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1. Abfichnitt.
Die Grundlagen des Stddtebaues.

I kEaiph it ol
Die f{tadtifchen Wohnungen.

Die Behandlung des Wohnungswefens gehort in fo fern nothwendig in den
Rahmen des Stidtebaues, als die verfchiedenen Lofungsformen der Wohnungsfrage auf
die Geftaltung und Ausbildung des Stadtplanes beftimmend einwirken. Die Anlage
einer neuen Stadt oder eines neuen Stadttheiles hat fich nach der ortsiiblichen Bauweife
zu richten, kann aber auch zur Verbefferung und Umgeftaltung diefer Bauweife be-
nutzt werden, Selbftverftindlich handelt es fich hier nur um die ftddtifche und vor-
ftadtifche Bauweife, wihrend das lindliche Wohnungswefen aufser Betracht bleibt.
Die ftadtifche Wohnungsfrage ift unter drei Gefichtspunkten zu betrachten, namlich:

a) nach den Beziehungen zwifchen dem Haufe und dem Baugrundftiick,

b) nach der Zahl der Wohnungen im Haufe und

c) nach der Art oder den Anfpriichen der Bewohner.

a) Beziehungen zwifchen Wohnhaus und Baugrundftiick.

1) Offene Bebauung.

Wir unterfcheiden die offene und die gefchloffene Bebauung; erftere wird
auch Villenbau, letztere Reihenbau genannt. Der Villenbau verlangt, dafs die
Hiufer von allen Seiten oder wenigftens von drei Seiten frei ftehen. Die auf allen

Fig. 1. Seiten freie Stellung ift Regel bei herrfchaftlichen

Vorftadthdufern oder eigentlichen Villen (Fig. 2). Das

Haus empfingt Luft und Licht von allen Seiten; es

ift ganz umgeben vom Garten oder Park, in welchem
. der Wirthfchaftshof und etwaige Nebengebdude mog-
5 lichft wenig ftérend untergebracht find. Die Baulich-
keiten treten in der Regel auch hinter der Strafsen-
- fluchtlinie zuriick, fo dafs fich eine von letzterer

verfchiedene Baufluchtlinie ergiebt, wie dies u. a. in

§ 1 des preufsifchen Fluchtlinien-Gefetzes (fiehe An-

hang) vorgefehen ift. Fig. 1 zeigt, wie aus folchen

tzer-str,
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Villenblock zu Dresden. umgébener Block fich zufammenfetzt. Der Raum
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zwifchen Baulinie und Strafsenlinie pflegt als Vorgarten ausgebildet und der Strafse
entlang durch ein Gitter eingefriedigt zu werden.

Das von drei Seiten frei {tehende Gebiude entfteht, wenn man zwei Hiufer mit
einer gemeinfchaftlichen Scheidemauer an einander lehnt, im Uebrigen aber in der
vorbefchriebenen Art behandelt. Es bildet fich dann die fog. Doppel-Villa (Fig. 3).
Ausnahmsweife erftreckt fich die zufammenfaffende Gruppirung auf drei Hiufer, deren
mittleres alsdann den frei ftehenden Charakter verliert.

Der Abftand der Haufer von der Nachbargrenze ift ein fehr verfchiedener,
ndmlich 3 bis 10 m und mehr. In Koln hat fich der Abftand von 3 m von der
Grenze, alfo von 6 m von Haus zu Haus, bei Gebduden mit einem Obergefchofs als
zu gering erwiefen; es follte die Entfernung des Haufes von der Grenze mindeftens
4 m, beffer 5 m betragen, damit die beabfichtigte fchonheitliche und gefundheitliche
Wirkung erzielt werde. Je hoher die Haufer, um fo grofsere Abftinde find- er-
wiinfcht. Niedrige Nebengebdude im Hintergrunde der Grundftiicke kénnen unter
feft zu ftellenden Befchrankungen auf die Grenze gebaut werden. Im Anhange
werden wir einige hierauf beziigliche Polizei-Vor{chriften aus den Stidten Wiesbaden
und Koln mittheilen. Befonders bekannt {ind aufserdem die Villenviertel in Dresden,
Erfurt, Kopenhagen, Budapeft und in Vororten von Wien und Berlin.

