werbe. Jd) mufte aber {dlieplid) die Ridtigleit
bes Cinwanded ed Herrn Profeflor von Philippovid), daf der Eriten biters
reidifhen Spar-Caffe basg grofte und verldplidjte Material zur Verfiigung
ftebe, zugeben und Habe nad) ven Sddsungsdprotofollen unferes Jnjtitutes
die Jujammenitellung bder Grundmwerte in Wien fiir die Jahre 1860—1899
verfudyt.

Obwohl bas Material fiir diefe Jufammenftellung fonad) nur aus
diefer einen uelle gefdhdpft ift, Dbiirfte biefe Wrbeit dennod) Unfprud) auf
Ridytigleit haben, dba die Sdydsungen der Crften bHiterreidifden Spar-Caffe
gerabesu beftimmend fiir ben Preig der NRealitdten im Berlehr gemworben
find, ein Crfolg, ber gewif geigt, dah die in ben Shisungen unferer An-
ftalt niebergelegten Anfdhauungen unferer BVertrauendmanner im grofen und
gangen die ridtigen find. Wenn der Shigungsfommiffion unferer Wnjtalt
oft der Borwurf gemad)t wird, ihre Sdhdsungen felen zu nieder, o ift

g *
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barauf ju ermidern, bap die Rommiffion fiir die griftmiglide Siderung
ber Hypothefarforberungen bder Sparfaffe Sorge su tragen Bhat, baber
aud) nidt jeber voriibergehenden, mandmal nur Finjtlid) gefdaffenen
Steigerung der Grundpreife folgen bdarf, fonbern bie Konfolidierung ber
Berhaltniffe abmarten und forgfaltig priifen muf, ob die Ausdehnung der
Berbauung nad) einer gewiffen Ridtung einem vorhanbenen Bebiirfniffe
entfpridht, und ob die thatfadlid und mwdhrend eined ldngeren Ieitraumes
ergielten Hoheren Mietzinfe einer beftimmten Gegend die Steigerung bder
Grundwerte dortielbjt redtfertigen.

Einleitung.

Gine Darftellung der Bobenwerte eined groferen Stadtgebietes mup
wegen ber Mannigfaltigleit der Wertbeftimmungsdgriinde von einem Typus
audgehen, ber eine miglihft grope Menge der eingelnen in Berfehr fommen=
ben Plae reprdfentiert und dadurd) erft eine BVergleidhbarfeit ber eingelnen
Lagen iiberhaupt ermoglicht.

Bum Swede der Bergleidhung der eingelnen Grundbwerte Habe id) daber
bet Anlage der diefer Abhandlung angejdloffenen Tabellen iiber die im Laufe
ber Jahre 1860—1899 wvorgefommenen Berdnberungen bder Bobdenmwerte in
Wien ald Grundlage einen 20 m breiten, 25 m tiefen, regelmipigen
Mittelbaupla ohne Riidfidt auf die eingelnen Realitdten juerfannte quali-
figierte (80jdhrige ober 18jdhrige) Steuerfreibeit gerwdblt.

Edpldase mufpten bei diefer vergleidenden Sujammenitellung aufer Betradht
gelaffen werben , weil der Wert derartiger Pliate je nad) der Lage ein ju verjdieden=
artiger ift unb daber basd ganze Bild nur verwirrt hitte. Hier fei nur nebenbet
erwdhnt, daf ber Wert eines Edbauplaged wegen der befferen Ausdniigbar-
feit ftets ein Bohever ift, al3 der in feiner Umgebung befindliden Mittel-
baujtellen. Bei befonberd guten Lagen, wo der hohe Sinsg fiir bie Parterre-
gefdyaftalofalitdten einen wefentlidhen Teil ded Gefamtzinfes ausmadyt, jtellt
fih ver TWert bes Cdplages, weldjer die an und fiir fidh wertvolle Gaffen-
front tn ber Doppelten Wusdehnung zur Verfiigung Hhat, je nad) der
Dualitdt ber minberen ber beiden jufammentreffenden Gaffen um
25—350 %o hoher, alg ber TWert bes baneben befindliden Plakes in der
befferen Strafe und um 50—60 % hiher, al8 der LWert ded mnebenan
ltegenden Plages in der minder wertvollen Gaffe.

Je ungiinjtiger die Lage ift, Ddefto mehr ver{dminben bdiefe grofen
Differenzen zwifdjen Ed= und Mittelplisen, und in Lagen, welde fidh nidt
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mefhr jur Anlage von Gefdiftalofalitdten eignen, ibertrifft der Wert einer Ed-
bauitelle bie umliegenden Mittelbauftellen Faum um 10—15 %o ifhred Wertes.

Aud) auf foldhe Griinde, 'welden eine befondere (qualifijierte) Steuer-
freiheit juerfannt wurde, durfte bei diefer rbeit fein Bebad)t genommen
werben, weil der dburd) die Buerfennung der Steuerfreibeit hervorgerufene
Mebhrmwert eigentlich) einem Sufalle susujdreiben ift und baher feinen
NAuffdlup diber dle beffere odber mindergiinftige Lage eined Grundes giebt.
Bet der Bewertung einer durd) eine folde qualifizierte 18jdhrige ober
80jihrige Steuerfreiheit begiinjtigten Bauftelle ift 8 Sade einer Rednung,
bie Steuererfparung, — welde bei Befpredung der Steuern und der Ju-
erfennung  der Steuerfreibeit ausfiihrlider behandelt witdb, — nad) dem
vorausfidtlid) su erzielenden Jinfe zu erheben, felbe entfprechend su fapita-
lifieren und danad) ben Mehrwert eined jolden Bauplases gegeniiber einem
anberent, in gleider Lage befindliden, jedod) nur die gemwihnlide 12jdhrige
Steuerfreiheit geniependen Plate fejtaujtellen. Naddem die Steuererfparung mit
ber Hihe bed ju erzielenden Jinfed und mit ber Dauer der Steuerfreifeit jteigt,
erhoht fih per Wert eincr Bauftelle mit qualifijierter Steuerfreiheit perzen-
tuell nad) ber gitnjtigeren Lage und nad) der ldngeren Dauer der Steuer-
freieit; die Werterhohung einer Bauftelle in ben bejferen Lagen durd) die
18jdhrige Steuerfreiheit betrdgt ca. 40—50 %0, durd) die 30jdhrige Steuer-
fretheit ca. 50—60 %o ihred jonftigen LWertes.

Gndlid) mupte id) aud) begitglich der Geftalt und der Tiefe ded Grundes
die Befdrintung madyen, dak in diefer Jujammenitellung nur der Durd)jdhnitts-
wert eined m? von einem regelmdfigen ca. 20 m breiten und ca. 25 m tiefen
Plase angegeben ift. I wahlte einen Grund mit diefen Dimenjionen, weil
fid) derartige Plage mit Riidfidt auf thr entfpredjended Verhdlini3 von Breite
und Tiefe am beften jur WVerbauung mit einem Gaffen-Doppeltraft und einem
mit diefem in Verbindbung jtehenden Hoftraft eignen und infolge diefer ihrer
giinjtigen Augniigbarfeit ald TNormaltype befonders geeignet find. Rldge
mit einer jdmdleren Front, nod) mehr aber folde mit eimer grégeren
Tiefe find im Durdidnitte mit einem geringeren Werte per m? anzunehmen,
weil ber riidwdrtige Teil bed Grunded nur ju minderwertvollen Hof-
wohnungen odber bei befonberd grofer Tiefe nur mehr fiiv Wertftitten oder
Fabrifdbauten oder fogar nur ald Lagerplap vermendet werden fann, weshalb
aud biefem Teil ded Grunded nur ein bedeutend geringered Jindertrignis
ergielt wird.

Plage mit etner geringeren Tiefe — forveit fie fid) tiberhaupt nod
entfpredjend verbauen laffen — DHaben anbererfeitd, befonderd in giinftigen
Qagen, durdfdnittli) wiecber einen hoheren Wert, weil dag hobhe Crirdgnis
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fiir die Gaffenlofale ausidlaggebend ift und aud) die Jinfe fiiv Wohnungen,
beren Hauptbeftandteile fid) nur im Gaffentralte befinden, ftetd hobher find,
ald fiir folde, von welden aud) nur ein Teil bem Hofe zugefehrt ift.

a3 nun bdie Art der Anlage der Tabellen felbft anbelangt, o ging
id) babei in folgenber Weife vor:

RNad) Bufammenfafjung der gleidmertigen Lagen (Stragen und Gaffen)
in jepem DBegirle, fudte id) den Wert jeber eingelnen biefer Gruppen
(Rategorien) in ben verfdhiedenen Jeitperioben baburd) feftzujtellen, baf idh
fiir jebe Pofition mwenigftens 5 Beifpiele ausd den Sd)isungsprotofollen der
Griten Siterveidyijden Spar-Caffe wdhlte und den Durd)jdnitt ausd den dort-
felbft angegebenen Grunbpreifen ald den bamald geltenden Wert bes Grundes
in der betreffenden Lage annahm?,

Da fid) gropere Verdnderungen in den Bobenmwerten unter gewshnliden
Berhaltniffen nidht von einem Jahre auf dad andere volziehen, war e3 aud
nidt notwendig, die Werte von jebem eingelnen Jahre angufiihren, fondern
es geniigte nad) meinem Dafiirhalten gur fyjtematifden Darftellung der Ent-
widlung der Bobenmwerte die Angabe in griferen Jeitabdmitten (ungefdhr
5 QJahre), in welden fid durd) die Bunahme bder Bevilferung, ber Ber-
bauung 2c. eine bebeutenbere Cinmwirfung auf bdie Grunbdpreife fiihlbar
madte. Dad Jufammenfafjen ber Jahre 1860—1866 deutet an, bap in
biefer Periobe feine grofen BVerdnberungen in den Grundbmwerten erfdeinen;
bie weiterd nod) in den Tabellen vorfommende Angabe mehrerer Jahre
1872/78 und 1875/78 f{oll anbeuten, daf fidh) im ZLaufe biefer Beit eine
gropere Sdymanfung funbgegeben hat und erft in bem angegebenen Gnd-
texmin pie Wertdiffereny su fonftanterem Audbrud fam. JIn einigen Fdllen,
in melden auperordentlide Creignifle grofere Verdnberungen in den Wert-
verhdltniffen Hervorgerufen BHaben, btelt id) e8 fiir sweddienlid), eingelne
Sahre eingufdjalten ober Iiirzere Beitabjdynitte fiir die Angabe der Werte ju
wiblen.

1 Mit Riidfiht auf bie verfdiebene Feftalt der eingelnen der Sdhisung unters
jogenen Plase und aud mit Riidfidht auf die verfdiebenen Anfdauungen der bei
ben Sddpungen fungierendben Bertrauendmdnner ergaben fid) jebod) bei bdiefen BVer-
gleidungen oft grofe Differengen, und e3 wdre mir unter diefen Umftdnden bei
aller Sorgfalt mwahrideinlid nidt mbglid gewefen, ein ridtiged8 Bild ber BVer-
dnberungen in ben Grundmerten wihrend der eingelnen Perioben ju geben, wenn
mid) nidt bei diefer Sufammenitellung Herr Arditett Karl Stephann, ein feit dem
Sahre 1864 in der Praris ftehender, auperordentlidh verfierter Fadymann, mit feinem
Rate mwertthitigit unterjtiipt batte, woflir id ihm su befonberem Danfe ver-
pflidhtet bin.
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Trop Dder ebenerwdhnten mehrfaden Cinfdrinfungen in Besug auf
(eitalt und Lage des jur Bergleidung ferangezogenen Grunbdes ftellte fidh
bet diefer Grundmwertzufammenitellung die Notwendigfeit herausd, in vielen
Falen nur die Marimal- und Mintmalgrenze, swifden welden fid) die Grund-
werte der in eine Gruppe zujammengefafiten Strafiensiige bewegen, anzugeben,
weil fonft faft jede einzelne Gafje feparat hitte behandelt werben miiffen und
{hlieklidh aud) dad nidht geniigt hatte, nadydem felbft in einer und derfelben
CStrafe Differengen im Werte der eingelnen Plige vorfommen; beifpieldmweife
ift faft immer ber Wert ber dem Centrum oder einer RabdialftraBe ndber-
liegenden Griinde ein bHoherer al8 Dder weiter entfernten Pldse, oder in
RadialftraBen der Wert ber in der Nihe oder gegeniiber einer verfehrareidjen
Seitengaffe [iegenden Plidge hiher, ald der der {ibrigen Plige, welde nidht
durd) folde giinftige Mebenumitinde beeinflupt werben.

Die Wertbewegung der Griinbe im eingelnen wird in den unten folgen-
pen Tabellen ju geben verfudyt. Vorerft follen aber die Momente, welde
auf ben Grundwert beftimmenden Einfluf ausiiben, erbrtert werdben.

Grijter Abjdhnitt.
Beftimmungdgriinde der Grundiwerte,

Da bei ber vorliegenden Befpredjung der Grundmwerte von der Ber-
wertung der Griinde in Wien ald Lagerplase ober Kulturgriinde abgefehen
werben barf, fann al8 allgemeiner Grundfap aufgejtellt werben, dap der
Grundmwert beftimmt wird einerfeitd durd) die Hihe ded Crirdgniffed eined
(Bebdubes, mweldjed auf dem betreffenden Grunde bei entfpredenver Hus-
niigung desdfelben ervidhtet werben fann, anbdererfeits durd) ben jeweil3d gelten-
ben Bindful, welder ver Kapitalifierung diefed Crirdgniffes su Grunde ge-
legt mwerben muf.

Unter Grirdgnis darf man jedod) nid)t den Jindertrag nad) Abzug der
Steuern und Haudauslagen verftehen.

Dag Crirdgnid im ridtigen Sinne ded Worted erhdlt man erft, wenn
man von bem Jingdertrage aufer den oben angegebenen effeftiven Auslagen
aud) nod) jene durd) den vorausfidtlid) langeven ober Firzeren Bejtand bes
Haufed bedingte Luote in Abjug bringt, welde ur Umortifterung bded
jum Bau bed jindtragenden Dbjeftes vermenbdeten Anlagefapitaled not-
wendig ift.

Nur eine Bejtitigung ded oben angegebenen Grundjaped ift ed, dap
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gewiffe Befdranfungen in der Vevbauung oder Gemwdhrung von qualifizierten
Gteuerfreifeiten herabmindbernd ober erhohend auf ven Grundmwert einmirfen.
Griinde, welde infolge gefeslider Lorfdrift ober privater BVereinbarung in
Bezug auf die Art der BVerbauung gewiffen Bejdyranfungen in der Srope
ber verbauten Flidhe oder ber Angzahl der Gefdjoije unterliegen, haben im
allgemeinen einen gevingeren (Jrunbmwert, al8 bdie iibrigen einer derartigen
Befdranfung nidt unterliegenden, fonft gleidymwertigen Griinde, mweil auf
einer gleidgropen Grundflidie nur ein Gebdube mit einem geringeren Bins-
evtrage erricdhtet werden fann. Wndererfeitd haben (riinde, venen durd) ge-
feglide Beftimmung eine aupergewshnlidhe Steuerfreibeit zugeftanden ijt,
einen hoheven Wert, weil fiiv ein auf einem begiinftigten Grunbde erricdhtetes
Haus die Auglagen an Steuern wihrend eined lingeven JSeitraumes ge-
ringer find, al8 von ben auf anberen nidit begiinftigten Griinben erbauten
Hiufern,

Wir wollen nun bie einzelnen Absugspoften einer Befprehung unter-
stehent und beginnen mit den Steuern.

Bei dem wefentliden Cinfluf der in Wien zu entriditenden Steuern
auf bad Crirignig eined Dbjeftes miiffen wiv etwas ausfiihelidher iiber die
Hobe ber Gtewern und iiber die Gewdhrung von Steuerbefreiungen be-
tidyten.

Die Gebdudefteuer, deren Negelung auf vem Gebdubdefteuerpatent vom
28. Februar 1820 beruht, betrug urfpriinglidh 18 % Ded nad) Abzug von
15 /o fiir Crhaltungsioften vom Brutto-Jinfe verbliebenen Netto-Jinfes. Jm
Jabre 1850 wurbe die 18 %/oige Steuer auf 16 %o herabgefest, dafiir aber
ein bie Cinfommeniteuer vertretender Ys Sufdlag hinzugefiigt. JIm Jabre
1859 mwurde ein weiterer Bufdlag (Kriegdsufdlag) angeordnet, der ur:
fpriinglid) mit e und vom Jahre 1863 an mit /s ber Hauszinsfteuer
feftgefest wurbe, welde jonad) fdhon Damals die Hohe von 2623 %0 er-
reidit hatte. it ber Gebdudefteuernovelle vom 9. Februar 1882 R.G.BI.
Nr. 17 wurde die Cniridtung der Hausdjinsfteuer im allgemeinen in ber
Art geregelt, dafp bei Wiener Haujern von dem nad) Uusfdjeidbung bder
Bind- und Sdyulfreuzer! verbleibenden riditig geftellten Metto-Jinfe 150
an Crhaltungd- und Amortifationsfoften in Absug gebradit und vom Refte
bie 26 %5 %oige landesfiirftlide Steuer beredhnet wird, zu mwelder dann

1 Die Binds und Sdulfreuger find Umlagen auf den Mietzing, welde die
emeinde Wien auf Grund besd § 52 ihred Statuted jur Dedung der Gemeinbde-
bediirfniffe im allgemeinen bejw. fiit Sdulzwede big jur Marimalhdhe von 15 fr.
von jedem Jindgulden einubeben beredhtigt ift.
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bie jeweilig feftgefehiten Gemeinbe- und Landedumlagen hingufommen, Der-
seit werben bemnad) an OSffentliden Abgaben vom Bindertvag eined fteuer-

pilidhtigen Daufes entrichtet:

Die lanbesfiirftlide Steuer mit 262/3%0 ober vom Brutioginfe . . . . 20.75%

Die Lanbdesumlagen mit 25% bder landesfiirftliden Steuer ober vom
Bruttozinfe . . . . 5.19%

Die Gemeinbeumlagen mtt 210/0 ber Ianbeﬁfurft[td)en Gteuer ober vom
Bruttogzinfe . . . 4.36%

Die Binsd- und 6d)ulfreuaer mtt 9‘/4 °/o pom SZettogmie ober pom %ruttoamie 8.47 %

Der Militdrbequartierungsbeitrag! mit Y10% vom Nettojinfe ober vom
Bruttozinfe . . . . . . . L o L Lo . . L. . ... 008%
Bufammen  38.86%

Hierpon fommt der auf Grund bed Gefetes vom 25. Oftober 1896 R.G.Bl.
Nr. 220 ftatuierte Nadjlaf der 5au§3m§1’teuer bersett 11.2%0 ober

vom Bruttoginfe. . . . . e e o ... 2329
in Abjug, fonad) bleiben zur Gxxtnc[;tunq e e e e e, 36.54%

vom Bruttozinfe.

Dagu fommen nod die Kanalrdumungs- und Wafferbegugsgebiihren,
welde nad) ber Grofe be3 Haufes, der Anzahl der Berwohner und bdemt
thatfad)liden Wafjerverbraud) entridtet werben, fid daher nidt tn Pro-
genten pom Bruttozinfe ausdriiden laffen und wegen ihrer Geringfiigigleit
aud) nidt von Belang find.

Gine Ausnahme von bdiefer allgemeinen Tegel der Steuerberedynung
bilben die Gebdude einzelner im Jahre 1891 mit der FNeidhshaupt- und
Refivenzftadt IWien vereinigten Gemeinden und Gemeinbdeteile und zwar der
Dridgemeinden Simmering, Hependorf, Laing, Speifing, Breitenfee, Ober-
St. Beit, Unter-St.Beit, Hading, Baumgarten, Hiitteldorf, Ottafring,
Pogleinadorf, Gerfthof, Salmannsddorf, Neuftift am Walde, Ober-Sievering,
Unter-Sievering, Gringing, Nupdorf, RKahlenbergerdorf, Dornbad), Neu-
waldegg, Raifer-Cberaddorf, WAltmannaddorf und Jnzersborf am Wienerberge,
weldje ufolge der Gefege vom 9. Juli 1891 R.G.BL Nr. 97 und vom
5, Januar 1896 R.G.BL. Nr. 18 bid zum Jahre 1898 vom Mettoginfe
30%0 an Crhaltungd- und Amortifationsfoften in Abjug bringen fonnten
und vom Refte nur eine 20 %oige landesfiirjtlide Steuer zu entridten
hatten. Bei biefen Haufern tritt vom Jahre 1898 an fucceffive eine €r-
hohung der Steucr und eine Herabfepung der in Absug su bringenden Er-

-1 Der Militdrbequartierungsbeitrag ift eine Umlage auf den Mietsing, welder
sur Dedung der von ber @emeinde Wien fitr Militdreinquartierungdzmede ju
leiftenben usgaben eingehoben wird.
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faltungsfoften etn, bi3 diefelben im Jahre 1912 gleid) ben fibrigen Haufern
Wiend nur 15 % an Crhaltungdfojten in Absug bringen bdiirfen und bie
26 2/3 %o ige Steuer entridhten miiffen.

Um bdie Bauthdtigleit anjuvegen, wurben aber fdon zur Seit der
Regierung der Kaiferin Maria Thevefia ben Neubauten Steuerbefreiungen
jugeftanben.  Diefe Steuerbefreiungen find in ben verfdiedeniten Formen
aufgetveten, und eine einheitlide Regelung erfolgte erjt mit der faiferliden
Cntidliepung vom 10. Februar 1835, mit welder den Neubauten eine
sebnjibrige, den Umbauten eine adtjdhrige Steuerfreibeit sugefidhert wurbe.
Jm Laufe ber Jahre wurben jebod) biernon mannigfade Ausnahmen ge-
fdaffen. Mit der faiferliden Cntjdliefung vom 14, Mai 1859 mwurde
ben RNeubauten, welde innerhald 5 Jahren vollendet wurben, eine adjtzehn-
jdbrige, den Jeubauten, welde innerhalb 10 Jabhren vollendet wurden, eine
fiinfzehnjdbrige Steuerfreibeit guerfannt. Mit dem Gefese vom 16. Augujt
1865 wurbe ben big 1867 fertiggeftellten Feubauten eine fiinfzehnjabhrige,
ben Mmbauten eine zwilfjahrige Steuerfreiheit sugeftanven. Eine gleide
Begiinftigung mwurbe mit den Gefegen vom 14, November 1867, vom
24, Degember 1869 und vom 15. Juni 1871 jenen ebduden -erteilt,
welde big Enbe bed Jabred 1869 bejiehungdmweife 1870, 1871, 1872 und
1873 vollendet wurben. Turd) dad Gefep vom 18. Mirz 1874 R.G.BL.
Nr. 18 wurbe die Befreiung von ber Hausdzingdjteuer fiir Meubauten, Um-
bauten und JBubauten auf 25 Jabhre erweitert, wenn Ddiefelben in den
Jahren 1874, 1875 undb 1876 begonnen und big 1876 vollendet wurben,
bie iibrigen Bauten, mwelde vor dem Jahre 1874 begonnen und big 1875
vollenbet waren, erhielten al8 Neubauten bdie fiinfzehnjdbhrige, ald Umbauten
die 3wblfjabrige Steuerfreibeit. Durd) bag Gefes vom 15. Mary 1876
R.G.BlL Nr. 31 mwurbe den Neubauten und Umbauten, welde in den
Jahren 1877 und 1878 vollenbet mwurben, eine wangigjihrige Steuer-
freibeit, jenen, weldje in den Jahren 1879 und 1880 pollendet wurbden,
eine fiinfzehnjdhrige Steuerfreibeit zuerfannt. Cndblid mit Gefes vom
25. Miry 1880 R.G.BL. Nr. 39 mwurbe im allgemeinen ben Neubauten
und Umbauten eine 3wilfjihrige Steuerbefreiung sugeftanden.

Diefe Steuerbefreiungen beziehen {id) jebod) nur auf bdie landesfiirjt-
lide Steuer, mwibrend bdie Lanbed- und Gemeindeumlagen und auferdem
feit bem Jahre 1849 bdie jogenannte 5°oige Steuer vom Crirage haus-
indjteuerfreier Haufer entvidhtet werben miffen. Solde Haufer, welde
bie gewdhnlide Steuerfreibeit genieffen, baben an Sffentliden Abgaben
wibrend biefer 12 Jahre 21.99 % bed Brutto-Jinfed zu entridten; nady
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Ablauf ver 12 Jabre tritt dann die BVerpflidtung jur Bahlung der oben
angegebenten 36.54 %/0 de3 Brutto-Jinfes ein.

Gine qualifiierte Steuerfreibeit mit teilweifer Befreiung von Dden
Lanbes- und Gemeinbeumlagen wurde mit der faiferliden Entidliefung vom
14, Mat 1859 den Stadbtermeiterungsdgriinden! jzugeftanden und zwar in
der Dauer von 30 Jahren fiir jene Bauten, welde innerhaldb 5 Jahren
nad) ber Ausbietung bed Dbetreffenden Bauplases vollendet, und von 25
Jahren fiir jene Bauten, welde innerhald 10 Jahren nad) biefem Termine
fertig gejtellt wurben; bdervartige Hiufer geniefen wibhrend der erften 10 Jabre
aud) bie Befreiung von den Gemeinde- und Landedumlagen und entridjten
wihrend biefer Jeit dbaber nur die Jind- unb Sdulfreuzer und die 5%oige
Steuer famt den auf diefe Steuer entfallenven Jufdlagen d. i. 14.43 %%
bed Bruttozinfes. Nad) Ablauf bdiefer 10 Jahre hHhaben fie zwar bdie
Gemeindeumlagen zu zahlen, geniefen aber wihrend bed Refted der Steuer-
freieit nod) bie Befreiung von bder landesfiirftlihen Steuer und bden
Lanbedumlagen und Haben fonad) ca. 18°%0 bed Bruttozinjed 3u ent=
ridyten.

Mit ver faiferliden Uerordbnung vom 21. Augujt 1899 R.G.BL
RNr. 167 ift den Griinden der RKaifer Frang Jofefs-Kaferne und einigen
der Gemeinbe Wien gehorigen Pargellen im IIL unbd IV, Begirfe eine
dreifigjdhrige Steuerbefreiung fiir jene Bauten, welde innerhaldb 10 Jahren
und eine fiinfundbywangigjahrige Steuerbefreiung fiir jene Bauten, welde
innerhalb 20 Jahren nad) der Ausbietung diefer Rldke vollendet werben, zu-
etfannt mworben. Die Steuererfparung eine3 fiinfundsmwangig- vefpeftive
oreifiigjahrig fteuerfreien Haufes betrdgt fonad) gegeniiber der gewdhnliden
ywblfidhrigen Steuerfreiheit in dben erften 10 Jahren 7.6 %0, in ben wei
weiteren Jahren 4 %o und in dben folgenden 13 besiehungdweife 18 Jahren
18.5 % bed Bruttozinfes.

Durd) dad Gefes vom 5. Upril 1893 R.G.Bl. Nr. 54 wurbe einer
Anzahl von inbividuell beftimmten Hiaufern (1263), beren Umbau aqus
Berfehrariidfidten mwiinfdendmwert erfdien, die adtzehnjdhrige Steuerfreibeit
und bdie Befreiung von den Landed:- und Gemeinbeumlagen jugefidert,
wenn der Umbau bdiefer Hiaufer innerhaldb 10 Jabhren erfolgt. Hiufer,

I Dag find jene Grunbdfladen, welde nad) Entfernung der friifer den I. Be-
sirt umgebenben Feftungdwille und Grdben der Verbauung iibergeben und teilweife
su dffentliden Bauten, teilweife fiir Privatbauten beftimmt wurben. Aud dem Crid3
der an Private verfauften Griinbe wurbe ein eigener Fonds (Stabterweiterungsfonds)
gebilbet, ber allmdblih dburd) die Crridhtung bffentlider Bauten aufgesehrt wurbe
begrw. mwird.
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welde biefer Begiinftigung teilhaftig mwerden, zablen wihrend der 18 Jahre
nur die Bind- und Sdulfreuzer fowie die 5 oige Steuer jamt den Ju-
fdlagen Biervon, im gangen nur 14.4 % bes Bruttozinfes. Die Steuer-
erfparung  eined foldjen adytzehnjdhrig fteuerfreien DHaufes gegeniiber der
gerwdhnliden swolfidhrigen Steuerfretheit betrdgt in ben erften 12 Jahren
7.6 %0, in ben weiteren 6 Jahren 22.1 %0 De3 Bruttozinfes.

Die Hausauslagen, worunter die Reparaturen, die Auslagen fiir
Waffer, Beleudtung und fiir den Hausbeforger, fomwie aud) eventuelle
Abminiftrationsfoften geredhnet mwerben, find je nad) der Lage ded Dbjettes
und ber dbamit verbunbenen Grife ber Wohnungen und Befdjaffenheit der
Bewohner verfdieden ; fitr ein grofered Haus in einer giinftigen Lage werben
burd)fdhnittlih 4—>5 %o bed Binfed jur Dedung ver Haudauslagen geniigen,
wihrend zu diefem Jwede fiir ein Haud in fdledhter Lage, bei mweldem
fdon mit Ridfidt auf bdie monatlide ober widentlidhe Cinfaffierung
bes Binfes bie Abminiftrationsfojten ungleid) hohere jind, 8—10°0 Dbes
Binfea in Anjprud) genommen mwerbden.

Gbenfo wie die Hausauslagen mit der minderen Lage Dded Haufes
fteigen, vermebren fid) aud) mit dem Ubnehmen der Lage die Leerjtehungen
und bdie Uneinbringlidifeit bed Jinfed. JIn giinftigen Lagen fommen Leer-
ftebungen felten, Uneinbringlidhfeit bes Jinfes faft nie vor, wdhrend in
{dlediten Lagen mit bdiefem Faftor al3 einer regelmifig wieberfehren-
ben Grideinung von vornberein gerednet werben und bdaher ein be-
ftimmter Progentfa ded Jinfes fiiv diefe Ausfdlle in Abfdhlag gebradt
werben muf.

Weiters Bhaben mwir nod) den ECinfluf, welden die Hihe der sur
Amortifation ved Anlagefapitales erforderliden Quote auf dag Crirdgnis
audiibt, su befpredjen.

Bet dem ftetigen Fortjdhritt im Komfort, in ber usftattung und in der
Cinteilung ver Wohnungen entfpridyt felbft ein folid gebauted Haus nady un-
gefahr gmwangigjihrigem Beftanve nid)t mehr allen Anforberungen, die feitens
der Mietparteien geftellt werben; bas Jinertrdgnid wird daher jdon etwas
juriidgeben, wenn nidt etwa der Ausfall durd) bie Steigerung der Gefd)iftszinfe
wettgemadyt wird. Je dlter vag Haus, e unmobderner dasdfelbe wird, bdefto
melr muf der Cigentiimer mit feinen Binsforberungen hevabgehen, um feine
Parteien fiir ben Entgang vieler Annehmlidyieiten, - weldhe in neuen Hdufern
geboten werben, su entfhddigen und bdaher jun BVerbleiben zu veranlafjen
ober, wenn bieg nidt gelingt, neue geniigfamere Parteien, die aber aud) nur
einen nieberen Bin3 zahlen, zu gemwinnen. A3 Veifpiel bHierfiir [onnen
wir ein alted Haud im I. Begirfe in ber Riemergaffe anfiihren, defjen Jinz-
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ertridgnid vom Jahre 1885 per 10200 fl., auf 7050 fl. im Jahre 1899
gefunfen ift. Sdlieglid) belfen aber aud) diefe Ausfunftdmittel nidt melr,
und ber Cigentiimer ijt gegmwungen, fein Haud ju demolieren und durd) ein
neued zu erfepen. Diefer Beitpunft, in weldem fid) daher dad Anlage-
fapital fiir 9ag nun zur Demolierung gebradite Hausd amortifiert haben
muf, tritt bei minberguten Haufern in ungiinftigen Lagen bedeutend friifer
ein, al3 bei guten Haufern und ijt daber fiir die erjteren eine weit gropere
Amortifationsquote erforderlid). Die Bauloften eines ebenerdigen Wohnhaufes
in guter Qage und daber aud) entfprediend guter Ausftattung betragen per 1 m ?
ca. 70—75 fl., jebed weiteren Gefdofies 35—40 fl., fo dap 1 m? Bau eined
foldpen breiftodigen Haufes auf 180—200 L., 1 m? eined vierftodigen Haufes
auf 220—240 fl. su jtehen fommt. Die Baukojten eine3 ebenerdigen Haufes in
minder giinftiger Lage und dementfprediend einfadjer Ausjtattung betragen per
1 m? 40—45 fl., jeded weiteren Gefdjoffed 18-—20 fl., fobap 1 m? eines
foldben dreiftodigen Haufed auf 90—100 L., 1 m? eines vierjtddigen Haujes
auf ca. 120 fl. su ftehen fommt; e3 find daher die Herftelungsioften eines
folden Haufed minderer Gattung wobhl bedeutend geringer, aber dag auf
bie Herftellung vermendete Anlagefapital muf in unverhdlinidmdpig Hirzerer
Beit amortifiert werben, da ein foldes Hausd trop Aufwendung der erforber-
liden Grhaltungsfoften infolge der weitausd groferen Wbniipung bdurd) bdie
Parteien in einem viel fritheren Seitraum unbewohnbar und sum Umbau
teif wirb. Beifpieldweife wird ein Haus in der inneren Stadt aud) nad
einhunbertfiinfzigjdhrigem Beftande immer nod) einen, mwenn aud) im Ber-
gleihe gu feinen neueren Nadybarhdufern geringeren, aber dod) nod) ziemlidy
giinftigen Bindertrag liefern, wdhrend einem Haufe in Ottafring oder Unter-
Meidling durdfdnittlidh nur eine flinfig- bi3 hodjtens fedzigidhrige
Lebengdbauer zugefproden werden fann. Die Amortifationsquote flir ein
Hausd in guter Lage wird daher nur ca. 2 %o ded Jinfes betragen, wihrend
bei einem in ungiinftiger QLage befindlidhen Haufe bid su 5% ded Jinfes
sur Amortifation des Unlagefapitel aufgervendet mwerden miifjen.

Aus ben vorangefiihrten Griinben ift e3 unridtig, Hiufer in ver-
fdievenen KLagen mit bdemfelben Jindertrage fiir gleidywertis u  Halten.
Diefen Fehler begeht die Verordnung der Minifter der Juftiz, ded Inneren
und be3 Uderbaues vom 25. Jult 1897 R.G.BL. Nr. 175 (Realfdip-
orbnung), inbem diefelbe in den § 19 und 20 anorbnet, baf jedes Dber-
landeggeridht fiir feinen Sprengel big Ende Degember jeben Jahred fiir das
nadyijte Jahr den Jindfup su bejtimmen hat, nad) weldem der fiir land- und
forftmirtidaftlide oder fiir ©ebdude obhne land= und forftwirtdaftliden
ober indbuftriellen Betrieb ermittelte Meinertrag zu Iapitalifieren ift; Dderzeit
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tft thatfadhlid) vom Giterreidhifdien Oberlandedgericdhte bejtimmt, daf bei epefu-
tiven Sdjdsungen ein 4 %oiger Jindfuf zur Kapitalifierung ded Rein-
ertraged angumwenden ift, wovon nur abgegangen mwerben fann, wenn beide
Gadyverjtindigen fibereinjtimmend die Anmendung diefes Jinsfufes fiir den
fpectellen Fall ald3 nidt angemeffen erfldren.

RNadpem wir hier nur die Wiener Berhdltnifje zu befpreden Haben,
wollen wir davon abfehen, nadjjuweifen, daf ed unmioglid) ift, einen ein-
eitliden 3Zindfuf zur RKapitalifierung ded Reinertraged von Haujern in
Wien, in den Provingftidten und auf dem fladen Lande ju firieren; wir
wollen nur barauf bhinmweifen, daf jdon in Wien felbjt bdie BVerhiltnifie
in Den eingelnen Begirfen, in den eingelnen Lagen jebed Bezirfes unbd felbit
bei jebem eingelnen Objefte fo verfdjieden find, daf ber Jinsfuf, welder
behufd Grmittlung ved Wertes bed betreffenden DHaufed jur Kapitalifierung
besd Meinertrages angunehmen ift, jedbem eingelnen Objefte angepaft
werden muf.

Fiir die Beftimmung bdiefed Sinsfuffes find mafgebend bdie Lage
und Solibitdt bed Gebdudes, die Art der BVerbauung und dad Alter des
Baues.

Bei einer giinftigen Lage und der damit zujammenhingenden groferen
€olidbitdt be3 Baued find — mwie bereitd friiher bhervorgehoben wurve —
infolge ber befferen Befdaffenbeit ber Bewohner und ver geringeren Ab-
niigung die aufergewdhnliden Crhaltungsfojten und die Amortijationsquote
bebeutend geringer, und man wird daber unter jonit gleiden Borbebingungen
beijpieldmeife Den RNeinertrag eined DHaufed in den befferen Lagen bed
1. Bezirfes mit 4—4Y2 %o fapitalifieren fonnen, wihrend man bei einem
Haufe tm X. Begirfe, Ottafring ober Unter-Vleidbling eine 6—8 Yuvige
Rapitalifierung bed Reinertrages vornehmen muf.

Hinfidtlid der BVerbauung muf beriidjiditigt werben, ob der Grumd
foroohl in Beug auf die Angzahl der Gefdoffe al3 aud) mit Riidfidht auf
bie Groge ber verbauten Flide bid zum gefeplid) suldffigen Hodftausmal
audgeniit ift. Den Crirag einer vierftidigen Jinstaferne, bei welder nur
pas gefeplide Audmap von 15 %o desd Grundes oder nod) weniger alg un-
vertbauter Hofraum freigelaffen ift, wirb man beifpieldmweife mit 6%o
apitalifieren miiffen, widbhrend vielleid)t bei einer einftodigen Villa mit einem
groferen unverbauten Grunde die Anwendung eines ungefihr 3 %oigen Jins-
fuBes angemeffen fein fann.

Dag Alter eined Gebdudes iibt mohl feine Wirfung auf bdie Cr-
mafigung bed 3infed aud, aber gerade bei fehr alten Gebduben ift bie
Rapitalifierung bed Reinertraged insbefondere mit einem 4 %oigen Jins-
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fuge vollfommen unanwenbdbar. Aud) in den lepten Jahren feinesd Beftandes
nimlid) wirft ein Haud nod) ein Jindertrignid ab und auf die Erhaltung
werden naturgemidp moglid)ft geringe Koften aufgerwendet; umfomweniger aber
darf die Differeny swifden Cinnahmen und Auslagen jum Jwede bder
TWertbeftimmung gur Kapitalifierung verwendet werben. Denn der Eigen-
tiimer fann nur mebhr furge Beit fein Haud audniifen, dann ift er vor dic
Notwendigleit geftellt, e3 umjubauen. Fitr die Bewertung eined folden
Haufed darf Ddaher nur der Grundwert und bder meiftend fehr geringe
Materialwert ded alten Gebduded in Rednung gezogen und hodftens nod)
ein fleiner Auffdhlag auf die fiir einige Jahre nod) miglide Ausniigung
be3 Haufed gemad)t werdben. Die Sddsungsfommiffion ber Criten Hiter-
reidifden Spar-Caffe Hhat vor furgem ein Haus in Unter-Meidling mit
einem thatfidhlidhen Bingertrage von 1800 fl., weldes unter Sugrunde-
legung einer 4 “/oigen Berzinfung be3 Criraged epefutiv auf 19 000 fl. ge-
hast war, mit Riidfidt auf den jdledten Baugujtand, wodburd) deffen Um-
bau bald notwendig fein wird, auf 9000 fl. bewertet.

Die Folgen der Unridtigfeit dber oben citierten Minifterialverorbnung
ober mwenigjtend Dder unviditigen Anwendung bdiefer BVorfdrift zeigen fidh
aud) deutlidh, indem feither die erefutiven Sdabungen faft durdigehends su
hod) find und bie bei ben pwangdweifen Berjteigerungen erzielten Meift-
bote weit hinter ben Sdydpmerten guriidbleiben.

Nadpem wir nun die Abszugdpojten behanbelt haben, gehen wir jur
Bejpredyung bed Jinfes fiber al8 bdesjenigen Faftors, von weldem bdie
Ctevern, Haudauslagen und bdie Amortifationsquote in Absug gebradt
werden miiffen, um bdad Crtrdgnid su erhalten. €3 entfteht wvorerft die
Frage: Wodburd) wird der Jins, diefes fiir den Grundmwert fehr mapgebenve
Moment, beftimmt?

Fiir die Hihe ved Binfed ift die Lage ausfdlaggebend und hier wieber
in erfter Linie die Gefddftdlage. Der Jing fiir Gefdhdftalofale in guten
Lagen ift gany unverhiltnidmapig hobher, ald in minderen Lagen, in welden
er nur um wenige3 den Jind einer Wohnung in derfelben Grife iiber-
fteigt; in Den beften Lagen iibermwiegt der fiir die Partervegefdiftslofale ce-
jablte Bin3 den bed gangen iibrigen vier- ober fiinfitodigen Haufed, obrwoh!
hier ba3 erfte Stodwert (jogen. Wezzanin) aud) ju Gefddftdzmeden mit
einem bebeutend hoheren — ungefdhr dem Ddoppelten — Bind vermietet
witd al3 eine Wohnung. Jn erfter Linie beeinfluht hier dber Mietzind der
Gefdpaftalofale dag gefamte Srirdgnid und dadurd) mittelbar den Grund-
wert. A3 Regel gilt: 1 Duadratflafter (= 3.6 m?) eined regelmdpigen
10 Klafter = 20 m breiten und 13 RKlafter = 25 m tiefen Grundes ijt
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ebenfoviel mwert, al3 fiir eine bie gewshnlichen Dimenjionen (2.50 m Breite
und 5.50 m Tiefe) meffende Offnung eined dortelbt befindlichen (Befcf)ﬁfté‘w
Iofales an Mietzing per Jahr gezahlt wird.

