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3. Boden- und Wolhnungspolifik.

Geit dag Jntereffe an der Gartenftadbtbemwegung in immer wei-
teve Kreife gedrungen ift, mehren fich die Fille, daf Spefulations-
gefellfhaften ihre nichts weniger ald gemeinniigigen Griindungen alg
Gartenftavte begeichnen. Demgegeniiber fann nid)t entfchieden genug
betont werben, afy der volfswirtidaftliche Grundgedante der Garten-
ftadtbewegung dem Beftreben jener Spefulanten gradezu entgegen-
aefepst ift. Jene bemithen fich) nur, den Boden mdglichjt teuer u ver-
faufen, und diberlafjen, wenn dag gefdhehen ift, die Siedelung ihrem
Sdyidial. Demgegeniiber foll in einer wirfliden ,Sartenftadt” durd)
eine grofiigige Boben= und Wohnungspolitif grade die Spefula-
tion Dauernd audgefdloffen und eine gemeinniipige Jegelung bder
Boden= und Wohnungspreife gejdaffen werden. Die hierfiiv geeigrne-
ten Mittel wollen wiv nunmehr einer furzen Unterfuchung unterziehen.

Die englijhe Gartenftadt bedient fich u diefem Smwed der dort
allgemein eingefithrten Crbpadyt (Lease hold). Aud) in Deutidhland
haben wiv durd) Dag BGB. vom Jahre 1900 eine dhnliche Redts-
form in bem Grbbauredt exhalten. Man verjteht barunter ,vas ding=
licge, verdufserliche und veverbliche Necht, auf odber unter der Ober-
flidhe eines Grunditiifes ein Bauwerf ju haben.” €3 ijt das Ver-
bienft der Bodenveformer, auf die Anwendungdmidglichfeit diefer
Red)taform ausdriiclic) hingemiefen zu haben. Vom NReid), von den
Ginzeljtaaten und einer Neihe von Stidten (Franfjurt a. M., Wim,
Leipzig, Halle, Efjen u. a.) ift von ihr Gebraud) gemad)t worden,
pod) haben fid) nicht alle Die Hoffnungen, die man daran Iniipite,
verwivflicht. Jhrer BVerbreitung jtehen gewiffe Schwierigleiten im
Iege, auf die hier wenigftens fury hingemwiefen mwerden muf.

Das Crbbaured)t wird in der Negel auf eine beftimmte Jeit —
in Deutjdhland find e meijt 50—80 Jahre — eingetragen, und da
a3 errvidhtete Gebiude fobann an den Befiser des Grunbditiides zu-
vitdfillt, fo fann es nur mit Wmortifationshypothefen belajtet werden,
eine Anlageform, die dem bdeutfdhen Privatfapital ungewohnt und
umftindlid) erfcheint. €3 fommt Bingu, daff die NRechtsform Dbes
Grbbauredites nod) feinesmwegs gefldrt ift. Fiiv die Hypothef haftet
nimlid) nur 9as Crbbauvedht als jolches, nicht aber das auf Grund
eafelben erridjtete Gebiuve. Jnfolgedefjen wird die Viiinveljicher=
heit er Crbbauhypothefen von nambaften Recytsgelehrten bejtritten.
Hier ift eine Vervolljtindigung ves Gefeses dringend erforderlic),
in der Ridjtung, wie fie von dem griindlidhen Kenner diefes Redhts,
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Profefjor Crmann, vorgefdlagen mird. , Fiir die Crbbaured)thypothet
baftet aud) nad) Crlofhen des Crbbauredyts Has dem Grbbaubered)-
tigten gehovige Gebiude ober bas ihm fiiw deffen 1lberlafjung vom
Grunveigentiimer Gefduldete oder Geleiftete.”

Abgefehen von diefen jachlichen Griinden fteht Der Anmendung
bes Grbbauredjtes aud) bas Miftrauen entgegen, vad allem Neuen
entgegengebradht wird; e8 wird woh! nody einige Beit dauern, bis
fid) die deutihe Bevdlferung Havan gewdhnt hat, Hen Befity des
Haufed von dem ded Bodens su trennen. Wenn wir uns allerdings
gegenmiirtig halten, daf biefes Redht nur die moderne Wiederauflebung
der uralten beutfhen Form ber Bodenleibe ift, fo diivfen wiv wohl
hoffen, bafs im Laufe ver Jahre diefe BVorurteile iibermunden werden.

Jft die Sadlage einmal gefldrt, bann mwerden auc) die Privat-
gelogeber und die bffentlichen Raffen Her Beleihung néber treten,
wihrend bisher faft in allen Fdllen, in denen vas Crbbauredyt an-
gewendet wurde, die Grundbefitier aud) das Baugeld geben oder
wenigitens die Sidjerheit dafiir iibernehmen mupten.