Ein Mittelding zwifchen freier und gefchloffener Bebauung ift in alten Stddten
vielfach durch die Vorfchrift des fog. »Wich« hervorgerufen worden, d. h. durch
die Vorfchrift, dafs jedes Haus von der Grenze des Nachbars um ein gewiffes Mafs
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zurlick-»weichen« muffte. Der Wich des preufsifchen Landrechtes betréigt, zwifchen
den Gebduden gemeffen, O514m (= 3 Fufs). Wahrend der Wich in Vorftidten und
zwifchen herrfchaftlichen Einzelhdufern zur malerifchen, landfchaftlichen Geftaltung der
Stadt Anlafs giebt, wie fich dies befonders fchén auf den #ufseren Thorftrafsen von
Frankfurt a. M. entwickelt hat, wo in reichsftadtifcher Zeit ein Wich von 223 m vorge-
fchrieben war, pflegt der im Inneren alter Stidte, z. B. in Weftfalen und Heffen,
zwifchen je zwei Haufern liegende freie Grenzftreifen der Sicherheit und Reinlichkeit
nachtheilig zu fein; er pflegt die Traufe der Dicher und die Abflufsrinne der Héfe
aufzunehmen, auch als Zugang zu Hintergebiuden, als Aufbewahrungsort von Ab-
fallen, zur Unterbringung von Bediirfnifs-Anftalten u. dergl. zu dienen. Im Inneren
der Stadte kann defshalb die offene Bauart nur ausnahmsweife als wiinfchenswerth
bezeichnet werden; hier begiinftigen vielmehr die Bauordnungen mit Recht den
gefchloffenen Reihenbau 1Y),

i Ein &hnliches Mittel-

RE ding zwifchen offener und ge-

___U U J) \\\: - {chloffener Bauweife, welches

Rothebihl-Strasse vermuthlich aus der alten

O W " " wm w Gepflogenheit des Wichs

e hervorgegangen ift, bildet
//// - ,//’///(//7// das Stuttgarter »Pavillon-
'/Z/Z/{///%% %//////%% Syfteme. Ig)ort ift gefetzlich

= vorgefchrieben, dafs auf einer
Seite des Haufes fiir eine
Einfahrt ein Grenzabftand
von wenigftens 2,3 m, auf der
anderen Seite ein folcher von
wenigftens 0,565 m, zufammen
alfo eine unbebaute Fliche
voni 2 gesmii(— 10 Fufs
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il e bt SR s ol e wiirttemb.) Breite vorhanden
Hiuferblock zu Stuttgart. fein mufs. Bei Neben- und

Hintergebduden wird diefe
Beftimmung nicht durchgefiihrt. Die Bebauungsart eines Stuttgarter Hiuferblocks
zeigt Fig. 4. Bei Anlage neuer Strafsen und bei einigen dlteren Strafsen, wo die
vorhandene freie Ausficht moglichft wenig befchrankt werden foll, find indefs in
der wiirttembergifchen Hauptftadt grofsere Héuferabftinde, bis zu 14 m Breite, vor-
gefchrieben und zugleich auch die Gebiudehohen befchrinkt worden, wovon in
Abfchn. 3, Kap. 2 u. 8 noch die Rede fein wird.

- Gefetzlich geregelt ift aufserdem die offene Bebauung in den Konigreichen
Bayern und Sachfen. Nach der Dresdener Bauordnung mufs z. B. iiberall da, wo
im Bebauungsplane die offene Bauweife feft gefetzt ift, jedes Haus in der Regel
um ein Drittel feiner Hohe, mindeftens aber um 5 m von der Grenze des Nachbars
entfernt bleiben. In Preufsen wird die Frage, ob die offene Bauweife durch eine
baupolizeiliche Vorfchrift den Grundbefitzern zur Pflicht gemacht werden kann, fiir
eine ftreitige gehalten. Zwei preufsifche Stadte, Wiesbaden und Erfurt, befitzen

1) Vergl.: ROESSLER, G. v. Zur Bauart deutfcher Stidte. Deutfche Bauz. 1874, S. 153, 162.
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zwar Landhausbezirke, in welchen der gefchloffene Reihenbau durch die Bauordnung
unterfagt ift (Naheres hieriiber fiehe in Abfchn. 3, Kap. 2); auch der Stadt Koln
it es gegeniiber dem Widerfpruch der Grundbefitzer gelungen, zwei eng begrenzte
Theile der Stadterweiterung durch Polizei-Verordnung der offenen Bauweife vorzu-
behalten.