Die Gefdhdfte find auf lebhaften BVerfehr angewiefen, weshalb e3 er-
flavlid) ift, baB die Gefdyiftslofale dort gefudit werben, und daB dort bie
hodhften Mietzinfe fiir diefelben gesahlt werben, wo der Berfehr am ftértiten ift,
alfo tm Gentrum bder Stadbt und in zweiter Linie in ven Radialftrafen, die
sugletd) die Hauptitrafen der Begirfe find. Wie fehr der Verfehr eine
Begend jur Gefdiftslage zu beftimmen vermag, zeigt am beften der Um-
ftand, baB am Stefansplag, Stod im Cifen, Graben, Kirnthnerftrage, in
welden Strafen der Berfehr am lebhafteften ift, fiir ein Gefddftlofal mit
1 Thiive und 1 Sdaufenjter 4000—5000 fl. an Mietsind gezabhlt wird,
wihrend bie unmittelbar baneben befindliden Stragen, wie 3. B. bie in ben
@raben einmiinbenve Habsburgergaffe, Briunerftrafe, Dorotheergaffe 2c. ald
Gefdiftslage faft gar nidt in Betradt fommen; in diefen Gaffen find
iiberhaupt faft feine Gefdhdftalofale und eined der wenigen dort vorfommen:
ben Gefddfte zablt faum ben fiinften Teil eined gleidgrofen nidit
100 Sdritte entfernten Gefdhaftalofales am Graben. '

Aud) nod) andere merfwiirbige nur durd) die Gerwohnheit ves Publifums
erflarlide Cridjeinungen treten in biefer Besiehung auf; fo ijt 3 B. in
manden Straffen der BVerfehr auf ber einen Seite ftdrfer ald auf bder
anberen, bdaber die lestere al3 Gefdhdftslage minbermwertig ijt. Befonders
auffallend ift died am Graben, wo fid) der ftarfere Verfehr von der Cde
bed RKohlmarfted an Dderfelben Seite bi3 sur Spiegelgajfe fortbemwegt, fid
hier tetlt und einerfeitd in ber Ridtung gegen die Karnthnerftrafe hingieht,
anbererfeitd quer iiber ben Graben fest in der Ridjtung gegen ven Stefans-
vlag. Die vom Hauptverfehr weniger beriihrien Teile bed Grabens {ind
daber alg Gefdiftslagen etmwad weniger gefdhibt ald die iibrigen. Aud) in
ver Mariahilferftrage ift ver Verfehr auf ver linfen Seite big jur LWebgaffe
ein lebhafterer al8 auf ber redjten Seite Diefer Strafe. Und fo fonnten
wir nod) auf viele Cigentiimlidhieiten des BVerfehres, welde auf den Grund-
wert gurlidmwirfen, hinmweifen.

Gemwiffe Befdafte verfelben Gattung fieveln fid), auf die Bequemlidhfeit
bed Publifums redjnend, weldhes feinen Bebarf in einem beftimmten Artifel
dort ju deden tradtet, wo ihm die grofte Ausdmabhl geboten wird, in einer
®ajfe ober in benadbarten Gaffen an, und e3 bilbet {id) aus einer Gegend,
welde fonjt vom Berfehre wenig beriihrt wird, eine gute Gefd)dftdgegend
heraud; fo ift der Bauernmarit, welder fid jonft infolge feiner verborgenen
Lage mweniger alg Ge[dhiftspoften eignen wiirde, mwegen der vielen dortfelbit
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nebeneinanber beftehenben Seiden-, Stoff- und Sdineidbersugehirgefdiidfte ald
Gefddftalage febr gefudt; ebenfo die Sdulerjtrae, in welder die fimt-
liden Seitungen mit ihren Unnoncierungd- und Erpeditionslofalen ver-
fammelt jind. Dod) find died nur Ungnahmen. JIm allgemeinen find gute
Gefdiftslagen nur bort, wo ein reger Berfehr berrfdyt.

Nod) in den 1870er Jabren waren nur die Sefddftslagen im I. Begird
befonberd begehrt, da bad Publifum gewshnt mwar, beffere LWaren nur in
der inneren Stadt ju faufen und jdon deshalb fonnten fid) nur Hier grifere
Detailgefdhafte halten, Mit der Sunahme der Bevslferung wurbe die Nad-
frage nad) ®efd)dftslofalen im Centrum eine immer ftdrfere, und naddem
trop diefer jtarferen MNad)frage an dem allgemeinen Principe feftgehalten
wurde, daf fid) nur verfehrareidie Gegenden Ju Gefd)iftalagen eignen, ftiegen
bie Binfe der Gefd)iftalofale in den befferen Lagen be3 I. Bezirfed anfangsd
ber 1870er Jabre fo bebeutend, baf fid) viele Gefddftaleute veranlafit fahen,
ben BVerfud) su unternehmen, in den verfehrareiden Strafen der Borjtidte,
wofelbit fid) Dbereitd ein groper Teil bed wohlhabenden Publitumd anjiffig
gemadyt Datte, Deffere Gefdydfte ju erdffnen und daburd) ber bort wohnhaften
Bevdlferung Gelegenbeit zu bieten, ihren Bebarf in ber Mihe ihrer Wobh-
nung su beden. Dad Publifum Dbefreundbete fidh nad) und nad) mit diefer
bequemeren Art des Einfaufes, und die Hauptftrafen der eingelnen Begirfe
bilbeten fid) immer mehr und mebhr su gquten Gefddftslagen ausd. Gin be-
fonberes Beifpiel hierfiir ift die Mariahilferftrage im VI. und VIL. Bezirke,
welde fid) im Laufe der 1880er und 1890er Jahre ald vorziiglide Gefd)afts-
lage entwidelt hat und Dbergeit nid)t nur dbem Bedbarf bes Begirfes felbit,
jonbern al8 beliebtefte Cintaufsdgegend faft fiir ben ganzen Mittelftand dient,
fobap Ddieje Strage nur mehr von den bejten Teilen bded I. Besirfed iiber=
troffen wirh; hier tritt aber bie auffallende Crideinung auf, bap nidt der
Teil ber Mariahilferftraie, welder fid unmittelbar an den L. Bezitf an-
fdjlieBt, ber bejte ift, fomdern, daB in Dem etwad weiter oben gelegenen
Teile biejer Strae swifden ber Stiftgaffe und Neubaugaffe die Hoditen
Dietginfe fiir Gejdaftdlofale gezahlt werden. Aud) in der Gumpenbdorfer-
ftrafe, Lerdjenfelveritrage, Alferftrafe und Wihringerfirake, welde ebenfalls
gute Gefdydftslagen zu nennen find, finben wir, baf nidit der unterite Teil
biefer Stragen fiiv Gefdaftslofale befonders wertvoll ift, fondern, baf bie
gute Gefdjdftslage erjt weiter oben beginnt. Died ift dadburd) ju erfldren,
bag im unteren Teile diefer Straken wviele dffentlide Gebdube vorfommen
und die wenigen bort befindliden Privathaufer mit ihrer geringen Angzahl
von Gefdyiftalofalen ven gefdidftlidien Verfehr nid)t in entipredenvem Mafe
anguziehen vermdgen. Jn dber WiednerhauptitraBe hat fid in den lehlin

Sdriften XCV., — Wohnungsirage. I. 4
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Jahren der untere Teil bis jur Paulanerfirde als fehr gute Gefddftsgegend
herausgebilbet.

Alle diefe als vorziiglie Gefdhaftslagen begeidmeten Strafen find
Radialjtragen mit lebhaftem Werfehre. Man fieht aber aud) Dbereits die
weitere Cntwidlung fid vollziehen; an verfdhiedenen Kreugungspuniten der
Radialftrafen mit lebhaften Seitengafien find gewifje Centren entftanben,
von wo fidy ein lebhafter Gefddftsverfehr aud) auf diefe Seitengafjen aus-
breitet. Al3 Beifpiele fithren mwir nur die Kirdjengaffe und Neubaugaffe im
VII. Bejirfe, die Sdleifmiihlgaffe im IV. Begirle an, in denen fid ein
von ver Mariahilferftrape refp. Wiedbnerhauptitrafe abgeleiteter lebhafter ge-
{daftliher Verlehr entwidelt bHat.

Die 1ibrigen Rabdialjtrafen in den Besirfen bleiben ywar hinter ver Maria-
pilferftrafe und dem unteren Teile der Wiebnerhauptitrafe weit suriid, haben
aber immerhin bereitd eine gewifje Bedeutung ald Gefddftslagen erreidht.

Derfelbe Progeh, der {id) feit ben 1880er Jahren hinjicdhtlih der Aus-
breitung der Gejdydftslagen in den Bejirfen vollzogen hat, wiedberholt fid)
nun in den friiheren BVororten feit ber Vereinigung Dderfelben mit LWien.
Aud) hier gewinnen bdie Radialftraken bedeutenden Wert als Gefdydfts-
gegenden; allen voran geht wieder vie Fortfesung ver Mariahilferftrape tn
Fiinfhaus und Rudolfsheim, dod) audy die Wahringerftrage, Hernaljerhaupt-
ftrafe, Dttafringerhauptitrae, TMeulerdpenfelverftrafe, ja felbjt die Sdon-
brunnerftrafie in Meidling Hhaben durd) ihre grofere Bebeutung als Sefdydfts-
ftragen die Seitengaffen Der angremgenven alten Bezirfe an Wert bereits
iiberflitgelt. Der Gefddftdverfehr bleibt aber in den ehemaligen Bororten
nod faft gang auf die bedeutenven RNabdialftragen befdrinit, Verfehracentren,
wie in den alten Begirfen, haben fid) nur fehr wenige gebildet, daher aud
pie meiften Seitengaffen, in welden feine Gefddftdlofale angebradt werben
fonnen, gegenitber den Hauptitrafen bedbeutend im Werte abfallen.

Sn gweiter Linie wird der Jinsertrag durd) den Wietzing ver Woh-
nungen beftimmt. Diefer hingt nun wieder von bder Lage, von der Ein-
teilung und Ausftattung der Wohnungen und von bden zur Verfligung
ftebenden Verfehromitteln ab.

Befonbers in den fritheren Jahren, als vie Verfehramittel in LWien
nod) fehr ungeniigend waren, wurde die innere Stadbt aud) fiir LWobhnungen
vom wohlhabenderen Teile der BVevslferung bevorsugt, nur war man zu
diefem Bwede nidt auf ein fo eined Territorium befdrdntt, wie bei ver
Nuswahl ver Gefdjdftslofale, nadbem {id) viele Gegenven als Sefdifts-
lagen nidt eignen, wdhrend fie fiir Wobhnungen fehr gefudht find. LWir er-
innern hier nur an die Ningftrape, welde ald Gejddftslage feinen bedbeuten-
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ben Wert hat, aber fiir Wohnungen wegen der {dsnen Ausfiht und freien
Lage nahesu die hodften Preife aufweift.

enn nun aud) die innere Stadbt wegen der unleugbaven Borteile der
centralen Qage bet dem naturgemdfen Strom Dder ftetig zunehmenden Be-
vilferung sum Gentrum und naddem aud) eine grofe Anzahl von Perfonen
infolge ihrer Befdiftigung geradbequ gezmwungen ift, in Dder inneren Stabt
su wohnen, ftetd die gefudytefte und Ddaber wertvollfte Gegend blieb und
vorausfidtlid) aud) bletben wird, fah fid dod) ein grofer Teil der Be-
vilferung bei ber wefentlidjen Verbefferung dber BVerfehramittel veranlaft, in
ven Begirfen, und gwar zunddit miglid nahe dem Centrum und in den
Radialjtrafen, welde mit den beften Verfehramitteln verfehen find, Wohnung
su nehmen. Dieg batte eine Steigerung der Wobhnungspreife in Ddiefen
Gegenden gur Folge, wodburd) aud) die Veranlafjung geboten mwar, einen
Teil Der alten Gebdube in neue, den Wnjorberungen ded anfprudydvolleren
Teile3 Desd Publifums entfpredendere Haufer umzubauen und aud) in den bis-
her nidit verbauten Gebieten neue Haufer aufpuflibren. Gin Teil Dder
weniger bemittelten Bevdlferung, welder die hoheren Jinfe in den neuen
Hiufern nidht 3u tragen in der Lage war, Judte in den beftehengebliebenen
alten Haufern, befonders der in der Nibe befindlichen minderen Seitengaffen
Unterfunft, wad ihm jebod) nur gelang, tnbem er holhere Sindanbote ftellte,
alé bie bigherigen Bewobner diefer Haujer, wodurd) audy hier eine Steige-
rung der Wietzinfe hervorgerufen wurbe.

Der aud Dden befferen Lagen verdringte Teil ve3 Publifums jog fid)
gegen Die Peripherie guriid, mwo in den auf bisher unverbauten, billigen
®riinden Pergeftellten Hiufern aud) billigere TWohnungen geboten mwerden
formten.  Durdy diefe ringfirmige Entwidlung und Ausdbehnung ver Stadt
ift es erfldrlid), dap der Bind in ben befleren Lagen nidt in vem Mafe
sugenommen hat, al8 e3 Dbie bebeutende Bunahme bder Bevijlferung be-
dingt BHatte.

Die Anfidpten bed Publifums iiber die Vorglige etner Lage ald Wohnung
find erfreulidjermeife verfdieden. Die einen wdhlen aud) su diefem Jwede
lebhafte, verfehrdreide Strafien, wibhrend bdie anberen fiir ihre Wohnung
eine tubige Lage in Der Nidhe von Parfs und Gartenanlagen’ vorziehen.
Wien ftellt eine gentigende Auswahl von LWohnungen sur Berfiigung und
fann ben Anforberungen in bder einen und der anderen NRidtung nad-
fommen, mwa3 eine entfpredende BVerteilung der Bevilferung in den ver=
{dicbenen Lagen zur Folge hat. Jn manden Fillen fann durd) die Art
ver Berbauung eine gute Lage fiinjtlid gefdaffen werben; durd) das 3Ju-
fammenmwirfen ber Grundeigentiimer einer an fid) nidt ungiinftigen Lage,

4*



52 Paul Sdhmwarz.

welde fid dahin einigen, auf diefem Grundfompler nur elegante Haufer
mit {dbnen, grofen Wobhnungen zu erridyten, entfteht dortfelbft ein aus-
{dhlieplid) fiir vermdgendere Parteien bemwohnbaver Stabditeil, deffen LWoh-
nungen aud dbem Grunde mit bebeutend hiheven Binfen gemietet mwerben,
weil die Parteien die Sidjerheit haben, mit Bewohnern fleinerer Wohnungen
nidt in unmittelbare Berithrung su fommen. Wir fiibren al3 Beifpiel den
oberen Teil bder ReignerftraBe im III. Begirfe und deren Seitengaffen an,
welde erft anfangd ber 1870er Jabhre durdygefiihrt und durdimegs mit
{dhonen, teilweife palaidartigen Haufern verbaut wurben. Hier hat fidh ein
elegantes Publifum ufammengefunden, weldes fitr die Wohnungen einen
bebeutend hoheren Bing entriditet, al$ in ber nddyften Wmgebung fiir dhn-
lie Wohnungen gezablt wird.

Cine dbhnlide Crfdeinung bhat fidh in den 1870er Jahren in der
Sdymwindgaffe im IV. Bezirfe und in neuefter Beit auf dem Brahmaplay
im IV. Bejirfe vollzogen, in weld)’ legterem Falle an Stelle eined zu
einem Haufe in der Favoritenjtrae gehirigen grofen Gartens ein doner
Plag gefdaffen wurbe, der durdhaud mit fehr eleganten Hiufern befest
wurbe, welde aber mit viel hoheren Binfen vermietet werben, als es felbft
bie gute Wudftattung diefer Hiufer redtfertigen wiirbe. Aus dbhnliden
®riinden finnen {ogar Befdrinfungen in der Art der WVerbauung fiir ge-
wiffe Qagen fehr wohlthitig fein. Wir verweifen in diefer Beziehung auf
bie Gottagegriinde in Wihring und Dber-Dibling; durd) die dortfelbft be-
ftehende Befdranfung, nur villenavtige Haufer mit Vorgdrten erriditen ju
biirfen, wurbe dorthin ein eleganted Publifum gezogen, welded fid) dort
voraudfidtlid) fonft nie angefiedelt hiatte, und Hhat dadurd) diefe Gegend fo
gewonnen, daf bdie Griindbe trog der BVefdrinfung in der Ausniifbarfeit
peg Grunded wertvoller gemorden {ind, ald fie obne Ddiefe Befdrinfung

widren 1.

1 Gemdp § 42 ber Wiener Bauorbnung (Gefes vom 17. Januar 1883) und
bed Gefees vom 26. Januar 1890 ift die Anzahl der Stodwerfe von Wohnhdufern
in ben Bejirfen I—X auf vier feftgefest, mwobei in breiten Strapen eine Unter-
teilung bed Erbgefdoffes (al8 fiinfted Stodwert) von ber Baubehdrbe zugelaffen
mwerden fann; in den Bezirfen XI—XIX aber bdiirfen die Wohnhiufer in ber Regel
nidht mehr ald drei Stodwerke enthalten, mwovon nur fiir einige breite, namentlid
angefithrte Strafen in diefen ehemaligen Bororten die Ausdnahme befteht, dah aud
in diefen Strafen vierftddige Wohnhdufer errichtet werben bdiirfen. Jufolge § 82
ber citierten Wiener BVauordnung ift e3 dem Gemeinderate aud) vorbehalten, fiir
eingelne Gebietsteile die Crridtung von Hdufern mit Borgirten zu beftimmen und
bie geringfte und grofte Dobe jomie die Gefdofzahl ber Hdufer feftzufesen.
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Die Cinteilung und Yusjtattung der Wobhnungen hangt mit der Lage
tes Haufed sufammen; bdod) haben fid) in diefer Besiehung die Anfpriide
pes Publifums in den verfdjiedenen Jeiten fehr gefteigert. Die primitivften
Hiufer in Begug auf Bauart und Ausjtattung der LWohnungen rmwurden in
ber Bauperiobe von 1830—1840 Hergeftellt; aber aud) bei ben in ben
1850er Jahren erbauten neuen Haujern wurben die TWobnungen nod)
griftenteild mit weiden Fufbiden, mit offenen, auf den Gdngen befindlichen
Yborten eingeridjtet und gewdhnli) mit eifernen Ofen verfehen; nur in den
bejten Qagen wurben die Haufer mit Luyus, wie harten Fupbsden, Spaletten
und jdmwedifden Ofen, ausgeftattet. Selbft die erften auf der Ringftrafe
erbauten Hiufer wiefen in Begug auf Cinteilung und Ausdfjtattung bebeutende
Mingel auf, weldye mit {dhweren Opfern fiir dbaptierungen und Renovierungen
umgeftaltet werben mufiten, um den gejteigerten Anforberungen su geniigen.

Mit ver Debung ded Bolfswobljtanbes, mit der grogeren Riidfidhtnahme auf
die Vehebung fanitirer (belftande und mit dem Fortfdyritt der diesbesiiglicdhen
€rfinbungen wurben die Anforderungen des Publifums immer grofer, und nun
ift man bereit3 dabei angelangt, daf in neuen Haufern, felbjt in mittleren
Qagen, famtlide Tohnungen mit harten Fufbsden, Blindipaletten, Ofen und
gerudylofen Wborten ausgeftattet, in den bejferen Lagen die Wobhnungen mit
ven entfpredienden Nebenrdumlidfeiten, wie Dienftbotenzimmer, Babezimmer,
verfehen werden, ba3 Waffer in die Wohnungen -eingeleitet, die Gas-
beleudytung, in neuever Beit aud) die eleftrifde Beleudtung in den Jimmern
eingevicdhtet und in mehraejdoffigen Haufern audy ein Aufaug gur BVerfiigung
geftellt wird. Die Cigentlimer von dlteren Hdaujern, welde die der Lage
entfpredende  Ausitattung und Cintetlung der Wohnungen nidt befigen,
werden  genttigt, entmweder die entfpredhenden Umgeftaltungen vorjunehmen,
ober, wenn bie3 mit su grofen RKoften verbunbden ober wegen der Bauart
be3 Haufed nidht mibglid) wdre, einen bedeutenden Sinsnadlak zu gemwdhren,
um Mieter, die mwegen ded geringen 3Jinfed auf die grifere Bequemlidfeit
verzidten, gu finden.

An ber duperften Peripherie werden die erften Haufer gewshnlidy
mit ben Hleinften Wohnungen und mit der mindeften Ausjtattung gebaut.
Diefe Segenden, weldje furge Jeit vorher nod) Kulturgriinde waren, weifen
audy nad) der Crbauung bder erften Hiufer nod) o viele Mdngel in
Betreff ver Sidjerheit, ver Beleudtung, der Kanalifation und der Fabhrbar-
feit ber Strafien auf, daf nur die drmiten Parteten — und aud) diefe nur
burd) einen billigen 3ing -— bewogen werden fonnen, hier Wohnung zu fudpen
und bet ber Urbarmadiung bdiefer Gegend mitgumirfen. Danf bhaben fie
pavon wohl mwenig. Denn, wenn fie alle die Unannehmlidjfeiten einer folden
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ifolierten Qage durd) einige Beit mit Gebuld ertragen, wenn die Beleudtung,
Strafenpilajterung 2c. durdygefithrt ift und besdhald fid) aud) einige neue
Haufer in der Nadbarfdaft angefest BHhaben, wirdb der Jins ,infolge ber
befferen Rage” fofort hinaufgefest und die armen Parteien fonnen wieder
weiter hinaug an die Peripherie wandern und ihre Pionierthitigleit dortfelbit
fortfegen,

Sdon  bel Befpredung der Lage haben wir ben mwefentlihen Einflup
errodhnt, welden bdie befferen LVerfehramittel auf die BVermietungsdverhiltnifje
augiiben. Bei dem hobhen Werte ber Jeit, befondbers im gefdhftlicdhen Leben,
it e3 widtig, moglidft billige BVerfehramittel nadh) allen Ridtungen zur
Berfiigung zu haben, und bdaher ift eine folde Gegend und find folde
Strafen mit guten und billigen BVertehramitteln, fowohl ald Gefdifts- als
aud) al3 Wohnungslage befonbders bevorsugt. Die Verfehramittel werben
aug begreifliden gefddaftlidhen Riidfidten nur dort eingefiibrt, wo fdon
wenigjtens ein Anfap su einem regen BVerfehr Dbejteht, tragen aber bann
bedeutend zur Hebung des Verfehrs bei.

Dag Privatfuhrwerf, bdie Cinfpinner und Fiafer, ftehen {don {feit
langer Jeit pem Wiener Publifum in audreidenvem Mage sur BVerfiigung,
aber diefe Fubrwerfe find fiir den allgemeinen BVerfehr zu teuer und gerade
in ben bem allgemeinen LVerfehr dienenben Fahrbetriebdmitteln war Wien
bi3 in bie 1860er Jahre weit gurfid, inbem dad Publifum zur Befrievigung
biefes Bebiirfniffes nur einige in den lebhaftejten Rabdialftrafen bisd ju den
alten Linien verfehrende Stellmagen zur BVerfiigung Hatte. Fiir den BVerfehr
von Dben Linien nad) den in ber Umgebung Wiens [liegenden Ortfdaften,
wie Dornbad), Poisleinsddorf, Salmanngborf, Gringing 2¢. war man auf
febr primitiv audgeftattete Gefelljdaftdwagen — im BVolfdmunde Ieifel-
mwagen genannt — befdrdnft, welde bei den alten RLinien hauptjadlid
am Sonntag ihren Standplap nabmen und bort von groperen aud) zufdllig
sufammengefommenen Gefell{daften gemietet wurben. Crft im Jahre 1867
wurbe die erite Pferbeeifenbahn, und jwar verfudsweife die Strede vom
Sdottenthor itber die Ulferjftrae nad) Dornbad), in Betrieb gefest. Die
giinftigen Grfolge, bie mit biefem Verfude erzielt wurben, fihrten dazu,
paf bas Pferbebahn- (Trammway)-Nep {iber die Ringftrake und die haupt-
fadlidften Radialftrafen in verhdltnidmdpig furger Seit audgebaut rurde;
baneben wurben in den 1870er und 1880er Jahren mehrere Omnibusgefell-
fdhaften gegriinbet, die fid) beffer eingevidyteter Wagen bebienen und den
Berfehr neben der Trammway und in den von diefer nidt berithrien Strafen
vermitteln. Gnde bed Jahred 1898 murdbe ber erfte Teil der Stabtbabn,
bie @iirtellinie und obere Wienthallinie ersffnet, im Jahre 1899 aud) die
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Qorortelinie und bdie untere Wienthallinie dem Berfehre iibergeben. Jn
bemfelben Jahre mwurbe bei eingelnen Streden bed Trammwayneges bder
eleftrifhe Betrieb eingefiihrt und wird diefed Syjtem mit bebeutender Ver-
mebrung Der eingelnen Linien und teilweifer Fortfesung derfelben big in bie
innere Stadbt im RLaufe der nddften Jahre im gangen Tramwaybetriebe ein-
gefilhrt. Nad)bem bergeit nur die Wienthallinie der Stabtbahn einen Ber-
fehr Der mwejtlihen BVororte mit bem Centrum ermdglidht, wihrend die beiben
anberen Linten fid) nur an der Peripherie bewegen, wird erft durd) den
Augbau der Cuailinie und dburd) Cinflihrung der eleftrifd) betriebenen Radial-
linien, weldje einen rafden und angenehmen Werfehr von bden einzelnen
Punften ber Peripherielinien mit ber tnneren Stadt herftellen, der grofie
Wert der Stadbtbahn voll zum Ausdrud fommen.

Wenn wir nod) {dlieplid) die zlemlid) natiirlihe Thatfadye erwdbhnen,
daf Der Bing mit der Angzahl ber gegen die Gaffe geridyteten Beftandteile
ber Wobnung fteigt, fomie dap die Wohnungen in den unteren Stodwerfen
teuerer find, al8 in den oberen, und bdag in diefen beiden hier angefiihrien
Fillen die Unterfdjiede im Bind in den bejferen Lagen viel bebeutenber sum
Ausbrud fommen, ald in mindeven, glauben wir die auf ben Jing ein-
witfenden Verhdlinifle mioglihft erfdopfend behanbdelt zu haben und wollen
nur nod) anfiihren, dafp in den eingelnen Begirfen fiir Wohnungen im
1. Stodwerfe neuever Hiufer Dderzeit ungefibhr folgende Jinfe pro 1 m?2
Bodenfliche und pro Jabhr entriditet werben:

Jm I Beict . . . . . . 9—111L
I {beﬁerer Teil . 7--8,

" ’ " minberer Teil. 4—5 ,
” III. " e e 5—17 ,
” Iv. " 6—8 ,
) V. . ... 45,
" VI " e e e 6—38 ,
" VIL ” 78,
.  VIIL . 5—17 ,
” IX. " 5—=1,
” X. ” 4,
” XI. " e e e 3—4 ,
” XII. " B 1 B
, XIIL " e e 4,
s, XIV, ” C e e e 4,
” XV. " e 5,
. XVIL " L 3.50—4 ,
» XVIL " e o ... 850—5,
» XVIIL " e e 4-5 ,

. OXIX. ., ... 4,
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Gine Wohnung Dbejtehend aud 3 Jimmern (2 26 m?), 1 Kabinett
(A 15 m?%), 1 Riide (4 14 m?2), Dienftbotengimmer (A 10 m?), Babde-
gimmer (A 6 m2), 1 Borgimmer (A 15 m?) mit einer Gefamtbodenflache
pon 138 m? wird daher je nad) der Lage und Ausftattung im I. Besirf
mit 1250—1500 fl., im IIL Begirf mit 700—950 fl., im VI Bezirt mit
830—1100 fl. u. §. w. angenommen werdben fnnen. Nadbem in bden
fdledyteren Lagen den LWohnungsbeftandteilen bedeutend fleinere Dimenfionen
gegeben mwerden, fowohl in Bejug auf die Bodenflade al3 aud) in Besug
auf die Gejdophohe, wodburd) ber Luftraum wefentlid) verringert wird, der
Wohnungszing jedod) indbefondere in biefen Lagen nur nad) der Wngahl
ber Beftandteile bejtimmt wirtd, jahlen gerabe die minder bemittelten
Parteien — wie fdon Profeflor von Philippovid) in feiner Brofdyitre
. Biener Wohnungsverhiliniffe” nadyweift — einen unverhdltnismifig

hoben Jins.

Boeiter Abjhnitt.

Die Gutwidlung der Bauthitigleit.

Wir haben fdon bet Befpredjung der die Hihe ded Binfed beein-
fluffenven $Faftoren davauf YHingewiefen, welde Verdnverungen und Ber=
f{dhiebungen in ben Jingd= und Grundwerten durd) die Sunahme der Bau-
thitigfeit und bdie Bunahme bder Bevdlferung im Laufe der Jahre vorge-
fommen {ind; im folgenden wollen wir nun eine hiftorifde Darftellung der
bauliden Entwidlung Wiend su geben verfuden. Diefelbe weift innerhalb
ber lepten fiinfzig Jahre mannigfade Phafen auf, die fid in die folgenden
fiin] Perioden jujammenfaffen laffen. 1. Die Periobe vor der erften Stadt-
evweiterung. 2. Die Periode von dber Stadterwetterung big um Jahre
1873. 3. Die Periove vom Jahre 1873—1878. 4. Die Periode vom
Jahre 1878 big sur Vereinigung der BVororte mit Wien im Jahre 18¢1.
5. Die Periode vom Jahre 1891 big jur Gegenmwart.

1. Die Periode vor der erften Stadtermeiterung.

Die innere Stadt war durd) Feftungdwille (Bafteien) und Stadt-
grdben von den Borftivten — Ddem feutigen II. big IX. BeyirE — ge-
trennt, der BVerfehr war nur durd) 9 Feftungsthore su und von der inneren
Stadt miglidy; bdie Borftadte, 34 an der Jahl, welde im Jahre 1850
mit Der inneren Stadt zu einem Gemeindegebiet vereinigt und in 8
@emeindebesirfe eingeteilt wurben, waren durd) die ju Sweden bder Cin-
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bebung ber Berzehrungsfteuern im Jabre 1703 angelegten Linienmwille von
‘den Vororten und bem vor der Favoritenlinie gelegenen, aber {djon bamals
sum Gemeindegebiete Wien gehirigen Territorium ded X. Begirfes gefchieden.
Dag bamalige Gemeindegebiet der Stadbt Wien umfabte eine Grundfldde
von 5539.98 Heftaren mit 8806 Hiufern und 476 222 Einwobnern (im
Sabhre 1857).

Die Abfperrung der inneren Stadbt von den Vorftadten wirfte un-
giinftig auf die Entwidlung Wiend; ed geht died deutlid) aug bver geringen
Bunahme ber Haufer vom Jahre 1830 bi3 1857 von 8037 auf nur 8806
Beroor.  Jn ridtiger Grfenntnid der ungiinftigen Folgen diefer [dhmenden
Cinmirfung  auf die Cntwidlung TWiend befaften fid) bie maggebenden
Qreife Mitte der 1850 er Jahre ernftlid) mit ver Enifernung der Feftungs-
wille und Grdben um bdie innere Stadt und wurde eine allgemeine Kon-
furreny sur Grlangung von Stabtregulierungsplinen audgefdrieben.

Das Projeft bder vamaligen Profefjoren an der Alademie, van ber
Nil und Siccardsburg, weldesd ald Bafis fiir die Regulterung die An-
lage Ded Dreifaden Minged, nimlid der Ringftrake, der Laftenftrage
und ber GiirtelftraBe angenommen und aud) bereitd den Hifentlihen Bauten,
wie ber Oper, dem neuen Burgtheater, den Viufeen, dem Reid)sratdgebiude
und ber Votivfirde die entfpredjenden Pliabe angemiefen hatte, erhielt den
erften Preid und wurde jur Grundlage fiir die Regulierung ver Stadt an-
genommen. Pit der Ordre vom 20. Degember 1857 bewilligte fobann
Ratfer Frang Jofef 1. ,die Auflajjung der Ummallung der inneren Stadt,
fowie der Griben um diefelbe.”

2. Die Periode von der Stadtermeiterung bid zum
Jahre 1873.

Am 29. Mar 1858 begann man mit der Demolierung dber Bafteien. Auf
einem Teile der durd) die Wuflaffung ber Wille und Graben gewonnenen
@riinde wurbe die eine Jierde ber Stadt Wien bildende NRingjtrape, deren
Grofinung am 1, Miirz 1865 ftattfand, angelegt, ein Teil wurbe zu Hffent-
lien Gebduben beftimmt und ber verbletbende ziemlid) betradjtliche Reft
biefer Griinbe ber privaten Bauthitigheit iiberlajfen. Um jedod) eine Ein-
heitlihieit ver BVerbauung zu erzielen, wurden gemiffe Befdrinfungen in
Bezug auf die dufere Geftalt und Ausfithrung der Facaven diefer Gebiube
fejtgejtellt. Um die private Bauthdtigleit anguregen und eine thunlidit
tafde BVerbauung Ddiefer Gegend herbeizufithren, wurde den auf Stadt-
erweiterungdgriinden su erbauenden Hiufern mit dben BVerorbnungen vom
14. Mat 1859 und vom 25. Wiry 1864 eine fehr ausgiebige Steuer-
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freibeit jugefidiert, wodburd), wie {dhon oben &. 43 erwdhnt, jene Neubauten,
die binnen 5 Jabhren von dem Tage, an weldem der betreffende Bauplas
sum Derfauf ausgeboten wurde, planmdfiig vollendet und beniibar gemadt
werben, eine dreipigjdhrige und jene FMeubauten, bdie binnen 10 Jahren
vollenbet werben, eine fiinfunbymwanigidhrige Steuerfreiheit erhielten.

Rahrideinlid) beeintraditigten jebod) die Kriegdereigniffe der Jahre
1859, 1864 und 1866 diz Bauthdtigleit in Wien. Denn trog der damals
fdon fehr nambaften Bevslferungdgunahme Herrjdhte in Wien b3 jum
Qahre 1868 im Realitdtenverfehr und in der Bauthitigleit eine voll-
fommene Stagnation; bdie Bevslferung ftieg vom Jahre 1857 bid 1866
von 476 222 auf ca. 560000, wibhrend die Wngzahl der Hiufer von 8806
nur auf 9754 ftieg, wad mit Riidfidt auf die obenangefithrten wefentliden
Steuerbegiinftigungen filr Stabterweiterungsgriinde ein unglinftiges Refultat
ju nenmen ift.

Bom Jahre 1868 an trat eine vollfommene Inbderung in den Ver-
hiltniffen ein. Die bedbeutende Bunahme der Bevslferung, welde im Jahre
1869 607 514 Ginwohner betrug, bewirfte anfangd ber 1870er Sahre
gevadbegu eine LWohnungénot, zumal die giinftigen Einfommengverhdlinifie
eine beflere Befriedigung ded Wohnungsbediirfnifles ermiglidten. €38 war
die Beit bes {ogenannten volidwirtfdaftliden Aufidmwunges, in welde Jeit
aud) der Befdlufp sur Veranjtaltung der Wiener Weltausjtellung fdlt, und
in welder iiberhaupt bie Hoffnungen auf die Sufunft tm vofigjten Ridjte
erfdyienen. Dies fiihrte u einer bertreibung der Bauthitigleit, e8 madyte fich
in ben Realitdten gerabesu eine ungefunde Spefulation geltend. Die Sahl
per Gebdude in Wien betrug Cnbe Ded Jahred 1869 10250 und ftieg
bi3 Juni 1873 bereitd auf 11328. Jn Dder Unbhoffnung auf reiden
®ewinn wurben jum Teile nidt geniigend funbierte Baugefeljdaften und
Baubanfen gegriindet, die fid) gegenfeitig in ben Preifen zu iiberbieten
tracyteten unbd erorbitante Preife fiir Griinde zahlten; beifpieldweife am
Stephandplag 7000 fl. fiir 1DU° = 3.6 m? Grund, welde Preife aud)
fiir diefe Jahre nidht ald Mafftab fiir ben reellen Wert bder Griinde
angenommen mwerben biirfen.

3. Die Periode vom Jahre 1873 his 1878,

Nad) der in den Jahren 1870—1878 auf allen wirtjdaftliden Ge-
bieten Berrfdenden {berfpefulation trat im QJahre 1873 eine ploplide
Realtion ein, die jid vorerit in der Cntwertung ber Wertpapiere fiihlbar
madte, auf bie Nealitdten jedbod) nidit fogleid) eine ungiinftige Wirfung
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augitbte, Die Mietzinfe und Grundwerte der Realitdten erhielten fid im
Jahre 1873 auf bderfelben Hohe, einerfeits weil fid) das BVertrauen bed
Publifumd bei der Entwertung fo vieler Wertpapiere dem immobilen Befips
sumenbdete, andererfeitd weil nderungen im Werte der Realitdten fidh itber=
haupt nidyt fo dhnell vollziehen, fondern bie Wirfung bder Urfadje wviel
langfamer nadyfolgt.

Durd) pen Jufammenbrud) o vieler Vermdgen, mwobdburd) eine iiber=
arofie Menge von Héaufern auf den Marft gebrad)t wurbe und viele grofe
Wohnungen feine Abnehmer fanben, war aber dennod) der Ritdfdritt auf
bem ebiete ver Realitdten unaufhaltfam, welder denn aud) im Jahre
1875 eintrat. Diefe Depreffion, welde big ungefahr 1878 anbielt, zeigte
fi) in ben bejferen Lagen viel ftdrfer, alg in den minberen, der Riidgang
in den Grundmerten Dder erftgenannten RKategorie mwar perzentuell ein viel
bebeutenberer, ald in ben fdledhteren Lagen, und felbft bdie Bauthitigleit
war in lehteren Gegenden eine viel regere, alg8 in ben befferen Lagen.
Wahrend im 1. Begirfe in den Jahren 1875—1878 die Hduferanzahl von
1376 auf 1416, im VI. Begirfe von 1095 auf 1113, im VIL Besirfe
von 1239 auf 1242 und im VIIL Begirfe von 855 auf 857 geftiegen
ift, hat {idy bie Anzahl der Haufer in derfelben Periobe im II. Besirke
burd) bie grofe Unzahl der in Dder VBrigittenau und am Volfert aufge-
fithrten neuen Hdufer von 1925 auf 2019, im IV. Begirfe von 893 auf
962 und im X. Begirfe von 587 auf 625 erhdht.

4. Die Periobe pom Jahre 1878 big sur BVereinigung der
LBororte mit Wien im Jahre 1891.

Lom Jahre 1878 an trat eine, wenn aud) langfame jo dod) gefunbde
Cntwidlung bder Verhiltniffe ein. Durd) die allmihlide Debung bved
Volfzwoblitandes mwurde der Umbau der Haufer jener Begirfe, weldhe bereits
ftarf verbaut waven, wie ded I., VI., VII. Begirfed hervorgerufen und durd)
bie fjtetige Sunahme ber Bevjlferung mwurden aud) bdie nod) unverbauten
Teile eingelner Begirfe, wie ded IV., V. und X. Begirfes, jur Verbauung
herangegogen.

€3 biirfte angegeigt fein, bier iiber die Fladenverhiltniffe der jo-
genannten alten Begirfe, iiber die Sunabhme der Bevslferung und iiber die
Bewegung in der Angahl der Gebdudbe His zur Jeit der LVereinigung mit
den Bororten die widtigiten Daten mitzuteilen. Aud den friiher ermvdhnten
8 @emeindebegirfen mwar bereits im Jahre 1861 durd) Abtrennung eined
Teiled ded Begirfes Wieben ald neuer Begirt Margarethen bHad Gemeinbe-
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gebiet in neun Begirke geteilt, im Jahre 1874 wurden die vor der Favoriten-
linie gelegenen Teile der Bezirfe Wieben und Margarethen, fomie ein Heiner
Teil bed Bejirfes Landftraffe su einem Begirfe mit der Beseidhnung
Favoriten zufammengefaft, fo daf nunmebhr das Gemeindegebiet Wien aus
10 Begirfen mit einer Gefamt-Area von 5539.98 Heftaren Dbeftand, mwovon
auf bie eingelnen Begirfe entfielen?:

I. Bejirt, Jnnere Stadt 282.84 ha

II. ,  SQeopoldftabt . 2939.75
., Lanbdftrafe 603.71
Iv. " Wieden 179.68
V. ” Margarethen. 254.20
VI ,  Mariabilf. 138.75
VII. ,  Seubau 145.79
VIII.  ,  Jofefftadt. 104.58
IX.  ,  Alergrund 26471

X. ., Gavoriten. 62597 ,

Die Gefamtbevslferung von Wien betrug nady den BVolfszdhlungen im
Jahre 1869 607 514, im Sahre 1880 704 756 und im Sahre 1890
817 299 und verteilt auf bdie eingelnen Begirfe:

1869 1880 1890

I Besirt 63901 69635 67029
IL. , 84477 118577 158374
L., 82072 90382 110279
IV. , 69505 57989 59135
V. , 54010 66977 84031
VL, 66391 63948 63901
VIL , 75580 13916 69859
VIIL. , 52316 49749 48976
IX. , 59262 67818 81170
X. 5500 52136 84813

”

Wibhrend in eingelnen Bezirfen die Bevslferung nur fehr wenig ju-
genommen ober fogar abgenommen hat, wie im I, VI, VIL und VIII,
Bezirle, wozu wohl aud) die Verbreiterung der Strafen und die Ver-
wendung von eingelnen Wohnungen ju Gefddftalolalen beigetragen hat,
feben wir bie gans abnorme Junahme der Bevdlferung an den Peripherien
im II. Begirfe (Brigittenau) und befonders im X. Besirle, wo jid bdie
Arbeiterbevslierung angefiedelt hatte.

1 Simtlidge in bdiefem Auffage angefithrten ftatiftifGen Daten find den amt-
liden Publifationen der Gemeinde Wien und einem vom . E Finangminifterium
gur Berfitgung geftellten Berjeidnifie iiber die Gefamtzinfe entnommen.
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Die Angahl der Gebdubde betrug Cnde bes Jahres 1869: 10 250, im
Jabre 1880: 12 210 und im Jahre 1890: 14 457 Haufer, wovon auf
bie eingelnen Besirfe entfielen:

1869 1880 . 1890
Sm L Begirfe 1172 1375 1407
. IL 1624 2059 2574
, I, 1485 1743 2011
IV. \ 956 1044 |
"und X, J " 1008 621} 17T g 218
., V. ., 921 1121 1398
.vL 1074 1108 1142
., VIL 1238 1252 1252
, VIL B4R 854 853
IX. 930 1121 1307

” ”

Diefe Jiffern zeigen beutlid), mwie rafd) bdie Verbauung jener Besirfe
und jenev Begiridteile an der Peripherie jugenommen fhat, wo nod) grofie
unverbaute Fliden sur Verfiigung jtanben, mwidhrend bdie iibrigen bereitd
verbauten Besirfe nur geringe BVerdnderungen in der Anzahl aufiweifen, in-
dem fid) Hier die Bauthitigfeit auf den Umbau der dlteven Hiufer be-
dranfte. Jn eingelnen Begirfen, wie im VIII. Begirfe, ift fogar durd
Bufammenfaffen mebrerer fleiner Hiufer sum Umbau in grogere eine Ber-
tingerung ber Anzahl ber Gebdubde eingetreten.