Weniger ftidhaltig als bie vorigen Ginmwdnde ift der, dap der
Crbbaubereditigte ein minder gropes Jntereffe an dem Haufe nehme,
baf er in den lepten Jahren alle Ausbefferungen unterlafien und
die Wohnung in vermabhrloftem Suftand iibergeben werbe. Diefer
Borwurf trifft allerdings fiir die in Cngland itbliche Form der Grb-
padht gu, wonad) Has Gebiude nad) Ablauf Her Frift- foftenlos dem
Grunbdbefiger sufallt. In den meiften deutjdyen @rbbauredﬁ@nertrdgen
ijt diefe Klippe in der Weife umjdyifit, daf eine @ntfcbéibigung De3
Grbbauberedytigten nach Mafgabe Hes bei dem Ablauf dev Frift nody
vorhandenen Bauwertes vorgefehen wird, die den Crbbauberedhtigten
an einer guten Jnjtandhaltung ves Gebiudes inteveffiert.

Hoffen wir, daf dann Hie der Anmwendung des Crbbauredytes ent-
gegenftehenven Sdymierigteiten recht bald ftberrounden mwerden. Denn
e3 bietet den Bobenbefitiern, befonders bffentlihen Kbvperidaften
und gemeinniiigen Organifationen, eine gute Handhabe, Grund-
ftitde ber Bebauung u erjdliefien, ohne auf pag Cigentumavedyt und
auf Den gu ermartenden Wertzuwadhs bauernd Berzidht 3u leiften.

Cine anbere Form, diefe Jiele au erreidyen, ift bas Wieberfaufs-
recdyt, Dag befonders von der Stadt Ulm feit Dem Jahre 1902 beim
Berfaufe dev von ihr in eigener Jegie gebauten Arbeiterfiiufer mit
gutem Crfolge angemendet mwurde. Die Gemeinde lieg fih im Grunp-
budhe eine Bormerfung eintragen, wonad) fie fitr die Dauer von
100 Jahren das Redt erhilt, vas Grunditiid in gemiffen Fllen
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(3 B. beim Konfurd, Kontvaftbruc), Vermahrlofung und bei jedem
Befiwed)fel) sum urfpriinglichen Verfaufspreife suriidzuermerben,
unter Abvednung der Abnubung und Jurednung der vom Befiger
bewerfjtelligten und nod) vorhandenen Verbefjevungen.

Bei ver VBormerfung ded Wiederfaufsred)td finnte man audy fiiv
den Fall, dafy man von diefem Redyte bei einem beabfidytigten Weiter-
verfauf nicht Gebraud) madyt, fid) die bgabe eines bejtimmten Pro-
jentfabed bes Wertzumadyfes — vielleidh)t 50—90%, — vorbehalten.
Mit anberen Worten, e3 foinnte durd) private bmadyung eine Avt
Wertzuwadysiteuer erhoben merden, wie fie von den Bodenreformern
den dffentliden Kbrperfdhaften jur Cinfithrung empfohlen wird.

IBenn wir pad Crbbauved)t mit dem Iieverfaufsrecht vergleichen,
fo finven wir, dap durd) beide Nechtsformen die fpefulative LVer-
teuerung ver Grunditiide und Haufer fid) vermeiden [dfit und der
Wertzumwad)s dem Bodenbefiter gefidhert werden fann. Durd) beide
Redytaformen fann dag Abnuungsdredyt in gleicher Weife bejdyrantt
werden, nur daf beim IWiederfaufsred)t der Kaufer formell , Cigen-
titmer” Ded gangen Anmwefens ijt, wahrend er beim Erbbauredyt nur
. Befiger” ved Haufes ijft. €8 wird auf die lofalen Verhiltniffe an-
fommen, ob man fid) fiir die eine ober die anbere Form enticheidet.

Gbenfo wie das Crbbaured)t gibt das preufijche Mentengutdgefes
vom Jahre 1886, beﬁen Wirfjamfeit durd) Crginzungdgefese nod)
gefteigert worden ift, eine moderne Form der alten deutfchen Boden=
[et[)e ©3 bezmedte in erfter Linie die Aufteilung groferer Giiter
in fleinere Ginbeiten. Die Mberlafjung eined Rentengutes jedoch er-
folgt mcbt gegen Sablung eines Qaufprene@ fondern gegen Ulber-
nabhme einer fejten Geldrente, die im Grund nidhts anbered ald die
Berzinfung einev Hypothet ift, die an Stelle der Bezahlung des Grund
und Bodens tritt. Das fiir die Anlage diefer Rentengiiter erforderlidye
Rapital wird vom Staat durd) Rentenbanfen hergeliehen.

Seit dem Jahre 1886 haben die preufifdien Generalfommiffionen
11 581 Rentengiiter mit jufammen 137 618 ha in einem Gefamt-
wert von 113 334326 J angelegt. Die %nﬁebe[ungsfommiiﬁon
hat 12 000 Stellen mit etwma 100 000 Seelen auf einer Flide
von 178 845 ha im Werte von 155 600 000 A gefdjaffen.