Aus allgemein gefundheitlichen Griinden hat der »Deutfche Verein fiir 6ffentliche
Gefundheitspflege« in feiner Verfammlung zu Freiburg i. Br. im Jahre 1885 und bei
anderen Gelegenheiten das Verlangen ausgefprochen, dafs in allen deutfchen Staaten die
gefetzliche Moglichkeit gefchaffen werde, fiir beftimmte neue Strafsen und Stadttheile
den Villenbau obrigkeitlich vorzufchreiben. Bis diefer Wunfch erfiilit fein wird, wird in
den meiften deutfchen Stidten die offene Bauweife auf diejenigen Fille befchrinkt fein,
wo fie vom Grundbefitzer freiwillig gewihlt oder von der Gemeinde den An-
kiufern gemeindlicher Baugrundftiicke privatrechtlich zur Bedingung gemacht wird.
Die dauernde Erhaltung von Villenvierteln, welche freiwillig oder auf Grund privat-
rechtlicher Verpflichtung angelegt find, ift aber leider nicht immer gewdhrleiftet;
nur zu oft find allmihlig aus frei ftehenden Villen gefchloffene, hohe Hiauferreihen
entftanden, fobald erft ein Befitzer feinen Vortheil darin fand, mit der Umwandelung
den Anfang zu machen. Auch an diefer Stelle mufs daher der Wunfch wiederholt
werden, dafs die offene Bauweife allgemein gefetzlich geregelt werde.

Die Vorziige derfelben befchrinken fich nicht auf die anmuthige, hiibfche
Erfcheinung, auf die beffere Wirkung der Architektur und die grofsere Annehm-
lichkeit fiir die Bewohner; die freie Bebauung einzelner Stadttheile ift zugleich eine
fir die Gefundheit diefer Stadttheile und der ganzen Stadt wichtige Mafsregel.
Durch ihren Vorrath an unverdorbener Luft und ihren
Reichthum an Pflanzenleben kommen fie auch den be- Fig. 8.
nachbarten Stadttheilen zu gute. Ihre gefundheitliche

Fig. 5. Fig. 6.
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Wirkung ift derjenigen der offentlichen
Garten dhnlich, ihre Bedeutung daher
um fo grofser, je drmer die Stadt an
Pflanzungen und Parkanlagen ift.

Die grofsten Vortheile geniefsen
natiirlich die Bewohner der Villen {elber,
da fie fich faft nach Belieben mit Licht
und Luft verfehen und von den Einwir-
kungen der Nachbarn fich faft unab-
hiangig machen konnen. Einige Villen-
grundriffe find zur Erlduterung in Fig. 5
bis 10 beigefiigt ?).

Die Grundriffe in Fig.5, 6 u. 7 verlangen

fehr geringen Raum. Fig. 5 bedarf, bei 7,sm
Hausbreite und je 4m Abftand von den Nachbar-
grenzen, eine Bauftelle von 15,5 m Breite; es ift

jedoch nur eine Bauftellenbreite von 11,sm er-

Grofseres

forderlich, wenn man das Haus mit einem anderen

i amerikanifches

kuppelt, was zuliffig ift, weil die eine Langfeite
e Landhaus.