5. Die Periode von der BVereinigung der Vororte mit Wien
bi3 jur Gegenmwart.

Mit der zunehmenden Entfaltung Wiend hatten fidh aud) die an bdie
Pevipherie angrengenden BVovorte Irdftig entwidelt. Dbroohl nod) Teile ber
alten Begirfe, insbefondere besd II. Bejirfes (Brigittenau), nur jdwad) ver-
baut waren, Hatte e3 bie minber bemittelte Bevslferung, indbefondere bie
Arbeiterbenslferung, vorgeogen, in bden weftliden Bovorten, bem feiner
gangen Gntwidlung nad) ben  Bororten gleidjzubaltenden X. Besirfe und
Neumargarethen d. 1. bem ebenfall3 vor ber Rinie gelegenen Teile bed
V. Bezirfed, Wohnung su fudhen, wo die Lebendmittel infolge bed TWeg-
fallens ber BVerzehrungafteuer billiger waren.

Die mweiter entfernt liegenden Drifdaften, mwelde mebhr lindliden
Gharafter hatten, mwie Posleinddorf, Dornbad), Neuwaldegg, Hieping 2c.,
wurben wieber von ben Bewohnern der Gropftadt ald Sommeraufenthalts-
orte gefudt. So entwidelten fid) an der Peripherie der alten neun Bezirle,
und swar DHalbireidformig um Ddiefelben, eine Anzahl von neuen unter
eigener Lerwaltung ftehenden Gemeinden, weldpe, in ihren Lebendbedingungen
von ber Grofftadt abhingig, mit diefer in der Cntwidlung gleiden Sdritt
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bielten, nur rdumlid) von den alten neun Begirfen durd) die Linienwille ge-
trennt waren und feinen Anteil an vielen vorsiigliden Cinridtungen, mwie
ber Beniifung ved Hodjquellenmaffers, einer jwedmiigen Kanalifierung und
eineitliden Berwaltung bhatten. Dad Verlangen nad) Befeitiqung bdiefer
offenfundigen Nadyteile iibermwog {dlieplid alle von einem Teile der Bororte-
bemwohner indbefonbere mwegen bder Ginbejiehung in bas Bersehrungsiteuer-
gebiet geltend gemachten Bebenfen und am 19. Degember 1890 mwurbe dasd
vom nieberdfterveidjifden Landiage angenomunene Gefets betreffend die BVer-
einigung der Bororte mit Wien von Kaifer Frang Jofef I. janitioniert. Durd)
biefes mit 1. Jdnner 1891 in WirffamTeit getretene Gefes wurden den 10 bereits
beftandenen Begirfen, von welden nur der II. und X. Begirf eine Ver-
gnberung in feinem Territorium erfubr, neun neue Begirfe angefdloffen,
und hat das Gebiet der Stadt Wien dadurd) ein Fladenaudmap von 17812
Heltaren erhalten, weldes fid) folgendermafien auf die eingelnen Beyirfe
verteilt:

I Bejirt, Innere Stadt. . . . . . 282.8 ha
., Qeopoldftadt . . . . . . 3100.0
., Qanbftrafe . . . . . . . 603.7
v, Wieden . . . . . . .. 179.6
v. Margarethen . . . . . . 254.2
V. , Mariahilf . . . . . . . 138.7
VII. RNeuban . . . . . . .. 145.7
VIIIL Jofefftabt . . . . . .. 1045
X, , Alfergrund . . . . . . . 264.7 ,
X, ., Favoriten . . . .. L. 21759
XI. Simmering. . . . . . . 2211.0
XIL. ., Meidling. . . . . . . . 7520
Xmar Hieging . . . . . . .. 23875
XIiv. Rubdolfeheim . . . . . . 2077,
Xv. , Finfpaus . . . . ... 1273 ,
XvIL Ottafring . . . . . . . 8753
XVIIL. Hernald . . . . . ... 963.9
XvII. Wiabring. . . . . . . . 8544
XI1x. Dobling . . . . . ... 2176.6

Die Cinwohnerzabl betrug damald — erflufive der Militdrbevslferung
von 22 651 Perfonen — 1 341 897; davon entfielen auf die alten 10 Begirte
817299, auf dbie 9 neuen Bejirle 524 598 Cinwohner. Die Verteilung
ber Bevdlferungdzahl auf die 10 alten Besirfe haben wir bereitd oben an-
gegeben. Die 9 neuen Bejirfe wiefen folgende Bevdlferungsziffern ausd:

Der XI. Beyirf 28 685

, XIL 60 866
, XL, 44 006
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Der XIV. Bezirf 54 341

. XV, ., 44162
, XVL , 10686l
, XVIL ., 74657
, XVIIL , 68862
. XIX. , 31890

Die Befiirdtungen, mwelde ein Teil der Bevdlferung an die BVer-
einigung der Vororte mit Wien gefntipft Hatte, bewabrheiteten fidh erfreu-
lidermweife nidht. Durd) bie Lereinigung bder unter gleiden Verhdltniffen
emporgewadhfenen Gemeinwejen haben forohl bdie alten Besirfe, ald aud)
bie fritheren Bororte gewonnen. Den alten BVegirfen wurbe ein aufftreben-
bes Hinterland gefdaffen, meldes ven durd) die Sunahme der Bevilferung
entftehenven Uberfduf aufnimmt, feinen Bebarf — insbefonbere an befjeven
Artifeln — in Dben verfelyrreidjeren Besirfen bdedt und daher dort bas
gefdiftlidhe Leben bebt. AWeldjen bebeutenden Huffdwung bdie Bororte
feither in jeber Begiehung su verzeidmen haben, hat die im Jahre 1898 im
Mang'{dhen Verlage erfdienene Brofdjiive ,Die Wirfungen bder weiten
Gtadtermeiterung’ , an der Hand eined reiden ftatiftijden Materiales in
fibereugenver TWeife Ddargethan und nadygemwiefen, daf die Vororte vom
Sahre 1889 big 1896 fowohl in Begug auf die Bermehrung bder Hiufer
von 14 009 auf 15581, al aud) in Besug auf ben Mietzing derfelben
von 17 580 505 auf 21 554 552 fl., fowie in Besug auf die Crhshung des
in Den verjdjiedenen Perioben erjielten RKaufpreifes derfelben Grunditiide
und Hiujer bedeutend zugenommen fHaben.

Jn diefe lepte Leriode bder CEntwidlung fdllt aud) die oben S. 43
ermidhnte, einjelnen Haufern suerfannte adtzehnjibhrige Steuerfreiheit, durd
welde man einen rajderen Umbau bdiefer pem Lerfehr hinverliden Hiufer
u erreiden hofite. Dod) wurbe hierburd) der beabfiditigte Jwed nidit gam
erreidh)t und zmwar aud verfdjiedenen Griinden. BViele ber in Hem Vergeidhniffe
enthaltenen Haufer find nod) in gutem Bauzuftand befindlide, einen giinftigen
Binsdertrag abwerfenbe bdreiftodige Gebduve und manden der zum Umbau
beftimmten Haufer verbliebe nad) der Abiretung ded zu Stragenjweden
erforberlidden Grundbes ein fletner und zur Berbauung weniger geeigneter
Raum, fo dafp die Cigentiimer folder Haufer nur dann zum Umbau be-
wogen mwiirben, mwenn bdie Kommune bei Crmittlung bed al8 Grunbdent-
jdadigung su letjtenden Betrages in jedem fpeciellen Falle den Vorteil und
Nadyteil , der dem Cigentiimer im fFalle ved Umbaued gegeniiber dem alten
Beftande ermdadjt, abwdgen und darnad) thre Entfdadigungsleiftung ein-
ridten wiirde.
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Der hauptjadlidijte Srund aber, medhalb von bder Vegiinftigung der
adtzehnjdhrigen Steuerfreiheit bidher wenig Gebraud) gemadyt wurbe, liegt
barin, dap ber Gewinn, welder ausd der Steuerbegiinftigung rejultiert, nidt
bem Grbauer ded DHaufed, fondern demjenigen zufommt, Der jur Jeit der
Publizierung bed Gefepes Cigentiimer bed jum Umbau bejtimmten Haujes
war. Wenn nun bdie fonftigen Vorausfesungen der Rentabilitdt veg Um-
baued vorhanben find und ber urfpriinglidhe Eigentiimer felbft in Dder Lage
ift, bad begiinftigte Objeft umzubauen, fo treffen ber privilegierte Eigen-
tiimer und ber Unternehmer in Ciner Perjon zufammen, und es entfteht
fein RKonflift, weldem von beidben ber aus bder adtzehnjdhrigen Steuer-
freibeit refultierende Gemwinn gufallen foll. Wenn aber der urfpriinglide Cigen-
timer nidt umbaut, fondern ben Berfauf der Mealitdt beabfichtigt, fo
fdeitern in ven meiften Fallen bdie Berfaufdunterhandlungen, mweil ber
Berfdufer infolge bes feinem Haufe gemwiffermapen erteilten Privilegiums
einen {o hohen TPreid verlangt, daf faft der ganze Gewinn durd) ben hohen
RKaufprei3 aufgezehrt wird. Den Bauunternehmern, welde fonft bei der-
artigen Umgeftaltungen am thatfraftigften eingreifen und bhiersu gerade bei
biefer innerhalb eines furgen Beitraumed ju beforgenden Umbauthitigfeit
berufen gemwefen mwiren, fehlte infolge des im Berhdltnid zum Rififo su er-
mwartenden geringen Gemwinned der Antrieb zu diefem Unternehmen, und e
wurbe dbaber in den meiften Fidllen der Umbau nur dort vollzogen, wo ber
urfpriinglidge Cigentitmer felbft in bder Lage war, umzubauen.

Bid Gnbe bed Jabres 1899 waren von den 1263 begiinftigten Haufern
erft 397 umgebaut, 96 Haufer wurben jum Bwede der Strafenermeiterung
ober jum Bau der Stabtbahn eingeldft und demoliert, fo daf im gangen
big Gnbe 1899 von ben im oben citierten Gefese angefiihrten Haufern erijt
193 entfernt wurben. Gleidmwohl wurbe bdurd) das bejogene Sefes bie
Regulierung einiger Strafsen, welde dem BVerfehre ein wefentlides Hinbernis
boten, wie bdie Kdrnthner-, Mariahilfer-, Lerdjenfelder-, Jofefftadbter- unbd
Gumpenborferftrae, ermibglidt und aud) in mehreren anderen Stragen
eingelne Hiufer, die ein grofesd BVerfehrahinvernis bilbeten, entfernt. Durd)
biefe immerhin erbibhte Bauthatigleit, hauptfddlid aber durd) die im Jahre
1895 erfolgte JInangriffnahme ber Arbeiten fiir die Verfehrdanlagen ent-
ftand ein ftarfer Buzug von Arbeitern von aufen, welder wieder eine er-
hibte Bauthitigleit fiir Wobhnhdufer bemirfte.

Die Angzahl der Hiufer betrug im Jahre 1890 — mie bereitd friiher
angefiihrt — in ben 10 alten Begirfen 14 457, in ben neuen Begitfen
ca. 14865, Dod) ift Hier leiver nicht mit Sidperheit anjugeben, welde
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Unzahl von Haufern auf bdie eingelnen neu entftandenen Bezirke entfdllt;
bie Sabl ber Haufer im Gefamigebiete von Wien erhohte fid)
im Jabre 1893 auf 30 645

. . 1894 , 81015
. . 1895 , 81315
. . 1896 , 381558
. . 1897 , 31968
. . 1898 , 32524
., 1899 , 83054
, ., 1900 , 83165

Bon bder sulest angegebenen Summe von 33 165 Hiaufern? entfallen
auf den

1. Bezirt 1361 Haufer XI. Bezirt 1501 Haufer

MuXX.2 , 3002 , XI. ., 1861
nrL. ., 2250 XL , 8146

Iv. , 1066 xIv. , 17

v. , 1590 Xv. 654

v , 1145 XVL , 24711

VIL. |, 1258 XvIi. , 19717
VI 348 Xviir. 2393

X, , 1487 XIX. , 201

X . 2034

Die Civil - Beoslferung IWiend betrug am 31. Degember 19001
1685 647, mar bemnad) gegen 1890 um 293 750 Perfonen ober durd-
jdmittlid jahrlid um rund 30 000 gewadien.

Da ein in neuever Jeit gebauted Haud durdfdnittlidy 80—100 Per-
jonen zu faffen vermag, mwiirbe biefem Bevilferungdmwaddtum ein Haufer-
sumwad)s von 3260 Hiufern entfprodjen haben. Thatfadlid) betrug er 3848.
Diefed Mipverhiltnid ift namentlidy durd) eine, durd) die billigen Jindfup-
verhaltniffe begiinftigte iibergrofe Bauthitigleit von ber Mitte der 90 iger
Sabre bi3 zum Jabhre 1899 bervorgerufen wordben. Dad Hauptiontingent
fiv die ftarfe Bunahme bder Haufer ftellte ver X., XIIL., XVI. u. XVIIL
Bezirk, in welden Begirfen in ben Jahren 1898 und 1899 allein bdie Haufer-
angahl um ungefdbr 100 pro Jahr gunahm. A3 dann zu Cnde bed
Sabred 1899 ploplid) die Gelbverhdlinifie ungiinftigere wurben und aud) mit
ber Eaiferliden Berorbnung vom 16. Augujt 1899 R.G.BL. Nr. 158 durd
Grhohung der [lbertragungsgebiihren der Realitdtenverfehr mefentlid) exrfdhmert

1 Die Daten find den wihrend der Drudlequng befannt gemadyten vorldufigen
Grgebniffen ber Bolf33dhlung entnommen.
2 Der XX. Besirt wurbe durd) dbas Gefes v. 24. Miry 1900 vom II. Besirte

abgetrennt.
Sdriften XCV. — Wohnungsdfrage. 1. 5
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turde, Datte died ven Jufammenbrud) einer Reihe von Bauunternehmern,
welde nidt fapitaldfriftiq genug mwaren, und eine teilweife Stodung im
Baugewerbe zur Folge.

Dritter Adbjdhnitt.
Die Bewegung der Pietjinje.

€3 bdiirfte fid) empfehlen, der Bufammenijtellung der Grundmerte in den
verfdiedenen Perioben eine Befpredung der in denfelben Jeitrdumen wvor=
gefommenen Lerdnderungen ver Mietzinfe voraudzufdiden, um aud diefer
Begenitberftellung den Cinflup bed Mietzinfed auf ben Grundmwert be-
obachten zu Ionnen. Leidber ift e3 und aber nidt miglid), in diefer Hinjidt
ein vollftindiged Bild zu geben, da eine Bujammenftellung der Mietzinfe
fiiv die einzelnen alten Begirle erft vom Jahre 1882 und fiir die neuen
Begirle erft vom Jahre 1892 sur LVerfiigung fteht.

In den alten 10 Bepirfen ftellt fid) dasd Refultat wie folgt:

im Jabre Hauferanzahl  Gefamimietzingd  aljo per Haus
fL. L.
1364 9711 30 045 287 3238
1869 10 250 32243 886 3145
1873 11328 44 551 956 3933
1875 11671 57911510 4962
1878 12 089 56 766 782 4695
1880 12 210 53 986 656 4420
1884 12 438 57444 583 4619
1885 12 768 59418478 4653
1888 13 495 63 306 202 4691
1890 14 457 65 718 183 4546
1892 14 835 67702 738 4564
1893 15055 69 141 336 4593
1896 15417 74 840 197 4322
1899 ca. 16 056 81 608 093 5083

RNad) den BVoligzdhlungen betrug die Anzahl ber Bevilferung dber Be-
gitle I—X im Jahre 1869 607 514, im Jahre 1880 704 756, im Jahre
1890 817 299.

LBon den oben angegebenen Gefamimietzinfen diefer X Begirfe entfdlt
bemnad) auf den Kopf im Jahre:

1869 ein Betrag von 53 fl.

1880 , , . 76fl
180 , ., . 80fL
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3n den ehemaligen Wororten — Dden gegenmwirtigen Begirfen XI big
XIX — betrug

im Jahre 1892 bei einer Hauferanzahl von 15362 ber Gefamtmietzing 18 829 187 fl.

. o 1833 , " » 15590 " 19 359 551 {l.
. . 1896 , . . 16141 ) 21 055 109 fl.
. . 1899 , . ,ca. 16998 ) 24 412814 L.

Unter Jugrundelegung der im Jahre 1890 erhobenen Bevdlferungs-
siffer ber Begirfe XI-—XIX per 514 330 entfiele jonad) vom Gefamimiet-
jinfe der Haufer in diefen 9 Bezirfen vom Jahre 1892 per 18 829 187 fl.
auf den Kopf ein Betrag von 36 {l.

JIm gangen @emeindegebiete Iien betrug vemnad) im Jabre 1899 bei
einer Hduferanzahl von ca. 33 054 der Gefamtzing 106 020 907 fl. Auf
ein Haud entfdllt daber vurd)fdnittlidh ein Betrag von 3207 fl. und bei der
beredneten Gefamtziffer der Civilbevslferung von 1617 160 auf den Kopf
ein Betrag von 65 fL. L,

Aus vorftehender Jujammenftellung ijt die bedbeutende Steigerung des
Binfes anfangs ver 1870er Jahre erfidhtlid), welde Steigerung audy iiber
203 Jahr 1873 nod) lange anhdlt und in den Jahren 1875 und 1876 ihren
Hobepuntt erveidt. Grft von Ddiefem Beitpunite an famen die Hauseigen-
titmer, weld)e mit grofer Beharrlidhfeit an dem BHohen Jinfe feftgehalten
hatten, durd) die viclen TWohnungdleeritehungen zu der Grfenntnisd, daf bdie
hoben TMietpreife nidt zu Halten feien, und ed erfolgt nun eine ftarfe Ab-
nahme ved Jinfed. Den tiefjten Stand weift der Gefamtzing im Jahre 1880
aud, alfo gu einer Beit, in welder die allgemeine Bermigenslage fid) bereits
wejentlic) gebeffert hatte. Dies ift nur dadurd) ju erfliven, bap einerfeits
bie duperen Lerhdltniffe ebenfo wie frither bei der Lerfdledterung nun aud
bei der Verbefferung nidht fo rafd ihre Cinwirfung auf die Jindergebniffe
qusitben, und daff andererfeitd die Bauthitigleit in den Jahren 1879 und
1880 bereits viel reger gerorben war, mwodurd) eine grofie Anzahl von Se-
bauven Demoliert wurbe, und der Nusfall des Jinfes diefer Haufer bie
Gumme ded Gefamtzinfed Herabbridt. Jm I. Bezirf allein ift die Angahl
der Haufer durd) die zabhlreiden Demolierungen vom Jahre 1878 —1880
von 1416 auf 1375 Derabgefunfen, mwelde Siffer bis 1882 miever auf
1405 gejtiegen ift.

Bom Jahre 1882 an liegen und fiiv die alten 10 Besirfe, vom
Sahre 1892 an fiir famtlide 19 Bezirfe Wiend authentifde Daten {iber die

I Der hohe 3ind bes I. Begirted bejtinunt aud) dbie Hohe Durdyidnittssiffer
per Daud und Bewohner fir bas Gefamtgebiet Wiens.
5*
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Pietzinfe der eingelnen Begirfe vor. Um jebod) nidt durd) bie Anfiihrung
einer iibergrofen WUnzahl von Jiffern su ermiiden, mwollen wir fiiv bie
eingelnen Bezirle nur die BVerinberungen der Mietzinfe in den Jabhren 1882,
1890 und 1899 angeben.

I. Bejirt:
. i alfo per und bei einer  per
im Jabre Daufer- Bind Haus  Bevdllerung  Kopf
angahl fl. fl. von .
1882 1405 18 959 818
1890 1407 20418360 14 5111 67029 3041
1899 1392 22073 444
II. Begirt:
1882 2084 6 864 988
1890 2574 8989 764 3492 158 374 56
1899 3065 11 342 193
III. Begick:
1882 1763 4974991
1890 2011 6322997 3144 110279 51
1899 2270 8 682 925
IV. Bejirt:
1882 961 4457733
1890 1044 5291 499 5068 59135 89
1899 1081 6409672
V. Beyirk:
1882 1125 2 641 582
1890 1393 3703 326 2658 84031 44
1899 1584 5133810
VI. Bejirk:
1882 1108 3932874
1890 1142 4661403 4081 63901 78
1899 1136 5724 067
VII. Bejirk:
1882 1243 4645 314
1890 1257 5297 654 4214 69 859 76
1899 1265 6698419

1 Die hoben Binfe fiir die Gefddftslotale und die Berwendung vieler Wob-
nungen 3u Gefddftdymweden bringt bei dem I Begirt die unverhiltnidmibig Hhohe
Durdfdnittsziffer fowohl fiir ein Hausd ald aud fiir einen Bewobner Hervor.
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im Jabre

1882
1890
1899

1882
1890
1899

1882
1890
1899

Hiujer-
anzahl

850
853
840

1153
1307
1423

650
1474
2000

VIIL Bejirk:

Bins “gﬂu”;‘
fl. fl.

2777727

3187749 3737
4094 238
IX. Bepirt:
3781 969
5 388 429 4122
7441838

X. Bejirt:

1436 353

2456 998 1666
4007 476

unb bei einer

69

per

Bevolferung Kop

oon

48976

81170

84 813

fl.

65

66

29

Fiir bie fritheren BVororte, die gegenwdrtigen Bejirle XI. big XIX.
finmen wir biefe vergleidenden Daten erft vom Jahre 1892 anfiihren

und jwar:

im Jafhre

1892
1899

1892
1899

1892
1899

1892
1899

1892
1899

1892
1899

Hiufer=
anzabl

1411
1498

1753
1897

2592
2976

937
1115

640
664

2137
2409

X1, Bejzirt:

alfo per

Bing Paus
fl. fl.
775 295 549
952 203

XII. Bejirt:
1932 731 1103
2442 133

XIII. Bezirt:’

1731078 668
2 346 528

XIV. Bezirk:
2043865 2181
2882074

XV. Bezirt:

2004 662 3132
2211736

XVL Bejzitk:

3499 452 1637
4712116

unbd bei einer

per

Bevdlferung Kopf
i 3. 1890 von .

28 685

*60 866

44006

54 341

44 162

106 861

27

31

39

317

45

32
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XVIL Bezirk:

alfo per  unbd bei einer per

im Jabre dufer- Bind Haus Bevdlterung Kopf
angahl fl. fl.  1.9.1890von fl.

1892 1853 2687311 1450 74 657 36
1899 1995 3381 954

XVIUI. Bezitt:
1892 2139 2983 175 1352 68 862 43
1899 2368 3979 890

XIX. Bepirt:
1892 1900 1171618 724 31890 36
1899 2076 1504 180

Aus Ddiefen Bufammenitellungen ift dag aufievorbentlid) rajde An-
wadfen der fritheren BVororte und ded mit diefen gleidzubaltenden X. Be-
girfed zu erfehen. Jn ben Besirfen XI big XIX ift die Hauferanzahl
vom Jahre 1892 per 15362 big sum Jahre 1899 auf 16998 und ber
Bind von 18829187 auf 24412814, alfo um ca. 35% geftiegen, im
X. Beirfe ift die Hauferanzahl vom Jahre 1882 mit 650 big 1890 auf
1474 unb bi3 1899 auf 2000 geftiegen. Der Jind bhat fid von 1882
biz 1890 von 1436853 fl. auf 2456998 fl., alfo um ca. 70% be-
siehungdmweife von 1890—1899 auf 4007476 fl., alfo um ca. 65°%0
erhoht.

Nidht anndherungdmweife in demfelben Mafe hat fid) die Hauferangahl
und aud) der Jind in Den alten 9 Besirfen vermehrt. Jn diefen 9 Be-
jufen betrug die Haufersahl im Jahre 1882 11692, im Jahre 1890
12983 und im Jahre 1899 14056, der Jind in denfelben Jeitperioden
53 036 996 fl., 63261 185 fl. und 77 600 617 fl.; alfo betrug die Steigerung
in den Jafren 1882—1890 ca. 20% und in den Jahren 1890—1899
ca. 28%o.

Nur muf bier bejondberd bemerft werben, daf diefe jtarfe Steigerung
in Den Begirlen XI big XIX und in dem X. Bejirfe nidt ganz dem
Grunbwerte zugute fommt, weil — wie wir frither fdhon bei den Regeln
fiir die Crhebung ded Crirdgnifled befonders hervorgehoben haben — in den
minderen Qagen von Ddem Jindertrage ungleid) grifere Abjlige fiir Er-
haltungsioften und Amortifationdquote zu maden find, wodurd) der Jins-
ertrag auf dem TWege von der Fatierung bis jur BVerwendbarfeit su Sweden
der RKapitalifierung desfelben fehr betvidhtlid) sufammenidhmilst.

Nus ber obigen Jufammenftellung ift bdie intereflante Thatfadie zu
fonftatievren, baf im I und VIIL Begirfe die Hiuferanzahl durd) Jujammen=
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fafjen mebrever fleiner Haufer zum Umbau in Eined fogar etwas gefunfen
ift, und daf verhilinidmifiig die geringfte Steigerung ded Mietjinfes im
1. Bezirfe su vergeidnen ift. Mit Nitdfidht darauf, daff an Stelle ver gum
Umbau gelangten niedergefdoffigen Haufer ftetd vier- big fiinfjtodige Haufer
erbaut wurden, ift dDiefe geringe Steigerung ded 3Jinfed nur dadurd) ju er-
flaren, baf einerfeitd durd) die bedeutende Crmweiterung der Strafen und
purd) bie BVorfdyriften der Bauordbnung vom Jahre 1883 ingbefondere bes
§ 48 bderfelben, welde die allzu didte Verbauung ber eingelnen Objefte
verhindert, bie neu zur BVerbauung gelangte Flade mefentlih verringert
wurbe, und daf andererfeitd der Wohnungssing in den vielen alten Haufern,
welde ben mobernen Anforderungen nidht mebhr entfpredjen, uriidgegangen
ift, modurd) die Gefamtfumme ded fiir den gangen Besirf audgemiefenen
Binfes gedritdt wird.

Durd) diefe beiden Einwirfungen, jowie dburd) die infolge der Demo-
[terungen und Wieberauffithrungen von Gebduven bhervorgerufenen ftetigen
Nerdnderungen giebt der Gefamtzing eines Begirfes fein volljtindig ridtiges
Bild von der Steigerung der Mietzindverhdliniffe. Um ein foded Bild ju
erthalten, miifite man die Jinfe zweier oder mehrerer in verdjiedenen Beit-
perioben erbauter, der Gejtalt, Grofe und Ausjtattung nad) gleider neuer
Hiufer mit einander vergleiden fonnen, wad aber mit Miidfidt auf bdie
Berjdiedenbeiten in Geftalt und Ausftattung der Wohnungen, wodurd) wieder
der 3ins wefentlid) beeinflupt wird, nidt mbglidy ijt.

Mir haben fonad) einen andeven Weg jur Grreidung ded angeftrebten
Bieles gewidhlt, indem wir von einer grofen Wnzahl von Hiufern, bei
welden feine bauliden LVerdnberungen vorgefommen find, die Jinfe eines
und desfelben Haufes in verfdyiedenen Beitperioden mit einander vergliden
haben, wobei wobl beriidfiditigt werben muf, daf der Jing in ben fpiteren
Rerioven durd) vas Mltermerden des Haufes gegeniiber neueren Héiufern in der
Nmgebung bereitd gedriidt ift und daher der Lage nad) bei mobernerer
Bauart ein hoherer fein fonnte, ald er thatfadlid in Der Binsfaffion aus-
gewiefen ift. Auf Grund der vielfaden von und angeftellten BVergleidungen
find wir ju dem Crgebnigd gelangt, daf nur in jenen Haufern die Binfe im
Laufe der Jahre geftiegen find, welde jid) in Strafen mit ftarfaufiteigender
Tendeny Dbefinden, wo alfo fowohl bder Wohnungssing, al3 aud) der Jing
fiir die Gefddftslofale infolge Der bedeutenden Befferung der Lage eine
Cteigerung erfabren bat, dah dagegen felbjt in guten fonfolidierten Lagen
der Bing {id nur dadurd) auf verfelben Hiohe erbalten hat, daf der Aus-
fall bet dem Grtrigniffe ber MWohnungen durd) die Erhshung des fitr die
Gefddftslofale erzielten Sinfed aufgewogen wurde, und bdaf endlid in
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weniger giinftigen Lagen, in welden auf einen Bing fiir Gefdhaftaliden
nidt su rednen ift, der Bind mit bem Alter bes Gebdubes gefunten ift.
Ausd bder grofen Angahl ber von und gepriiften Jindverdnderungen
wollen wir gum Beweife unferer Behauptung nur einige Beifpiele an-
fithren:
I. Mittelpaus in ber Mariahilferfirafe, VIL. Besirf (RKategorie I Der
im Anhang folgenden Tabellen) erbaut im Jahre 1810.
Jing: im Jahre 1880 13720 fl.
, , 1885 14819 fl.
, . 1890 16714 fl.
. w1899 19500 il
II. Gdhaus in ber Mariahilferftrage, VIL. Begirt (Kategorie III der
Tabellen), erbaut 1832.
3ing: im Jahre 1885 7560 fl.
. . 1899 9400 fl.
I11. Gdhaus Mariabilferftrafe, VI. Begirf (Rategorie I der Tabellen),
erbaut 1860.
Bing: im Jahre 1885 8749 fl.
., 1899 11108 fl.
IV. Mittelhausd Kaiferftrape, VIL. Besirf (Kategorie VI der Tabellen),
erbaut ca. 1865. '
Bing: im Jahre 1885 4526 fl.
. 1899 6446 fl.
V. Mittelhaus Neubaugafle, VIL. Besirf (Kategorie V. der Tabellen),
erbaut 1884.
8ing: im Jahre 1884 8600 fl.
, . 1899 9917 flL
VI. Mittelhausd Himbergerjtrake, X. Begirf (Kategorie I der Tabellen),
erbaut ca. 1860.
Bing: im Jahre 1889 2354 fl.
., 1899 4290 fl.
VII. Mittelhaus Sdymendergafle, XIV. Begirf (RKategorie III Der
Tabellen), erbaut 1852,
Bing: im Jahre 1887 4318 fL
, . 1899 6570 il
VIIL. Mittelhausd  Hasnerftrape, XVI. Besirf (Kategorie VI Der
Tabellen), erbaut 1885.
Bing: damals 2600 fl.
im Jahre 1899 3500 fl.
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IX. Mittelhaus Wabhringerfivage, XVIIL. Besirf (Kategorie VII ber
Tabellen), altes Haug.
Bing: im Jahre 1887 1257 fl.
. o 1899 1894 f{l
Vet diefen Haufern hat fid) infolge der fteigenden Tendenj der Lage
und der damit jujammenhingenden Bunahme der Wohnungsd- undb Gefdhafts-
zinfe der Gefamtzind bebeutend erhoht.
X. Mittelhaus am Graben, I. Bezirf (Kategorie III der Tabellen),
etbaut 1873.
Bing: im Jahre 1880 350069 fl.
1885 31024 fl.
. . 1899 30926 fl.
XI. Mittelhpaud am @raben, I. Besirf (Rategorie III der Tabellen),
erbaut 1873.

" ”

Bing: im Jahre 1886 25697 fl.
1891 27430 fl.
, . 1899 26942 fl.
XII Mittelhausg Golbjdymiedgafle, I. Bezirk (Rategorie V ber Tabellen),
ethaut 1876.

” ”

Bing: im Jahre 1880 26818 fl.
., . 1885 25895 fl.
. . 1899 24982 fl.

XIII. Mittelhaus am Hohen NMarft, I Begirf (Kategorie IV der
Tabellen), erbaut 1862,

Bing: im Jahre 1878 381619 il
1890 30248 fl.
" " 1899 29605 fl.

Bei diefen Hiufern find bdie Wohnungszinfe bereitd juriidgegangen;
der Gefamtzing hat fidh nur durd) die Steigerung ver Mietpreife fiir die
Gefdaftalofale ungefdhr auf derfelben Hihe erhalten.

XIV. Gdhaus Neuthorgafle, I. Bezirf (Rategorie IX ber Tabellen),
atbaut 1872.

" o

Bing: im Jahre 1878 82089 fl.
1888 27919 {l.
., 1899 26054 fl.
XV. Mittelhaus Siebenjterngaffe, VII. Begirt (RKategorie VI der
Tabellen), erbaut 1874.
Bing: im Jahre 1886 43548 fl.
1899 40111 fl.

” "

1" "
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XVIL Mittelpaug Trappelgajie, IV. Bezirf (Kategorie V der Tabellen),
erbaut 1873.

Bing: im Jabhre 1877 9576 il
1886 8735 fl.
, . 1899 8045 L.

XVIIL. Mittelhaus Untere Augartenftrage, I11. Besirf (RKategorie V der
Tabellen), alted Haus.

Bing: im Jahre 1884 1813 fl.
. ., 1898 1402 il

XVIIL Mittelhaus Sigmundgaffe, VIL Begirf (Kategorie IX Dder

Tabellen), erbaut 1845.
3ind: im Jahre 1894 3694 il
" . 1899 3289 il

Bei diefen Hiaufern hat fid) der Jind durd) bie Abnahme der Wohnungs-
ginfe bereitd verringert.

Der bei neuwen Haujern erzielte Mietzing, welder allein den ridtigen
Mafpftab fiir die Vermwertung eined Grundes giebt, ift im allgemeinen feit
bem Jahre 1878 geftiegen; in ben aufjirebenben Lagen bder unter Beifpiel
I—IX angefiihrten DHaujer ift der Jing fiir dhnlide Wohnungabeftandteile
in ben umliegenben neuen Haujern nod) bedeutend Hhobher, ald der hier in
unferen Beifpielen audgewiefene, und aud) in den Lagen, in welden nad
unferen Beifpielen X—XVIII der Jind durd) vag Nltermerden bes Haufes
entweber gleidigeblieben ober gefunten ift, weifen dfhnlide in der Umgebung
befinblidge neue Hiufer ein viel grogeres Crirdgnis auf, ald das jur LVer-
gleidung angefiihrte dltere Haus jemald aufsumweifen hatte. In jamtlichen
Ragen ift fomit eine abjolute Steigerung bed Mietzinfes su vergeidmen, nur
mit bem Unterfdjiede, dag diefe Steigerung in den zulegt angefiifrien, jidh
tubig entmidelnden Lagen eine verhdlinidmifig bebeutend geringere ift, al3
in den suerft angefiibrten Lagen mit jtarf aufjtrebender Tenbeny.

" "

Bierter Abjdnitt.
Kapitalzing und Bodentvert.

Wenn wir die Steigerung der Grundwerte in bereits verbauten Gegen-
ben mit der Gteigerung der Mietzinfe vergleidhen,! fo fehen wir wobl, dak

1 Man vergleidhe bdie unten folgenden Tabellen ber Grunbdmerte mit den ge=
madyten Mietzindangaben.
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die Grundwerte in grifierem Piake geftiegen {ind, als die Mietzinfe. Diefe
Crfdeinung findet thre Crflarung Hauptfadli durd) bie Lerinderung bder
allgemeinen Gelvverhiliniffe, durd) bas Sinfen besd Jinsfufes. Hud) ber
RQurdwert ber Wertpapiere {teigt bei bemfelben Crirdgnid mit dem Sinfen
be3 allgemeinen Jindfuffes. Der RKurd Der 5 %o igen biterreidyifchen
Petalliqued betrug im Jahre 1860 ca. 70 fl. Nad) der Konvertierung
derfelben in bie 4.2 %oige Notenrente betrug der Kurs bdiefer Notenvente im
Sabre 1869 61.28 fl., im Jahre 1880 72.40, im Jahre 1890 88.68, im
Jabre 1895 100,83, im Jahre 1898 102. Pa man jebod) als Urfade
ver Steigerung bed Kurfed der Sfterreidiifhen Rente die Hebung des bfter-
reidifden Staatdfrebitd anfehen Ionnte, wollen wir nod) andere Beifpiele
und aud) Beifpiele aus anderen Lindern Herangiehen. Die 4 %o igen Pfand-
briefe ber ofterreidhifdh-ungarifdhen Banf notierten im Jahre 1880 92.50,
im Jahre 1885 93.70 und im Jahre 1899 101.20. Der RKurd bder
4%0igen Deutfden Reidjanleihe Detrug im Jahre 1880 bei dem Jins=
fuge der Deutjdhen Reid)gbant von 4.24 % 100.25, ftieg im Jabhre 1885
auf 104.50, erhielt {ih tro ber Herabfebung der Verzinfung auf 312 %o
im Jahre 1888 auf 101 und ftieg fogar in den Jahren 1894 —1898 bei
einem allgemeinen Jin3fufe von 3.15%0 auf 104 und 106. Der Kurs der
8% oigen franzbfifdhen Nente betrug im Jahre 1884 bei vem Binsfufe bder Bant
von Franfreid) von 3% 79.50, im Jahre 1898 bei einem allgemeinen
Binsfup von 2.2%0 108.65. Die 3 oigen englifden Konfols notierten
im Jahre 1884 99.25, im Jahre 1887 103.25; im Jahre 1888 wurden
biefelben in 23/1%0ige fonvertiert; ber Kurs {tellte fid) damals auf 99.33
und ftieg im Jahre 1898 auf 113.

Aus diefen BVeifpielen geht hervor, daf fid alle Werte mit fien Gr-
tragniffen durd) bad Sinfen des allgemeinen JinsfuBed nominell erhihen.
Wir haben nun in Ofterreid) und — was und fpeciell intereffiert — in
Wien mwdbhrend der lepten 40 Jahre folgenbe Verdndberungen im Jinsfupe
ju verzeidymen.

Der Binsfuf der bfterreidhifd-ungarifhen Banf (Nationalbanf) betrug
im Jahre 1861—1867 5%, im Jahre 1876 4.5%, im Jahre 1890
4.48%0, tm Jahre 1895 4.30%, im Jahre 1898 4% Die Cinlagen
er Griten sfterreid)ijden Spar-Caffe wurben vom Jahre 1866 —1879 mit 5 %,
von 1879—1880 mit 4%2%0, vom Jahre 1880—1890 mit 4% und
vom Jahre 1890 an mit 8%/4 %o verzinft. Der Jindfup fiir Hypothefar-
darlehen der Erften biterreidijhen Spar-Cafje betrug vom Jahre 18661383
6%0, vom Jahre 1883—1889 5Y2%o, vom Jahre 1889—1890 5%,
vom Jahre 1890—1897 4Lz und 4%4% und vom Jahre 1897 an
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4140, Der allgemeine Durdyidnittdzingdfup fiir Wiener Verhaltniffe be-
triigt fonad fiir die Jahre 1860 —1870 5—6 %o, fiir die Jahre 1870—1880
4.5%0—5.5 %0, fiir die Jahre 1880—1890 4—5%,, fiir bdie Sabre
1890—1895 4—4.5%0 und vom Jahre 1895—1899 ca. 4 %.

Der Gigentiimer eined der frither angefiihrten Hdufer, mweldes im
Sahre 1880 einen Bindertrag von 30069 fl. abgeworfen bat, fonnte dad
Reinertrignis diefed Haufed im beildufigen Betvage von 18000 fl. damals
nur mit 5 %o fapitalifieren, wa3 einen Wert von 360 000 fl. ergiebt. Heute
refultiert bei einem Bindertrage von 30926 fl. mit ungefdhr demfelben Rein-
ertrage von 18000 fl. bei einer Kapitalifierung bdiefes Ertrages mit einem
4%gigen Zindfuff ein Wert von 450 000 fl. Der hierburd) entftanbene Mehr-
wert fommt nad) Abjdreibung der entfpredjenden Quote fiir die Abniipung
pe3 (ebiuvesd dem Boben jzugute.

Auffallen fann e3, daf bei der dburd) bas Sinfen des Jinsfufes her-
vorgerufenen Pinberung der Kauffraft ded Gelded ber fiir diefelbe Wohnung
fdhon frither erzielte Mietzind, ausgenommen in aufftrebenden Lagen, eigent-
lidg nidht geftiegen ift. Died ift aus der Ausdehnung der Stadt u er-
flaren. Der Bing ldft fid in jeder Lage nur bid zu einer gewiffen Hibe
fteigern, weil der Mieter einer Wobhnung nidht abfolut an bdie betreffenbe
®egend gebunden ift. Die Bunahme von neuen Hiufern bildbet eine ftinbdige
Ronfurrens, und der Mieter wird fih nur joweit die Crhohung des Jinfes
gefallen laffen, bid der DVorteil, welden eine beftimmte Rage bietet, durdy
bie Hobe bed Binfed aufgewogen wird; Mieter von Gefdjaftslofalen ba-
gegen miiffen fid) eine Steigerung des Mietzinfed in viel hoherem Mape
gefallen [affen, metl fie auf gewiffe verfehrareidge Lagen angewiefen find
und diefe nidht in demfelben Verhiltniffe wie die Junahme der Bevslferung
wad)fen.

Bei Durdhfidht der im Anhange folgenden Tabellen finden wir, daf
die Grunbwerte in Wien in bereitd wverbauten Gegenden feit den lepten
40 Sahren — mit Ausnahme be3 in den Jahren 1875—1878 ein-
getretenen Riidfdlages — ftetig geftiegen find, wdbhrend fih der Wert ver
Griinde an der Peripherie in frither unverbauten RLagen innerhalb einesd
Beitraumes von 10—15 Jahren um bdad 10-—12- oder nod) mehrfade
ihres Wertes fprungbaft erhoht hat.

JBenn wir vorerft nur die Wertfteigerung des Grundes in jenen Lagen
betradjten, weldhe {dhon vor dem Jahre 1860 gang verbaut mwaren, fo fehen
wir, daf aud) hier die Griinde durdfdnittlid auf den dreifaden Wert ge-
jtiegen find. Gin Grund von ca. 500 m ? in ber Kdrnthnerjtrafe, ver im
Sahre 1860 einen Wert von 140000 fl. hatte, reprdfentiert nady ben



Die Cntwidlung der ftadtifden Grundrente in Wien. 77

Tabellen im Jahre 1872/1873 einen Wert von 285000 fl., tm Jahre
1885 einen folden von 280000 fl., im Jahre 1890 einen foldien von
385000 fl. und im Jahre 1899 einen Wert von 425000 fl. Auf den
erften Bl erfdjeint died ald ein gang auffallender Vermigenszumads, bei
niherer Betradhtung zeigt fid) jedod), Daf die Steigerung bded Grunbdmertes
allein nid)t einmal den Vergleid) mit dbem Anmwad)fen eines in anberer Weife
angelegten RKapitaled auahilt. Wenn ndmlid) der Befier eined dem eben
angefiihrten Grundeigentum gleidgroBen Lermdgens von 140 000 fl. fein
Kapital in einer Sparfaffe Bing auf Jind angelegt Ditte, fo wiirbe dasd-
felbe (nad) ben ©piger’{dhen Tabellen) in den oben angegebenen Perioben
folgendermagen angemwadfen fein:

im Jabre bu;]c:)rf:?:;:;[;d)e in Jahren (Semeftern) auf
1872 590 13 26 266 000 fl.
1885 4139, in meiteren 13 26 474 278 {l.
1890 4% v o 5 10 578 145 fl.
1899 4% P 9 18 825 591 fl.