Da die Vorziige der Nentengutsgefetgebung aud) privaten Unter=
nehmern und gemeinniipigen Korporationen jugebilligt werden, fo
fommt infonbderbeit fitv den landwirtjdaftlihen Giirtel, der rings
um die Gartenjtadt herum angelegt werden foll, die Anmwendung der
Rentengutsgefesgebung in Betvad)t.
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Befonders widytig ift fiir unfeve Bewegung der Crlaf der preufi-
fhen Minifter vom Jahre 1907, wonad) der Rentengutstredit,
ber bisher nur fitr mittlere und grofere Stellen gegeben murde,
aud) fleinften Stellen von nuv einem halben Morgen jugute fommt.
Da die Jtentenbanfen 75%, ves Wertes beleiben, fo mwitrde von dem
betreffenden Gavtenjtadtbewolner, vefp. per Griinvungsgefellicaft nur
nod) ein geringer Betrag aufubringen fein. An einigen Gtellen ift
bereits auf Grund biefer Berfiigung begonnen worden, Arbeiteritellen
auszulegen, fo vom Hivder Spar- und Bauverein wnd vom Berein

ADD. 43.  in von der preufiifdjen Anfiedelungskommiffion gefdjaffenes Dorf, weldyes
ieigt, Ddaf audy hier neuerdings kiinftlevifdye Gefid)tspunkte Beriidfidytigung finden,

Arbeiterheim, Bielefeld.") Durd) eine Reibe von Bejtimmungen, vor
allen Dingen durd) Bormerfung des Wiederaufsred)ts auf die Dauer
von 30 Jahren hat der letgenannte Verein bie fpefulative Aus-
nubung der Nentengiiter eingefdjrintt.

Die vorber erdrterten Diafnahmen fommen in erfter Linie fiiv
diejenigen in Betradyt, bie fidh felbjt ein Haus in der Gartenjtadt
3u baven oder 3u faufen wiinfen.  Darvan ift aber befanntlid) ein
grofer Progentfap der Bevdlferung verhindert. Nicht nur Hie Nehr=
3abl ber Arbeiter, die jede Bindung an einen Wohnort alg eine
wirtfdaftliche Sdddigung anzujehen pilegen, fondern aud) bie 3ahl=

1) Beitjdyr. f. Wolhnungswefen 1907. &. 256,
ANuUG 259 : Rampifmeyer, bie @artenftadtberwegung. 6
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veidjen privaten und ftaatlidjen Beamten, die infolge der haufigen
Berfepungen nidh)t daran denfen ditrfen, fid) ein Haus zu erwerben.
Fiir diefe BVevdlferung wird man alfo Mietdmwohnungen herftellen
miifjen.

Wie wiv bereitd gefehen, haben in Letdhmorth gemeinniitige Bau-
genoffenidaften eine groffe Menge bderartiger Mietdrohnungen —
und war find es hier ausfdlieplich Cinfamilienhiufer — gebaut.
63 witd von den lofalen Verhiltniffen abhingen, inwieweit die
Griindungsgefellichaft den Bau devartiger Mietdmwohnungen felbit
in die Hand nimmt oder ihn befondeven Baugenoffenidhaften unbd
Gefellichaften itberlapt. Natiizlich ift aud) die Beteiligung des G-
werbsfapitals ermiinjdht und in Letchorth tatfadlid) in ausgedehntem
Mafie 3u finden. Dod) follte m. €. ftetd ein jo groper Progentjah
von Mietdrwohnungen in gemeinniipigem Befity fein, daf er preisd-
vegulievend auf die Mieten wirft. ;

Bei dvem Bau von Mietshaufern wird e darauf anfommen, die
finangielle Unterftiigung der Mieter 3u erlangen, wie das 3. B. in
Hellevau durd) eine Ant ,Crbmiete” gefdehen foll (vgl. S. 54).

Gidjer werden fid) in ben Gartenjtidbten mandjerlei neue Rechts-
formen Berausbilben, die den Bebiivfnifjen unfeves Wirtjdaftslebens
Rechnung 3u tragen fuden. Jmmerhin diirfte jhon aus dem Ge-
fagten hervorgehen, dap der Gartenjtadtbewegung jdhon jebt aus-
reidjende Redjtamittel fiir die von ihr geplante Boben- und Wohnungs-
politif zu Gebote ftehen.

4. Jtinangierung.

Wenn die Finangierung ded Unternehmens an leiter Stelle be-
fprodjen wird, jo moge der Lefer ad nicht als eine Unterfdibung
biefer midtigen Frage auffaffen. Bei einer Griindung wird ihre
Beantwortung vieleidht allen andeven Cingelfragen vorausgehen
miiffen.  Hier jedod) galt e3, vor allem eine Darjtellung vom Um-
fang und Wefen der 3u finanierenden Unternehmungen ju gewinnen.
A5 Geldquellen werden sunddyit diefelben in Betvadjt fommen, bie
per gemeinniipigen Bautdtigleit jufliepen. Wie grop dad Kapital
fein muf, hingt gang von den befondeven Verhiltniffen ab. Wenn
bie Gefellfdjaft in der giinftigen Lage ift, baf fie nuv einen Heinen
Teil des Oelindes zu faufen braudt und fite den Reft dasg Vor-
faufsvecht gu Deftimmten Preifen eingetragen befommt (Hellevau);
ober wenn fie fid) auf die Aufichliepungsarbeiten bejdhrdnit und Die
Bautdtigheit in ver Hauptface anbern iiberldpt (Lethmworth), dann