B s Fenfteroffoungen nicht befitzt. Die amerikaniiche
Villa 1 Goin . G Villa in Fig. 6 lifft fich nicht kuppeln, bedarf
nach Hints. daher einer Bauftelle von 16 m Breite; in Amerika

werden folche kleine Landhiufer in Holzbau
fabrikmifsig hergeftellt und zum Auffchlagen fertig auf Lager gehalten. Fig. 7 lifft fich ebenfalls nicht
kuppeln, verlangt defshalb eine 16,sm breite Bauftelle. Der vierzimmerige Grundrifs in Fig. 8 be-
anfprucht bei einfeitigem Grenzabftand von 4m ein Baugrundftiick von 14, m Breite, wihrend die im
Grundrifs ungiinftiger geftaltete Fig. 9 unter der gleichen Vorausfetzung eine Bauftellenbreite von 17,4m
verlangt. Das grofsere amerikanifche Landhaus in Fig. 10 fétst ein Grundftick von 19,5 m Breite voraus.
Die Tiefe der befprochenen Bauftellen wird in der Regel 30 bis 50m betragen. Geringere Grundrifs-
und Bauftellenmafse find iibrigens keineswegs ausgefchloffen. Eben fo ift es felbftverftandlich, dafs eigent-
liche herrfchaftliche Villen weit mehr Raum beanfpruchen; die reichliche Bemeffung aller Riume im Haufe
und in der Umgebung deffelben ift ja fiir den Rang des Haufes am meiften bezeichnend.

2) Gefchloffene Bebauung.

Die Vorziige der gefchloffenen Bebauung beftehen darin, dafs weniger Boden-
fliche fiir ein Wohnhaus erforderlich ift, dafs die Baulichkeiten fich mehr zu Ge-
fchafts- und Gewerbezwecken eignen, dafs endlich das nur von der Vorderfeite zu-
gangliche Grundftick in der Regel mehr Sicherheit gewidhrt, Es wire alfo Thor-
heit, wollte man in einer Stadt die offene Bauweife zur allgemeinen Regel machen.
Das Wiinfchenswerthe ift vielmehr, dafs gewiffe, nach der Oertlichkeit geeignete
Bezirke fiir offene Bebauung beftimmt und dafs gleichzeitic die Nachtheile des ge-
fchloffenen Reihenbaues durch Ortsgefetze und Polizei-Vorfchriften nach Moglichkeit
gemildert werden,

Diefe Nachtheile find dreifacher Art, nidmlich erftens die Beeintrichtigung der
Architektur durch Aneinanderreihen von Fagaden verfchiedener Hohe, ungleicher

2) Vergl. u. A.: Villen und Wohnhdufer. Sammlung von kleineren lindlichen Wohnhiufern, entworfen und ausgefiihrt

von hervorragenden Architekten. Berlin 1884.

Shoppel’s modern houfes, lift of publications of the cooperative Building-Plan-Affociation- Architects. New-
York 1887.

Hintz’ moderne Hiufer. Eine illuftrirté architectonifche Zeitfchrift. Herausg. von der Berliner Bauplan-

Vereinigung zu Grofs-Lichterfelde bei Berlin. Berlin 1887.
Amerikanifche Landhiufer. Deutfche Bauz. 1887, S. 337, 369, 433.
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Axentheilung und Ausbildung; zweitens die Begiinftigung einer Menge von Belifti-
gungen, welche vielfach durch unnéthige Gemeinfchaftlichkeiten herbeigefiihrt werden,
beifpielsweife durch gemeinfchaftliche Scheidemauern, gemeinfchaftliche Schornfteine,
gemeinfame Entwifferungs-Anlagen und Aborte, gemeinfame Zugédnge und Dienftbar-
keiten anderer Art; drittens die Gefahr der gegenfeitigen Befchrankung von Luft,
Licht und Sonne.

Gegen die erftgenannte Art von Nachtheilen kann die Behorde kaum etwas
ausrichten; gegen die Uebelftinde der zweiten Art kann von der Behérde dadurch mit
Erfolg vorgegangen werden, dafs fie die Schaffung nachtheiliger Gemeinfamkeiten,
z. B. gemeinfchaftlicher Abortgruben, Canalanfchliiffe, Schornfteine etc., unterfagt.
Alle nachbarlichen Gemeinfamkeiten zu verbieten, wiirde offenbar zu weit gehen
und undurchfithrbar fein; fo wiirde das Verbot gemeinfchaftlicher Scheidemauern,
mit welchen viele Mifslichkeiten verkniipft find, fiir fchmale Grundftiicke fehr
fchidigend wirken, zudem in Lindern des franzofifchen Rechtes ungiltig fein.