Aug diefer BVergleidung geht hervor, daf der Eigentiimer eines Grunbes
in einer verbauten, feinen jprunghaften Steigerungen Ddes Grunbdmertes
unterliegenden Gegend feinen Grund nidt unbeniist liegen laffen fonnte in
ber Cuwartung, durd) die Grunditeigerung fiir den Entgang eined Erivages
ent{hadigt su werben, fonbern denfelben durd) Verbauung verwerten mupte.
Das Refultat diefer Verwertung wird nun ein verjdjiedenesd fein, fe nadpem
ber sur Verbauung gelangende Grund in einer aufftrebenden Lage fid) be-
finbet, ober nidit, wad wir an zwei Beifpielen u demonijtrieren verfuden
wollen.

Nehmen wir an, der Cigentiimer bed Grundes per 500 m?2 in der
Rirnthnerjtrage hat im Jahre 1860 auf feinem Grunbe im damaligen Werte
von 140000 fl. ein Haud mit einem Koftenaufwande von ca. 130000 I,
erbauen laffen, welded ihm ca. 26000 fl. 3ing getragen hat. Der Rein-
ertrag von diefem Binfe per ca. 15500 fl. ergab mit 5.5 %o fapitalifiert, einen
Jinswert von ca. 280000 fl. vefp. mit Berfidfidhtigung der diefem neuen
Haufe zufommenden Steuerfreiheit einen Jinsdwert von ca. 310000 fl. Jm
Jabre 1899 mwire nad) den Tabellen der Grundmert diefed Haufed auf
425000 fl. geftiegen, ber Baumwert wire jedod) durd) vad hohere Alter des
Haufes auf ca. 100000 fl. gejunfen und wiirde fid) demnad) der Grund-
und Bauwert dergett auf ca. 525000 fl. ftellen; der Jind diefes Haufes
hatte jih mit RNiidfiht auj die bebeutende Verbefferung ver Kdrnthneritrake
als Gejdhaftslage feit dem Jahre 1860 auf wenigftens 86000 fl. erhisbt,
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wovon ein Reinertrag von 21000 fl. verbleibt, welder bei bem Dderseit
geltenben 4 %/oigen Binsfufe einen Binswert von 525000 fl. ergiebt.

Sn jenen Qagen bagegen, in welden der Jing infolge Des Miter-
werpens bed Haufed zuriidgeht, jtelt fid bag BVerhdlinis ungiinjtiger dar.
Raplen wir ald Beifpiel fiir diefen gweiten Fall einen 500 m? grofen
Grund Dder lepten, X. Rategorie des I. Bejirfes der Tabellen, welder im
Jabre 1860 einen YWert von 35000 fl. hatte, und nehmen wir an, auf
diefem Grunbe wdre im Jahre 1860 ein Hausd mit einem Koftenaufwand
von 85000 fl. erbaut worben. Der Grund- und Bauwert betrug daher
bamald 120000 fl. An Jing diirfte aud bdiefem Haufe ein Betrag von
12000 fl. su erzielen gemefen fein, wovon ein Jeinertrag von 7200 fl. ver-
blieb, welder mit 6“0 fapitalifiert, einen Jindwert von 120000 fl. refp.
mit Riidfidt auf die Steuerfreiheit von ca. 134000 fl. ergab. JIm Jahre
1899 wire der Grundwert nad) den Tabellen auf 62500 fl. geftiegen, Der
Bauwert fonnte jebodh mit Niidfidt auf die Abniipung Hhidftens mit
70 000 fl. unb der Gefamtwert (nad) Grund- und Bauwert) mit 137500 L.
angenommen mwerben; ber Jind Ddiefed Haufes wdre mit RNidfiht auf bie
Minbermertigleit der Wohnungen etwa auf 10000 fl, gefunfen; der Rein-
ertrag wiirtbe daher 6000 fl. betragen, welder jedod) mit Riidfidht auf die
mindergiinftige Lage und dag Alter bed Gebdudes mindeftens mit 4.5 %o fapi-
talifiert werben miifite und daber nur einen Jinsdwert von ca. 133000 fl. ergiebt,

€3 ift inteveffant, su unterfuchen, welden Borteil der Cigentitmer
eined Haufed aud dbem Crivage dedfelben gegeniiber einer andermweitigen An-
lage eines gleidgroBen RKapitales hat, Jum IJwede diefer Bergleidjung
wollen wir annehmen, bdaff 3wei vermdgende LPerfonen auf jegliden Crtrag
eined Teiles ihres in verfdyiebener Weife angelegten Lermibgens fiir eine ge-
wiffe Beit vergidten und wollen beobadyten, wie diefes Kapital bet der Ver-
wendung dedfelben jur Grbauung eines Haufes und Fruttifizierung desd fe-
weil3 eritbrigenden Reinertraged einerfeitd und bet anberen Anlag3arten
anbererfeitd nad) einer Reihe von Jahren — 40 Jahren — angewadyfen ift.

An den beiben obenermidhnten Beifpielen wollen wir bdiefe Gegeniiber-
ftellung in beiden Fdallen redynungdmipig durdiiihren. Der Cigentlimer des
Grunbes in ber Kdrnthnerjtrape hatte im Jahre 1860 ein Haus, bdeffen
Crbauung ca. ein Jahr in Anfprud) genommen Bhat, ervidhtet und fonad)
fiir Grund und Bau ein Kapital von 270000 fl. inveftiert. Bom erften
Semefter des Jahres 1861 angefangen, miirde er von diefem Haufe einen
ftetig fteigenden Jahreszind von anfdnglid) 26 000 fl. besiehen, welden wir
fiir dte erften wdlf Jahre im Durdfdnitte mit 28000 fl. annehmen
wollen; von bdiefem Jinfe wiirden ihm wihrend bder Steuerfretheit nad) Ab-
jug der Steuern und Hausdauslagen rein 21000 fl. verbleiben.
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Diefer Reinertrag in zwei Teilbetrdgen & 10500 fl. zu Beginn jeden
Gemefterd frudtbringend — etwa aud) in einer Sparfaffe ju bem damals
geltenden 5 %oigen Jinsfupe — angelegt, wiitde am Enbe ded Jahred 1872
ein Kapital von 848 100 fl. ergeben, weldjes Jind auf 3in3 angelegt, Enbe
pes Jahred 1899 bei einem Durd)fdnittdzinafup von 4 /s %0 auf 1083 600 fl.
anwadjfen mwiitde. Nad) Ablauf der Steuerfreiheit wiirbe von einem Durdy-
fdmittdzinfe per 32000 {l. nad) Dedung der Stenern und Hausausdlagen ein
Reinertrag von ca. 18 000 fl. verbleiben, welder wiedber in wei Teilbetrigen
A 9000 fl. 3u Beginn jeden Semefters angelegt bei einem Durd)fdhnitts-
sindfupe von 4174 % am Ende des Jahres 1899 ein Kapital von 913700 fl.
ergeben wiirbe. Der Cigentiimer ded Haufed Yitte fonad) Enbde ved Jahres 1899
den Wert des Haujes —

wie oben angenommen — wmit . . . . . . . . . . 525000 fl,
und bie beiben Fruftififate per . . . . . . . . . .1083600 fLl.
UMD . . . . e e ... 9137001l

sujammen 2522300 fl.

Gin gleidgrofes Kapital von 270000 fl., welder Betrag nad) unferer
Annahme zur Crwerbung ved Grundes und zur Crbauung bes Haufes
inveftiert worden ift, im Jahre 1860 in einer Sparfafle Bind auf Jinsg
angelegt, wire bei einem Durdidnittdzinsfufe von 4 /2 %o bid Ende 1899
nur auf 1601100 fl. angewadfen.

Die Anlage eines Kapitales in einer Sparfaffe ijt die mithe- und forgeniofefte
RKapitalsvermertung, die Cinlage unterliegt feinen Kursidmwaniungen und ijt
jebergeit leidht realifierbar, die Verginfung bdiefer Anlage aber aud) natur-
gemdp die niederjte. Wir wollen daber fiir unfer Beifpiel aud) den BVer-
glei) mit einer anberen Art ber Anlage, beifpieldweife durd) Anfauf von
©taatdpapieren heranziehen. Fiir den unferer friiberen Rednung zu Grunde
gelegten Betrag von 270 000 fl. batten im Jabhre 1860 Staatdpapiere zum
bamaligen RKurfe von 70 im Fominalbetrag von 385 700 fl. angefauft
werden fonnen, welde vom 2. Semefter 1860 big influfive 1868 5 Y/,
vom Jahre 1869 an 4.2 %o getragen bitten, d. i. Balbjibhrig big 1868
9642 fl. 50, von 1869 an 8099 fl. 70.

Gin Betrag von je 9642 fl. 50 durd) 17 Semejter angelegt, Hatte su
einem Sinsfue von 5 °o ein Kapital von 206 000 fl. ergeben, meldes
big Gnde 1899 zu einem Durd)fdnittdzinsfupe von 41/« %o auf 758 700 fl.
angemadyfen wire.

Pom Jahre 1869 an Hasd halbjdhrige Erirdgnis per je 8099 fl. 70 su
einem Durd)idmittdzinsfufe von 4'/s % angelegt, ergiebt ein RKapital per
1044 300 fl.
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Der Befiger ber im Jahre 1860 angefauften Staat3papiere bitte
fonady €nbe 1899 MNom. 385 700 fl. sum Kurfe von 98 . 378 000 fL
und die Frultififate per . . . . . . . . . . . 758700 1L
WD . . . e e e e e e e e ... .. .10443800 il

jufammen 2 181 000 fl.

Wenn wir dag zweite Beifpiel in derfelben Weife burdfiihren, gelangen
wir su folgenden Refultaten.

Der Cigentiimer De3 sweiten Haufes Hatte ein Kapital von 120 000 fL
sum Anfauf De3 Grunded und zur Crbauung ded Haufed vermwendet und
wiirde vom erften Semefter 1861 an einen Jin3 von 12 000 fl. besiehen, wovon
wibhrend der 3wilfjihrigen Steuerfreifeit ein Reinertrag von 9000 fl. ver-
bleiben mwiirbe; diefer Reinertrag in jwei Teilbetragen & 4500 fl. ju Beginn
jeben Gemefters frudtbringend angelegt, ergiebt am Enbe de3 Jahres 1872 ein
Rapital von 149 200 fl., welded Jing auf Jin3 angelegt bis Ende des Jahres
1899 bei einem Durd)fdnitidzinsfufe von 41/4 /o auf 464 400 fl. angewad)fen
wdre. Nad) Ablauf der Steuerfreiheit verblieben von einem Durd)idmitts-
sinfe per 11 000 fl. nad) Abzug der Steuern und Hausauslagen ca. 6000 fl.
al Reinertrag, welder wieder in jwei Teilbetrdgen & 3000 fl. ju Beginn
jeven Semejters angelegt bei einem Durd)idnittdzingfupe von 4 Y4 % am
Gnbe De3 Jahred 1899 ein RKapital von 304 600 fl. ergeben wiirbe. Der
Cigentiimer bdiefed Haufed hiitte fonad) Enbe be3 Jahred 1899 ben LWert

be3 Haufes im Durdfdnittdwerte von . . . . . . . 185000 il
und bdie beiben Fruftififate per . . . . . . . . . . 464400 {l.
und per . e e 304 600 fl.

sufammen 904 000 fl,

mwdhrend ein Kapital von 120 000 fl. in einer Sparfafle im Jahre 1860 Jins
auf 3ind angelegt bei einem Durd)fdnittszinsfupe von 41z o0 am Enbde
bed Jabred 1899 erft die Hohe von 711 600 fl. erveidht haben wiirde.
Aud) bier wollen mwiv aud den oben angefiihrten Griinben wieber den
Berglei) mit der Kapitaldvermertung durd) Anfauf von Staatdpapieren
burchfithren.  Fiir den Barbetrag von 120 000 fl. wdren im Jabhre 1860
bei Dem Kurfe von 70 Gtaat3papiere im Nominalbetrage von 171 400 fl.
su erhalten gewefen, welde b1 1868 5 %o b. i. halbjibhrig 4285 fl. und
von 1869 an 4.2 Yo . i. halbjdhrig 3600 fl. getragen hitten. Der
Betrag von je 4285 fl. dburd) 17 Semejter angelegt, hdtte su einem Jins-
fupe von 5 % 91 600 fl. ergeben, weldje Hig Ende 189Y zu einem Durdh=
fdnitidzinafue von 4 Ye °o auf 337 300 fl. angewad)fen wiren, Bom
Jahre 1869 dad halbjibhrige Crivdgnisd per je 3600 fl. 3u einem Durds=
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fdnittszinafue von 44 %0 angelegt, Bdtte ein Kapital von 464 000 fl.
ergeben. Der Befiper biefer Staatdpapiere hitte fonad) Ende 1899

RNominale 171 430 fl. jum Kuefe von 98 . . . . . . 168000 fl.
Die Fruftififate per . . . . . . . . . . . . . 387800 -
und . . . . . ..o .. e e ... 464000 =

Bujammen 969 300 fl.

‘Der Volftandigleit wegen wollen wir nod) die Unterfudung vor-
nehmen, ob bder Cigentiimer eined Haufed, welder fein Hausd mit einem
ben gewdhnliden Jinsfufverhltniffen entfpredyenden Darlehen belaftet, im
Borteil ift gegeniiber bem anberen, der fein Haus fdulbenfrei erhdlt.

Bu diefem Bwede nehmen wir an, der Cigentiimer eined neben bdem
obenangefiihrten Haufe in dber Karnthnerftrape liegenden bdoppelt fo grofen
Grundes im LWerte von 280 000 fl. hatte auf demfelben mit den doppelten
Koften, jonad) mit 260 000 fl., ein Gebiude im Gefamtwerte von 540 000 fl.
erridhtet, welded thm aud) den doppelten Bing trdgt und dasfelbe bann mit
270 000 fl. bei einem RKreditinftitute belehnt, fo daf er aus eigenen Mitteln
nur 270 000 fl. inveftiert hat. Jur Berzinjung und Riidzahlung diefed auf-
genommenen Darlehend innerhalb 40 Jahren muf er bei einem Durd)-
fdnittazinsfufe von 5 %o eine balbjahrige Paufdalrate von 7776 fl. ent-
ridgten.  Von dem jdbhrlidhen Gefamtmietzing per durdfdynittlid) 56 000 fl.
eriibrigte nad) Abjug ver Steuern und Hausdauslagen wdhrend der Steuer-
freibeit ein Reinertrag von 42 000 fl. per Jahr ober 21000 fl. fiir jebed
Halbjahr, Hiervon bie jur Verzinfung und Riidzahlung bdesd Darlehens zu
entridtende Paufdalvate per 7776 fl. in Abjug gebradyt, verblieb etn Feft
per 13224 fl., welden er wieder mit Beginn feden Semefters frudt-
bringend anlegen fonnte, woburd) fid) bet bem damald geltenden Finsfufe
von 5% am Gnbe Ded8 Jahres 1872 ein Kapital von 438 400 fl. ergeben
hatte. Diefed, wieber auf Jind angelegt, wire bei einem Durdfdnitts-
ginsfufie von 41/4%0 bi3 Cnbe 1899 auf 1 364 700 fl. angewadfen.

RNad) Ablauf der Steuerfreiheit wverblieb bei einem Durdfdnittsdzing
von 64000 fl. nad) Dedung der Steuern und Hausausdlagen per ca.
28 000 fl. ein Reinertrag von 36 000 fl. per Jahr, ober 18 000 fl. per
Halbjahr, von weldem die halbjdhrige Paujdyalrate per 7776 fl. entrichtet
werben mufte. Der fobann reftlidh verbleibende Crirag per 10 224 fl.
wieber mit Beginn jeben Semefters Jind auf Jind bei einem Durd)jdhnitts-
sindfuBe von 41/4 %0 angelegt, wiirbe Ende bes Jahred 1899 ein Kapital
von 1038 000 fl. ergeben. Der Eigentiimer diefed urfpriinglidhy mit einem

Darlehen per 270 000 fl. belafteten Haufesd hitte jomit Enbe bed Jahres
Sdiriften XCV., — Wohnungdfrage. I. 6
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1899 — nadydem dad Darlehen zu diefer Jeit aud vontanbtg suriidgesalt

ift — ein fduldenfreied Haus im Werte von . . . 1050000 fl.
und bie beiben Fruftififate per . . . . . . . . . 1364700 -
und per . . . . . . . . . . . . .« . . . 1038000 -
Bufammen 3 452 700 -
gegenitber . . . . . . . . . . . . . . . . 25223001l
welde der Cigentiimer ded — obhne Aufnahme eined Darlehens — mit

demfelben eigenen Koftenaufwand von 270 000 fl. im Jabhre 1860 er-
ridhteten Haufed befist.

Audy bei Durdfiihrung des Beifpieled fiir ein in einer minbermert-
vollen Lage De3 1. Begirfes erriditetes Haus wiivben wir jzu demfelben
Refultate gelangen, daf der Cigentlimer eined von einem Krebitinftitute be-
lafteten Haufed im Vorteile ift gegeniiber demjenigen, der ein {dulbenfreies,
aber dementfpredhend fleinered Haus befist.

Aus den beiden angefithrten Beifpielen erfehen wir, baf ber Cigen-
tiimer eines Haufed in einer Lage mit ruhiger natitrlidher Entwidlung ywar
eine beffere Bermertung ded Anlagefapitaled ersielt hat, al3 durd) eine Ein-
lage in einer Spar-Caffe, aber einen geringeren Gewinn, als ber Befiger
von Wertpapieren, welde im Kurdmwerte jtarf geftiegen find, wahrend der
Cigentiimer eined Haufes in ftarf aufftvebender Lage, in weldjer eine Steigerung
bes 3Jinfed und eine bebeutende Erhijung ded Grundwerted eingetreten ift,
nad) den Ddurdhgefiihrten Beifpielen gegen Dbeide anbdeven Anlagdarten im
Borteile war. Da jebod) der Cigentiimer eined Haufed in dem biervon er-
sielten Grtrage aud) die Cntfhddigung fiir feine durd) bdie Adbminiftration
bes Haufes entftehende eigene Arbeit, fiiv dad Rififo von eventuelen Leer-
ftebungen und Rinsverluften finden muf, o ift im allgemeinen ber Gewinn
aud dem Befiy eined Grunbded refpeftive eines Haufes in einer bereitd gany
verbauten Gegend fein unverhidltnidmifig grofier und unnatiirlicher gegen-
itber irgend einer anbeven Art der Anlage eined RKapitales.

Wefentlih anders jtellen fid) die Verhaltnifle dar in jenen Fillen, in
weldpen bisher al3 Kulturgrund vermendeter BVoben infolge der Ausbehnung
per Berbauung in BVaugrund umgemandelt wird. Hier miiffen wir wieber
unterfdjeiden: 1. jene Fdlle, in welden ein zu einer Realitdt gehoriger
Garten oder groferer Hof dburd) die Anlegung neuer ober die Verlingerung
beveit Dbeftehender Strafen sur Berbauung geeignet gemadyt wird und
2. jene fFille, in welden durd) die Uusddehnung der Verbauung bisher als
Rulturgriinde vermendete Felber und Wiefen szur Verbauung Herangezogen
werben (fogenannte BVerbauung auf griinem Anger).
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Sm  erfterwihnten Falle ift der Cigentiimer einer folden Realitdt,
durd) welde neue Strafen gefithrt, bejiehungweife beftehende Strafen ver-
lingert werben, gemif § 10 ber LWiener Bauorbnung zwar verpflidhtet,
penjenigen Raum, welder jowohl jur Verlingerung und Verbreiterung be-
ftehenber al8 sur Grbffnung neuer Strafen erforderlid) ift, biz jum Hidit-
audmafe von 23 m Breite auferhalb der beftimmten Baulinie unentgeltlid)
abjutveten, aber er gewinnt an dev verbleibenden Realitdt durd) die Miog-
lidfeit Der Bermwertung bder bisherigen Garten- und Hofgriinde ald Bau-
plige unvergleidli) mehr, ald ber geringe LWert der abjutretenden Griinde
betrtug. A3 ein Beifpiel einer folden giinjtigen Vermertung von Garten-
griinben infolge Dder Durdfithrung von CStrafen [Snnen wir die big jur
Mitte der 1870er Jahre oberhalb der Ramperjtorffergaffe beziehungs-
weife  Reinpredtddorferftrafe im V. Bezirle bejtandenen Gemiife- und
Hanbeldgdrten erwdhnen, mwelde zu diefer Beit einen Wert von ca. 80 fr.
big 1 fl. 50 per 1 m? hatten und infolge ber Parzellierung diefer Griinde
und Dder fortfdhreitenden Berbauung Dderfelben bereitd IMitte der 1880er
Sabre einen Preid von 14—15 fl. per 1 m? ersielten.

€in nod) bedeutend groferer LVorteil entfteht jedod) in Dem Fweiten
von und angefithrten Falle, wenn ndmlid) bisdheriger Aderboden an bder
Peripherie der Stadt durd) die fortfdyreitende Ausdehnung Dderfelben
Berbauung herangegogen wird, Diefe Griinde, ausd deren BVerpadtung ali
Aderboben der Cigentiimer einen minimalen Crivag ersielte, fonnen ploslid)
in gan anberer YWeife vermwertet werben, indem fie {id) su Bauplisen
eignen und ald folde in Feinen Fladen an Unternehmer verfauft werden
fonnen. Selbjtverftandlid) treten bei der Ummwandlung be3 Aderbodens in
einen Baugrund {prunghafte Steigerungen bder Grundmwerte ein, und be-
fonberd in biefem Falle mad)t Der Grunbeigentiimer einen mweit iiber bas
gendhnlidge MaB gehenden Gewinn. Die Griinde an der Peripherie im
II., X., XIL, XIII., XIV. XVI und XVII. Besirle haben bdurd) bie
rafde Ausdehnung bder Stabt in ben lepten 10 Jahren bas zehn- bis
gwilffache thres friieren Werted erreiht, und fonnen wir al8 befonbers
braftifdes Beifpiel einer erorbitanten Steigerung bed Grundwerted an-
fithren, bdaf ein grofer Grundiompler im XVI. Begitfe an der Sdymels
im oberen Teile der gegenmirtigen Koppitrafe, Gablenggaffe und Hasdnerftrage
bei einer Sffentlidjen Feilbietung im Jahre 1885 per 1 m 2 um 80 fr. gefauft
wurde, und baf im Jahre 1899 bdiefe Griinde nad) Durdfiihrung der
beiben oben genannten Strafen beveitd um 20—24 fl. per 1 m? verfauft
wurden. Soldje Dperationen gehsren aber in dbad Gebiet der Spefulation,
bie gliiden aber aud) mifgliiden fann.

6*
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Crwidbhnen miiflen wir nod) den zufilligen Gewinn, welhen der Cigen-
titmer eine3 Grunded dadurd) madyt, daf feiner Realitit eine qualifizierte
Steuerfreibeit suerfanmt und bamit eine privilegierte Bevorjugung erteilt
wird, ober dadurd), daf eine auf feiner Realitdt laftende, die BVerbauung
derfelben in ungiinftiger Weife beeinflufjende Bejdrinfung aufgehoben mird.

RNad) diefen allgemeinen Bemerfungen verweifen wir auf bdie nad:-
folgenben Tabellen, welde ben beften Aufidlup iiber die Cntwidlung bder
Grundbwertverhilinifle wihrend ber verfdhiedenen Perioden in den eingelnen
Bezirfen geben werben. Diefen Tabellen fHaben wir zum befferen Ber-
ftandniffe eine Planflizze von Wien mit den widtigften Strafensiigen bei-
gegeben.



Anhang.

Die Bewegung der Grundiverte in den eingelnen
Stadtteilen von 1860—-1899.
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Anmerfung jur Tabelle des I. Bejirfes.

Die Gefamtfliche beg I. Besirfesd betragt 282.8 ha, wovon auf
Haufer- und Hofrdume 146.2 ha, auf Gdrten 39.9 ha und auf Strafen
96.6 ha entfallen. Die Sahl ber Hiufer betrug nad) vem lehten offiziellen
NAusmweid im Jahre 1897 1388, im Jahre 1899 ca. 1892, der Gefamt-
sind in biefem Jahre 22073444 fl. Die Cinwohnersahl bei der lepten
Bdhlung im Jahre 1890 67 029.!

Die RKategorien I, IT und IIT find bdie vorziiglidhjten Sejdaftslagen
Wiens, Naddem jowohl das Parterre al3 dad Mejzanin der in diefen
Gaffen Tliegenden Haufer fiir Gefddftdzmwede zu hoben Jinfen audgeniist
und die Wohnungen zu fehr guten Preifen vermietet werden fonnen, ift der
Bingertrag Diefer DHaufer der befte und daher aud) der hohe Grundmert
diefer Lagen geredytfertigt. Der Kirnthnerring, Kolowratring und Parfring
mit den Ddortfelbjt befindliden palaiZartigen Gebduden jtellen fid) als bie
jinjten RQagen fiir Wohnungen dar. Am Frang Jofefdquai, Sdhotten-
ring und bem gangen Gebiet, weldjes von diefen beiben Strafien, dann ber
LWipplingerftrafe und Marc-Aurelftrage begrenst wird, haben fid) die meiften
en gros-TWarenhdufer niedbergelaffen.

Sn den Teilen der inneren Stadt gwijden Salzgried und Wipplingers
ftrage, dann zwifden Rothenthurm= und Marc-Aureljtrafe, in der Umgebung
be3 Tiefen Grabens und ded Judenplapes, endlid) in bem Gebiet linfs von
der Singerftrafie bis jur Sdulerftrage und linfs von der Baderftrape bis
sur Rothenthurmitrage fommen bdie engjten Gaffen mit den dlteften Haufern
vor, welde fid) mweder zu Gefdydftdzmweden nod) fiir beffere Wohnungen
eignen, und find baber diefe Gebiete — mit Ausnahme des dortfelbjt be-
findliden Fleifdmarfted — bdie mindermertigiten der inneren Stabdt.

Fiir die Stadtermeiterungdgriinbe — alfo Ringjtrafe und Umgebung —
mwutben in Dden Jabren 1860—1866 einfdliehlid) der diefen Griinden ju-
erfannten qualifigievten Steuerfreiheit pro 1 m? nur 70—100 fl. erzielt, von
1866—1872 ftiegen bdie Griinde auf 80—140 fl. Durd) die in bden
Jahren 1875—1878 ferrfdjende Gefdhiftalofigieit und inbefondere durd)
den ginsliden Stillftand in der Bauthitigleit fanfen diefe Griinde wieder
auf 80 fl. herab, ftiegen von 1878 an ftetig, big fie 1898—1899, troy Ab-
lauf ber Steuerfreiheit einen Preid vom ca. 200—250 fl. erveiditen.

! Nad den wihrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Crgebniffen
per Bolf3zahlung vom Jahre 1900 betrdgt die Bahl ber Ddufer 1361, die Cin-
wohnerzahl 57 562.
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Dag Gebiet linfs von ber Votivfirde, swifden dem Sdottenring und
der Lanbedgerid)tsitrape — der friihere Paradbeplah — rurbe im Jahre 1868
(Tatferlide Gntidliegung vom 7. Péry 1868) parselliert, die Verbauung
aing jedbod) nur langfam vormirtd. Crft in den 1880er Jahren, in welde
Beit aud) die Fertigftellung des dortfelbft erriditeten Rathhaufes fallt, wurbe
biefes Gebiet vollftdndig ausdgebaut.

Das Territorium der Frany Jofefs Kaferne rurbe 1899 parzelliert;
bie burd) diefe Parzellierung entftandenen Baupldge an der Wollzeile Haben
ohne Ritdfidht auf die qualifisierte Steuerfretheit einen Wert von ca. 220 fl.
pro 1 m?2, bie iibrigen Baupldhe je nad) der Lage einen LWert von
160—200 fl. pro 1 m2.  Mit Ridfidt auf die diefen Plagen juerfannte
breipigjahrige Steuerfreibeit biirften bdie Bauftellen an der Wollzeile mit
ca. 440 fl., die fonftigen Bauplige mit 300—360 fl. pro 1 m? verfauft
erden.

Fiir Wohnungen werden im fogenannten Rathausviertel hohe Mietsinfe
besablt. Al Gefddftalage Tommt diefe Gegend nidit in Betvadit.
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Anmerfung jur Tabelle des I1. BVejirfes,

Die Gefamtfliche ded II. Begirfed betragt 3100 ha, wovon auf
Haufer- und Hofraume 302.5 ha, auf Gidrten 97.4 ha, auf Strafen
297.5 ha entfallen. Die Hiufersahl betrug nad) dem lepten offiziellen Ausmeis
im Jabre 1897: 2892, tm Jahre 1899 ca. 3065, bder Gefamtzing in
biefemt Jahre 11342193 {l. Die Cinmobnerzahl betrug nad) der lepten
Bihlung im Jahre 1890 158374.!

Der 1. Begirf serfdlt feiner gangen Cntwidlung und der Befdaffen-
Beit feiner Bewohner nad) in dret Teile:

I. in ba3 (Bebiet dber friiheren Borftddte Leopoldjtadt und Jdger-
zeile.

II. in die Brigittenan . i. in dasd [inf3 vom Wugarten gelegene Gebiet,
deffen Abtrennung ald felbjtindiger XX. Bezirf demnidhft bevorftebt.

III. in bie Raifermiiblen, d. i. in bas iiber ber Donau gelegene
Bebiet.”

Ad. I. Al8 gute Gefdhiiftslagen find nur die Praterftrafe und bder
untere Teil der TaborftraBe und ber unteren Augartenftrage su betradten.
Die beften Sinfe fiir Wohnungen werden in den beiden erfigenannten Strafen
ersielt, obwohl pie Binfe in der Leopoldftadbt iiberhaupt ziemlidh) teuer find.

Dad Gebiet zwifden der RKaifer Jofefftrafe und der MNordbbahnirace
wurde erft Gnbe dber 1860er Jabhre pargelliert; in ben Jahren 1870—1875
tourbe bortfelbft von Baufpefulanten eine iibertriebene Bauthdtigleit ent-
widelt und eine iibergrofe Menge von neuen Héaufern erridptet, welde von
Den wenig fapitaldiviftigen Befibern nid)t gehalten mwerben fonnten und zu
Gnbde der 1870er Jahre, anfangd der 1880er Jahre im erefutiven IWege zu
Sdleuderpreifen verfauft wurben.

Bum @ebiet der ehemaligen Lorftadte Jdgerzeile und Leopolbftadt ge-
hort aud) der Prater, der mehr al3 2/s ded Territoriumd diefer Borftidte
umfaft, aud Wiejen und Auen befteht und {id) tm Befibe e Katferhaujes
befindet. Vom Prater wurben am Sdhiittel und in ver Ausjtellungsjtrape
swel Gruppen von Baupldgen abverfauft, welde in den Jahren 1892—1893
von ben Unternehmern um 8—10 fl. evworben wurben, im Jahre 1899
aber bereitd um 80—40 fl. pro 1 m? verfauft werben.

1 Nad) ben wihrend ber Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Ergeb-
niffen ber Bolf33dhlung vom Jahre 1900 betrigt die Sabhl der Hdufer im IL Bejirt
2005, im XX. Bezirf 997, bie Cinwohnerzahl im LL. Bezirt 141 007, im XX. Be-
sirf 71153, sufammen 3002 Haufer und 212 160 Einwohner.
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Das Gebiet oberhald bder Norbweftbahnirace (Donauftadt), friiher
Swifdenbriiden, ift aud) parselliert; dle Griinde bdortfelbjt werben von ber
Donau-Regulierungsfommifiion im Jahre 1898 —1899 bereitd um 10—14 L.
Hauptiadlid) su Fabrifsbauten verfauft; fiir LWohnhdufer giebt fid) in diefer
Lage nur in der Nihe der Kronpring= Rubolfsbriide eine regere Bauthitigleit
fund. Die Griinde am Criherog-Karlplas, Lorgartenjtrake, Engerthitrage,
welde im Jahre 1899 einen Wert von 28—30 fl. pro 1 m? repriifentieren,
waren im Jahre 1885 um 6 fl. und in den Jahren 1890—1891 um
8—10 fl. erhaltlid.

Die Kronpring-Rubdolfsftrage ift im Jahre 1899 aud) nur in der
Nihe der Kronpring=NRubdolfsbriide verbaut, fonjt befinden fidh linfs bie
RKoplenmagagine der Norbbahn, red)ts einige ebenerdige Gafthaufer, jonit
Fahrradplige und Materiallogerplise.

Ad. II. ©dion vor den 1860er Jahren Dejtand in der Gegend bder
heutigen Brigittafivde eine fleine Wnfiedelung: bdie Winter-, Brigittagaffe,
Dammitrage, Greifeneder- (frither Gdrtnergaffe) und ein Teil der Klofter-
neuburgerftrafe (frither Aleeftrafie) mwar damald fdhon mit Wohn- und
®irtnerhaufern befest, fonft mwar bdie Brigittenau biz zum Jahre 1875
nabhezu unverbaut und wurben die Griinde dortfelbjt ald Gemiifegirten ver=
wertet. Seit der Mitte der 1870er Jahre wird in ber Brigittenau fehr
viel gebaut und hebt fih) diefe Gegend gufehends. Seit Ende der 1880er
Jabre wird aud) ber Teil Iinf3 vom Augarten bis zur Wallenfteinjtrafpe,
und zwar suerft ber untere Teil und in den Jahren feit 1896 aud) bder
obere Tetl an der Raufderftrafe verbaut. Die Griinde dortfelbit Haben
einen Preid von 28—30 fl. pro 1 m? erreidht; in der LWallenfteinftrape
aber, die {id) al3 eine vorgiiglide Gejddftd- und BVerfehrajtrape entwidelt
hat, werben bebeutend giinftigere Preife erzielt; im Jahre 1899 wurben im
erften Teile diefer Strafe gegen bdie Brigittabriide Plige mit 70—80 fl.
pro 1 m? begahlt.

Die Wohnungdpreife find in ber gangen Brigittenau verhaltnismdpig
hobe. Mit Ritdfidt auf die BVewohnerfdhaft, welde fidh grbftenteild aus
Arbeitern der umliegenben Bahnen und Fabrifen ujammenfept, werden ge-
wohnlid nur fleine Wohnungen gefudht, mit einem Jimmer und einer Kiidye;
fiir diefe begahlen jedbod) bie Mieter 15—18 f. pro Monat.

Aud) im Jahre 1899 find nod) groe Teile der Brigittenau unvers
baut, welde al8 Auen an der Donau, oder Gemiifegirten einen Wert von
50 fr. — 1 fl. haben.

Ad. III.  Raifermiihlen liegt iiber der PDomau, abfeitd vom Berfebre,
und eignet fi) biefes Gebiet hauptfadlich fiir Fabrifen, mwelde infolge der
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Art ihred Betriebed gezmungen find, fidh in groferer Cntfernung von der
Stadt niedersulafjen.

Durd) die im Jahre 1895 erfolgte Buleitung ded Hodyquellenwafjers
hat diefe Gegend in fanitdver Besiehung febr gewonnen. Jm Jahre 1899
wurbe von Dder {iber die Kronpring=-Rubdolfgbriide nad) Kagran fiijrenden
eleftrifden Bahn eine Abzweigung nad)y Kaifermiiblen durdgefiihrt, wodburd
nun ein regelmifiger Berfehr von bden Kaifermithlen nad) der Stadt
moglid ijt.
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Anmerfung zur Tabelle ded 1II. Bezivfes.

Die Gefamtflade ded III. Begirle§ betrigt 603.7 ha, wovon auf
Hiufer und Hofrdume 200.8 ha, auf Gdrten 245.8 ha und auf Stragen
107.9 ha entfallen. Die Jahl ber Hdufer betriigt nad) dem lepten offiziellen
Ausmweid vom Jahre 1897 2222, im Jahre 1899 ca. 2270; der Gefamt-
miet3ing in biefem Jahre 8682925 fl. Die Cinwohnersahl betrug bei ber
legten 3dhlung im Jahre 1890 110279.?

N3 gute Gefddftslage eignet fid) nur ber untere Teil der Landitrafe
Hauptjtrae biz zur Crbbergerftrage refp. Rodusgajle. Dagegen ift ein
grofier Teil ded III. Besirfed, indbefondere basd vom Rennweg, der Reidner-
ftraBe und bem Heumarft begrenzte Gebiet und die Jacquingaffe wegen ber
RNihe bder bdort befindliden offentlihen Gidrten fiir Wobnungen fehr
gefucht.

Die Stroh-, Metternich= und Ridarbgaffe wurbe durd) bie Parzellierung
beg Metternidigartend erft anfangd der 1870er Jahre durdjgefiihrt, bdie
Reidnerfirafe in diefer Jeit von der Neulinggaffe an verlingert; biefe neu-
entftandenen Strafen wurben in verhdltnidmapig furzer Seit mit jdidnen,
teilmeife palaiSartigen Hdaufern, aud) den Gebduben der Gefandtfdaften von
Deutfdland, Rupland und England, verbaut und e3 entwidelte fih dort-
felbft ein eleganter Stabdtteil.

Die Gegend um bie heutige Weipgdrberfivdie wurde erft Enbe bder
1360er Jabre mit groferen Hiufern verbaut; big bdahin fanden fih dort
faft ausfdlieplich ebenerdbige Haujer vor. Dod) find aud) derseit in bdiefem
Teile Ded Bezirfesd merfwiirdigerweife trop der MNihe ver Stadbt die Miet-
sinfe {ehr Dbebeutend guriidgeblieben.

Gnbe ber 1870er Jahre wurde der grofe Liedytenjteinparf in der
Rafumoffstygafje parselliert und mwurben die Griinde in den dortfelbft neu-
entftandenen Gaffen dbamald um ca. 10 fl. vevdupert; vom Jahre 1890 an
fénnen diefe Griinde in die Kategorie IIT eingereiht werden und werden bie-
felben im Jahre 1898—1899 mit 30—40 fl. pro 1 m? begablt.

Der fogen. Kaifergarten, in der Gegend bder Boerhavegaffe, wo fid
ehemald die Gartenbaugefellfhaft befand, mwurbe in den 1880er Jahren
parzelliert, bie Yerbauung diefes Komplered ift aber derzeit nod) nidt ganj
durdygefihrt.

1 JNad) den wdhrend ber Drudlegung befannt gegebemen wvorliufigen Erged-
niffen der Bolidzdhlung vom Jahre 1900 betrigt die Jahl der Haufer 2250, die
Cinmohnerzabhl 138 074.
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Die hinter ber Fafangaffe gelegenen Griinde, welche Enbe ber 1880er
Sabre parselliert wurben und dbamald einen Wert von ca. 10 fl. per 1 m?
hatten, wurben bereitd im Jahre 1892 mit 20 fl. verfauft, ftiegen dann
mit der fortjdreitenden BVerbauung von Jjahr su Jahr um 3—6 fl. und
haben feit 1895—1896 einen Preid von ca. 30 fl. erreidyt.

Dad Gebiet bes III. Begirfed oberhald der Apoftelgaffe fallt frart
gegen die itbrigen Teile diefed Begirfes im TWerte ab; dortfelbft beftehen
berzeit nod) grbptenteil3 alte, ebenerdige Hiufer und grof;e @runbflacben
werben noch ald Gemiifegirien beniipt.

Sdriften XCV. — Wohnungsfrage. 1.
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Anmerfung jnr Tabelle ded IV. Beyivfes.

Die Gefamtfliche de3 IV. Bejirfed betrdgt 179.6 ha, wovon auf
Hiufer und Hofrdume 87.2 ha, auf Gdrten 46.2 ha und auf Strafen 89.7 ha
entfallen. Die Jahl der Haufer betrdgt nad) dem lehten offiziellen Aus-
weid vom Jahre 1897 1068, im Jahre 1899 ca. 1081; ber Gejamtmiet-
3ing in Ddiefem Jahre 6409672 fl. Die Cinmwobnersahl betrug bei der
legten Bablung im Jahre 1890 59135.1

Der frither zlemlid) Jdhmale untere Teil der Wiednerhauptftrafe bisd jur
Paulanerfirde hat durd) bad Gefes iiber die adjtzehnjdhrige Steuerfreibeit
fehr gewonnen. An Stelle der dortfelbjt befindlidjen alten Haufer wurben
burdigehendd mneue den modernen Unforderungen entfpredende Gebdude er-
ridtet und in ber neugefdaffenen breiten Strafe hat fidh ein lebhafter Ge-
fpiftsverfehr entwidelt. Bon der Paulanerfivde an fallt die Wiedbnerhaupt-
ftraBe fowohl ald Gefdjdftslage, wie aud) ald gute Wohnungslage bedbeutend
ab und wird von der Favoritenftrae und Sdleifmiihlgaffe, welde dortfelbit
von der Wiedbnerhauptitrafe abyweigen und den groften Teil ded Gefdifts-
verfehrd an fig nehmen, iibertroffen.

A3 gute Gefdyidftslage ift aud) die Margarethenftrape su begeichnen.
Al3 fehr gute Wohnungsanlagen mit teilweife palaidartigen Haujern find
ber untere Teil der Heugaffe und ber Aleegaffe, die Sdwindgajle, Guf-
hausjtrage und der erft in ben lepten zwei Jahren entftandene Brahmsplag
fowie die Tilgnerftrafe befonders hervorzubeben.

1 Rlad) den mwdbhrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Grged-
niflen dber Bolfszihlung vom Jahre 1900 betrdgt die Bahl der Hiufer 1066, bie
Ginwohnerzabhl 59 673.
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Anmerfung sur Tabelle ded V. Bejirfes.

Die Gefamtilide ded V. Begirfes betrdgt 254.2 ha, wovon auf Hiufer
und Hofriume 95.1 ha, auf Gdrten 57.2 ha und auf Strafen 68.1 ha ent-
fallen. Die Jabl ber Haufer betrigt nad) dem lesten offiziellen Ausmweis
vom Jahre 1897 1550, im Jahre 1899 ca. 1584 ; ber Gefamtmietzing in
biefem Jahre 5133810 fl.  Die Einwohnersahl betrug bei der lesten
Adblung im Jahre 1890 84 031.!

Der V. Bezir {dliekt fid) nidt unmittelbar an den L. Besirf an — wie
die iibrigen Begirle II—IX —, fondbern wird aud) in feinem unteren Teile
vom IV. Bejirf begrenzt, Weber als Gefdiftslage nod) ald Wohnungslage
ift ber V. Begirf von befonberer Bebeutung und find die Jinfe in diefem
Begirfe im allgemeinen bebeutend mifiger, ald in den nebenliegenden anberen
Begirfen. AR beffere Gefdaftalage fann nur der untere Teil der Sdin-
brunnerjtrae bid jur Pilgramgaffe, die Margavethenftrafie und feit den
legten Jahren die Pilgramgaffe bezeidnet werben. Diefe lestgenannte Gaffe
war bis 1893 jdmal und mindbermertig; durd) den infolge der adytzehn-
jabrigen Steuerfreibeit erfolgten Umbau ber alten Hiufer und die bebeutende
Rerbreiterung ber Strape wurbe diefelbe zur BVerbindungsftrafe mit dem
VI. Bezirfe und gewinnt fo an Wert, daf die Griinde dortfelbft feit
1894—1895 auf 40—55 fl. geftiegen find.

Gin grofier Teil von Margarethen oberhald der Ramperstorffergafie
besw. Reinpreditsdorferftraie war big Mitte ber 1870er Jahre nabesu un-
vetbaut und mwurben diefe Gebiete von Kunfts und Handbeldgdirtnern jum Be-
triebe tfred Gefdydfted vermendet. Ju bdiefer Jeit fonnten bdie Griinbe al3
Bartengriinde nur mit 80 fr. — 1 fl. 50 pro 1 m? vermertet mwerden.
Pon Mitte big Enbe der 1870er madite die BVerbauung diefer Griinde rafdye
Fortfdritte, fo daf in furger Beit dort ein neuer Stadtteil entftanden ift.
Vo Anfang der 1880er Jahre fonnen diefe Griinde in Kategorie III ein-
geretht werben.

Neumargarethen, . i. Der vor dem ehemaligen Linienwalle gelegene,
gber aud) jdhon vor der Bereinigung der Vororte mit Wien jum V. Begirle
gehirige Teil diefes Begirfed, wurbe erft Mitte ber 1870er Jabre verbaut,
witb groftenteils pon Wrbeiterbevslferung bemwohnt und {dlieft fid in
feiner Cntwidlung und in der Steigerung der Grundwerte ben umliegenden
ehemaligen Bororten an.

! Nad) ben mdhrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Erged-
niflen der Bolt8ziHlung vom Sahre 1900 betrigt die Jahl der Hdufer 1590, bie
Cinmwohnersahl 106 464.
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Anmerfung jur Iabelle ded VI. Begirfes.

Die Gefamtflade bes VI. Bejirled betrdgt 138.7 ha, wovon auf
Hiufer und Hofrdume 90.1 ha, auf Gdrten 15.9 ha und auf Strafen 28.7 ha
entfallen. Die Bahl der Haufer betrdgt nad) dem leten offiziellen Aus-
weid vom Jahre 1897 1128, im Jahre 1899 ca. 1136; ber Gefamimiet-
sing in biefem Jabhre 5724067 fl. Die Ginwohnerzahl betrug bei ber
legten Bdbhlung im Jahre 1890 63 901.?

Der V1. Begirt hilt in ber Cntwidlung mit dbem VII Besirfe ziemlid)
gleiden Sdritt. Diefe beiben feit vielen Jahren gans verbauten Besirfe
find ber Sif ber vermigenden TWiener Fabrifanten und ed herrfdht dafelbit
ein fehr reger gefdiiftlicher BVerfehr, welder die hohen Mietzinfe Ffiir Ge-
fddftslotale in den lebhaften Strafen redtfertigt. AIZ befte Gefd)dftalage
bat fidg im VI. Begirle die Mariahilferftrape, in welder aud) vielfad) dasd
Megganin ju Gefdiftdyweden herangezogen wird, entwidelt, aber aud) die
Gtumper-, Hofmiihl-, Webgaffe, der Getreidbemarft und ber untere Teil der
Gumpenborferftrafie find als gute Gefdiidftslagen hervorzubeben.

Somwohl die Mariahilferftrafe ald aud) dbie Gumpenbdorferfirae wurbden
burd) ben Umbau ber dortfelbft befindliden alten Haufer, welden die adt-
sebnjdbrige ©teuerfreibeit juerfannt murbe, bebeutend verbreitert und regu-
liert und baburd) erft fiir ben lebhaften Lerfehr geeignet gemadyt.

Filr Wohnungen werben im VI, Begirfe groftenteild fehr gute Mietpreife
ersielt, nur in bem Teile oberfhalb der Millergaffe besw. Briidengaffe befinden fid)
faft durdygebendbs nod) alte Haufer mit drmeren Parteien, die einen niedrigen
Bing entridten. Der Pamperlgarten — ein grofer Gafthaudgarten zwifdjen
bem oberen, gegen bie Mariahilferftrafe gelegenen Teil der Stumper- und
Millergaffe — mwurbe Witte der 1870er Jahre pargeliert. Die Preife ber
durd) diefe Parsellierung entftandenen neuen Bauftellen in ber Stumper-
und Millergaffe und in Dder neuentftanbenen Fiigergaffe betrugen bdamald
25—40 fl. pro 1 m?2; big sum Jahre 1899 find diefelben auf 70—80 fl.
geitiegen.

Im Jabhre 1886 wurbe ein Teil ves Chterhazyparfes parzelliert und
wurben die Bauplie (durdaus Edplige) im Wege etner dffentliden Offert=
verhandlung von der Kommune Wien um den Preid von 55—80 fl. verfauft.

! Nach) den wdbhrend ber Drudlegung befannt gegebenen wvorldufigen Ergeb-
niffen der Volfdzdhlung vom Jahre 1900 Detrdgt die Bahl der Hiufer 1145, bdie
Ginwobnerzahl 61 843.
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Unmerfung jur Tabelle des VII. Bejirfes.

Die Gefamtflache bes VII. Begirfes befrigt 145.7 ha, wovon auf
Hiufer und Hofraume 100.7 ha, auf Gdrten 17.3 ha und auf Strafen
27.6 ha entfallen. Die Bahl der Haufer betrdgt nad) dem lesten offiziellen
Audweid vom Jahre 1897 1265, im Jahre 1899 ebenfalld ca. 1265; ber
Befamtmietzing in diefem Jahre 6698 419 {l. Die Cinwohnersahl betrug
bei der lepten 3dhlung im Jahre 1890 69 859.1

Die Bemerfungen mwelde binfidtlid bdes gefddftliden Lebend beim
VI. Bejzirle gemadit wurben, gelten aud) fiir den VII. Besirf, welder den
VI. Beitl in der Jahl ber Strafen, die ju Gejdiftssweden geeignet find,
nod) ibertrifft. A3 vorsliglihe Gejddftslagen find hier aufer der Martia-
hilferftrae nod) ber obere Teil ber Kirdjengafie und die Neubaugafje fer-
vorjubeben, aber aud) die Burggaffe, Neuftiftgafle, Lerdjenfelderfirage bis
sur Hihe der Neubaugafle, die RKaiferftraBe bis sur Burggaffe, die Breite-
gaffe, ber obere Teil ber Stiftgafle und die Weftbahnitrafe find ald gute
Gefdpiftslagen zu begeidnen. Aud) fiir Wobnungen werben im gangen
VII. Begitfe mit Ausnahme eines fleinen Gebiete3 im oberen Teile diefes
Bezirfes red)t3 von der Burggaffe giinjtige Mietzinfe erzielt.

Die Bauthdtigleit ber lepten Jahre befdranfte fid) Hhauptfadlid) auf
ben Umbau dlterer Haufer in der Meuftiftgaffe und Lerdjenfelverfirafe,
weldgn die adtzehnidhrige Steuerfreiheit suerfannt war.

1 Nad) ben mwdhrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Erged-
niffen der Bolidjdhlung vom Jabre 1900 betrdgt die Bahl ber Haufer 1258, die
Cinmobhnerzahl 69 393.
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Anmerfung sur Tabelle des VIII. Bejirles.

Die Gefamtflide bes VIII. Besirfes betrigt 104.5 ha, wovon auf
Haufer und Hofraume 68.1 ha, auf Gdrten 15.3 ha und auf Strafen
21 ha entfallen. Die Jahl ber Haufer betrigt nad) dem lesten offiziellen
Nusmweis vom Jahre 1897 842, im Jahre 1899 ca. 840 ; der Gefamtmietzing
in diefem Jahre 4094238 fl. Die Cinwohnergahl betrug bei der [lesten
Biblung im Jahre 1890 48 976.!

Der VIIL. Besirf ift der Flide nad) ber Heinfte von den Begirfen
Wiensd, fonfervativ fowohl in Bejug auf die Bewohner, al3 aud) in Besug
ouf die Bauthitigleit.

Die Bevdlferung diefes Begirles fest fidh groftenteild aud Privatiers
in befdeibenen Ginfommenverhiliniffen und Beamten jufammen. Jnfolge
der Nihe ded allgemeinen Kranfenhaufed und der anfangd der 1880er Jahre
etbauten neuen Univerfitit mwohnen aud) viele Hrzte und Gtubenten in
diefem Bezirte.

Fiir Gefddftsywede find die AlferftraBe, fomie der untere Teil ber
Jofefftadterftrafe und Lerdjenfelverftrafie geeignet.

Fiir Wohnungen befonbers gefudyt find die Wferftrafe, der untere Teil
der Florianigaffe, der Jofefjtddteritrage, Laudongaffe und Lercdjenfelderftrage,
dann die Sdlbfjel-, Widenburg- und Langegaffe.

Der Teil de3 VIIL. Begirfed oberhalb der Strogzi- refp. Leberergafie
ift al3 Gefdiftdgegend nahezu gar nidt su vermenden und aud) nur fiir
fleine billigere LWohnungen geeignet.

Dagegen find im oberen Teile ber Florianigafje feit der Auflaffung
pes f. und f. Militdr-Heumagazind und namentlid) feit der Crbauung bder
neuen Rirdje die Grundpreife bebeutend geftiegen.

Bu pen siemlid) fdymalen Hiufern im oberen Teile ber Lerdhenfelber-
ftrafe und Jofefftddterfirafe gehSren tiefe Griinde, die bi3 in die 1870er
Jahre nod) ald Weingdrten (heute al3 Hausdgdrten) beniiht wurben.

Die Anzahl der Haufer hat fih vom Jahre 1860 biz 1899 wvon
ca. 800 nur auf 840 erhoht; in ben leten Jabren ift die Summe der
Hiufer fogar etwad gefunfen, wae3 bdurd) da3 Sujammenfaffen mebrever
{dmaler Haufer sum Umbau in je ein grifered Haud bewirft wurbe,

I Nadh den mwdhrend bder Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Crgeb:
niffen der Bol¥dzdblung vom Jahre 1900 betrdgt die Jahl ber Hdufer 848, bdie
Ginmwohnerzah!l 50 180.
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Anmerfung jur ITabelle ded IX. Bejirfes.

Die Gefamtfliche ded IX. DBesirfes betrdgt 264.7 ha, wovon auf
Haufer und Hofrdume 119.1 ha, auf Gdrten 67.3 ha und auj Strafien
57.5 ha entfallen. Die Zah! ber Haufer betragt nad) dem lehten offiziellen
Ausdweid vom Jahre 1897 1400, im Jabhre 1899 ca. 1423 ; ber Gefamtmiet-
4ind in bdiefem Jahre 7441838 fl. Die Cinwohnerzahl betrug bei der
leten 3dhlung im Jahre 1890 81170.1

BGute Gefddftslagen find die Alferftrafie, bdie unteren Teile bder
Wabhringerftrafe und der Liecdhteniteinftrape.

Die Bevolferung des IX. Vegirfes gehdrt den verfdiiedenften Stanben
an.  Jn ber Alferftrape, dem unteren Teile der Wahringerftrafe und der
Lieditenfteinjtrafe, befonbers aber in bem Gebiet in der Nihe ber Botiv-
firhe mwohnt ein fehr elegantes Publifum; bdagegen {ind bdie ehemaligen
Borftavte Lichtenthal und Thury d. i. dbad Gebiet swifden dem oberen Teile
ber Nupdorferftrafe und bder Frang - Jofefsbahn, wo fih mit Aus-
nahme der Liedhtenfteinfirafie faft nur alte, geradbegu elenbe Haufer vorfinbden,
groBtenteild nur von unbemittelten Leuten bemwohnt.

Die Griinbe hinter der Votivfirdje, dann in der Horl-, Kolingaffe und
Umgebung mwaren swar fdon in den 1860er Jahren parseliert, veven Ler-
bauung wurbe jedod) erft Mitte bder 1870er Jahre in Angriff genommen,
und ber volljtdndige Ausbau diefer Gegend erfolgte erft anfangd der 1880er
Jabre.

Der Wert diefer Griinde, denen al Stabdtermeiterungsgriinben bdie
breifiigjdhrige Steuerfreifeit suerfannt war, ftieg in den Jahren 1870—1873
rapid und wurben bdiefelben in Ddiefen Jahren von den Baubanfen und
Baugefelljhaften big su 110 fl. pro 1 m? gefauft; nad) dem Jahre 1873
fielen die 2Werte aber ebenfo rafd) und muften bdie o teuer ermorbenen
Griinde in den Jahren 1874 —1877 mit 40—50 fl. abgegeben merden.

Die Wiahringerftrage felbft war bi3 Cnbde der 1870er Jahre von bder
Rufborferftrafe an bid sum Giivtel nabesu unverbaut. Der Grundiompley
awifden der Seddfdimmelgafle und Wabhringerftrage einerfeitd und Nup-
dorferftrae und Qinie anbererfeitd wurbe erft Enbe der 1880er Jahre
parzelliert. Damald wurbden diefe Griinde mit 17—20 fl. gefauft, im Jahre
1899 ftehen bdiefelben {dhon auf 55—70 fl. pro 1 m?2,

! Nad) den mwdhrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Ergeb-
niffen ber Bolf3zdhlung vom Jahre 1900 betrdat die Jahl ber Haufer 1437, die
Cinmwohnerzahl 94 494.
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Gine dhnlide Steigerung haben die Griinde an Stelle ded ehemaligen
Briinnlbabed in der Lajavethgaffe erfahren. Das Briinnlbad mwurbe erft
1892 parzelliert; damald murden Ddiefe Griinde mit 20 fl. pro 1 m? ge-
fauft. Aud) diefe Griinde find bid8 1899 auf 45 —60 fl. pro 1 m?2 ge-
ftiegen.

Die Griinde an der Roffauerldnde wurben bid Ende der 1870er Jahre
al3 Holsplige verwendet und Batten ald {olde einen Wert von ca. 1 fl. 50
pro 1 m¥%; mit ber junehmenden Berbauung mwurben aud) diefe Griinde al3
Bauplite vermertet, erveidten in den 1880er Jahren einen Preid von 8 fl.
pro 1 m? und find im Jahre 1899 big 40 fl. geftiegen.

Mod) jept find groBe Komplere an der Roffauer- nnd Spittelauerlinde
unverbaut.  JIn biefen Teilen bed Begirfed ift durd) die in fiivgever Beit
bevotjtehenbe Bollendbung der Donaufanallinie der Stadtbahn eine wefent-
lide Hebung der Bauthdtigleit su ermwarten.

Der grofe Kompler ded ehemaligen Lidtenthaler Braubhaufes — mehr
ald8 1.6 ha — mwurbe erft vor jwei Jahren pavzelliert.
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Unmerfung sur Tabelle des X. Begirfes.

Die Gefamtfliche bed X. Begirfed betrigt 2175.9 ha, movon auf
Haufer und Hofrdume 159.1 ha, auf Gdrten 45.7 ha und auf Stragen
156.2 ha entfallen. Die Jahl der Hdufer betrigt nad) dem lepten offizielen
Ausdmweis vom Jahre 1897 1836, im Jahre 1899 ca. 2000. Der Gefamt-
miet3ing in diefem Jahre 4007476 fl. Die Cinwohnerzahl betrug bei ber
lepten 3dhlung im Jahre 1890 84818.!

Der X. Begirf ift jener von den alten Begirfen Wiens, der {id) infolge
feiner Rage und der Befdjaffenbeit feiner Bewohner den ehemaligen Bororten
ndhert, trop feined bebeutend geringeven Alters aber biefelben bereitd griften-
teil iiberfliigelt Hat.

Die Anzahl der Hiufer hat fid) feit ber Ubtrennung bed X. Besirfes
von der Borftadt Wieben im Jahre 1874 von ca. 560 auf 2000 im Jahre
1899 erhibt.

Die Bevdlferung, mwelde groftenteild aud Arbeitern der im X. Begirfe
beftehenben Fabrifen, besd Urfenaled und ber dortfelbft befindliden Bahnen
befteht, ift vom Jahre 1869 wvon 5500 GCinwobhnern, welde nad) bder
Bahlung auf diefez Territorium entfielen, auf 84813 im Jabhre 1890 ge-
ftiegen.

Im unteren Teile dber Himbergerfiraie hat fid) ein lebhafter gefdhdft-
lider Berfehr entwidelt. Die zablreidien dort beftehenden Gefdifte, in
welden ben Bebdiirfniffen bder Wrbeiterbevslierung bes X. Begirfes ent-
fprecjenbe, billige Artifel feilgeboten werben, Innen infolge bed guten Ge-
{daftdganged einen verhaltnigmdpig hohen 3ing sahlen.

Bor der ju Anfang der 1860er Jahre erfolgten Parzellierung ded ba-
mald sur Vorftabt Wieben gehorigen Territorium3 bed {pdteven X. Begirfes
maren nur der unteve Teil ber Himberger- und Dber Larenburgerftrae und
einige Teile Der Simmeringerftrafe mit groftenteil3 ebenerdigen DHiufern
verbaut, Die anberen Griinbe mwurben al3 Felber vermendet und hatten ald
folde einen Wert von 10—30 fr. pro 1 m2  Die Pargellierung erfolgte
bem fid) zeigenden Bebiirfniffe entfprediend bverart, dap grope su Fabriis-
bauten geeignete Bauplige und fdine, geradlinige Strafen aejdaffen
wutben. Die im X. Begirle erriditeten jabhlreiden Fabrifen madten ben

1 9tad) ben wdhrend ber Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Crgeb-
niffen der Boltszdhlung vom Jahre 1900 betrdgt die Bahl der Haufer 2034, bdie
Ginwohnerzahl 126 223.

Sdriften XCV. — Wohnungsdfrage. T. 3
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Bau von Wohnhdufern zur Unterbringung der in den Fabrifen befddjtigten
Nrbeiter notwendig, und bdaber wurbe der X. Besirf in verhdltnidmipig
Furzer Seit fehr jtarf verbaut.

Aber audy im Jahre 1899 {ind nod) grofe Gebiete in Favoviten und
Snzerddorf ©Stabt (felbjt im oberften Teile der Himbergerftrage) nod nidht
verbaut und werden nod) ald der vermendet. Diefe Griinde werden jept
in ber Hoffnung, dap fidh die Verbauung bald ausdehnen werde, um ben
Preid von 1.50—3 fl. gefauft. Die jum X. Begivle gehorigen, big nad
Jngeravorf (Land) und Dberlaa reidenden Siegeleigriinbe haben einen Wert
von 15—60 fr. pro 1 m?2
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Anmerfung jur Jabelle des XI. Bezirfes.

Die Gefamtflide ded XI. Besirfed betrdgt 2211.2 ha, mwovon auf
Haufer und Hofréume 97.7 ha, auf Gdrten 350.8 ha und auf Stragen
87.1 ha entfallen. Die Bahl ber Héiufer betrdgt nad)y dem lesten offi-
sielen Auswetd vom Jahre 1897 1457, im Jahre 1899 ca. 1498; ber
@ejamtmietzing in diefem Jahre 952 203 fl. Die Cinwohnerzahl betrug
bei der lepten Bdhlung im Jahre 1890 28 685.1

Die Bevslferung ded XI. Besirfes fept fid) griptenteild aus Arbeitern
ber bortfelbft beftehenden Fabrifen und Babhnen fowie der im Jahre 1898
biz 1899 erridteten jtddtijhen Gaswerfe und aus folden zumeift unbe-
mittelten Perfonen zufammen, welde die Gemiife- und Hanbdeldgirinerei auf
ben um bdie Simmeringer-Haidbe, welde ald Crercierfeld beniift wird, ge-
legenen, grofen unverbauten Diftriften betreiben.

Sn bem Gebiete desd XI. Begirfed befinbet fid bder Centralfriedhof,
welder allein ein Territorium von 158.62 ha umfaft.

Das ebenfalls dem XI. Begirfe einverleibte Kaiferebersdorf ijt ein in
der Nihe von Schwedat gelegened Dorf, in weldem die Bewohner Ader-
und Gemiifebau betreiben.

Bis Enbe der 1870er Jahre waren in Simmering nur die Simmeringer=
hauptjtrae, die Dorfgafie, Felbergafle (jeht RKraufegaffe) und die Hirfden-
gaffe (jest Hauffgaffe) gang verbaut, jonft dburdyzogen die grogen al3 Gemiife-
glirten vermendeten Fladen nur Felbwege, welde mit eingelnen Gdrtner-
haufern befest warven.

Aud) derzeit ift aud der Bergleidung der Gefamtflide diefes Besirfes
mit ber Angahl bder Hiufer und dber Cinwohner fowie mit der Hihe ded
@ejamtzinfes die geringe Berbauung bdiefes Begirfed einerfeitd und bas
{bermiegen leiner Haufer mit einer geringen Anzahl von Bewohnern und
mit geringem JHinsertrag su erfehen.

Die Simmeringerhauptitrage felbft oberhalb der jweiten Trammway-Remife
gegen den Central-Friedhof und der nady Sdwedat fithrenden Reidsitrafie ift
im Jabhre 1899 nod) faft gang unverbaut. Die Griindbe dortfelbit werden nod)
al3 Yder vermenbet und haben einen Wert von 10 — 30 fr. per 1 m?2.

T Nad) den wdbrend der Drudlequng befannt gegebenen vorldufigen Grgeb-
niffen ber Bolf3sahlung vom Jahre 1900 betrigt die Bahl der Hdufer 1501, die
Cinmwodhnerzahl 34 513.
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Unmerfung jur Tabelle des XII. Bejirfes.

Die Gefamtflidhe bdes XII. Bejirfed betrdgt 752,7 ha, wovon auf
Haufer und Hofrdume 105.88 ha, auf Gdrten 92.4 ha und auf Strafen
61.2 ha entfallen.

Die Bahl der Hiufer betrdgt nad) dem lepten offiziellen Ausweis vom
Sabre 1897 1841, im Jabhre 1899 ca. 1897 ; ber Gefamimietzingd in diefem
Sabre 2 442 133 fl.  Die Cinwohnersahl betrug bei der legten Sihlung
im Jabhre 1890 60 866.1

Die Bevilferung diefes Begivfes befteht groftenteild aus Fabrifs- und
Bahnarbeitern und leinen Gewerbetreibenden mit ihrem Hilfsperfonale. Jn
bem gegen den Sdyinbrunnerparf gelegenen Teile von Dber-WMeidling be-
itehen einige villenartige ober dod) beffer ausgejtattete Hiufer.

Der untere Teil der Meidling-Sdhonbrunnerftrae und der Meidblinger-
HauptitraBe hat fid ald eine gute Gefddftalage fiir fleine Gefdiifte ent-
widelt.

Biz Cnde der 1870er Jabhre war dad ganze Gebiet red)ts bhinter ver
Meidlinger - Hauptitrafe nahesu unverbaut; durd) bdiefen gangen Grund-
fompley filhrten nur die Ferdbinanbsgafie (jept Rothe Miihlgaffe), Bijdofaafie
undb bie Johannedgafle (jest Tivoligafle), welde didjter verbaut waren, und
einige ganj unbebeutende Sadgaflen, bie nur fpdrlid) mit Gdrtnerhdujern
befetst waren.

Crit durd) die anfangs der 1880er Jahre erfolgte Parzellierung bder
umfangreiden Therefienbab-Nealitdt wurde ber Anfang ur Berbauung bdiefes
Territoriumd gemad)t und swar wurbe juerft der Teil unterhalb der Johannes-
gaffe verbaut; Gnbe ber 1880er Jabre erfolgte aud) die Berbauung des
oberhalb der Tivoligafle gelegenen Teiles.

Auffallenderweife it aud) im Jahre 1899 bad zu der ehemaligen
Bemeinde Unter-Meidling gehorige Gebiet zwijden der Mapleinddorfer-
ftraBe und der Siibbabhn-Trace (fogenannted Fudfenfeld) nod) nahesu un-
verbaut.

Dieje Griinde jtehen derzeit im Preife von 10—14 fl. per 1 m?; auf
bem an Neu-Vargarethen angrenzenden Teil diefed Grundiompleres wurbe
im Jabhre 1898 bdie Arbeiter-Biderei ervidytet.

1 RNad) den wdhrend ber Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Ergeb-
niffen ber BVolt33idhlung vom Jahre 1900 betrdgt bie Bahl ber Hdufer 1861, die
Ginmwohnerzabl 74 847.
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Grope Gebiete deg XII. Begirfes in der Umgebung vesd Gatterholzes,
befonberg aber in der MNihe ber ehemaligen Gemeinben Hependorf und Alt-
manngdorf find aud) im Jahre 1899 nod) vollfommen unverbaut, werden
als Hder vermendet und haben ald foldje einen TWert von 10—15 fr. per
1 m?2; e finben fi) aber {don Spefulanten, die, auf die Hinftige Aus-
bef)nung ber Grofijtabt rednend, aud) folde Adergritnde um den ‘Breté von
30—50 fr. per 1 m? anfaufen.

Wtmannadorf gehdrt, obgleid) die ftarf befahrene, den Verfehr zwifden
bem X. Bezitfe und den Drtjdaften der Siibbahn, Wpgersborf, Liefing,
Perdhtolbaborf 2c. vermittelnde Breitenfurterftrage dburdfithrt, su den {Hrodditen
Lagen LWiens.
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Anmerfung jur Tabelle des XIII. Bejirfes.

Die Gefamtflade ves XI1II. Begirles betrdgt 2387.6 ha, wovon auf
Haufer und Hofrdume 162.9 ha, auf Gdrten 4635 ha und auf Strafen
148 ha entfallen. Die Bahl der Haufer betrigt nad) dem leften offiziellen
Nusweid vom Jahre 1897 2816, im Jahre 1899 ca, 2976 ; der Gefamtmiet=
3ind in Ddiefem Jahre 2346 528 fl. Die Cinmohnersahl betrug bei der
leten 3dhlung im Jabhre 1890 44 006.1

Der XIII. Besirf weift fowohl in der Bauart der Haufer, ald aud
in ber Bejdaffenbeit der Berwohner grofe BVerfdyiedenheiten auf.

Da3 ehemalige Gemeindegebiet Hiesing war don feit Anfang diefes
Sabrhunderts mwegen der Nibe ved fatferliden Luftjdhloffes Sdhonbrunn der
Sommeraufenthalt der Ariftofratie und per Wiener Patricierfamilien.

Biele Haujer in Hiehing und Unter -St. Veit haben villenartigen
Charafter mit grofen Gdrten und bdienen einzelnen Familien ald Jahres-
parteten zum Aleinbervohnen.

Dagegen find in vem alt verbauten Gemeindegebiete von Penging
groptenteils einfade Hdaufer, mwelde von minder bemittelten Perfonen be-
wobhnt find und in dem ehemaligen Gebiete von Breitenfee, fowie in bem
jet mit jindfafernenartigen Gebduden zur Verbauung gelangenden Teile
von Penging swifden Breitenfee und der Wejtbahn ift faft durdygehends nur
drmere Arbeiterbevslferung einquartiert.

Die ehemaligen Gemeinven Hiitteldorf, Hading, Dber-St. BVeit und
aud) Baumgarten, Laing und Speifing werben fiir Sommermwohnungen
gefudyt.

Bu vielen Hiufern ded XIII. Bejirfed gehiren grifere Gdrten, welde
al8 Hintergriinde zwar nidit mit den oben angegebenen Werten, welde nur
fiir eine Tiefe von 25 m gedad)t {ind, anjunehmen {ind, aber in den befleren
Lagen immerhin je nad) der Tiefe ded Grundesd mit 3—6 fl. per 1 m?2 be-
wertet werben miiffen.

Die fogenannte Jeue Welt, dasg ift der am Unfange der Laingertrape
gelegene Grundfompler wurde anfangd der 1880er Jahre pargelliert; dbamald
wutdbe 1 m? bdiefer Griinbe mit 3—6 fl. verfauft, und haben diefelben im
Jahre 1899 einen Preid von 30—40 fl. erreidt.

1 Nad) bden mwihrend bder Drudleqgung befannt gegebenen wvorliufigen Grgebd-
niffen ber BVolfdzdhlung vom Jahre 1900 betrigt die Bahl der Hdufer 3146, die
Ginmobhnerzahl 64 264.
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Die su lUnter-St. Veit gehorigen Griindbe zwifden bder Laingerftrafe
und Hiepingerhauptitrape und ebenfo die zu Dber-St. BVeit und teilmweife
ju faing gehorigen Griinve oberhald ver St. BWeiter Allee wurben in den
Jahren 1893—1895 von Unternehmern um ven Preid von 50 fr. bis 1 fl.
50 fr. per 1 m? angefauft und parzelliert. Der Bau von BVillen {dyreitet
dortfelbft rafd) vormdrtd und mwerden im Jahre 1899 Ddiefe Griinde bereits
mit 11 fl. per 1 m? verfauft.

Die Jbering-, Anjdiig-, Hollergaffe und Winfelmannjtrage, welde zu
ber ehemaligen @emeinde Penging gehorven, liegen getvennt von bdiefem Drte,
jdliegen fid) an den ehemaligen Borort Nubolfsheim an und find baher bis
gur MPitte der 1870er Jahre mit bdiefem ziemlid) gleidmwertig angunehmen.

Die Griinde ver friiheren Penginger Au, da3 ift ver Teil von Penging
swijdien dem oberen Teil ver Habdifgaffe und der Cumberlanditrafe, Hatten
nod) anfangd der 1890er Jabre einen Wert von 1 fl. 50 fr. big 8 fl.; feit
biefer Beit wird aud) diefes Gebiet verbaut und haben bie Griinde bdort-
jelbft je nad) der groBeren ober geringeven Cntfernung Preife von 6—11 fl.
erreidyt.

Die Griinde zwifden der Hiittelborferitrage und Lingerjtrae haben
durd) ben Bau der Landmwehriabettenfdhule und durd) die Vororte-Linie der
Stabtbahn bebeutend gewonnen; auf bdiefen Griinben waren bi3 jum Jahre
1895 nur einige Fabrifen an ber Hiittelborferftrage erbaut, das iibrige
(Bebiet mar Aderland. Jn den leten Jahren wurden die unteren Partien
bereitd parselliert und haben einen Preid von 8—14 fl. per 1 m? erreidht.
Cin groper Teil von Breitenfee hinter der Schmels ift nod) gany unverbaut
und dient nod) ald Ader und TWiefe.

An ver Grenge von Dttafring und Breitenfee wurden im Jahre 1899
bie Wrbeiterhdujer ervidptet.

Hieing und befonderd Hiittelvorf haben dburdy die Anlage der Stadbt-
bahn fehr gewonnen und werben fid) vorausfihtlidy bdiefe Ortfdaften nod
feben, je mehr die BVorziige der rafdhen und angenehmeren Werbindung mit
ber inneren Stadt anerfannt werben. Jum XIII. Besirfe gehiren aud) die
um bdie ehemaligen Gemeinden Ober-St. Beit, Laing, Speifing, Bauni-
garten und $Hiitteldorf gelegenen umfangreidhen LWeingdrten, Wiefen und
Walbungen, die ald Kulturgriinde je nad) der groferen ober geringeren Ent-
fernung von ben Ortjdaften und nad) Gattung und Bobenbefdaffenleit
per Heftar mit 850 fl. bid 3500 fl. anjunehmen find.
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Anmerfung jur Tabelle des XIV. Begirfes.

Die Gefamtflide ved XIV. Besirfed betrdgt 207.7 ha, mwovon auf
Hdufer und Hofrdume 68.2 ha, auf Gdrten 14.3 ha und auf Strafen
30.6 ha entfallen. Die Bahl der Haufer Dbetrdgt nad) bdem lehten
offisiellen Ausdweid vom Jahre 1897 1053, im Jahre 1899 ca. 1115; der
Gefamtmietzingd in diefem Jahre 2 882 074 fl. Die Einwohnersahl betrug
bei dber lepten Bahlung im Jahre 1890 54 341.!

Der XIV. Begirt reidht nur mit einem {dmalen Teile ded ehemaligen
Bororted Sed8haud an den Giirtel, fonft fdiebt fid) swifden den XIV.
Begirf und die alten Begirfe der XV. Besirt ein.

Die Fortfesung der Mariahilferftrae im XIV. Besirfe, dann die
Gedyghauferftrape, Mmannitrae und die in der Ndhe des Rudolfsheimer
TMarfted gelegenen Gaffen, wie die Sdwender-, Braunbirfden-, Reindorf-
gaffe 2¢. find al3 gute Gefddftalagen zu begeidynen.

Die Bauthitigleit mwar in den leften Jahren in diefem Begirfe eine
jehr rege. JIn Der Sed)shaufer- und Ulmannjirafe wurden mehrere ein
Yerfehrahindernid bilbende Haufer, welden aud) die adytzehnjdhrige Steuer-
freibeit suerfannt war, umgebaut, Bauptfadlid madte fid) aber eine fehr
lebhafte Bauthitigleit in dem Teile ywifden der Weftbahn und per Sdhmel;
geltend. Diefed Gebiet oberhalb ver Huglaaffe war big Mitte der 1880er
Qahre unverbaut, nur in dem unteren Teile der Johnftrage (bamals Rubdolfs-
gaffe) ftandben fdon anfangd Der 1870er Jabhre Haufer, weshaldb in Er-
gingung der oben angegebenen TWerte ermdhnt werben mup, dap die Griinde
in diefem Teile der Johnftrape anfangd der 1870er Jahre mit ca. 1 fl.
50 fr., in ben 1880er mit 3—6 fl. und jwifden 1890—1899 mit 8 big
12 fl. angenommen werden fonnen. Derzeit ift der Teil von der Huglgafie
big sur Johnftrafe nabesu gany mit durdaus dreiftddigen, fiir Arbeiter-
beoslferung eingeriditeten Haufern verbaut, und wurde die Verbauung aud
fhon vielfad) auf Dasd iiber ber Johnftrafe gelegene grofe Feld audgedehnt,
wo bie an der Hiitteldorferfirape gelegenen BVauplite zuerft sur BVerbauung
herangezogen murbden.

! Nad) den wdibhrend dber Drudlegung befannt gegebenen vorliufigen ECrgeb-

niffen der BVolfszihlung vom Jahre 1900 betrdgt die Jahl der Pdufer 1170, die
Finwohnerzahl 82 056.
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Unmerfung jur Tabelle des XV. Bejirfes,

Die Gefamtflade ded XV. Begirfesd betrdgt 127.3 ha, wovon auf

Hiufer und Hofrdume 41.6 ha, auf Gdrten 12.5 ha und auf Stragen
3.6 ha entfallen. Die Jahl ber Haujer betrigt nad) dbem lesten offiziellen
Audweid vom Jahre 1897 654, im Jahre 1899 ca. 664 ; der Gefamtmiet-
and in diefem Jahre 2211736 fl. Die Cinwobhnersahl betrug bei ber
legten 3dhlung im Jahre 1890 44 1627

Der XV. Begirf hat durd) die LVereinigung der BVororte mit Wien
bebeutend gewonnen, indem jid) hierburd) der lebhafte aejdhiftlide Verfehr
be3 angrengenben VI. und VII. Bepirfes aud) auf diefen Begirf ausdge:
dehnt hat.

Die frithere Sdhinbrunneritrage, welde feit dem Jahre 1899 alg Fort-
fepung der Mariahilferftrape aud) biefen TNamen fithrt, ift dergeit ald eine
fehr giinftige Gejddftalage zu bejeidnen. Die in diefer Strape anfiffigen
jablreichen Gejdyiftaleute juden aud) in der Umgebung befjere Wohnungen und
werden baher die in den befferen Lagen bdiefed Bejirfed befindlidhen dlteren
Hiujer, um ven mobdernen Anforderungen su entfpredjen, abaptiert, odber wenn
bied mwegen der Baubefdjaffenbeit ded Haujes nidht miglid) ift, umgebaut.

Weniger giinjtig, ald der an der Mariabilferfirape gelegene Teil des
XV. Begirfed ift das Gebiet redit3 von ber Wejtbahn, in weldem bdie
vedt primitiv audgeftatteten Haufer von minderbemittelten Bemohnern be-
fet find.

Nad) Auflaffung der Linie find im Jahre 1892 an der Stelle des
Lintenwalled bie Kempon- und die Wimbergergafje neu entftanden, deren
linfe Geite jum XV. Begirvte gehort. Diew Grundmwerte in diefen Gaffen
find mit jenen der angrengenden Gebiete ded VII. Besirfed gleidhzubalien.

! Nady den mwdhrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Ergeb-
niffen ber Bolf3sihlung vom Jahre 1900 betrdgt die Zahl der Hiufer 654, die €in-
wohnerzahl 45 371
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130 Paul Sdhrar;.

Unmerfung jur Tabelle ded XVI. Begirfes.

Die Gefamtflade desg XVI. Bezirfed Dbetragt S75.3 ha, wovon auf
Hiufer und Hofroume 114 ha, auf Gdrten 67.5 ha und auf Stragen
79.2 ha entfallen. Die Bahl der Haufer betrdgt nad) bem lesten offiziellen
Ausmweis vom Jahre 1397 2293, im Jahre 1899 ca. 2409 ; der Gefamtimiet-
3ind in Ddiefem Jahre 4712116 fl. Die Cinmwolnersahl betrug bei der
legten Bdhlung tm Jahre 1890 106 861.1

Der XVI. Begirf umfaht die ehemaligen Gemeinden Neulerdjenfeld und
Ottafring.

Dag jiemlid) fleine Gebiet ber ehemaligen Semeinde TNeulerdyenfeld
und ein Teil der fritheren Gemeinde Dttafring von der heutigen Reinbart-
gaffe big zu dem Johann N. Berger-Plap und der obere Teil der Otta-
fringerftrafie find, wie dag Alter der bort befindliden Hiufer zeigt, {don
feit vielen-Jahren verbaut.

Bu Ottalring gehoren nod) jest fehr grofe unverbaute Fldaden, weldye
etft im ZLaufe der lepten Jabre teilweife zur BVerbauung herangezogen
wurben.

Sdion Mitte der 1370er Jahre wurbe der hinter dem Jnvalibenhaufe
swifden ber beutigen Friedbmanngafie und DOttafringerftrage einerfeitd und
der Leronifagafle und Hubergafie anbeverfeits gelegene Crercierplas parzelliert
und fofort mit ber Verbauung diefes Gebieted begonnen; an der Stelle diefes
Grercierfelbes find die Sdhellhammer-, Paper-, Weypredit=, YPppengafje und
der Pppenplay entjtanden. Ju Beginn der Verbauung diefer Gegend mwurden
Preife von 4—6 fl. per 1 m? erzielt, und {dloffen fig die Werte bdiefer
Griinde mit Der zunehmenden Verbauung bald den Gaffen mit dhnliden
Berfehraverhilinifjen in Ottafring an.

Mitte der 1880 Jahre wurbe ein groper Teil ded fritheren Ganitever-
Teided (hinter der Ottafringerftrafje und der Rofenjteingafie) verfdhiittet und
feither audy teilweife verbaut. Wegen Der ungiinftigen Fundamente bded
neu gemwonnenen Terraind ift aber aud) derzeit ein grofer Teil diefed Ge-
bieted nod) unverbaut.

Dag gange Gebiet von der Thaliaftrafe gegen die Sdymel und ber
Teil gur rediten Seite ber Dttafringerfivafie oberhalb bed Ganjtever-Teidhes
wurbe erjt in den lepten 10 Jahren verbaut. Diefe Gegenden haben durd

1 RNad) den widhrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Ergeb-
niffen der BVolfdsdhlung vom Jahre 1900 betrdgt die Jahl der Haufer 2471, die
Ginmwohnerzahl 146 T42.
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bte Grbauung der Tabaffabrif in der Thaliafirae und der Kafernen an
ber Schmelz fehr gewonnen, ba die Wohnungen an bdie in der Fabrif be-
fdhaftigten Arbeiter zu guten Preifen vermietet werben Idnnen und aud) bdie
Gefdydftalofale mwegen der Nihe der Kafernen Abnehmer finben.

Die Bevdlferung ded XVI. Begirfed befteht groptenteild aus Arbeitern
und fleinen Gemwerbetretbenden; ald3 gute Gefdhiftslagen find nur die Neu-
lercdhenfelderftrae und bdie Brunnengaffe, in weld)’ lesterer der tdglide
Marft abgehalten mwird, fowie der untere Teil der Ottafringerftrafe zu be-
zeidymen.

Nady Auflafjung der Linie ift im Jahre 1893 an ber Grenze ded
VIL und XVI. Bezirfed an Stelle ded alten Liniemmwalled die Peyerlgaffe
durdygefiibrt morben, deren Wert fid) dhnlich den Werten der minberen Lagen
be3 VII. Begirfes ftellt.

Am Fufe ded Wilhelminenberges wurbe von bder Raifer Frang=Jofef-
Jubiliums-Stiftung fiiv Volldwohnungen und Wohlfahriseinridtungen in
ben Jahren 1898—1899 mit dem Bau der Wrbeiterhiufer am Flogerfteig
begonnen.

9*
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NAnmerfung zur Tabelle des XVII. Bejirfes.

Die Gefamtflide bed XVII. Bejirfed betrdgt 968.9 ha, movon auf
Haufer und Hofraume 95 ha, auf Gdrten 105.3 ha und auf Strafen
66.6 ha entfallen. Die Jahl der Hdufer betrdgt nad) dem lepten offiziellen
RAusmweis vom Jahre 1897 1955, im Jahre 1899 ca. 1995 ; ber Gefamtimiet-
4ing in biefem Jabre 3 381 954 fl. Die Ginwohnerzahl betrug bei der
legten Bdhlung im Jahre 1890 74 657.1

Der untere Teil per Hernalferhauptitrape bis sum Glterleinplag wurbe
durd) ben Umbau einiger Haufer, welde ein Yerfehradhinberniad bilbeten und
benen aud) die adtzebnjibrige Steuerfreibeit juerfannt war, reguliert.

Diefer Teil der Hernalferhauptitrafe fowie einige Seitengaffen von
derfelben mwie die Calvarienberggaffe und Bergfteiggaffe und bder untere
Teil ber Ottafringerftrafe fdnnen ald gute Gefddftslagen begeidmet werben.

Die Bevplferung der unteven Teile von Hernald befteht iibermiegend
aus beffer fituierten Gewerbsleuten und Eleinen Beamten; im oberen
Teile wohnen in ver MNdhe der dort befindliden grofen Trammayremifen
und Stallungen viele Angejtellte diefer Unternehmnng und aud) jonit viele
Wrbeiter.

Die Geblergaffe, frither Stiftgaffe, murbe von der Bergjteiggajfe ab-
wirtd erft in den 1870er Jahren durdygefiihrt.