Die dritte Art von Uebelftinden, welche befonders darauf fich griinden,
dafs das in der gefchloffenen Reihe ftehende Haus nur von zwei Seiten, von der
Strafse und vom Hofe, Luft und Licht erhalten kann, an der Hoffeite aber von
den Anbauten und Hinterbauten des Nachbars und von den eigenen An- und Hinter-
bauten in Bezug auf Luft und Licht beeintrdchtigt wird, verfucht man in allen
Stddten durch polizeiliche Baubefchrinkungen zu bekdmpfen, aber nirgend wo mit
vollem Erfolge. Die Befchrinkungen beziehen fich auf die Hohe der Gebdude, auf die
Feftftellung eines geringften Abftandes der Fenftermauern von anderen Baulichkeiten,
fo wie auf die Vorfchrift, dafs ein beftimmter Flachenantheil der Bauftelle unbebaut
bleiben mufs. In Abfchn. 3, Kap. 2 u. 8 werden wir hierauf niher eingehen.

Die mit der gefchloffenen Bauweife unvermeidlich verbundene Ineinander-
fchachtelung der Gebiude ift aus Fig. 11 bis 16 erfichtlich, welche fechs aus-
gefithrte Baublocke aus Berlin, Magdeburg, Kéln, Wien und
Trieft zeigen. Auf das allergeringfte zuliffige Mafs pflegen
die Lichtflichen in den Eckgrundftiicken, welche in der Regel
von den Nachbarbauten auf das engfte umfaflt werden, ein-
gefchrinkt zu werden. Der Berliner, der Wiener und der
Triefter Block zeigen aber durchweg die Armuth an freien
Hofraumen.

gebiude heifsen die bei der gefchloffenen Bebauung fich an
einander reihenden Gebiude eingebaute Haufer. Das ein-
gebaute Haus wat’ &foyfy ift dasjenige, welches aufser den
bebauten Flichen (Vorder-, Neben-, Quer-, Hintergebaude)

nur noch Hofraum oder Lichthofe enthalt.

Fig: 19, 20, 24%),¥25 526 u. 274, Hausgrundrifie® ans = Magde-
burg, Berlin, Wien, Budapeft, Paris, Madrid und London darftellend,
zeigen Beifpiele folcher eingebauter Hiufer, zum Theile im ausgeprigteften
Sinne. In Fig. 19 u.-22 ift der Garten noch nicht ganz verfchwunden. In
Wohnhaus mit Hof und Fig. 23, 24, 25 u. 27 find Lichthéfe zu Hilfe genommen, um das Innere der

Garten zu Berlin. Gebiudekdrper noch einigermafsen zu erhellen. Sogar das Herrf{chaftshaus in

1 it G Fig. 24 entbehrt jeder Gartenfliche; den Erfatz foll nach italienifcher Sitte

3) Nach: Deutfche Bauz. 1884, S. 381.
4) Nach: Centralbl. d. Bauverw. 1884, S. 299.

Im Gegenfatz zur Villa oder zum frei ftehenden Wohn-

13,
Gegen-
mafsregeln. .

T4
Beifpiele.
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die Halle um den Hofraum darbieten. In Fig. 26 ift die Enge der Bauftelle weniger empfindlich, weil
das Haus nur von einer einzigen Familie bewohnt wird.
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Stockwerkshaus mit je 4 Wohnungen zu Wien. Herrfchaftliches Wohnhaus zu Budapeft.
15 Veranlaflt wurde und wird diefe dichte Bebauung im Inneren alter Stadte durch

Urfachen

e i GierEnge der mittelalterlichen Grundftiicke, in neuen Stidten, befonders in Grofs-
Bebaumng.  {tidten, durch die in Folge der Speculation fo hoch als moglich gefteigerten
Bodeupreife.