Die Jbrgerftrage, frither Aldbadjtrafe, wurbe an der Stelle desd Enbe
der 1870 Jahre eingewdlbten Alsbadjed gefiihrt, hatte in ben 1880er Jahren
einen LWert von ca. 8 fl., ift aber dann eine bedeutende Verfehraftrafe
geworben und fann feit dem Jahre 1896 mit ca. 40—80 fl. per 1 m?
angenommen rerben.

Durd) die Auflafjung der Linie ift die Fortfegung bder Kinberfpital-
gafle und Durdfithrung ber Zimmermanngaffe miglid) gemworben. Diefe
Gaffen haben dhnlide Werte, wie die angrenzenden Teile ded IX. Begirfes.

Dad grofe Feld [inf3 von der Hauptftrage, oberhalb der Wattgaffe
big sur Romergafie, teilweife ju Hernald, teileife zu Ottafring gehbrig,
mwurbe im Jahre 1897 applaniert und parzelliert, und Dbeabfidhtigen bdie
Befiger bdiefed Territoriuma, die neu entftandenen Bauplige wm 20 big
22 fl. per 1 m?2 ju verfaufen.

1 Nad) dben wdhrend ber Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen E€rged=
niffen ber BVoll3zihlung vom Jabre 1900 betrdgt die Bahl ber Hdaufer 1977, bdie
Ginwobnerzahl 89 721.
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Der Teil bed XVIL. Begirfed redits von ber Hauptftrage oberhalb bes.
Hernalfer Friebhofes bis Dornbad) ift nod) unverbaut und wird bderzeit alg
Feld, teilweife aud) — und swar an den Abhdingen des fleinen Sdaf-
berges — al3 Weingdrten verwenbdet, weldhe wegen der vorgiigliden Qualitdt
be3 bort gedeifenden TWeines per Heftar mit 5000—7000 fl. begahlt werben.

Bum XVII. Besirle in der Umgebung der ehemaligen Ortjdaften Dorn-
bad) und Neumwalvegg, welde ald Sommeraufenthaltdorte gefudt find, ge-
hioven grofe TWeingdrten, ausgedehnte Wiefen und Waldbungen, welde al3
RKulturgriinde je nad) der Entfernung von den Drtidaften und je nad) der
Rage und Befdaffenheit mit 850—3500 fl. per ha angenommen werben
fonnen.

Aud) Dornbadh) und Neuwaldegg haben durd) die Einwilbung des Als-
badjes fehr gemwonnen, indem hierburd) einerfeits vielen janitdven Ubelftinden
abgeholfen unb anbererfeitd an der Stelle biefed eingewslbten Bades bdie
Alzzeile gefdaffen wurbe, welde nad) Einfiihrung der dortfelbft projeftierten
eleftrifgen Bahn eine gute Verbindbung der Drtfdaften Dornbad) und Neu-
walbegg mit bem XVIL und XVIIL Bejirle geben wird.
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Anmerfung zur Tabelle des XVIIL. Bezirfes,

Die Gefamtflide ved XVIII. Besirfes betrdgt 854.4 ha, wovon auf
Haufer und Hofrdume 92 ha., auf Gdrten 176.5 ha. und auf Strafen
70.9 ha entfallen. Die Zahl der Haufer betrdgt nad) bem lepten offiziellen
Audmweis vom Jahre 1897 2275, im Jahre 1899 ca. 2368 ; ber Gefamtmiet-
3ind in biefem Jahre 3979 890 fl. Die Cinwohnersahl betrug bei ber
leiten Bdhlung tm Jahre 1890 68 862.1

Big gum Jahre 1865 beftanden in dem ehemaligen Vororte Wihring
nur die Hauptftrage (jest Wihringerftrafe), die Herrengaffe (jeht Gensgaffe),
bie Martinjtrage, die Felvgaffe (jest Gymnafiumitrage), Neue Gaffe (et
Goelhofaafie), Diblingerftvafe (jest Semperjtrafe) und einige unbebeutende
Seitengaffen von der Martinftvape am fogenannten Ganferlberg, Has ganze
librige Gebiet war unverbaut und mwurbe ald Gdrten und Felber beniist.
Sdon im Jahre 1870 ift aber Wahring bereits gany parzelliert, und be-
fonberd die in ber Rategorie IV genannten Radialftrafen find grofenteils
verbaut.

A3 gute Gefdiiftslage fann nur der untere Teil der Wihringerftrafe
beseichnet werben, dagegen ift ad ganze Gebiet ber ehemaligen Gemeinbe
Wibhring fiir Wohnungen von Beamten und Gefdhaftsleuten fehr gefudyt.

In pem unter Kategorie VI angefiihrien Cottagegebiet haben fid) gripten-
teil8 vermbgenbe Familien anfdffig gemadt.

Diefes Gebiet wurbe Cndbe der 1860 Jahre parzelliert, eine regere
Bauthitigleit giebt fid) jedod erft Ende der 1870er Jahre fund. €3 fanden
fig immer mehr Perfonen, die Gefallen Daran fanben, in ihrem eigenen
Heim in der Nihe der Stadbt die Annehmlidteiten ved Lanbdlebend zu ge-
niegen, und fo fam e3, dbag Mitte ber 1890er Jahre ber Wihringer-Cottage
nabesu verbaut war. Die Cottage-Griinde haben trof der auf denfelben
haftenben Bejdrinfung in der Art der Verbauung in den Jahren 1898
biz 1899 Preife von 20—30 fl. erreidit.

In bem an die ehemalige Gemeinde Weinhaus angrengenben Teile von
Gerfthof (bes. Neugerfithof) wollte bder Wiener Wohnungs-Reform-Berein
anfangd ber 1880er Jahre eine dem TWilhringer Cottage nadgebildete An-
lage griinben, hatte aber lange Beit mit grofien Sdwierigleiten su fdmpfen,
weil die Berbindbung mit den iibrigen Teilen der Stadt eine fehr unglinftige

1 Rad) ben wibrend der Drudlegung befannt gegebenen vorldufigen Erged-

niffert ber Bol¥33iblung vom Jabre 1900 betrdgt die Jabl ber Hiufer 2393, bdie
Ginwohnersahl 85 063.
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mar.  Grit in neuefter Zeit, jeitdem fidh) in unmittelbaver Nabhe der Bahnhof
ber Borortlinie ver Stadbtbahn befindet und die Tramwaylinie bid an bdie
Berfthoferftrage verlingert wurbe, ift der Berlehr ju diefer Unlage ein
beflever unb giebt fidh) bdaher eine regere Nadfrage nad) Wohnungen in
biefer Gegend fund.

Durd) die Auflafjung der Linie ift die Fortfepung bder frither an dem
Linienwall endigenden Gaffen des IX. Begirfes, Pulverthurm-, Gemeinde-,
Cedpsfdimmel-, Siulen=, Fudsthallergaffe mibglid) gewvorden, und an der
Stelle des alten Linienmwalled wurde die Lujtfandlgaffe, deren linfe Seite
su Wihring gehirt, und die Jimmermanngafle durdigefiihrt; bdiefe Gaffen
haben dhnliche LWerte, wie die angrenzenden Teile bed IX. Begirfes.

Bum XVIII. Besirfe in der Umgebung der ald Sommeraufenthaltsorte
beliebten ehemaligen Drtjdhaften Gerfthof, Pisleinsborf, Neujtift und Sal-
mannddborf gehoren groge Weingdrten, audgedehnte Wieferi und Waldbungen,
welde al3 Kulturgriinde je nad) der Enifernung von den Ortfdaften und
je nady Lage und Befdaffenheit per Heftar mit 850—3500 fl. angenommen
werdben fonnen.
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fUnmerfung jur Jabelle des XIX. Bejirfes.

Die Gefamtilide ded XIX. Besirfes betrdgt 2176.7 ha, wovon auf
Haufer und Hofraume 111 ha, auf Gérten 340 ha, und auf Strafen
93.7 ha entfallen. Die Babl der Haufer betrdgt nad) dem lepten offiziellen
Ausweid vom Jahre 1897 2038, im Jahre 1899 ca. 2076 ; der Sefamimiet-
3ind in diefem Jahre 1504180 fl. Die Cinmohnersahl betrug bet bder
legten 3dblung im Jahre 1890 31 890.}

Die Bevolferung ded XIX. Beyirfed gehirt nad) den eingelnen Ort-
{haften, aus mwelden diefer Bezirf jufammengefest ift, den verfdyiedeniten
Stianden an.

Sn bem groften Teile bes (ebieted der ehemaligen Gemeinde Ober-
Dibling wobnen gutfituierte Privatleute oder hihere Beamte griftenteils in
eigenen Haufern mit hitbjden Gdrten.

Gnbde ber 1880er Jabre wurde auf dem an ben Wihringer-Cottage an-
grengenden Gebiete von Dber-Dibling mit bder Crbauung von Billen be-
gonnen und e entfaltet fid) dortfelbft feither eine fehr rege Bauthitigleit.

Der ebenfalld su der ehemaligen Gemeinde Ober-Dibling gehirige Teil
swifden der Krottenbad)- und der Steveringerftrafie (die fogenannte Krimm),
ift bagegen nur von drmever Wrbeiterbevslferung in hodit einfaden Jins-
hiufern bewobnt.

Die frithere Gemeinde Unter-Dibling hat ebenerdige ober einftidige
Haufer mit fleinen Gdrten zum Aleinbervohnen fiir mindbervermogende
Familien.

Die ehemaligen Ortfdaften Ober= und Unter-Sievering, Gringing,
Heiligenjtadt, Nupdorf und RKahlenbergerdorf tragen nod) gany lindliden
Charafter; die einbeimifde Bevislferung befaht {id) griptenteild mit dem
MWeinbau und mit der BVermietung ihrer Hiufer an Sommerparteien. Enbde
ber 1860er Jahre wurbe auf bem Kabhlenberg ein {dlopartiged Gebdude und
anfangd ber 1870er Jahre bad Hotel erbaut. Seither find in der un-
mitte[baren Ndhe bes Hoteld mehrere Privatvillen entftanden; bdie u diefen
Billen gehorigen und ju Billen nod) geeigneten Griinde auf dem Kahlenberge
werden um 1.50—3 fl. per 1 m? verfauft.

JIm Jabre 1896 wurbe dad Gut Reifenberg-Cobensl parzelliert, und
wird Ddortfelbft bie Anlage eines neuen Cottages beabfidtigt ; bigher

! Nad) den mwhhrend bder Drudlequng befannt gegebenen vorliufigen Grgeb-
niffen der Volt3zdhlung vom Jabre 1900 betrdgt die Jahl der Haufer 2001, die
Ginwohnerzahl 37 004.
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giebt fid jebod) auf diefen neu gejdaffenen Plisen nod) feine Bauthitig-
feit fund.

Durd) die Anlage der Stadtbahn und bdie Crriditung bed Central-
Bahnhofes Heiligenftabt Haben bdie Ortfdaften Heiligenjtadt und Nudorf
bebeutend gemonnen; die Gritnde in ber Nibhe des BVabhnhofes, die nod) im
Jabre 1890 al3 Gemiifegirten einen Wert von 30 —60 fr. per 1 m 2 hatten,
werden nun nad) erfolgter Durdfithrung von Strafen mit 10—15 fl. per
1 m? begablt.

Der Kablenberg, Nuftberg und bdie fibrigen zu den vormaligen Ort-
daften Gringing, Stevering, Heiligenjtadt, Nufpborf und Kahlenbergerdorf
gehorigen audgedehnten Waldbungen, Wiefen und Weingdrten BHaben als
Rulturgriinde je nad) der Cntfernung von den Ortjdaften und je nad) Lage
und Bejdaffenbeit einen Wert von 350— 3500 fl. per ha.
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Perzeidhnis der im Plane angegebenien Sfrafen.

Stefansplag.
Hoher Martt.
Rothenthurmitrage.
Rubdolfsplas.
Sdyottengaffe.
Landesdgeridtaftrage.
LBotivfirde.
Babenbergerftrage.
Dyperngaife.
RKirnthnerftrape.
Johannesgaife.
Seilerftitte.
Wollzeile.

Braterftrafe.

Am Tabor.

Untere Augartenitrafe.
Raujderitrape.
Norbweftbahnitrage.
Ausitellungsitrage.
Balerieftrage.

RKronpring Rubolfaftrage.

Hauptitrafe.
Marrergaife.
Geidlgaife.
Lanbitrapergiirtel.
Ungargaffe.

I. Besirt.

Stubenring.
Bauernmarft.
ZTudlauben,
Wipplingerftrafe.
Birfegaffe.
Herrengaffe.
Reid)srathsitrape.
Frangensdring,
Burgring.
Gpiegelgaffe.
RQdrnthnerring.
Weihburggajfe.
Rolowratring.

I1. Bezirf.

Taborjtrafe.

Dbere Donauitrage.
Jdgerftrage.
Rlofterneuburgeritrage.
RNordbahnitrage.
Hauptallee.
Frangensbriidenitrage.
Borgartenitrage.

II1. Bezirt,

Rajumofalygaife.
Heumarft,
Sdladthausgaffe.
Fafangaife.
Sofienbriidengaife.

Sdriften XCV. — Wobhnungdfrage. I.

Fleifhmartt.
Braben.
Mark-Aurelftrage.
Salzgries.

Frany Jofefaquai.
Kohlmartt.

Maria Therefienjtrage.
Bellariaftrage.
Opernring.
Acabemieftrafe.
Singeritrape.
Barfring.
Univerfitdtsftrape.

Raifer Jofefftrape.
Obere Augartenftrape.

- Wallenfteinjtrage.

Brigittenauer Linde.
Dregdnerftrafe.
Sdyiittelitrafre.
Kaifermithlendamm.

Strobgaffe.
Lowengafie.
Grbbergjtrape.
Rennweg.

10
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Heugaffe.
Margarethenitrage.
Mayerhofgaife.
Wiepner Giirtel.
Alleegaffe.

Mapleinddorferftrafe.
Margarethenitrape.

Reinpredytzdorferftrage.

Mitterfteig.

Pagdalenenitrage.

Chterbazygafie.
Polardaaffe.

Burggaffe.
RKirdjengaffe.
Reuftiftgaife.

Jofefitadterfirage.
Leberergaffe.

Alferjtrake.
Porzelangaffe.
Gedsidimmelgafie.
Wibhringerftrafe.

Goethegaife.
Simmeringerftrage.
Himbergerjtrape.

PBaul Shwarz.

1V. Bejirt.

Sdypnbrunnerftrape.
Groge Neugaffe.
Favoritenftrage.
Wienitrage.

V. Besirf.

Griesgaffe.
Margarethner Giivtel.
Siebenbrunnengaffe.

V1. Bejirl.

Stumpergaife.
Gumpenbdorferitrage.

VII. Bezirl.

RNeubaugaffe.
Lerdyenfelveritrafe.

VIII. Bezirl.
Florianigaffe.

_Blindbengaffe.

IX. Bezirf.

Paria Therefienijtrape.

Alzbadiitrage.
Rufdorferftrafe.
Berggaife.

X, Bezirl,

Quelengaffe.
Larenburgeritrage.
Ingersborferitrage.

Belvedereftrage.
Wiedbner Hauptftrafe.
Paniglgaffe.
Rainergaffe.

Sdyonbrunnerftrage.
Arbeitergaffe.

Pilgramgaffe.

Walgajte.
Mariahilferitrape.

© Raiferftrage.

Gtiftgaffe.

Langegaffe.
Piariftengaffe.

Frang Jofefabahnhof.
Liedyteniteinftrage.
Gpitalgafie.

Triefterftrage,
Laaerfirage.
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Gimmeringer Hauptitr.

Geifelbergitrage.

Sdysnbrunnerjtrage.
Hegendorferfirape.
Arnbtitrage,

Hiitteldorferftrage.

Hieginger Hauptitrape.

Whattmanngaffe.
Winfelmanngafie.
Lingerftrage.

Mirzftrage.
Ulmanngafie.
Reindborfgafie.

Neubaugiirtel.

Bablenzitrage.
Reulerdyenfelderftrage.
Liebhartathal.
Brunnenplab.

Soh. Nep. Bergerplas.

Herbitftrage.

Dttafringerftrage.
Antonigaffe.
Rofenfteingaffe.
Beblergafie.

XI. Bejirt.

Fudpzrihrengaffe.
In ben Lanben,

XII. Bejirl,

Meidlinger Hauptitrape.
Tivoligaffe.

XIIIL. Besirt,

Reinlgafie.
Laingerjtrage.
Penzinger Hauptjtrae.
Ameisdgafie.

XIV. Bejirt.

Felberftrape.

Sohngafie.
Mariabilferftrape.

XV. Bezirl.
Mariahilfergiivtel.

XVI. Bezirl,

Friedmanngaffe.
Wilhelminenftrage,
Kirdftetterngaffe.
RKoppitrage.
Dttafringerjtrage.
Lerdjenfelderftrage.

XVII. Bejirt,

Alzeile.
Calvarienberggaffe.
Hernalfer Hauptitrape.

Dorfgaffe.
Hauffgaife.

Fiederhofitrage.

Breitenfurterftrage.

Gpeifingerftrape.
Auhofitrage.

Am Plap.
Flozer Steig.

Sdyweglerftrage.

Ged)shauferitrage.

Reidzapfelgafie.

Mariahilferftrage.

Wattgafje.
Thaliaftrape.
Galigynitrage.

Hernalfer Giirtel.

Sanbdleithengaffe.

RKainggafe.
Jorgerftrage.
Andergaffe.

10*
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Antonigaffe.
Sternmwarteftrape.
Cottagegaffe.

Pring Cugenjtrage.

Krottenbadhitrage.
Gieveringerftrafe.
Billrothitrage.

Gringinger Allee.

Paul Sdmwarz.

XVIII. Besirl.

Kreuzgaife.
Wihringer Giirtel.
Wihringerftrage.

XIX. Bejirt.

Reithlegaife.
Bringingerjtrage.

Doblinger Hauptfivage.

Hohe Warte.

Martinftrape.
Bensgaffe.
Gymnafiumitrage.

Byriergaffe.
Heiligenftivterftrage.
Barawiglagaffe.
Hofzeile.



Die Bodenbefizverhaltniffe,
das Bau= und Wohnungswejen in Berlin
und feinen Dororten.

Don

Dr. Bndreas Poigf, Frankfurt a. ).
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Durd) den trauvigen, frithseitigen Tod von Dr., Paul Voigt ift mir, neben
anberen Arbeiten, aud) bdie Critattung bdes vom Berftorbenen iibernommenen
Referates fiir den Verein fitr Socialpolitif iiber die wirtfdaftliden Verhdliniffe
am Grund und Boden in Berlin und deren Cinfluf auf bdie dortigen Wohnungs-
verbiltniffe jugefallen. Jdbh muk mid) im wefentliden darauf befdrinfen, aus
feinem ingwifden erfdienen Werfe! bdie widitigiten Daten {pftematifd jufamnien-
suftellen.

PTen Ab{dnitt iiber dad Hypothefenmwefen jedod und namentlid) den iiber die
Preidverhiltniffe von Boden, Hdaufern und Wohnungen bhabe i) dburd) Mitteilung
einiger dad moberne Berlin betreffenden Bahlen und Thatfaden, die id) teild Hand-
fdriftlid vorgefundbenem Material entnommen, teild8 nadtrdglidh sufammengeftellt
babe, zu ergdngen gefudht.

Bei diefer Gelegenbeit habe i) aud) nidit umbin fonnen, auf einige Liiden in
ber theoretifjen Begriindbung der wohnungdpolitifden Auffafjungen P. Voigts Hin-
sumweifen. RNamentlid) gilt dag hinfidhtlid) ber, Jdhon in meiner Vorrede jum Werke
(8. XI) beeidhneten Frage, in welder Ridtung durd) die baupolizeilide Sulaffung
bed mebhrftddigen Baued, die ohne Jweifel an der Steigerung der Bodenpreife {dhuld
ift, audy die Wohnungdpreife beeinflufpt worden find.

Die Liiden in der Bau- und Wohnungsgefdidite Berlind mufBten natiirlid)
unaudqefiillt bletben. Trosbem erhdlt man ein einigevmaBen zufammenbingendes,
wenn aud) gebrdngted und nur in groBen Linien gegeidyneted Bild dber Entwidlung,
su beffen Belebung und Vervollftindigung dad vorziiglih gefdriebene Bud) Paul
Boigts allerbingd nidyt wird entbehrt mwerden fonnen.

I Die Gejdidhte ded bifentlihen Grundbejitges in und
um Berlin,

Der gefamte Grund und Boben der in der erften Halfte des 13. Jahr-
hunbderts, der grofen Kolonifationsperiode des Ditens, gegriindeten Doppel-
ftadt Berlin-Rbln, ftand urfpriinglid) natiirlid) unter der Oberhoheit des
@rundherrn, weldjer bad nitige Land bem Locator iibermiefen hatte, und
ber hier mit dem Landesherrn identifd) war. Bald jedbod) erwarb die Stadt
vom Marfgrafen die grundhertliden Redte, den Hufenzing fiiv dag Ader-

1 @rundrente und Wobhnungsfrage in Berlin und feinen Vororten. Eine
Unterfudjung threr Gejdidite und ihred gegenmwirtigen Standes. Jyena 1901.



152 Andreas Boigt.

Land, ben Wort- und Rutenyingd fiir die Hausjtelle fowie bag Stittegeld
fiiv bie BVerfaufitdnde auf dem Markt und in ben Strafen und wurbe damit
Cigentiimerin Ded ftadtifden Grund und Bobensd. Aler nidht urfundlid
al3 Privateigentum nadsumweifende Befip galt ald jtadtijdhes Cigentum.
Bor allem gebdrte dbazu natiirlid) die Almende der beiben Stddte, Ddie in
Berlin 400 ha umfapte.

Uber aud) auperhalb ihrer Gemarfung dehnte die Stadt im 14. Jabr-
hunbert ihren Grundbefis jtindig mweiter ausd, indem fie teils8 von den
Marfgrafen, teild von Dden abeligen TNadbarn Rittergiiter und Hofe in
grofer Bahl ermarh. Grofenteild gingen bdiefe allerdingd {pdter twieber
vetloren, indem fie an Den Landesherrn juriidfielen oder verfauft wurben.
Gin nidt unbebeutender Reft blieh immerhin ber Stadt bis ing 19. Jahr-
Hundert hinein erhalten und wurdbe, joweit e8 nidt su Lehen gegeben ober
verpadytet war, von ihr felbft bewirtfdhaftet. Grundhertlide Redte wurden
in eingelnen DOrten vom Magiftrat big zur Cinfithrung der Kreidordnung
1872 ausgeiibt.

Die grofte Ummwdlzung in den Grundbefipverhdltniffen der Stabt
bradite ver Sieg Ded Lanbesfiirftentums unter den Hohengollern (von 1415
an),  MNad) vorldufig nod) abgefdhlagenen BVerfuden feined Borgdingers,
gelang e3 pem RKurfiirften Friebrich II. eine griinblide Revifion be3 lehns-
hertlidien Befites durdjufepen. Sie vidtete fid) allerbingsd in erjter Linte
gegen die Lehensredite der eingelnen Biirger, die durd) einen Aufruhr gegen
Den Fiirften nur ihre Pofition verfdledterten; aber aud) die Stadbt biipte
wahrideinlid) dbamalsd {dhon einen Teil ihres Befiges in der Umgegend ein.

Damit war der Grund zu einem ftattliden fiirjtliden Landbefiy in
der JNihe von Berlin gelegt. Bom Grofien Kurfiirften und namentlid von
Friedrid) I. wurde er alddbann erweitert. Der Grofe Kurfiirft bradte durd
feinen Feftungdbau, der fonjt feine bdauernde Bebeutung hatte, da feine
RNadfolger die Feftungdwerfe wieder niederreifen lieBen, groe Terraingd im
Jnnern der Stadt in den Befis bes Staates, und Friedridh) L. faufte
fyjtematifd) allen Boden auf, ben er nur erhalten fonnte. Aud) Friedrid
RWilhelm 1. hielt an der Bobdenpolitif feincr Vorgdinger feft und ermeiterte
ben Domanialbefip ftandig. Cr erflarte in einem feiner erjten Cbifte aus-
priidlid) die Unverduperlidgfeit der Dominen fiir ,immerwdhrende Beiten”,
und vermandte im gangen 7 Millionen Thaler auf den Unfauf von ldnd-
lidgen Grunditiicen.

Nnter Friedrid) dem Grofen fand eine Grweiterung ved Dominenbefites
nidt mehr jtatt. Cr lieg fogar Dominen fiix Kolonifationgswede parvzellieren
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und gab durd) Cinfithrung ber Crbpadit die birefte BVerfiiqung iiber eine
Anzahl von Domdnen aud der Hand.

Trogdem ftand im AUnfang bded 19, Jahrhundertd im Kreife Nieber-
barnim der gripte Teil ded Landed in Ioniglihem und ftadtifdhem Befis
besw. unter foniglidher Grundherridaft. JIm Kreife Teltorr war allerdings
der Privatbefis bebeutend groBer, dennod) ftand aud) hier vag bifentliche
Gigentum an Umfang dem privaten nidht nad).

Die Grundbedingungen fiir eine Voben- und Wohnungspolitif im
grogen Stile waren alfo im Unfang ded 19. Jahrhunbdertd im vollen Um-
fange gegeben. Das damalige Sffentlihe Grundeigentum tn und bei Berlin
mwire felbjt fiir eine Stadt von der Groge ded heutigen London mehr ald
ausreidhend gewefen.

Do mwurde durd) die Agrarreform und bdie Hnberung der Dominen-
politif eine mwefentlide Umgeftaltung der Befiverhdliniffe herbeigefithrt und
die gange Gutwidlung der Berliner Umgegend in villiy andere Bahnen
gelenft. Das Refultat ber Bauernbefreiung mwar in der Wingegend von
Berlin eine Vergrogerung ded Areald der Rittergiiter, die Sdhaffung eines
nidt fehr zablreidhen aber siemlid) Dbegiiterten Bauernjtandes, die villige
Uufteilung bes lindliden Gemeinbeeigentumsd und eine ftarfe Verringerung
ber fleinen laffitifhen Grundbefiser. Weit tiefer aber nod) griff der
Wedhfel in der Dominenpolitif in die Befiverhiltnifie ein.

Sdon Friedrid) der Groke hatte, wie ermdhnt, Hasd unfidere Befis-
redht der laffitifdhen Domdnenbauern in erblides vermandelt. Bon 1799
an begann man dann, den fehr zabhlreihen Dominenbauern feftes Cigentum
su verlethen. Jn ber napoleonifden Beit endlid) begann man mit einem
mafienhaften Verfauf bed Domanialbefies. Die finansiellen Bebiirfniffe
bes Staated dridngten dagu, der auffommende wirtfhaftlide Liberalidmus
rehtfertigte theoretifd) diefe Prarid: Die Dominen miiften sur Tilgung
per Staatdfdulden vermendet werden.

Infolgebeffen wurben hauptfadlidh in der Jeit von 1808—1835 alle
Domdnen in der ndberen Umgegend von Berlin verdupert, aufer einigen
wenigen, die jum Kronfiveifommif gerednet wurben. Dod) blieb der aus-
gevehnte fiskalijche Walbbefi, foweit er nidht su Domdnenvormerfen gehirte,
gliidlichermeife sum groften Teil erhalten. Die Forftbeamten leifteten dem
urfpriinglich beabfidhtigen Berfauf der Staatdforften su Heftigen Wiberftand.
Allgemein {iftiert mwurben die Domdnenverfiufe im Jahre 1835 und zwar
infolge eined geheimen Befdhluffes der TWiener Konferengen, nach) denen bder
Dominenbefi fonferviert merben follte, um bdie Fiirften von der Bolfs-
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vertretung unabhingig zu erhalten. Spdter wurben jogar Dominen, wie
bag neuerdings viel genannte Dahlem mit Steglip wiederum evworben.

Gleidjzeitig mit dem Berfauf der Dominen bhatte aud) eine umfang-
reide Ablsfung der Domdnengefdlle fomwie der fonjtigen grundherrlicien
Dienjtleiftungen und Abgaben ftattgefunden. Urfpriinglid) wurben Abgaben
mit dem 14 %/7 fadjen Jabresbetrage abgelsft. Spiter wurbe der Kapitali-
fierungafaftor auf 20, nad) 1835 fogar auf 25 erhdht, und damit bdie
Ablofung erfdymwert, die in der That dbamald nur in giemlid) engen Grengen
vor fid) gegangen 3u fein {deint. Das Oberveigentum des Fisdtus blieb dabher
tro Ded febr zufammengejdhrumpften bireften Grunbbefiges nod) in fehr
grofem Umfange beftehen.

Crit nad)y 1850 nahm bie Ablofung wiedber ein rafdere3 Tempo an,
nadybem alle Dienfte und Naturalabgaben in Geldrenten vertvandelt, diefe
fiir mit bem 18 fadjen Betrage ablidbar erfldrt und eine Anzahl von grund-
herrliden Laften obne weitered befeitigt wordben mwaren. Dad grundhertlide
Dberetgentum wurde ohne befondere Entfdddigung aufgehoben; der Crb-
pachter und Crbzindmann erlangte ipso jure volled unumfdrinites Cigen-
tum; bag 3Jins- und Padytgeld wurbe gegen Jahlung des 20 big 25 faden
Betrages fiir ablogbar erfldrt, und aud) thatfadhlid) in groffem Umfange
abgeldjt, jo baf 1866 bdie Ummwandlung bed mittelalterlid) gebunbvenen
Grundeigentums in freied moberned Gigentum in der Hauptfadje erledigt war.
Formell {don hatte mit dem Gefese von 1850 bdie Stadt Berlin ihr ganges
auf Grbpad)t an Koloniften audgethaned Landb, bder Fisfud alle vererb-
pachteten Dominen und alle grundherrliden Redyte verloren. Ale Bauern,
Roffdten, Bitbner und alle die jablreiden RKoloniften in den Dirfern der
Walbgebiete mwurden fept freie Grunbeigentiimer.

Damit war die redtlige Grundbedingung fiir die moderne Boven-
fpefulation in Dder Umgegend von Berlin gegeben, und fie febte aud) fait
unmittelbar nadher ein und verrwandelte den diirftigen mdrfijhen Sand-
boben fiir ihre Befiber in ergiebigen Vaugrund; venn mit dem jdynellen
Anwadyfen Berling nad) 1866 und dem Dringen {einer Bevilferung auf
bie Vororte wurbe bald aud) die wirtfdaftlide Vorbedingung fiir die reiche
Grute bed unearned increment der Befiger und fpefulativen Erwerber erfiillt.

II. Die baulidje Euttwidlung der Stadt.

Die mittelalterlide Stadt Deftand ausd dem ndrdblid) der Spree gelegenen,
nod) heute auf dem Stabtplan fid) beutlid) abgrengenben Berlin und bem
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viel fleineren Koln auf dem fiidliden Teil der Sprecinfel, Die Be-
vblferung mag im Anfang bdes 15. Jahrbunbdertd etwa 10 000 betragen
haben. Der dupere Umfang der Stadt hat fidhy big Mitte ves 17. Jabhr-
hunbertd mwenig verdnbert.

Gnbe bed 16. Jahrhunbertd bejtand Berlin-{oln, wie mwiv aud den
Sdoplatajtern wiffen, aus ungefdhr 1300 Haufern, mit 12 000 Einwohnern.
RNad) dem breifigidhrigen RKriege, im Jabhre 1654, betrug die Cinwohner-
3ahl 9—10000; in bden eigentliden SKriegdjabren foll fie auf 6—8000
auriidgegangen jein.

Die erfte Stadtermeiterung fand unter dem Grofien Kurfiicften jtatt,
ber nad) bem Frieden von Oliva mit der planmifigen Befiebelung bes
Werber (Friebridhwerder) begann, bem 1673 Ddie Griindbung bder
Dorotheenftadt und 1680 bdie von Neu-K6In folgte. Bevor nod)
biefe Stadtteile ausgebaut waren, entfdlof fid) Friedridh III. fofort beim
Untritt feiner Regierung sur Anlage der Friedridhdftadt. Dazu fommen
nod) die Neuanlage bezw. der Audbau der Kolnifden oder Kopenider Vor-
ftabt, per Heutigen Louifenitadt und der dret Berlinifden Vorftdadte, der
@eorgenftadt, der Spandauer Vorjtadt (Sophienftadbt) und ber
Siralauer Borjtadt.

Big 1711 war die Jahl der Wohnhdufer auf 4100 geftiegen, von
benen etwa 2500 erft nad) 1685 erridytet waren, wdhrend nad) dem bdreifig-
jihrigen Rriege nur etwa 1000 bewohnte Haufer vorhanben waren. Diefem
jdnellen Buwad)s von Wohngebduden entfprad) aud) das Wad)dtum der Be-
vilferung. hre Jabl betrug:

1654 1685 1709
9—10 000 17—13 000 55 000

Bon lepteren 55 000 famen etma 5000 auf die Garnifon.

Das Wadystum von 1685 b3 1709 war alfo ein gany auferorbent-
lid) Jhnelles und erforderte eine umfidtige und planmapige Baupolitif. Die
Ginmohnerzahl verdreifadte jid), die Sahl ver Hiufer wudd um 150 Prozent.
Sn jedem Jabre mufiten durdidnittlidy 1600 Perfonen untergedradpt,
100 Hiujer gebaut mwerden, in eingelnen Jahren betrug die Zahl ohne
Bweifel pag Doppelte.

Die durdfdnittlide Jahl der Bewohner auf ein Haus betrug 1709.11
in der innern Stadbt (Altjtadt, Friedriddwerdber, Dorotheen- und Friebrids-
ftadt) 16,2, in den Borftidten 7,8, im Durdfdnitt ved Gangen 13 4.

RNad) dem Tode Friedridhd I. trat zunddijt eine Stodung im Wad)s-
tum der Stadt ein. Die Civilbevslferung betrug 1721 erjt 53 855 Perfonen,
die Militdrbevslferung allerdingd war inbeflen auf 7645 Kopfe geftiegen.
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Dann erfolgte wieber ein Auffdhoung. 1735 betrug bdie Civilbenilferung
68 000 Perfonen, bdie IMilitdrbevslferung — immer einfdlieflid bder
Weiber und Kinber — 18 257. Beim Tobe Friedrid) LWilhelms I. betrug
die Gefamteinmohneridaft Berlind etma 90 000 Kipfe. Die [ahl ber
Hiaufer vermehrte fid) feit 1711 um 1300, betrug alfo jest 5400. Sie bhatte
alfo jtarf genug zugenommen, um feine allzugrofe Vermehrung der Jahl
per auf ein Haus entfallenden Bewohner ju bebingen; fie betrug jest etwa
17 Kopfe.

Das Wadstum war natiirlid) vormiegend oder ausdfdlieflid durd
Bumanberung bedingt. Unter bem Grofen RKurfiirften mwaven bdie neuen
AUnfiedler anfinglidh hauptiadhlid) Hollinber. 1671 fand eine Reibe Hiter-
reidifder Jubenfamilien Aufnahme. BVon bdiefem Jahre an fam aber der
Hauptftrom aus Franfreid. 1697 mwurben in Berlin 4292, 1703 fogar
5689 Angehorige der frangdfifdhen RKolonie gezdhlt; /7 big Vs der Ein-
mwolhner der Mefibeny mwaren bdamald Frangofen. Nad) dem Ebdift von
Rotsbam mwar ihnen auf vier Jahre mietfreie LWohnung jugefidhert worden,
man begreift aljo, mwelde Anforderungen mit diefem Bujtrom an die Ver-
waltung de3 Wohnungdmefens geftellt wurben. Unter Friedridy Wilhelm L.
war die ufgabe nidt minder fdymiertg, benn unter den bamaligen Neu-
angiehenden mwaren zablreidie jalzburgifdhe, bohmijdhe und berdytol3gadener
Proteftanten, die meiftend arm und mittellod mwaren, alfo felbft nidht bauen
fonnten.

Daraus erflirt fid) aud) der eigentiimlide, fpiter su erdrternde Charafter
per Bau- und Wohnungdpolitif Dder branbenburgifd)- preupijden Fiirften.
€8 mwar nidt dad Wohnbebiirfnis einer aus natiirliden ober wirtfdaftliden
Griinden anmwadyfenden jtadtijden Bevslferung zu befriedigen, wie wir e3 in
mobernen Seiten vor und haben, fondern e3 handelte fid) um eine Hinjtlide,
abfiditliche Vermehrung ber jtidtijen Bevslferung, um eine Anjiedelung
im eigentlidgen Sinne. Deshald vollzogen {id) aud) die Stadtermeiterungen
bamald nod) in benfelben ober dhnliden Formen wie Ddie erfte Befiedelung
im 13, Jabrhunbert. Das ift feftzubalten, mwenn man jene Baupolitif
ridtig verftehen mwill.

Wihrend der erften 15 Regierungsjahre Friedridys 1I. wid)jt bdie Be-
vilferung von 90 000 auf 126 700, worunter 26 300 der Militdrbevslierung
sugehirten. Die Jahl der Gebdube ift ingmwifden auf 5826 geftiegen, e3
fommen alfo jept nahesu 22 Perfonen auf ein Haus, gegen 17 im Jahre
1740. Nad) 1763 beginnt Friebrid) die Militdrbevslferung in RKafernen
unterzubringen.

Beim Tode Friedridhs des Grofen hatte Berlin rtund 150 000 Ein-
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wohner, wahrend die Sahl der bebauten Grunditiide jid) auf beinahe 7000
Delief. Tad) einer Bevilferungdaufnahme von 1785 famen durdidnittlid)
in ber inneren Stadbt 18,3, in ben BVorftidten 14,2, in der gangen Stabdt
16,8 Givilperfonen auf ein Haus, Wird Civil- und Militdrbevslferung
sufammengefaft, fo fommen auf ein Hausd durdfdnittlid 21,8 Perfonen.
1745 waren e3 ungefdhr ebenfoviel gewefen. Nun mwar aber ingwifden
der gropte Teil ded Militdrd in Kafernen untergebradyt worben, fo daf
1785 bie Civilbevslferung die Wohnhaufer fiiv fidh allein Hatte, bdie fie
vorbem mit bem Militdr al8 Cinquartierung teilen mufte. G3 lit fid)
alfo mit Siderheit jdlieken, da die von bdiefer Laft befreite Civilbevsle-
rung im Jahre 1785 weniger jujammengedbringt und behaglider mohnte ald
viersig Jahre vorher. Bergliden mit den Jahlen der Jahre 1709/11 Hatte
allerdings trog Ausfonderung e Militdrs eine Bergrbfierung der Be-
haufungsziffer ftattgefunden, bod) ift bdiefed mwahrideinlih mehr der Ber-
groferung der Haufer al3 der ftirferen Befejung ver Wohnrdume jusujdyreiben.
Bugleid) hatte obhne Sweifel die baulidhe Cinridhtung der Hiufer grofe Fort-
{dritte gemadyt, fo daB eine Verfdledyterung der Wohnverhdltniffe wahrend
beg 18. Jahrhunverts in Berlin fider nidyt ftattgefunden hat, im Gegenteil,
alle deutet auf eine bebeutende Berbefferung. 1796 Ilagt ein Berliner
Sdyriftiteller fogar fiber den TWohnungslugus , ver infolge der Baupolitif
Frievridhs I1. eingeriffen fei, der fid) big in die niederen Volfstlaffen hinein
erftrede, wo man ehemals geniigfam ,die Gewerbe in eingefdranften Woh-
nungen rubig betrieben Batte“. Anberer Meinung war der fonft mit ver
inneren Politit Friebrihs Ffeineswegs sufriedene Graf Mirabeau, welder
Berlin eine ,ville bien construite, bien percée, abondante en logements
sains et commodes‘ nennt und bied ausbriidlid) ber Flugen Baupolitif
Friedrihd bed Grofen jujdreibt. Al ein Angeiden fiir die Giite der
Wohnungsverhiliniffe fonnte vielleicht aud) die verhdltnidmidpia geringe
Sterblidfeit in Berlin, von 36 pro Mille gegeniiber 40—50 pro Mille in
bamaligen anberen Grofftidten gedeutet werden. Jn  eingelnen Jahren
iibertraf, was damals fonft unerhdrt war, die Geburtenzahl die Jahl der
Gterbefille. Bielleidht war bies jebod) nur eine Folge bes giinjtigen Alters-
aufbaued der Beojlferung. Die Sumandernden mwaren gewiff vormiegend
jlingere Qeute.

€8 mwire eine verlodende Aufgabe, swifden den Wohnungsverhiliniffen
von damald und ven gegenmwdrtigen einen Bergleid) anjuftellen. TWir miiffen
e8 ung verfagen. Hingugefiigt fei nur nod), daf Ende 1898 Berlin
1800 000 Ginmwolner hatte, bei 24 345 bebauten Grunditiiden. Auf jebes
bebaute Grundititd entfielen bemnad) 74 Ginwohner. T[lber die Preis-
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verhdltniffe beim Grund und Boben, Haufern und Wohnungen m modernen
Berlin werden tm VIIL Abfdhnitt nod) einige Angaben folgen.

II1. Die bdaulide Entwidinng der BVororte.

Die erfte deutfde Kolonifation der Wmgegend von Berlin begann
foglei) nad) der Befiergreifung dpurd) die Ballenftedtijden Fiirften (1225),
alfo gleidhzeitia mit der Griindung Berlind. Jn mweniger ald einem Jaht-
hunbert war dag Werf der Befiedelung jdjon vollendet; die meiften heutigen
Stadbte und Dorfer in den Kreifen Teltow und Niederbarnim waren jdhon
bamald vorhanden, und bad der landwirtidaftliden Kultur erfdloffene
(Bebiet ved urfpriinglidien Waldlanded bat fid) feitdem nidt wefentlid) ver-
mebrt. Der Sieg ded Lanbesfiirftentums in der erften Hilfte ves 15. Jahr-
hunbertd Batte fogar zeitmeilig einen Riidgang bder Stidte zur Folge,
wdhrend bdie BVermandlung der Grundherridaften in Grofarundbefistiimer,
bie Hauptfadlid) von 1450--1650 ftattfand, den Bauernjtand Herabdriidte
und die landlide Bevilferung in Stagnation verfenfte. Der dreifigjdhrige
Rrieg fobann rebugierte dbie Bevslferung auf die Halfte und vernidytete ihren
Woh{ftand vollftindig.

Nad) bem Kriege begann dann bdie fyftematijde IWieberbefiedelung
burd) bie Fiirften. Franzsfijde Hugenotten, falzburgifdhe und bihmijde
Proteftanten, Hollainder, Sdhweizer, Lfalzer, Wiirttemberger, Seftierer aller
Art, fanden gaftlide Aufnahme, und nadpem bdie verlaflenen Bauernhife
und RKofjatenitellen mwiedber befest und die ginglid) vermitfteten Dirfer mwieder-
erftanben und bevdlfert mwarven, wurbe im 18, Jahrhunbert bGegonnen, neue
Ortidaften zu griinden und neue Waldbgebiete der Befiedelung zu erfdhliefen.
Nad) dem jiebenjibhrigen Kriege mwurben ferner zablreide entlafjene Soldaten
auf bem platten Lanbe angefest.

Widtig fiir die Cntwidlung bder Vororte ijt in ber Folgeseit bdie
beginnenbe , Stadtiludit” bder itddtifden Bevolferung. Buerit legten bie
Fiirften fid) Luftfhloffer fitr den Sommeraufenthalt in der Umgegend an,
ihnen folgte der Adel und die hohen Staatsbeamten, endlid) im 18. Jahr-
hundert aud) die reiden Biirger, indem fie fiir den Sommeraufenthalt fid)
Qanbhdufer auperfalb ber Stadt, entweber diveft vor ben Thoren ober in
ber Nihe bder Ionigliden Luftidlifler in  Charlottenburg, Panfow-
Niederfhinhaufen u. {. w. erbauten. Der NReft der Bevslferung mufte fid)
mit Ausfliigen am Sonntag, den fo daralteriftifchen Berliner ,Landpartien”
begniigen, die fdon frith im 18. Jabrhundert auffamen. Aud) Ddiefe
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ephemeren  Canbdaufenthalte forverten iibrigens die bdauernde Unfiedelung,
invem fie Ausflugsorte entftehen liefen.

Jnfolge diefer verfdiiebenen Mapnabhmen und ECinflifje ftieg bdie Be-
vjlferung von Teltow und Nieberbarnim in ber gweiten Hilfte ved 18. Jabr-
hundertd jiemlid) ftarf; in Teltom mwudd fie von 24 000 (1750) auf
32 000 (1800), in MNiederbarnim fogar von 18 800 auf 82 700, fo dap
im Anfang be3 19. Jabrhunbertd beive Kreife sufammen etwa 65 000 Ein-
wohner batten.

Die Agrarreform nun bradyte einen mweiteren Auffdmwung, indem die
tedynifdhe Hebung der Landwirtfdhaft, die fie im Gefolge hatte, nad) allen
Geiten hin belebend wirfte. Um die Mitte bed 19. Jabhrhunbderts (1855)
batte Teltow 73 200, Nieberbarnim 81 900 Cinwobner, und der Berluft,
Den beibe Kreife 1861 bdurd) die Crweiterung bed Berliner Weid)bildes
erlitten, inbem Niederbarnim 23 000, Teltow 12 500 Einwobner an Berlin
abgeben mufte, war 1864 fdon in Teltow ldngft, in Niederbarnim nabesu
ausgegliden.

Um bdiefe Beit begannen fid) aud) die erften Anfinge derjenigen Boben-
fpefulationdperiobe zu geigen, dbie in bden Griinderjahren ihren Hihepunkt
erreidte.  Die Griindbung von Landhausdfolonien mwar ihr Biel.

Nad) dem Kriege von 1866 wurde von Werbmeifter und Duiftorp die
Rillenfolonie Wejtend gegriindet, bdem bad von Carftenn gegriindete
Lidterfelde unmittelbar folgte. Bor 1870 entftanden ferner Diippel
und Alfen am Wannfee, fowie aud) die Anfinge der Kolonien auf dem
Steglier Fidtenberge und Lanfwisp,

RNad) dem Kriege mit Franfreid) brad) fobann jene befannte Periode
ber iibertriebenen Spelfulation herein. Ctwa 60 Wftienbaugefeljdaften ent-
itanben bamald in Berlin, von Ddenen etwad mweniger als die Hilfte die
Umgegend Berling zu ihrem Operationsdfeld erfor. Die Landhausiolonie
blieb fiir alle a3 Lofungdwort. Carftenn erwarb zu Lidterfelbe, wo er
jeine Thitigfeit fortfebte, bingu bag Ritterqut Wilmersddorf. Er ver-
fiigte iiber mehr al3 4000 Morgen Landed, eine Flide fo grof mwie ein
Fiinftel bed Berliner Weidbildes. Jn Lidterfelde wurben zwei Bawu-
gefellfdhaften auf feine BVeranlaffung gegriindet, eine dritte rief die Billen-
folonie Friedenau ind Leben, mwibrend eine vievte auf TWilmerddorfer
Terrain thitig war. Cin anberer Groffpefulant, Sdin, griindete Neu-
Weigenfee und Tempelhof.

Mit Vorliebe murben von diefen Gropipefulanten Rittergiiter ermworben,
weil fie relativ billiger al3 Bauernhife waren und weil ed bequemer war,
von einem ein groBed Terrain su faufen al3 mit vielen gu verhanbeln.
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Jleben den genannten grofen Unternehmungen ftanden zahllofe fleinere
Spefulanten und die vielen fleinen Aftienbaugefelljdiaften, die alles erveidh-
bare Qand in der Umgegend von Berlin auffauften. Jm weiten Umlreife
von Betlin gab s ploglid) feine Nder und Felder mehr, nur nod Bau-
griinbe und Bauftelen,

Die meiften Sefelfdaften nannten fid Baugefelfdjaften, mwaven aber
griptenteild reine Terrainfpefulationdgefelfdaften, die nur Terrain ermarben,
Strafien abftedten, dauffierten und benamsten, dag Bauland parzellierten
und verfauften. FNur in Ausnahmefdllen bauten fie felber.

Wie die Griinderperiobe endete, ift befannt. Dian hatte dad Tempo
ber Cntwidlung Berling gewaltig iiberfddst, die Verfehraverhiltniffe nidht
gehorig beriidfidtigt, teilweife audy geradesu Sdywindel getrieben, indem man
lediglid) bie ftien ing Publifum zu bringen fudte, von beren innerer
Wertlofigleit man felber iiberseugt war. Unter dem iibertriebenen Wettberverd
ftiegen die Materialpreife und Lihne ing unerfdmwinglide. Dann fam der
Krady; der fiinftlide Wert ver Aftien fanf jdh auf fein wahres Niveau und
unter diefed hinab.

Bon etwa 30 Gefell{daften iiberlebten nur 7 den allgemeinen Sufammen-
brud). Die Terraing der Gefelljdaften famen in ben Befip von Eingel-
fpefulanten ober fielen an die Griinber ober die biuerliden Vorbefiser uriid.
Jmmerhin war unter den Terrain- und Baugefellfdaften eine Anzahl, bie
Den Ort ihrer gefddftliden Thitiglett fid) durdausd ridhtig gewdhlt hatte und
bie dbann fpdter wieder in Auffdmwung fam, ober deren LWerf von anberer
Geite fortgefet wurbe. Die Griinderzeit fHatte in vieler Hinfiht bdie
fpatere Cntwidlung anticipiert. Sie hat aber aud) jeitgemdfe und darum
Dauernbe Arbeit geleiftet. Dasd geigt fid u. a. in dem TWadstum der Be-
vilferung auf ven Lororten.

Sm jogenannten weiteren Polizeibezirt waren Einwohner:

in den Drtfdaften 1871 1875
ndrdlid) der Spree. . . 17476 39 235
fiidlid) der Spree . . . 40200 64714

sufammen 57676 103 949

Die Cinwohnersahl ved Lolizeibezirfd hat alfo in den Griinderjahren
um 80 %o jugenommen, wihrend Berlin felbft nur um 17 %o gervadyfen war;
Berlin wud3d um 140 000, die BVororte um 46 000 Cinwohner, d. §. Y4
bed Gefamtzumadyies entfiel auf die Bororte.

Sn der folgenden Periobe von 1875—80 dnderte fid) bag Berhilinis
wefentlid).  Von der Gefamtvermehrung von 175000 Kopfen famen
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150000 Kbpfe auf Berlin felbft und unter Beriidfidtigung ber 1878 er-
folgten TWeid)bilbdnberung nur etma s auf die Vororte.

Das nidfte Jahrzehnt bradte mwieber giinftigere BVerhdliniffe. BVon
1880—85 entfielen von ber Gefamtzunahme um 233000 ECinmohner
40000, aljo wieder mehr al3 s, auf die Vororte des meiteren Polizei-
beirfs. Wudy bie entfernteren Bororte entwidelten fid) faft durdyweg giinftig.
Die meiften in der Griinderseit entftanbenen Landhausfolonien famen lang-
jam in Aufjdhroung und hier undb bda entftanben neue Landhausfolonien mwie
Waidbmannsluft, ywar nidt durd) Spefulationsthitigleit, jondbern durd
fpontane Siebelung.

€3 ift nun bemerfendwert und dem Stidmwort der erften Spefulations-
pertode durdjaus entfpredjend, daf bizdher auf dem Bororten dbag Landhaus
und fleine Miethaus, troy ded gropen Bevdlferungdzumwadfes, vorherrfdhend
Blieb. Nur in ben bdireft an Berlin anftopenden Strafenziigen von
Sdysneberg, Rirvorf, Charlottenburg u. §. w. jah man die Berliner Miet-
faferne.

1880 gab e3 im Rreife Teltow bei einer Gefamtzahl von 11547
MWohngebduben nur 114 Wohnbhidufer mit 4 und nur 35 mit 5 und mehr
CStodmwerfen. Selbft an breiftidigen Wohnhiufern wurben im gangzen Kreife
nur 372 gesdhlt, bagegen gab es 2326 sweiftddige und 8700 einftodige
Wobnhaufer. Und gang diefelben Lerhiltniffe wied ber Kreid Nieberbarnim
auf. Unter 11199 MWohnhaufern waren nur 31 finfitodige und 114 wvier-
ftofige. Aud) Charlottenburg, bad 1877 qud bem Kreife ausdgefdjieben war,
fatte nod) burdpaud ven Charafter einer Villenvorftadt und Kleinftadt. Unter
1712 Wohnbaufern mwaren 8 fiinfitsdige, 37 vierftodige, 212 oreiftodige,
792 aweiftidige und 663 einftidige.

Das dnbert fid) volftandbig im Laufe der adhtziger und Anfang ber
neungiger Jahre. Ob bafiir ausidlielid) die 1887 eingefithrte neue Bau-
ordnung verantwortlid) ju madjen ijt, wie P. Boigt su thun fdeint, ift
su besweifeln. Jn Charlottenburg mwenigftend vollzog fidh die FWanbdlung
fdon feit 1882, alfo nady Criffnung ber Stadtbahn. JIm Jahre 1895 hat
fih der baulide Charafter von Chatlottenburg jdhon vollfommen gedndert.
Ron bder verdoppelten Haufersabl (3384) mwaren nid)t mweniger wie 1693
fiinf- und mefhritddig, 436 mwaren vierftodig, 460 dreiftodig, 526 jweiftidig
unb nur 269 einftodig. ber bdie iibrigen BVororte fehlen Angaben, dod)
hat aud) hier ohne Smeifel iiberall bie Zahl der gropen Miethdufer abfolut
und relativ auBerordentlid) zugenommen.

Darauf ift €8 wohl zuriidsufiibren, dak die BVovorte von jest an in
nod) viel hoherem Grabe aufnahmefihig werben wie vorher. Relativ d. 5.

Edriften XCV. —— Wohnungdfrage. 1. 11
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im BVerhaltnis jum Suwadd der Hauptftadt felbjt, war bigher dasd Wadys-
tum ber LVororte in der Griinberperiode am ftarfjten gewefen, abfolut
genommen betrug e3 im Jahrfiinft von 1871—75 jebod) nur 46 000 Per-
fonen. Jn ber Beit von 1885—90 bdagegen betrdgt ber Sumad)s des
fritheren weiteren Polizeibesirfs 105 000 Cinwohner bei einem gleidzeitigen
Wadstum Berling um 263500. Bon der Gefamtvermehrung Grop-Berling
entfielen alfo 28%0 auf die BVororte, alfo aud) relativ etmad mebhr alg in
ber Griinderperiobe. Jm folgenden Jabrfiinft 1890—95 trat fogar zum
erften Male der Fall ein, dap Das Wadystum der Vororte das von Berlin
abfolut und velativ weit iiberholte. Berlin wuds nur um 98000 Ein-
wohner, bder ehemalige mweitere Polizeibegirf dagegen um 160000, bdas
bebeutete ein Wadhdtum Berlind um nur 6%, bder niheren BVororte um
62 %0 unb die Gefamivermehrung verteilte jih fo, dap auf Betlin 36 %o,
auf pie Bororte dagegen 64 %o entfielen. Jn den folgenden drei Jahren
war freilid bdie Bunahme Berlingd, infolge der regen Bauthitigleit im
Norben, mwieder grifer, fie betrug 102000 Ginwohner, aber itmmer nod
murbe fie von ber bes weiteren Polizeibegirfd, mit 110000 Ginmwohner
Buwads, iibertroffen. Db bas ofhne die, aug anderen Griinden beflagens:
werte Verpflanzung der fog. Mietfafernen aui die Vororte miglid) gewefen
mwdre, modte id) begwetfeln.

Die Urfade der Bunahme des Hodhbaues in ven Bororten biirfte aus
biefen und anbderen, fpdter ju erdriernden Griinden wohl nidht ausfdlieflid in
der Ausvehnung der Berliner Bauordbnung zu fudjen fein. Sdon die dltere Bau-
orbnung Détte weit hohere Bauten geftattet al3 durdyidnittlic) thatfadlich er-
ridhtet murben. €3 war der Drud ber rapid anmad)fenden Bevislterung, welder
pen {bergang sum Hocdhbau erymang und aud) unter anderen Umftdnden erswungen
hatte. Bigher war man im Durddnitt weit unter der Grenge geblieben, welde
die Bauordnung geftattete; jest wurbe man gur vollen Audnuung des ju-
gelaffenen Gpielraums gedrdngt. Die vielfad) unliebfame Holle, welde das
Spefulantentum Ddabei fpielte, foll [eineswegd geleugnet werben. Aber e
{teht nun einmal nur dem Groffpefulanten ein hinreidendes RKapital und
eine leiftungsfidhige RKreditorganifation ju Gebote, um durd) Stragenanlagen
und Hodhbauten, fury durd) einen baugemwerbliden Grofbetried in
furger Seit die Aufgabe der Unterbringung fo grofer Bevslferungdmafien zu
[5fen. Hitte man durd) die Bauordnung die Audnupung der Baufldde in
ben BVororten befdyrdnft und eine landhausmdpige Bebauung over den Klein-
bau erywungen, fo Dhatte man gleidzeitig den baugemwerbliden Grofbetrieb
von Den Bororten ausdgefdhloffen. Diefer hatte fidh dann vermutlid) mit
ftarferer Gnergie auf Berlin geworfen und die LVororte dem Syftem bdes
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fleingemerbliden Eigenbaues itberlafien, basd fiderlid, fo wiinfdens-
wert feine Forderung ausd verfdyievenen @riinden fein mag, fid nidt als
leiftungsfahig genug ermwiefen bhatte, mit dem Berliner Hodbaufyjtem u
fonfurrieren. Bielleidht DHatten beibe Syjteme jzujammen bden Bebarf nidyt
fdnell genug zu Ddeden vermod)t und e3 wdre eine Wohnungdnot mit
Steigerung ver Mietpreife und jdledyteren Wohnverhiltniffen eingetreten, alg
Grof-Berlin fie heute befint.

Die Auddvehnung von Grop-Berlin hat fid) iibrigens nidt in jeber
Ridtung mit gleiher Jntenfitdt vollzogen. Jn den Jahren 1871—75 war
bag Wad)3tum ber nirdbliden BVororte weit ftarfer ald das der fiidliden.
Seitbem hat fid) das gedndert. Durd) ein befleres Cifenbahnnes begiinftigt,
bat fihy Berlin in den lepten 25 Jahren mebhr nad) Siiden und Siidmeften
audgedbehnt. it der Criffnung der Stadtbahn 1882 jdhlug die Bauthitigleit
seitweilig eine weftlide Ridtung ein. Woabit wurde bebaut und dber AUn-
fdlup Gharlottenburgd an Berlin ndrdlih und fiidlid) bes Tiergartens ein
immer vollfommenerer.

Abgefehen von Charlottenburg haben fid) namentlid) vrei Vorortgebiete
im Anfdlup an die grofen Cifendahn-Wertehrajtragen entwidelt: 1. das
bed Siidbmweftens an dber Ringbahn, Weplarer, Potddbamer und Anbalter Bahn,
2. bad bed Siiboftens an dber Sdlefijhen und Gorliger Bahn und 3. bas
der Mordbahn.

Im Herbjte 1898 hatte Berlin 1800000 Sinwohner, die inneren BVor-
orte De3 ehemaligen mweiteren Polizeibeirfs hatten 420000, bdie duferen
Bororte desfelben 120 000 und die auferhalb ded Polizeibesirfd liegenben
Bororte ebenfalld 120000, fo daf die Gefamteinwobhnerzahl Berling und
feiner BVororte damald {don fid auf 21/z Millionen ftellte.

IV. ®er Vorortverfehr.

Fiiv vie Entwidlung ber BVororte find offenbar die Verfehrdeinridtungen
von Der Stadbt nad) jenen hin von entfdjeidender Bedbeutung, deshalb fei
eine furse Darftelung der Cntwidlung de3 Nabverfehrs bhier unmittelbar
angefdloffen.

Bis jur Mitte ver fedyziger Jahre waren fiir die Berliner Cifenbabnen
lediglid) bie Jntereflen ded Fernverfehrs und allenfalld des mweiteren Lofal-
verfehrs mafgebend. Die erften Aupenftationen waren minbdejtens 2 big
8 Meilen von der Stadt entfernt. BVon ber Mitte der fedjziger His gum
Gnde der fiebziger Jahre wurbe aldbann bad Fernbabnney audgebaut und

mit der Cinridtung eines regelmafigen Lofalverfehrs begonmen. Jhren Ab-
11*
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{hlup fand biefe Periode durd) die BVerftaatlidung aller bidherigen Privat-
babnen in ben adytziger Jabren.

Die Griindbung einer Anzahl BVillenfolonien madte die Sdhaffung eines
regelmapigen Borortverfehrd jur Notwendigleit, wie anbererfeits bdie Erifteny
jener von Der Berfehramibglidifeit abhing. Die Bahnvermaltungen erridhteten
in der Regel gegen gewiffe Gegenleiftungen der Baugefellfdaften wie Er-
riditung bes Bahnhofsgebiiudes obver Garantie einer Minbefteinnahme neue
Halteftellen, fo 1868 in Lidterfelve. Jm Jahre 1867 wurbe mit dem Bau
einer neuen Mingbahn fiir den lofalen Perfonenverfehr begonnen und 1872
wurbe fie auf der Sitliden Hilfte fiir den Perfonenverfehr erdffnet, auf der
weftliden Hilfte erft Enbe 1877,

Troy aller Fortfdritte waren Ende der fiebgiger Jahre die Berhdltniffe
im Berliner Lofal- und Borortverfehr nod) red)t mangelhaft. Nur auf der
Ringbahn waren die Fahrpreife niedrig, fonft galt iiberall der allgemeine
Tarif, der allerbingd durd) Heitfarten etwasd ermdfigt wurde. Die Jlige
verfehrten fpdrlid und die Babnen enbigten meift an der Peripherie ber
Stabdt.

Am 7. Februar 1882 mwurbe die Stadtbahn erfffnet und damit rourbde
nidt nur der Werfehr innerhalb ded TWeid)bildesd auferorbentlid) vereinfadyt
und erleidtert, fonbern aud) eine mwefentlide Steigerung ded BVorortverfehrd
in ber Ridtung der Stabtbahn herbeigefiihrt. Aber aud) auf allen anberen
Bahnen madite fid) bald nadher eine grope BVerfehrafteigerung bemertbar.

Nad) Vollendbung der Berftaatlidung der Privatbahnen, die eine voll-
jtanbige Reorganifation bes Dienft= und Vermaltungsbetriebed nibtig gemadht
Batte, ging im Jahre 1887 bann bie Bahnvermaliung an bdie Lojung der
dpurd) bie Steigerung bed Lofalverfehrs ifr geftellten Aufgabe. Die Ring-
bahn wurbe viergleifig ausgebaut, Giiter- und Perfonenverfehr volftindig
getrennt und auf den meiften anberen Bahnen wurbe durd) neue Geleife die
Trennung de3 Borort- vom Fernverfehr ermbglidht. Neue Streden und
Nebenbahnen famen hingu und die Bahl der Stationen wurde iiberall ver-
melrt.

Mit dem 1. Dftober 1891 mwurde fobann der Betrieh famtlider Vorort-
bahnen nady dem Mufter der Stadbt- und Ringbahn umgeftaltet und gleid-
seitig ein neuer nod) Deute giiltiger Tarif eingefithrt. Die Bahl der 3iige
wurbe betriditlid) vermebhrt und ift feitbem nod) meiter geftiegen.

Nad) dem Wodenfahrplan vom Winter 1898/99 verfehrten tdglidh
(auafdlieflid Sonntags):
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I. Bertehrasone  IL. Verfehrazone III. Verfehrsjone

i Weften und Siubmweften. 270 Biige 107 Biige 59 Biige
, Dften und Siidoften. . 230 165 64
, Jorbem . . . . . . 122 62 — .,
, Siden . . . . . . 94 17, - .
» Norbmeften . . . . . T2 20 — .,
sufammen 788 3iige 371 Biige 123 Biige

Der Tarif fiir die BVororte ift eine KRombination von Jonen- und Ent-
fernungstarif.

€3 werben berahlt fiir eine Entfernung:
II. Riaffe IIL Klaffe

bis 3u 7Y2 km 15 PBf. 10 Bf.
v ow 18, 30, 20 .
w20, 45 , 30 ,

Sebed Rilometer diber 20 hinaus Toftet in ber ITI. RKlaffe 3 Pf., i der
IL. Rlaffe 4,5 Bf.

Auperdem gelangen tm BVorortd= wie im Stadbtverfehr Monatsiarten
II. und IIL. Klaffe und Arbeiterwodjeniarten (IIL. Klaffe) sur Ausdgabe, die
namentlid) auf grofen Entfernungen auperorbentlide Ermdpigung gemwdhren.
©o betragt der Fahrpreid IIL. Klaffe von Oranienburg nad) Berlin fiir eine
Wodpe (6 Mal hin und Furitd) ohne Jeitfarte 28,60 ME., auf Monatstarte
15,20 M., bei zwer Nebenfarten pro Perfon nur 10,18 Mf. und auf
Arbeitermodjentarte fogar nur 8,67 M.

Infolge ded Anmadfens ber Vororte und begiinftigt durd) diefe Tarif-
einridtungen ift nun der Vorortverfehr gang itmmend geftiegen. In dem
Beitraum von 1890:91 (alfo vor Einfiihrung bes neuen Tarifs) big 1897 98
9. b. in adit Jabren bHat die Jabhl ber Fahrten im Vorortverfehr um 133 °
sugenommen, und e3 {ind bie Cinnahmen um 59 %o geftiegen, wahrend der
Durdydynittdpreid einer Fabrt von 27,7 Pf. auf 18,8 Pf. gefunfen ijt.

Jm Stadbt- und Ringbahnverfehr ift die Sunahme ungefahr die gleidye.
Bon 1890—1897 bhat die Jahl der Fahrten um 130%, zugenommen,
wobei fiir die Fahrten auf Monatsfarten immer nur 60 pro Monat geredinet
{ind, wabrend fie im Durdfdnitt fider hoher zu veranfdlagen find. Die
purd)fdnittlige Tagesleiftung im Borortverfehr betrdgt 150000 Fabrten,
im Stadt- unbd Ringbahnverfehr 250 000 Fahrten, was jufammen im Jahre
150 Piillionen Fahrten audmadht.

Bon befonberem Jnteveffe ift der regelmafige taglidhe Verfehr,
alfo der auf Plonatsfarten und Wrbeitermodenfarten. Jm Jahre 189495
wurden an Ponatsfarten 137871 audgegeben, woraud die durdfdnittlide
Babl der tagliden Fabhrgdfte jih auf 11489 Dberedynet; an Wrbeitermwodyen-
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farten gelangten 1895/96 476 718 Stiid zur Ausdgabe, woraud fidh ein
Sahresdurd)fdhnitt von 9150 werftdglih verfehrenden Arbeitern ergiebt.
Unter Benugung der Cinnahmesiffern der folgenden Jabhre und anbderer An-
gaben wird hierau3 berednet, daf 1898 tdglid) 25000 Borortbemwohner
mittel8 ber Worortbahren auf Seitfarten bie Stadt befudpten. Fiir die
Stadt- und Ringbahn ergeben jid) ebenfo ausd ven 282691 Monatsfarten
und 921 362 Urbeiterwodjenfarten, die im Jahre 1894/95 zur Ausgabe
gelangten, fiir 1898 mebr al8 60000 tdglidh verfehrende Perfonen. Von
biefen verfehrt jebod) etwa /s nur innerhalb ber Stadt, 3wifden BVerlin und
ben Bororten alfo etwa 40000. Unter Beriidfidtigung bed Umijtanbdes,
bap ein Teil Der Perfonen in der Stadt wohnt und auf den Wororten
arbeitet, ergiebt jid) auf Stadt-, Ring- und Vorortbahnen indgefamt eine
Babl von etwa 60000 Perfonen, die tiglidh vou den Bororten nad) Berlin
famen (1898).

Dagu fommen nod) die mitteljt der iibrigen Berfehramiitel, namentlicdh
alfo ber Strafenbahnen, von den Wororten tdglih nad) Berlin fommenden
Bewohner. Aud) die Spreebampfidiffe fommen in Betradt. Die Jahl
Der taglid) fo verfehrenben LVorortbemwohner laft fih nidht annibernd fddgen;
jedenfall aber ift fie viel geringer al8 bdie fiir Stabt- und Lorortbahnen
beredinete Jabl.

Ohne Beritdfidtigung diefer jdhast P. BVoigt die ahl der direft
ober inbireft am Borortverfehr inteveffierten Vorortbewohner auf 200 000 bis
250 000 Kopfe oder auf etwa /s der gefamten Ginmwobhnerfdaft der BVororte.

Stidtijdhe und ftontlidhe Banz und Wohnungs:
politif Bis jum Eude des 18. Jahrhunderts.

Sdon im Mittelalter bejah die Stadt aufer dem Bodben walrideinlid
aud) felbjt in betrddtlider WAnzahl Gebdude und LWohnhdujer, die fie an
ihre Biirger ur erbliden Benubung vermietete. Teben dem grundherrliden
Binfe fiir die Hausftelle (Wort- und Rutenzing), der ziemlid) niedrig war,
findet fid ndmlid) bei zahlreiden anderen Gebdudben aud) ein hober Haus-
und Bubenging, ver fehr wahrideinlid) ald ein erblider Mietzind aufzufaffen
ift. Gtwa 100 Haufer und Buben (Ileine Haufer), darunter die Babdjtube,
befanben fid fo im 14. Jahrhunbdert im Befige der Stadt, und dazu famen
nod) 20 Haufer und Buben, bdie vielleidt urfpringlid) dem Sdultheifen
gehort Batten, fiir welde ebenfalld ein hiherer fog. Martingingd zu zahlen



Die Bobenbefigverhiltnifie, bag Bau- und Wohnungdwefen in Berlin 2c. 167

war.  Fir Juden und Hifer beftand ein Bmwang, in den Jinshdufern der
Stadt zu wolhnen.

Sm 15. und 16. Jahrhundert fdeinen die ftidtifden Zinshdufer grofen-
teils in Dag Privateigentum ihrer Bewohner gefommen zu fein. Die Geld=
entwertung und Diongverfdledhterung erleidhterte fehr vie Ublojung des in
ber alten hodymertigen Wiinge angefehten, nominell gleid) gebliebenen Binjes.
Neu erriditet worben {ind feitdem von der Stadt feine Wohnhiufer mebhr.

Ferner forgte in Dder dlteften Heit die Stadt dadurd) fiir vas Bau-
wefen, daf fie Baubholz, den TNusungsberedtigten umfonft, den anberen
Biigern um  billigen Preid aud der Stadtheide lieferte. Aud) fiir die
iibrigen Baumaterialien wie Siegel und RKalffteine hatte die Stadt damals
ein Monopol, indem ihr der iegelofen gehibrte, fowie aud) die Kaltbrennerei,
in welder die in ben Niiversborfer BVergen, an benen die Stadt einen
Anteil ! Datte, auf ftadtifdem Pram gebolten Steine gebrannt wurben. €3
ift fider, daf die Stadt diefes Lieferungsmonopol midyt fisfalifd) ausgenuspt,
vielmehr eher mwabrideinlid), dap fie e3 sur Forderung der Bauthdtigleit
audgiebig benugte, indem fie moglihjt billig su liefern fudpte.

Der Stadt ftand damald jdon, gemdh ihrer Grundhervenredite, bdie
Baupolizei gu, die einem befonderen Baugeridyt iibertragen war. €3 beftand
die Kongeffionspflicht fiir Meubauten — unbefugtes Vauen wurde ftreng
geahndet —, fowie fdhon am Enbe Ded 14. Jahrhunderts ein ziemlidh) aus-
gebildetes Bauved)t, das aber weniger Sifentlide Jntereffen ald blof bdie der
Radbarn im Auge hatte; aud) die Beftimmungen zur Verhiitung von
Feuersgefahr tragen nod) ven nadybarredtliden Charafter.

Dasd ftavtifde Steuerfyftem wurde mit der Jeit der bauliden Cnt-
widlung Berling ein fdweres Hemmnig. Der alte Grundjzing hatte allmdhlid)
ben Gharafter einer Steuer angenommen, bed fog. Sdofjes. Diefer mwar
eine Vermbgenjtewer, die natiirlid) bhauptfadlid auf dem GSrundvermigen
laftete.  Wir verbanfen thr mehrere nod) erhaltene Katafter ausd ber zweiten
Hilfte ded 16. Jahrhundertd, bdie und intereflante, oben Ffury Heran-
gesogene Auffdhliiffe iiber die Bauverhdltniffe ausg jener Beit geben. Bu
ber von der Stabt erhobenen aber eigentlid) ftandifden Steuer des Pfunbd-
und Borjdofjed fam dann fpdter nod) die lanbesherrlidhe RKriegditeuer, bdie
fogenannte Kontribution, die ebenfalld auf dag Jmmobiliarvermbgen um-

1 RNoch big mweit in die neuere Feit hinein befaf Berlin eine Anzahl Biegel-
und Kalfbrennereien in den Vorftidten und bei Riidersdborf und Woltersdorf, und
beute nod) Bat ed einen Anteil an den, im iidrigen fidtalijhen, Riibergdorfer Kalf-
briidhen.
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gelegt wurde. Aud) die fonjtigen, der Stadt wdihrend bdes dbreifiigjihrigen
Rrieged von der eigenen Regierung wie von den Feinben auferlegten
Bablungen wurben meift als Bufdlage zur beftehenben BWermogensfteuer
erhoben. o fteigerten fid) die Laften, die auf den Grunbditiiden rubten,
big sur Unertriglidfeit. Die Steuern blieben maffenhaft ridijtandig, und
da fie auf den betreffenden Grunbditiiden Haften blieben, jo fam e3 dhlieh-
lidy bahin, dap zablreide Hiufer einfad) verlaffen wurben und wverfielen.
Nod) zehn Jahre nad) bem Kriege lagen 156 bderartige Haufer ,mwiift”.
Gleidjzeitig mwar die Bevslferung ftarf zufammengejdhmolzen, fo dap fie trog
ber vielen mwiiften Haufer und trop ber Jerftdrung aller auBerhald ber Thore
liegenden Haufer, vod) nod) ein Unterfommen gefunben hatte.

Da trat jedod) eine ploglide BVermehrung der Bevslferung Berling ein.
1653 Hatte per Grofie Kurfiirft auf dem branbenburgifdhen Landtag fid) den
Jmiles perpetuus® gefidhert und 1657 wurbe Berlin mit einer ftandigen
Garnifon belegt, die {id auf 14—1500 Mann mit etwa 600 Weibern und
Rindern belief, zu denen nod) etwa 500 Mann Leibmwadje famen, die in
RKoln untergebradyt wurbe. Dad bedeutete bei einer Civilbevilferung von
9—10 000 Perfonen einen gemaltigen Bumwad)s, ber untergebradit mwerben
mufite.

Damit wurbe die Aufmerfamieit ded Kurfiirften auf die LWohnungs-
frage gelenft, und von jept an beginnt die jtaatlide Wohnungdpolitif im
brandenburgifd-preupijden Staate. Jhr vorauf ging nody die Reorganijation
des Steuermefens, die Herabfepung desd Pfundidoffes ,deterrimus et exi-
tialis ille hactenus observatus modus collectandi®, mwie Biirgermeifter
Barlang in einer itm Thurminopfe der Nifolaifirde aufgefundenen Urfunbde
{dhrieb, und die Cinfiihrung der Accife ,zum grofen Borteile und Nupen
der Biirger”. Diefe Reform wirfte unmittelbar, indem in den Jahren 1669
und 1670 ,mebhr al3 150 gang verfallene Gebdude mwieber repariert und
fogar volljtandig neu aufgefithrt wurben, jur BVergroferung und BVerfdsnerung
der Stadt”.

Sdjon 1661 vor der Durdhfiihrung der Accife hatte der Grofe Kurfiirft
denjenigen, weldje wiifte Stellen annebhmen und bebauen mwollten, fedsjihrige
Fretheit von allen Lajten verjprodjen forwie Gewidhrung von Bauholz. Aber
erft bad8 Patent von 1667 ijt al8 ber eigentlide Ausdgangspunft der um-
faffenden jtaatlidjen Baupolitif im 17. und 18. Jahrhundert aufsufaifen,
bie erft unter Friedridh Wilhelm II. und dem uffommen ber neuen volfs-
wirtfdaftliden Anjdauungen ein Ende nimmt.

Die Mittel diefer Baupolittf find hauptiadlidh folgende:
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1. Befreiung von Steuern und Abgaben. Jm erwihnten
Coift war fie auf fed)s Jahre jugefagt. Spiter wurbe bei Neubauten die
Bahl der Freijabre auf sehn erhiht; fedh)s Freijahre erhielt fdon, wer ein
verfallenes Hausd reparierte. Beim Bau der Dorotheenftadt mwurde iiberdies
fogar ‘den Unfieblern dauernde Befreiung von Einquartierung, Servis
und Ladytdienft jugefidert. ‘

Die etngige Steuer, von der junddit feine Befreiung ftattfand, mwar
bie Accife. Wie wir aus einer ,Vorjtelung” des Herrn von Grumbfow
vom Jahre 1713 an Friedrid) Wilhelm I. erfahren, war die Erhohung der
Accife ,woraus die Conjervation Gw. Konigl. Majeftdt Militdr-Ctatd fer-
flieet”, damals aber vermutlid) aud) jdon beim Grofen Kurfiirften, neben
ber bireften {Forberung feiner Militdrintereflen, eined ver Motive, mwesdhalb
er {iberhaupt den Anbau ver Stddte zu fordern fudte.

Trogdem brad) er {dlieplid) in einer Berordnung von 1683 mit bem
bigherigen Grundfa der unbedingten Accifepflidtigleit, indem hiernad) 15%¢
der nad) obrigleitlider Sdigung aufgewandten BVaufoften bet der Wccifefajie
dem Befiger gut gefdyrieben werden jollten, und diefer alfo Accifefreiheit genos,
bi3 diefer Betrag abgetragen war.

2. Unentgeltlided Baumaterial und Bauprimien, Die
Lieferung von Baubolz fiir den Hauferbau aus dem , reidgen Walde” war
ein alted Herfommen von ber Beit ver Grindung her, bdad fid vermutlid
hielt, bis ber Holzreidhtum nadyliep und ver Preid ves Holzes fjtieg. Stein
und Kalf hatte aupervem, wie wir fahen, die Stadt im Mittelalter zu
erméfigtem Preife ven Erbauern von Haufern geliefert.

Unentgeltlide Lieferung von Bauholy gehorte aud) nod) jum Pramien-
{pftem des Gropen Kurfiirften, fpiter fam aud) die unentgeltlide Lieferung
von Kalf aug den furfiiritliden Kalfbriiden hingu. Hber es blieb nidyt bei
Naturalprimien und Steuerbefreiungen. Naddem bder Grofe Kurfiirft von
ber Accife befreit hatte, gingen feine Nadfolger nod) weiter und gerwdhrten
Bujdiiffe aus dber Accifefaffe von 10 —15%0 bdes Bauwertd, Bei der Cr-
bauung der Friedridftadt durd) Friedrid I. wurben den Bauluftigen 15°%0
der Baufojten, bei den zlemlid) zahlreiden Braubdufern jogar 30 %o der
Baufoften aud ver Wccifefaffe gewdhrt, bvagu unentgeltlid Holz, Kalf
und Steine.

Geine Vollendung fand bag Baupramienfyftem unter Friedridh Wil-
helm 1. Er madte e3 in feiner JInftruftion fiir die furmdrfifde Kriegs-
und Dominenfammer von 1723 den Beamten ausdriidlid) sur Bflidt, nidts
ju verabfdumen, wodburd) ber Stidtebau geforbert werben fonne. Seine
Fiirforge erjtredte fidh aljo feinedwegd blof auf die Mefibengen, fondern duf
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bie Stidbte der gangen Monardjie, fiiv die gropen Stddte bebielt fih ber
Kinig nur nod) befonderd vor, fie durd) ,Woblthaten zu favorifieren”.

Jebem Bauenben wurdben 20 %0 der Baufoften, im Marimum aber
400 Thaler gegeben, um niht den Reicgen zu ihrem [berfluf su viel
bingeben su miiffen. JIm gangen gab der RKinig fdon von 1713—32
aud den Centralfajjen 2326 690 Thaler fiir Civilbauten in Stadbt und Land
aud und in einem Jahre, 1736, 350 000 Thaler, bad war mehr alg 5%,
ber reinen Staatsdeinnahmen.

Wie der Grofe Kurfiirft, fo war aud) Friedrid) Wilhelm II. durd) bas
Wohnbebdiirfniad der bedeutend ermweiterten Garnifon auf die Wohnungsfrage
aufmerffam gemad)t worden.

Sn ber Friedridiftadt ging er nod) weit iiber die fonft gewdbrten
Unterftitbungen hinaus. Jeber Baulujtige erbielt hier auf je drei Ruten
Frontlinge 42 Thaler in bar fowie ein Sdod Mittel-Bauholz, 4 Stiid
Sigebldde, 4 Prahmen Kalffteine und 30 Wispel Kalf, alled, wie aus-
britdlid) entgegen bigwilliger Ausfprengung befannt gemadt wird, als
wahred Gefdent jum Anbau, nidt nur ald Vorfdup auf Hypothef.

Im Jahre 1732 wurbe fiir von audwirts Buziehende die Bauprimie
vont 1725 nod) mebr al3 verdoppelt; {don auf 11e Ruten Frontlinge
mwurden jept 481/2 Thaler famt ben genannten Naturalprdmien gewdbhrt.
1736 wurbe die naturale Rieferung der Baumaterialien befeitigt und dafiir
auf 12 Ruten Frontlinge 197 Thaler 20 Silbergrofdhen begahlt.

Jeben diefen allgemein bewilligten Bauprimien gingen dann nod)
fpecielle Begiinftigungen eingelner Perfonen, namentlid) von Beamten und
Hofleuten her, denen oft nidt nur ein Teil, jondbern die gefamten Bau-
materialien geliefert wurben. Unbdeverfeitd fehlte ein mehr ober minder
gelinber Baugmwang ohne Vergiinftigungen daneben aud) nidht.

Sdon 1722 Datte der Kinig dem Magiftrat von Berlin befohlen, aud)
feinerfeitd die Bauthdtigleit su firbern. Die Bauluftigen follten ftatt der
Baumaterialien 10 %0 ded Haudwerted erftattet befommen. Daraud {deint
hervorgugehen, dbaf aud) die Stabt big babhin einen Teil bed Baumaterial3
an die Biirger geliefert Hatte.

Unter Friedrid) bem Grofen bewegte fih die Baupolitif bis jum Sieben=
jdhrigen Kriege im wefentlidhen in den alten Bahnen. JInsbefondere feste
et aud) die Anfiedlung von Koloniften auferhalb der Thove, die Friedrid)
Wilhelm I. in RNirborf mit bihmifdhen Koloniften begonnen Hatte, in Neu-
Sdoneberg, im Nordwejten auf dem vom Fisfud occupierten Terrain ber
friiberen Stadtherbe und im Norden im fog. Boigtlanve fort. Wufer fretem
Boben und mwirtfdhaftlihen Beihilfen wurben den RKolonijten die {iblichen
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Cteuerfretheiten — bdie Wccifefreiheit verftand fidh) Hier von felbjt, da dag
Land auBerhalb der Thore lag — fowie Baumaterialien und Bauprdmien
in grogem Umfange gewdfhrt.

©piter ging die Baupolitif Frievrihd ded Grofen in Berlin felbft su
einem Syftem der Bauunterftiipung iiber, dad wir {don nidt mehr unter
bie Rubrif der Pramie bringen fonnen, ndmlid jum

3. Bau von Haufern auf Staatdfoften. Dap die Stadt
wabrfdeinliy in dltefter Seit {don eigene Hdufer befaf, die fie vermietete,
wurbe fdon oben ermdhnt Bauen von Haufern aber auf Staatskoften, um
fie an die Biirger bedingungsdlod zu verfdenfen, mwar Friedrid) dem Grofen
vorbehalten, Dad GSpftem desd Berfdenfend foll damit nidht befonderd
empfoblen fein. Auper dem Ubelftande, Daf e8 notwendig eine ungeredyte
Bevorgugung eingelner einfdliept, seigte i aud) nod) der, dak es eine
befondere Art von Baufpefulation Hervorrief, mwahrend e3 bod) ein Mittel
gur Befampfung der Baufpefulation fein follte. €8 bildeten fih namlid,
wie beriditet wird, Ringe von fpefulativen Kiopfen, die alte Haufer, ovon
benen fie annahmen ober mwuften, daf fie bald vom Rinige abgerifien und
auf defjen Koften neu erbaut werden wiirben, durd) Kauf an fid) bradten
und bamit aud) vag dniglide Gnadengefdhent. Eine Cnigeltlichfeit bder
itaatliden Bauthdtigieit wiederum hatte grofe Sdwierigieiten, mweil es fidy
burdmweg nidt um ganz neue Hiufer auf bisher unbebauten Grunbditiiden
hanbelte, fondern um GCrfagbauten fiiv {don vorhandene. Die Eingiehung
einer Bwangsrente fiiv den Wertjuwad)d ded Haufed wive nidht wohl an-
gingig, in vielen Fdllen geradbesu unmidglid) gewefen. So blieb nidyts
anbered iibrig, wenn man fiberhaupt den Bwed bder {djnellen Lermehrung
per Wohnungen und Berfdhonerung der Stavt erreiden wollte (benn um
diefe beiben Brwede hanvelte ed fid)), al3 vagd Bauprimienfpftem big an feine
duperfte Grenge audzudehnen, und vad gange Haud unentgeltlid) zu er-
ftellen.