2

P

-
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Stockwerkshaus mit je 2 Wohnungen : Stockwerkshaus mit je 2 Wohnungen
zu Paris. zu Madrid.
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Zwei Baugrundftiicke mit Girten und =
. Gewohnliche Einzelhiufer Vorgirten zu Koln. Einfamilienhaus zu Briiffel.
zu Koln.
Freundlicher, gefunder und nachahmenswerther ift diejenige Art des eingebauten S

Eingebaute

Haufes, bei welcher an den Wirthfchaftshof fich noch ein Giartchen anfchliefst. miufer mic
Fig. 13 u. 14, ferner Fig. 28, 29 u. 30 zeigen hierfiir Beifpiele aus Koln und Cértchen.
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Briiffel. In den rheinifchen, hol-
landifchenundbelgifchen Stadten
ift diefe Ausftattung der Bau-
ftelle mit einem Girtchen, we-
nigftens in folchen Stadttheilen,
welche nicht vorwiegend zum
Betriebe von Gefchiften dienen,
die Regel. Da die Girten oder
Girtchen oft neben einander
und hinter einander liegen, fo
kann fich bei diefer Art des
eingebauten - Wohnhaufes im
Inneren eines Baublocks eine
zufammenhingende, nur durch :
niedrige Grenzmauern getrennte, gerdumige Gartenfliche bilden; Beifpiele hierfiir find
Fig. 17, 18 u. 31. In England hat man das Syftem der zufammenhingenden Garten-
fliche derart weiter ausgebildet, dafs man mitunter die Zwifchenmauern fortgelaffen,
alfo einen einheitlichen grofsen Garten im Inneren des Blocks gefchaffen hat, welcher
den anftofsenden Wohnhiufern als gemeinfame Erholungsftitte dient.

Auf dem Continent hat man diefe englifche Einrichtung eines gemeinfamen

10 3 g
e S shat e e

Privatgartens, welcher oft auch einen von Strafsen umgebenen Block fiir fich bildet,
nicht nachgeahmt. Mehr aber, als in England ift bei uns die freundlichere Geftaltung
der Wohnungen in gefchloffenen Reihenbauten und die gleichzeitige Verfchonerung
der Strafsen durch Anlage von Vorgirtchen iiblich, wie folches fiir Villen fchon
oben erwiahnt wurde. In Gefchiftsftrafsen find diefe Vorgarten (fiehe Fig. 1, 2, 3, 17,
29, 31) unzweckmifsig, um fo fchmuckhafter und angenehmer aber in ruhigen
Wohnungsftrafsen. Die Tiefe der Girtchen pflegt 3 bis 10m zu betragen (fiche
auch die Strafsen-Querfchnitte in Abfchn, 2, Kap. 5).

b) Zahl der Wohnungen im Haufe.

Auf die Form und Grofse des Baugrundftiickes und fomit auf die Entwickelung
des Stadtbauplanes ift in zweiter Linie die Zahl der Wohnungen von Einflufs, fiir
welche das Haus oder die Mehrzahl der Haufer dienen foll. Wir haben in diefer
Hinficht grundfitzlich zu unterfcheiden: das Wohnhaus, welches fiir eine einzige
Familie beftimmt ift, und das zum Wohnen mehrerer Familien beftimmte Gebdude.
Erfteres wird Einfamilienhaus, Einzelhaus, Privathaus genannt, letzteres mit
dem Namen Miethhaus, Etagenhaus, Stockwerkhaus, Zinshaus bezeichnet.
Beide Arten von Hiufern kommen in allen Stidten vor. In vielen Gegenden be-
fchrinkt fich indefs das Einzelhaus auf die oberfte Claffe der Bevolkerung, hat alfo
auf das Ausfehen und die Anlage der Stidte und auf die Wohnungsfrage keinen
oder geringen Einflufs, wihrend in anderen Lindern das Einzelhaus auch fiir die
mittlere ftidtifche Bevolkerung in moglichft allgemeiner Uebung fteht, demnach fiir
die Erfcheinung und Anordnung der ftidtifchen Strafsen, fo wie fiir die Art des
Wohnens mafsgebend ift, wenn auch das Miethhaus fein gelegentliches Vor-
kommen findet,

Zieht man in Europa von der Nordfeekiifte bis zur Kiifte des atlantifchen
Meeres eine annihernd halbkreisformige Linie, welche die Stddte Bremen,