Sm Jahre 1769, nadpem bdie Finanzreform von 1765 Ddie nitigen
Mittel an die Hand gegeben hatte, begann Friedrid) dag Bauen von Haufern,
invem er am Sdlofplag und in der Breiten Strae fedh)d Hdufer nieber-
reiBen und auf Staatsfoften erbauen lief. 1770—73 wurde fodann bdie
grofe Hilfte ver Haufer unter den Linden abgebrodjen und neu erbaut, dann
famen bdie Kinigftrafe, Leipzigerfivage, Dinbofsplay und Spittelmarft an
die Reibe. Jn einigen Fdllen begniigte man fidh mit dem Aufbau eines
Stodwerfd. Die meiften der Ionigliden Bauten mwaren vierftidig. Nad
Fifolai wurben 1769—77 in der Jnnenftadbt 149 Biirgerhdufer auf Staats-
foften erridhtet und, nady eimer furgen Unterbredjung durd) den bayrijdhen
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Grbfolgefrieg, von 1779—1786 minbeftend nod) 100. Dies find jebod)
nur dbie nadymweisliden Sahlen; in Wahrheit waren fie groger. Die Gefamt-
3ahl ber grofen Biirgerhdufer, die in BVerlin auf Staatsfoften gebaut wurben
unter Frievrid) v. Gr., hat jebenfalls 300 betragen. Die RKoften betrugen
1780—85 allein 1140300 Thaler.

Nebenbet fei hier nod) bemerft, daf der Kinig in Potsdam nod) frei-
gebiger war ald in Berlin, indem bdort mibhrend feiner Regierung nidyt
weniger ald 620 Biirgerhiufer erviditet und verfdenft wurden mit einem
Aufmwande von 3151271 Thalern, und daf er aud) die anderen Stidte in
Brandenburg, Pommern, Lojen und Slefien nidht vernadldffigte, indem
3. B. in den Heinen mdrfifhen Stidten von 1766—86 444000 Thaler,
und im einen Jahre 1782 fiir tleineve Stidte der Monardyie jogar 409 000
Thaler an Baubilfageldern bezahlt wurben.

Unter der Fubrif ,Bau von Hiufern auf Staatsloften” mige aud
nodymals ermdhnt werben, obwohl e3 eine etwad anbdere Bebeutung als bder
unentgeltlidde Bau von Privatwohnungen bhat, dap der Konig nad) bdem
Stebenjibrigen Kriege aud) mit der Unterbringung ver Soldaten in Kafernen
begann, um fir die Civilbevslferung Raum zu [daffen. 1763—1767
wurben in Berlin adt Kafernen erbaut, denen in bden fiebziger und adtiger
Jabren weitere nadfolgten.

Friedrid) Wilhelm IL. entfaltete im Anfang feiner Regierung eine
ebenfo rege Bauthitigleit in Privathdufern mwie fein Worgdnger in ben
regiten Jahren. 1787 und 88 lief er anndhernd 100 Hiufer erridyten.
AUmahlid) aber {dhlaft ver ftaatlide Hdauferbau ein. Refte freilid) finven fid
nod) unter Friedridh Wilhelm IIL., fogar nad) den Befreiungsiriegen.

4. Va3 Cigentums= und Mietredt. Ju den Mitteln, Ddie
Bau- und Wohnungdverbiltniffe zu regeln, gehdrten ferner aud) die Eingriffe,
welde nad) damaligen Redtanfdauungen der Fiirft fidh in die nod) nidt
wie heute Fonfolivierten Eigentumsverhiltnifje geftatten durfte.

Urfpriinglid) beanfpruditen, wie wir fahen, Staat und Stadt das Ober-
eigentum {iber ben gangen ftadtifden Grund und Boden. Durd) Sahlung
bes Grunbdzinfed wurbe bdiefes Obereigentum anerfannt. AMmihlid) ging bder
Grundsing in die Steuer iiber, fein urfpriinglider Charafter vermifdte fid
vielfad), mag er audy fapitalifiect und abgeldft mworben fein. ©o entftand
pag jtavtifde Privateigentum am Grund und Boben.

Cange aber wirfte nod) dad Bewuftfein ded urfpriingliden Juftandes
nady. Nod) bei den Stadtermeiterungen im 17. Jahrhunbdert, beim Werber
und Dbei der Dorotheenftadt mwurbe dad bei der urfpriingliden Griindung
beobadytete Nerfahren beibehalten und bHad Bauland gegen einen Grundzing
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an den Grundherrn (im gweiten Falle war e8 die Kurfiirftin) ausgethan.
Crit bei der Anlage der Friedridftadt wurde mit dem ausd dem Mittelalter
iibernommenen Syftem der Aufredterhaltung eined grundherrlidien Dber-
eigentumd vollftindig gebrodjen; bie Bauftellen wurden gany umfonft an
Bauluftige su freiem Cigentum abgegeben.

Befonders im Enteignungsdredt zeigte i die nod) lare Aufs
faffung vom privaten Grundeigentum. Die Enteignung fand in einem
febr formlofen und abgefiirsten BVerfahren ftatt, auf der Bafid ded obrig-
feitlid) feftgeftellten Adermerted. Bei bder Anlage der Friedridhftadt rurbde
bag notige Terrain, foweit e8 nidht {don im Befipe ded Kurfiirften war,
einfad) ven fSInijdhen Hufenbefipern nadh der Tare der furfiirftlidhen Beamten
sum Garten- und Adermert degahlt und vom Kurfiirften in Befip genommen.
Jrgendbmelde principielle Sdhranfen bed Enteignungdredites fannte die Jeit
iiberhaupt nidgt. €3 galt reditlid) al8 ein Ausfluf des ftaatliden dominium
eminens und ald Befugnid ded Lanbedherren. Jn vielen Fillen mwurde es
mit grofer Riidficdhtslofigleit gehandhabt. Cine Befigerin Hatte fiir bas
Terrain bed heutigen Gendarmenmarftes erft 1000, dann 600 Thaler ver-
langt. Der Kinig fepte ven Preid einfad) auf 206 Y4 Thaler feft. Wider-
fprud) gab e3 nidht. Haufig Jdeint dad BVerfahren jo gewefen gu fein mie
bet per Anlage der Stralauer BVorftadt. Der Magiftrat erhielt die Weifung,
bie Bauftellen an der Strafe in gehiriger Breite und Tiefe ausmeffen u
laffen und fie Bauluftigen anguweifen, ,welde dann bdenen bigherigen
Gigentiimern, was fie an Idern und Wiefen verlieren follten, vergiitigen
follten”.

Mandymal erinnert fid) in fpiter Seit der Staat nod) feines Dber-
eigentumad.,  So mwurbe 1763 ber St. Georgengemeinde ihr Kirdhof obne
jebe Cntidhidigung einfad) weggenommen, wobei furgweg erflirt worben fein
foll: bie Kirdje habe Iein Redht su dem Blage, da aller Grund und Bobden
ber Stadt dem Kinige suftehe.

Gin inteveflantes und mwidtiges Ilberbleibfel bes Dbereigentums bes
Ctaates ift aud) das von den Fiirften beanfprudite Redyt, den Befiter eines
Baugrunditiided einfad) zu erpropriteven, mwenn er e3 unbeniit liegen
(agt. €3 Ildft fig als3 eine Art Heimfallvedt im lehensredilihen Sinne
auffaffen.

Mit voller Deutlihleit wird biefes Redht in dem {don ermwibhnten
Patent des Grofien Kurfiirften von 1667 geltend gemadt. €3 Heift darin,
baf die Cigentiimer bder wiiften Stellen, fall3 fie nidt ,zum ldngften in
einem Halben Jahre sum Bau wirflid) thun follten, fie ihred daran habenben
Redhtes verluftig und bdie Stelle demjenigen, der foldje alfofort bebauen



174 Andreas Voigt.

wollen, umbfonft gegeben mwerden foll”. Und bes bfteren wird fpdter diefer
Grundfay wiederholt, fo unter Frievrid) Wilhelm I 1721 und 1722 in
Goiften, mwelde alte furmirfijhe Stidte betreffen. ©3 bheifit darin, daf
pie vom Befiber nidht bebauten Hausftellen ,dem Publico verfallen” und
.die Befiger und Creditores hypothecarii alled baran fHabenden Redjtes
verluftig” wiirben. Selbftverftandlich galt diefed Redht audh fiir diejenigen
Bauftellen, die der Fiirft den Biirgern zum Jwede der Bebauung ju=
geteilt hatte.

Pasg Allgemeine Landbrecdhit (1. Teil, Titel 8, §§ 33—59) hat die Be-
ftimmungen der Gbifte in der Weife iibernommen, dafy es den Eigentiimer
eines verfallenen oder abgebrannten Haujed ju deflen Wieberherftellung ver-
pflidhtet; Fann ober will er e3 nidit mwieder herjtellen, fo ift die Dbrigleit
beredytigt, e3 dffentlih zu verfteigern, den RKaufpreis erhdlt der Sigentiimer
nad) Ubsug etwaiger Aufwendungen, die die Obrigleit zur Crhaltung des
Haufes gemad)t hat.  Feuerfocietdtdgelder fommen dem Grmwerber der Bau-
ftelle, nicht vem bisherigen Cigenttimer gu. Diefe Beftimmungen find durd)
2a3 preufifde Cinfithrungdgefes zum Biirgerliden Gefesbud) ausddriidlid)
aufredit erhalten und alfo nod) beute in Dden landredptlidhen Provingen
Vreufens geltendes Redcht.

Die oviel umfaffenvere Baupflidt eines jeben Bauftellenbefisers gilt
dagegen befanntlid) nidht mehr und man hat aud) nidht an die Miglichteit
gebadyt, fie mwieder eingufiihren. TWohl dagegen hat man Vorfdlige gemadt,
burd) eine hohe Bauftellenfteuer denfelben Jmwed zu erveichen, namlid) die
Befiger von Bauland durd) Crhohung der toten RKoften zum [dnelleren Be-
Dauen su veranlaffen.

Anhangdweife fei hier aud) nod) ermihnt, dap Friedrid) b, Gr. in
wet Fillen aud) in die Mietverhdaltniffe fraft feiner abfoluten
Derr{dergemalt entfdeidend eingriff. Das eine Mal handelte e3 fidh um
bte Befdmpfung auBerorbentlicher Mietfteigerungen im GSefolge der erften
grogen Hauferfpefulationsdperiode nad) bem Siebenjidhrigen Kriege. Der ftarfe
Befigwedfel verbunben mit einer Uberzahlung bder Hiufer verurfadyte eine
bi3 bdabin unerhirte Steigerung der Mieten, die durdhzufefen den neuen
Hausdbefiern befonbers badurd) erleidhtert murde, daj fie ben Grundfas:
Kauf bricht Miete, riidfichtalod anmandten. Diefer ,Wudjer mit Haufern”
erregte nun dag ,gropte Mifallen” ped Konigd und fury entfdhloffen wandte
er gur Befeitiqung dad radifalfte Mittel an, indem er eine Verorbnung an
bag Kammergeridit ergehen und in allen Berliner Kirdjen von den Kanzeln
proflamieren lief, Dap einftweilen bis ,allenfalls nod) wirffjamere Mak-
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regeln” ergriffen wiirben, fiir Berlin ,die bishero beobachtete gemeine
Hedts-Tegel: Kauf bridht Miete” aufgehoben fein follte.

Die nod) wirffamere Maregel aber beftand darin, Haf er denjenigen
LOriftliden Particuliers, aud) Juden, jo die bejten und groften Haufer an
fid su bringen Gelegenbeit gefunden” und an der Steigerung der Mieten
guten Teild dadburd) Sduld feien, daf fie, ohne wegen ihrer Bedienung,
nombreufen Familien ober ftarfen Verfehrd dagu gezmungen zu fein, fie
allein bemwohnten, Ffurser Hand anbefahl, foldes ,aus Ubermuth und jur
Uppigfeit” nidt ferner su thun, fondern fo viel Familien wie nad) Be-
fdaffenbeit der Hiufer moglidh, mietweife darin aufnehmen follten. Wenn
fie fih dazu nidt gutwillig verftinden, follten fie dagu ,durd) redtliden
Bwang” angehalten werden.

G3 giebt wohl faum eine befjere Jluftration fiir Be guten und {hlechten
Beiten ded Abfolutidmus wie diefe Vevordnungen. Die Vorteile des Redyts-
jtaate3 find eben burd) die Nadpteile eined langfamen und umitdindliden
Gefepgebungsd- und Vermaltungdmedjanidmus erfauft worden.

VI. Banpolizei und Bauordunng.

Iie mwir fehen, wurbe die Baupolizet urfpringlidh von der Stadt
auggeitbt. MMit pem Wadyfen der fiirftliden Gewalt und feitvem fie fiber-
haupt die Bau- und Wohnungsfrage in die Hand genommen, ging aud) die
Baupolizet auf ven Staat iiber.

Sm Jabre 1660 etliep der Grope Kurfiitft eine Gaffenordbnung, deren
Ausfithrung jedod) nod) dem Magijtrat fibermiefen wurbe. A3 diefer fidh
bazu nidht fahig ermies, bradyte der Kurfiirft die hauptitadtifhe Polizei gang
in jeine Gerwalt und f{duf fidh felber die nitigen DOrgane. Die BVerord-
nungen begogen fid) auf Reinigung und PBflajterung der Strafen, Strafen-
beleudtung, Befdranfungen der Baufreiheit namentlid) besiigli) der Anlage
von Gdeunen, Sdweinefoven u. dergl. innerhaldb der Ringmauer, der
Buldffigleit von Stroh= und Sdindeldicdjern und holzerner ober lehmener
Sdornjteine.  Sogar an eine Wafferleitung wurbe bamals jdon gedadt,
ber Plan aber wegen feiner Koftfpieligleit wieder fallen gelaffen. Das
Feuerldfdhefen wurbe neu organifiert.

it durdhgreifendem Crfolge mandte fidh aber erft Friedrid) Wilhelm I.
ber Baupolizei mwieder su. 1720 wurde die Befeitiqung aller feuergefdhr-
liden Dider innerhald Jahredfrift befohlen. Die Durdfiihrung bdiefer
Berordbnung wurde wefentlidh dadburd) gefbrdert, dap fiir die Ummwandlung
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in Biegelddcher ein barer Jufdhup von 8% Dder Koften aus der Accifefaffe
gerodhrt wurde.

Dbwohl fie niht jur Baupolizet im modernen Sinne ded Wortes
gehbren, fei an diefer Stelle aud) der Mapregeln gebad)t, die den Jwed
verfolgen, bie Baufoften su regulieren und auf einer fiir beibe Jnteveffenten-
freife, bie Bauberren und die Baubhandwerfer angemeffenen Hihe zu bhalten.
Wie alled Gewerbe in der Jeit der Junftverfafjung der Reglementierung
untetlag, beftanben natlitlid aud) fiir bad3 Baugewerbe im Mittelalter und
bia in bdie Neugeit hinein obrigleitlihe Taren fiir Materialpreife und
Arbeitsldhne.

Das lepte und widptigjte derartige Reglement ift die ausfiihrlide Bau-
Taxa von 1755 fiir die Stavte der Churmarf, vornehmlid) aber fiir Berlin
und Potsbam, die ald ihren Jwed bezeidnet, forwohl jedem Hanvwerler
Jfein teiglides Brot” su jidern al3 aud) eine itbermifige Verteuerung des
Hausbaued su verhindern. Specielle Erlafle gegen bad Unbringen von
Studaturarbeiten an ver Nufenfeite der Hiufer, augenfdeinlid) audy, um
die Baufoften zu verringern, waren fdon 1752 ergangen. Der Bautage
verbanfen wir die Moglidfeit, die Baufoften von Wohnhiufern im 18. Jahe-
hundert zu bevedinen, worauf nod) juriidsufommen fein wird.

Sn neuerer Beit (idh bin genbtigt, Dier einen gropen Sprung u
maden) ift ber Crlap von baupolizeilihen Gefepen und Berordnungen
befanntlid) swifden Reid), Staat, RKommunalverbinden und Kommunen
geteilt. Die Ausitbung ber Baupolizei liegt vegelmdpig bei den Lofal-
behirden.

Bebeutungsvoll fiir die Boben- und Wohnungsfrage it die Neu-
orbnung ber gangen preufifden BVermwaltung, die fid) in den fiebziger und
adtziger Jabren vollzog und mit den Reften Dbed alten patriavdjalifden
Staated aufriumte. Sie wurde eingeleitet durd) die Kreidordbnung von 1872,
abgejdloffen durd) die Landgemeindeordnung von 1891.

Mit der Cinfiihrung der Selbitverwaltung mwurde die Vermaltung in
allen JInftanzen dem Cinflup der lofalen grundbefiBenden Jntereffen in wviel
hoherem Grade alg bidher unterworfen, am ftdrfften aber natiitlid) in den
emeinde: und Ortspolizeibehirden. Die gutsherrlide Polizei rourde auf-
gehoben.  Diefe Mafregeln maren fiir die baulide Entwidlung ber
Berliner Bororte von nidt ju unterfd)dpender Bebeutung. Hier batte
bisher meijtend bdie Baupolizet in den PHindben der fgl. Domdnendmier
gelegen, die im Dienfte ber Kolonifation und Befiedelung gefdjult und fehr
fadyverftindig vorgegangen maren. An ifhre Stelle traten jest die Orts-
polizeibehbrben, die einerfeitd im Anfang vielfad) der ndtigen Sadyfenntnis
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nad) L. Boigts Urteil entbehrt haben follen, mangelhaftes tehnifdes Perfonal
gehabt und Dden mobdernen baupolizeilidhen Aufgaben ziemlidh verftandnis=
[08 gegeniibergeftanben hitten, andererfeits aud) viel weniger al3 die Tomdnen-
dmter ver Beeinflufjung der grundbefigenden Jntereffenten entriidt gemwefen
wdren. b ed ihnen in jeder Begtehung sum BVormurf ju maden ift, daf
fie ben Hodbau in den BVororten juliefen, wird nod) niher zu unter-
fuden fein.

Berlin {dhied 1875 aud dem Kommunalverbande und zweimal wurbe
nadbher jein Weid)hild ermeitert, 1878 im Dften und 1881 im LWejten,
indem bder Gutsbegirf Tiergarten einverleibt wurde. Die erfte Einverleibung
hatte 1861 ftattgefunden.- Big dahin Hatte bie mittelalterlide Gemarfungs-
grenze die Stabtgrenge gebilbet.

Jn Berlin galt bis 1887 die Bauordnung von 1853, in allen ndberen
und mweiteren Vororten, foweit fie Landgemeinden ober Gutdbegirfe waren,
bie Baupolizeiordnung fitr dag platte Land desd NRegierungdbesirfs Potddam
von 1872, bie ihrerfeits nur eine wenig verdnberte LWiederholung &lterer
Berordnungen mwar. Wie alle dlteren Bauordnungen war fie faft ausfdlies-
li vom Gefidtspunit der Siderung gegen Feuerdgefahr geleitet; ibhre
fanititapolizeiliden Befdrintfungen mwaren Guperft ditrftig und vage, nament-
lid) fannte fie feinerlet Bejdrinfung der Hohe der Bebdude ober der Grofe
per Bauflade. Hier galten die allgemeinen Normen, mwonad) die Hohe der
Oebiude fid) nad) ber Strafenbreite riditet, mworin aber thatfadlidy feine
Befdrinfung lag, da die Dorfitrafen meiftend breit genug maren, um jeden
Hodhbau su geftatten.  Cine wirflide Befdrinfung fonnte in den Be-
ftimmungen iiber die Cntfernungen ber Gebdude voneinander liegen. Gebdubde
obne feuerfidere Bebadung, die hier nidht in Betrad)t fommen, muften
einen Abftand von 10—20 m balten, aber aud) fiir alle iibrigen Gebdube
galt eine Bauweite von 5 m ald Regel. Hieroon fonnte jedod) dispenfiert
werden, wenn da3 eine Gebdude eine Brandmauer hatte, und diefer Didpens
wurbe fdon vor 1887 regelmipig erteilt, wo e8 fih um eine ftidtifdye
Bebauung handelte. Jn Teilen von Sdioneberg, Rirdborf und Charlotten-
burg Batte {ih bdaher der Berliner Typud bed Miethaufes lingft ein-
gebiirgert.

Jn Charlottenburg galt die Baupolizeiordnung fiir die Stddte
bes Fegierungsbezirfs Potsbam von 1872, Nud) fie enthdlt feine Be-
{timmungen iiber die Hohe ver Gebdubde. Die Fldidenausnupung war infofern
bejdhriintt, ald ein Hofraum von minbejtens 36 qm vorgefdrieben war. Cine
recdptliche Handhabe sur BVerhinderung bder Crridhtung von fog. Mietfafernen
war hier in feiner Weife vorhanben. Die gejdloffene Bebauung mwurde

Sgriften XCV. — Wobnungsfrage 1. 12
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gerabesu al3 NRegel geforvert. Dad grope Miethaud fand Ddaber hier aud
nad) Croffnung der Stadtbahn (1882) allgemein Cingang.

Am 15, Januar 1887 wurbe nun fliv Berlin eine neue Bauorbnung
erfaffen, und nody im felben Jabre wurbe fie von ber fgl. Regierung in
Potsbam auf faft famtlide Vororte ausgedehnt. Die Bebeutung diefes Schrittes
fiir dbie Wobnungsdfrage liegt nad) dem Gejagten weniger darin, bdap fie
nad) Den fritheren Bauordnungen etwa nod) vorhanbene Hindberniffe des
grofftadtifhen Hodpbaues wegrdumte; denn jolde Hinbernifje hatten faum
nod) bejtanben; al8 vielmehr in bem Umftande, daf fie den beftehenden
Cntwidlungstendengen freien Lauf liek, ftatt eine BVefdrinfung jur Srhaltung
bes Kleinbaued auf ben BVovorten ju verfudyen, wofiiv dbamald von anbderer
Seite lebbaft eingetreten rourbe.

Cinen folden Lerfud) madyte denn aud) ber Landrat ded Kreifes Teltow
auf eigene Hand, inbem er am 15. Degember 1891 eine Baupolizetorbnung
fiiv feinen Kreid mit fehr viel weiter gehenden BVaubefdyranfungen erlied.
Gr Datte jebod) feinen Grfolg, Da feine Verordbnung nad) furzem Bejtanbe
fiiv recdhtsungiiltig erflart wurbe, weil fie den Beftimmungen der von hiherer
Snftang erlaffenen Bauorbnung von 1887 jumiderliefe.

Die Frage der Fevifion der Bauordnung fam jedod) damit wieder in
Fluf und am 5. Degember 1892 wurde eine neue Bauordnung fiiv
bie Bororte von Berlin erlaffen, die 1893 in Kraft trat und ein Nadh-
geben in der RNidtung weiterer BVefdyranfungen deutlih erfennen Iift.
Nad) diefer find gegenwdrtig fiir Berlin und Umgegend folgendbe Bau-
ordnungsdgebiete su unterfdeiven:

I. Das @ebiet bver BVerliner Hodbauordnung von 1892
(vevidiert 1897). €8 umfafht bag Gebiet ver Stadbt Berlin, Eharlottenburg
mit Ausnahme von Weftend und im Siiden und Dften nod) die innerbalb
der Ringbahn liegenden VYorortgebiete.

Jnnerhalb diefes (Hebiete3 wurden 1898 mwiederum einige Teile von
Gharlottenburg, Wilmersdorf, Schoneberg, Rirdorf und Treptomw einer jedod
faum nennenswerten Befdyranfung begiiglid) der bebaubaren Fldde untermorfen.

II. Das Gebiet des Lororthodhbaues (BVauordbnung fiir die Vor-
orte von 1892).

Jnnerhalb diefed Gebieted werben gwei ineinanbergreifende Untergebiete
mit veridnderliden Grenzen unterfdieden, nimlidy:

1. a8 der Grunditiide I. Klaffe an {don regulierten und

fanalifierten Gtrafgen, bei denen eine Flacdjenbebauung von 510
(bei Cdgrunditiden S/10) und eine Hihenbebauung bi3 zu vier
bewohnten Stodwerfen suldffig ift.
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2. Das3 ver Grunbditiide IL Klajfe an nod) nidt regulierten und
fanalifierten Strafen, bei bdenen eine Flddenbebauung von 4o
(bei Gdgrunditiiden 5/10) und eine Hihenbebauung bid u 15 m
und drei Stodwerfen juléffig ift.

Gogenannte &leinbauten von hoditend 9 m Hohe biirfen mit einer
Fladenbebauung vomw “/10 begw. 8/10 auf beiderlei Grunditiidatlaffen ervidtet
werden.

III. Das Gebiet der landhausdmifigen Bebauung. (Bau-
ordbnung fiir die Bororte von 1892.)

Die grofte zuliffige Fladenbebaung betrigt hier 310 (bei Edgrund-
ftiden +/10). Die Hohe der Gebdudve ift dadurd) befdrintt, daf nidt mehr
al8 zwei zum Ddauernden Aufenthalt Dbeftimmie Stodmwerfe iibereinander
angelegt mwerben bdiirfen. €38 fann jedbod) aud) bas Keller- und Dadygefdhof
bi3 3u 34 beyw. Ve ber Flide su Wohnyweden benust werden.

Dffene Bebauung mit einem Bauwerf von 14 m ift vorgefdrieben ;
bod) biirfen jwei Nadbargebdude mit einer Gefamtfrontlinge von hidhjtens
40 m aud) unmittelbar nebeneinanber gebaut mwerden, und an Strafeneden
fogar brei (Gebdube mit je hodftens 40 m Frontlinge in jeder Strafe.

IV. Das Gebiet der Bauordnung fiir dag platte Land von
1872 mit einem MNadtrag vom 29. Mat 1890.

Gs it hier eine Hohe der Gebiude von 10 m iiberall erlaubt, hihere
nur an breiteren Strafen entjpredend ber Strafenbreite bid su 19 m.
Bewobhnte Stodwerfe find vier uldfiig, auBerbem aud)y Kelerwohnungen.
Aud) auf vem platten Lanbde jind grope Miethiufer darnad) miglid.

V. Da3 Gebiet der Bauordnung fiirbie Stadte ded Regierungs-
bezirfd Potsdbam (Baupolizeiordnung von 1872, revidiert 1894). Bebaubar
find bier '« ver Fldade, bet Edgrunditiiden fogar 4/5s wenn die Gefamtflicde
hodftend 500 qm Dbetrigt. Die Magimalhshe betrdgt bei entfprecdjender
Ctrafenbreite 18 m. Bier Stodwerfe diirfen FWobhngweden bdienen, mwobei
bemohnte Keller und Dadyriume ald Gefdoffe gelten.

Diefe Bauordnung ift fiir die Umgegend von Berlin, nidht nur fiir
Spandau, fondern aud) fiir fleine RLanditddte wie Straufberg praftifd
gemwotrden,

VI. Wire nod) su erwibhnen bad Gebiet ver Villenfolonien mie
Weftend und Grunemwald, die fidh durd) Eintragung von Baubefdranfungen
in 9a8 Grundbud) gewiffermafen eine private Bauordnung gefdaffen
haben.

Sm allgemeinen ift nod) su bemerfen widtig, daf die in ber Strafen-

breite liegenben Befdrinfungen der Bauhihe faft iiberall durd) die that-
12*
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fadlid gerwdhlte Gtrapenbreite bebeutungslod gemworden find. Fiix bie
Begirle der gefdloffenen Bebauung ded Kreifed Teltow ift fogar die Anlage
von weniger al8 15 m breiten Strafen Ddireft durd) Polizeivorfdrift ver-
boten; nur fiir die Landhausdbesirfe ift die erlaubte Minbeftbreite 12 m.

Die fonftigen Befdranfungen der Bauordbnung hat man im iibrigen
burd) gefdidte Auslegqung Dder mwenig pricifen Beftimmungen iiber bdie
baulide Befdaffenbeit von Dadgefdoffen und Kelleen und von deren
wohnlider Benuung, fowvie mit Benupung der manderlei Jugeftindnifie
begiiglid) der offenen Baumeife in den Landhausbesirfen in fehr vielen
Fidllen umgangen und dadburd) aud) dort dad grofe Miethaus moglid
gemadit, wo e3 nad) dem Sinn bed Gefefes audgefdhloffen fein follte.

Parterrerdume, deven Fupboden nur gany wenig unter vem Strafen-
niveau lag, und bie im iibrigen bdie normale Hiohe von TWohnrdumen
batten, bat man ju Kellern geftempelt und aus den Dadygefdoffen hat man
ebenfall3 durd) Ginfdaltung eines Drempeld zwifden bdem zweiten Stod
und dem Dad) und BVerfladung diefes gang leidblide Wohngefdoffe
gefdajfen.  rerner legte man jwei Dderartige Gebdude nebeneinander und
erjielte dadurd) eine Frontlinge von 40 m, an Strafeneden fogar durd
Bufammenlegen von drei Gebduden eine folde von 80 m. So entftand
aud) in den Landbhaugbesirfen ein bi3 dahin unbefannter Typusd ded grofen
Miethaufes. Die Verfude der BVerwaltungdbehirden, die Entjtehung diefer
LLandhaudmietfafernen” ju verhindern, {djeiterten an ver wirtliden Aus-
lequng be3 Gefesed durd) die Obervermaltungsbehsrde.

Selbft in der Lilfenfolonie Grunewald Haben die von der Kurfiirften-
damm-@efell{daft vorgefdriebenen und im Grundbud) eingetragenen Bau-
befdranfungen, die itbrigen3 nidht viel weiter gehen als die der GHffentliden
Bauorbnung fiir die Landhaugbesirfe, die Srriditung von gerdumigen Miet-
haufern nidit verbindert, fo wenig wie die Baufpefulation hier vor bden
Billen der Beamten, Gelehrten und Kinftler halt madte.

Aber nidt nur dag Landhausd ijt fo in feiner BVerbreitung entgegen
ber Abfid)t ber Befesgeber eingeengt worden, aud) bad Gebiet der fogenannten
Grundbftiide II. Rlafle im LBororthodbau ift nadtrdglid auperordentlid)
befdranft, ftellenmweife gans befeitigt mworden. Jn diefer Ridtung mwirfte
namentlid) der § 12 des Gefeses vom 2. Juli 1875 betr. Anlegung von
Gtrafen und Plagen. €3 fann varnad) ndmlid) durd) Orsftatut der Bau
von Wohnhaufern an nidt fanalifierten Strafen {iberhaupt verboten mwerden,
und nad) Berliner Borbild ift thatfddhlid in den meiften BVororten mit
geregelter Kanalifation b, §. alfo in faft allen niheven Vororten, von diefem
PBaragraphen Gebraud) gemadit worben.
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Jeben dem ftillen Kampfe durd) Umgehung der beftehenden BVorfdriften
erthob fid jest aud) mwieber ein offener Kampf ber Jntereffenten gegen die
Bauordbnung von 1893, namentlid) gegen die Abgrenjung der Landhaus-
begirfe. 2Wenn bie Regierung Ddiefem Anfturm aud) principiell nidt nad-
gab, fo mwurde dod) {don 1894 die Abgrenzung ber Landhausbesirfe einigen
nberungen untermworfen und 1897 gaben die ,Abdnderungsbeftimmungen”
nod) einige mweitere Landhausgebiete der gewdhnlidhen Bebauung frei. Wuper-
vem mwurbe fiir einige Begirfe, namlid) Friedenau, Banforw und einen Teil
von Gteglit, dad dreiftodige Landbhaus fiir suldffig erflirt. Der Verfud,
ba3 Dad)- und RKellergejdop genauer ju definieren, der ebenfalld bei biefer
Belegenheit unternommen wurbe, hat dagd grofe Miethaus im Landbhausbezirt
nidt unmiglid) gemad)t, wohl aber die Dad)- und Kellerwohnungen in diefer
verfd)ledtert.

Dasd oben erwihnte Sefes betreffend bdie Anlegung und Veridnderung
von Gtrafen und Pldsen in Stidten und lindliden Ortfdaften BHat aber
nod) in anderer Hinjidht auf die Bau- und Wohnungdverhiltnijfe eingewirtt.
Gine meitere Folge bed ortdftatutarifden Verbotd ved Bauend an un-
fanalifierten Stragen ift ndmlid) bdie fiinftlide Cinfdrinfung des fiir Bau-
swede in dem Dbetreffenden Orte verfiigharen Landes. Db e3 bamit ben
Bemeindevermaltungen, bdie fid) von Grunbdbefiberinterefjen beeinflujien laffen,
witflid in die Hand gegeben ift, durd) BVerlangfamung ded Ausbaued ver
Ranalifation die Bauthitigleit jyjtematifd) su befdyrinfen und fo durd) Ber-
minberung ded Wobhnungdangebotd die Wieten und damit die Bobenpreife
in die Hohe su treiben, wird im VIII, Abjdhnitt erdrtert werden.

3In anderer Weife wirft basd Gefes dagegen ungweifelhaft auf die IWoh-
nungspreife ein. Nad) § 15 ded Gefeses finnen durd) Ortsftatut die Koften
ber Anlage und RKanalifation neuer Straken den anliegenden Cigentiimern
nad) Mafgadbe der Frontlinge ihred Grundftiides auferlegt werden. Das
ift in Berlin und feinen BVororten allgemein gefdjehen. Die Folge ift, daf
oie Bauloften ver Haufer an fanalifterten Stragen fid)y wefentlid) verteuern,
und dap die Berginfung diefer Mehrfojten famt den ftindigen Abgaben
fiir ben Betrieb der gefdaffenen Einridtungen hier wie immer in dhn-
lidgen Fallen auf die Mieter abgewdlzt werdben und fie dauernd belaften.

Diefe Crhihung ver Baufoften wirft natiirlid) dahin, daf die Ctagen-
haufer, Dei denen fid) bie Koften auf die Stodwerfe verteilen, bevorzugt
mwerden, bie iiberdied durd) die Beftimmung begiinjtigt find, dap die Koften-
anteile der Anlage von Strafen, Kanalifation, Gasleitung u. {. w. nidt
nad) ber Hiohe, jondern allein nad) der Frontlinge umgelegt werben.

Dagegen bebingen aud) die hohen Miethiufer hihere Koften der Anlagen,
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einmal {don dadurd), daf fie ohne Kanalifation und Wafferleitung iiber-
haupt faum bdenfbar find, und dann aud) dadurd), dap fie mit Riidfidt
auf die Rohrleitungen und den ftarferen LVerfehr in den didhtbewohnten
Ctragen ein weit dauerhaftered, alfo foftfpieligeres Pilafter erforbern, als
e8 bei ausfdlieglidem RKleinbau notig wire. So befteht ywifdhen der fog.
Diietfaferne und den RKoften fiir Kanalifation, Gasd und Wafferleitung und
Gtrafenpflajter Wedfelbegiehung: Dad groge Miethaud bebingt [ihere
Stragentoften, die hiheren Koften wiederum erforbern einen ftirferen Koften-
trdger ald bad fleine Eigentiimermohnhaus.

Auf die Frage ded Jufammenhangd zwifden Bobenpreid und Bau-
orbnung werben wir im VIIL Abfdnitt juriidfommen.

VII. Hypothefentveien, Jeuerverfiderung und der
Bautapitalmartt.

Sdon fehr friilh Batte fidh in ben mittelalterlihen Stidbten die Sitte
heraudgebildet, die Pfand- und Kaufvertrdge in ein Bud) einguiragen, das
fog. Gtabdbtbud) oder Friedebud). JIn Magdeburg bejtand ein foldes
fhon 1215 und ba die mirfifden Stidte magdeburgifhes Stadiredht
Datten, mwurbe bdie Cinridtung auf Berlin itbertragen. Mit ber Jeit
wurben jebod) die rein dronologifd) gemaditen Eintragungen in bag Stadt-
budy uniiberfidtlid. Da wurbe 1693 bdie Cinvidtung eines Erb- und
Qagerbud s fiir Berlin befohlen, um in dad Hypothefenmwefen Orbnung
su bringen unbd vielfadh) vorgefommene betriigerifche [berbeleihungen 3u ver-
hiiten. Jn diefes Bud) wurben bie Grunditiide nad) ihrer Lage ein-
getragen und bei jedem die Verfdiulbung fowie der Befibwed)fel verseichnet.
Die Redytagiiltigleit von Pfandfesung und Kauf bing von der Eintragung
ab; der Grunbbudfiihrer haftete mit feinem Uermdgen fiir vie Ridytigleit.
Die nad) diefen Grundfasen 1722 ausdgearbeitete Hypothefenordnung wurbe
auf alle Stddbte ausgebehnt. 1783 bradte die ,Algemeine Hypotbhefen-
orbnung” und 1794 ba3 Allgemeine Landredit nur wenige Abdnderungen.
Die allgemeinen Principien bed alten Grundbudhredhts, bdie Publizitit,
Gpecialitdt und Legalitdt bed Grundbud)d find aud) von ben neueren
Inberungen ded Grundbud)- und Hypothefenvedhtd unberithrt geblieben.

Cine zweite fiir bad BVau- und Wohnungsmwefen widtige Jnjtitution
war die Sdaffung ber ftadtifden Feuerfocietit. Sdon 1685
hatte ber Grofe RKurfiirft eine ftavtifde Feuerfaffe nad) vem Mufter der
1677 ervidteten Hamburger Feuerfocietdt zu ariinden verfudht. Crft feinem



Die Bobenbejipverhiltnifie, bag Bau- und Wohnungdwefen in Berlin z2c. 183

RNadfolger jedod) gelang e3 1711, die Berliner Feuerfocietdt ind Leben u
tufen. 1718 befam fie eine fefte Organifation und ein ausfithrliches
Reglement, ba3 erft 1794 durd) ein anberes mit einigen Wbdnbderungen
nod) Beute giiltiges Reglement erfest mwurbe. IWie bei der Hypothefen-
orbnung, fo find aud) hier die eigentliden Principien: BWerfiderungdzmang
fiir alle Privathdufer, Werttarierung durd) Baufadverftindige, fein Pramien-,
fondern Umlageverfahren, von Anfang an Ddiefelben geblieben.

Fitr ben RKauf und die Beleihung von Hiaufern war die Feuertare von
befonberer Bebeutung. Sie diente in bder Folge bei der Bemefjung der
Raufpreife forie der Hohe der Hypothefen al3 zuverldffige Grundlage. Crft
Der neueften Beit mit ihrem Baufpefulantentum bliedb e3 vorbehalten, diefe
Grundlagen su evfdyittern.

Der  Hypothelfarfredit DLegann, fobald bdie gefesliden Grundlagen
gefdaffen maren, fid su entwideln. Sdon 1713 nehmen viele Bauberren
frembe Rapitalien beim Bau ihrer Haufer in Anfprud). €3 waren aud
Hypothefen ftarf angeboten, da fie damalg die eingige fidere Kapitalanlage
boten, und Der Bindfuf mwar daher relativ niedrig (4—5 %), Trohdem
mwar bie Verfdulbung bded ftivtifden Grundbefifes im allgemeinen nod)
gering, wobl mit infolge bder ftaatlihen Bauprdamien. €3 war aud) nidt
iiblih, mehr al8 die Hilfte bed Kaufpreifes ald Reftfaufgeld hypothefarifd
eintragen su [laffen, wie man aug Beitungdannoncen aud dem legten Jahr-
sehnt ded Jabhrhundertd entnehmen fann.

Dagegen war, wie id) einer handdriftliden Tabelle entnehme, im Anfang
bes 19. Jahrhundertd (1815—20) die hypothefarijde Belaftung der Haufer
f{don eine fehr allgemeine und im Vergleid) su den Kaufpreifen und ber
Feuertare fehr erheblide. Bwar Hhaben wir e3 hier wegen der Kriegdjahre
mit exceptionellen BVerhdltniffen su thun, Die Hauferpreife waren wibrend
ber friege offenbar ftarf gefunfen und die BVerfduldbung batte gleidhzeitig
jugenommen. Jn dem folgenden Jabhrfiinft (1820—25) erfdeinen Ddie
Berhdltnifje daber aud) gang wefentlid) gebeflert. Eine Jujammenitellung
iiber RKaufpreife, Feuertaren und Hypothefendelaftung im Friedridhs-
werber ergiebt fiir die beiden Jahrfiinfte folgendbe Werhaltnisdzahlen ber
Feuertare und der hypothefarifhen Belaftung zum Preife:

Feuertage Hypothelen
1815—20 1821—25 1815—20 1821—25
0% 0l 0% O/y
Alle Grundftiide . . . . . 77,7 52,3 79,4 49,1

Nur die belafteten Grunditiide 75,3 51,0 92,1 51,5
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Wihrend alfo im erften Jahrfiinft nad) den Befretungslriegen die Feuertare
ither %/4 ber RKaufpreife ausmadt, und die Hypothelen Ddiefes Verhdltnis
nod) erheblid) itberfteigen, hat fih fiinf Jahre fpdter die Lage fo gebeffert,
baf die Feuertare nur /2 bed Preifes im Durdfdnitt audmadt, und daf
bie Hyvothefen durdfdnittlidh) ein wenig unter der Feuertare bleiben. JIm
Qabhre 1895 betrug die bypothefarifde Belaftung von 159 Grunbditiiden
tm Friedridhsmwerder 79 %o des ,gemeinen LWert3”.?

Gine ginglide Umgeftaltung hat feit den dlteren Beiten bag Hypo-
thefengefddft erfahren. Idbhrend ehemald bie Darlether durdweg
Privatleute waren, die ihre Crfparniffe fider angulegen wiinfdhten, und bdie
Hypothefen fid alfo auf viele Heine Gldubiger verteilten, treten in neuerer
Beit, namentli) feit ben Griinderjahren, die Banfen und grofen Geld-
inftitute immer mehr in Dden Worbergrund.  Bugleid) ift es bdie Bau-
hypothef, welde ftatt der mit dem Baugefddft in feinem Jujammenhang
ftehenden Hypothel auf alte Hiufer einen immer breiteren Raum einnimmt.
Das Hypothefengejdhaft tritt dirveft in den Dienft ded Baugemwerbes. Unter
ven Hypothefenglaubigern der Grunbditiide auf dem Hausvogteiplap gab e3
biz 1870 feine eingige Banf ober fonjtige furiftifhe Perfon. Spdter ver-
prangen die Hypothefenbanfen, Feuer- und Lebendverfiderungsgefelljdhaften
und anbere groffapitaliftifen Jnftitute bie fleinen Geldgeber immer mebr
aud ben erften Stellen. JIm Jahre 1895 gehbrten im Friedridhdmerder
nur nod) 30 %o der Hypothefen Privatperfonen.

Widptiger mwie fiir die jhon bebauten Teile ber Altftadt ift diefe Um-
geftaltung ded Hypothefenmarfted fiir die nod) im Ausbau begriffenen Bor-
jtabte und Bororte. Hier beeinfluft der Umijtand, dap dag Darlehens-
gefchaft itbermiegend in den Hinden der Hypothefenbanfen liegt, die
W