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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,
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Miinfter i. W., Koln, Koblenz, Luxemburg und Amiens umfchliefst, fo ift auf dem
nordweftlich diefer Linie liegenden Ausfchnitt des europiifchen Feftlandes und in
England das Einfamilienhaus mehr oder weniger ausfchliefslich in Gebrauch, wihrend
im iibrigen Europa das Miethhaus herrfcht. England, das nordliche Frankreich,
Luxemburg, Belgien, Holland, die Rheinprovinz, Theile der Provinzen Weft-
falen und Hannover, endlich Bremen und Oldenburg find hiernach die Linder des
Einfamilienhaufes, welches fich in Nord-Frankreich, Rheinland und Weftfalen mit
Miethhdufern mittlerer Grofse zu mifchen beginnt. Dagegen wohnt die ftidtifche
Bevolkerung im mittleren und fiidlichen Frankreich und in den anderen lateinifchen
Landern, in Nordoft-, Mittel- und Siiddeutfchland, in der Schweiz, in Oeflterreich,
Ungarn und Rufsland der Regel nach in grofsen Miethhidufern, von welchen jedes
eine Gruppe von Familien umfafft. Es wire ein Fehler, wollte man das eine oder
das andere Wohnfyftem durchweg als das beffere bezeichnen; bei dem perfénlichen
Empfinden pflegen die Gewshnung und ortliche Gepflogenheiten das Urtheil zu be-
einfluffen.

Beide Wohnungsarten haben ihre Vorziige. Das Stockwerkhaus — fo be-
nannt, weil jedes Stockwerk fiir fich eine oder mehrere abgefchloffene Wohnungen
(Quartiere) bildet — liefert befonders in den unteren Gefchoffen bequemere, auf
gleicher Hohe liegende, fiir die Hauswirthfchaft und fiir Gefellfchaftszwecke mehr
geeignete Wohnungen, - welche zudem billiger find, als die Wohnung des Einzel-
haufes, weil die Koften fiir Treppe, Hof, Dach u. f. w. und namentlich die Koften
des Grundftiickes, welche 20 bis 50 Procent des Gefammtpreifes zu betragen pflegen,
auf mehrere iber und neben einander liegende Wohnungen fich vertheilen. Das
Einzelhaus ift trotz des haufigen Treppenfteigens, einer Folge der Vertheilung
der Wohnung in mehrere Gefchoffe, unvergleichlich behaglicher und wegen Ver-
hiitung aller hiduslichen Gemeinfchaftlichkeiten angenehmer, aber auch etwas koft-
{pieliger,

Das Miethhaus liefert grofse ftattliche Strafsenfronten, allerdings auch, wenn
nicht befondere Mittel aufgewendet werden, nur zu oft cafernenhafte Einformigkeit.
Die befonders in fiidlichen Lindern iibliche architektonifche Behandlung des Zins-
haufes als Gruppenbau, ja als Palaft, enthilt ftets etwas Unwahres und defshalb
Unkiinftlerifches; es ift im beften Falle eine grofsartige Schein-Monumentalitit, Die
Architektur des Einzelhaufes ift, fo fern nicht die Maffenherftellungs- Schablone
platzgreift, wie leider in England und Nordamerika, individuell, daher das Haus eben
fo verfchiedenartig wie die Bediirfniffe des Bauenden, in Grundrifs und Anficht
mannigfaltig und zur kiinftlerifchen Ausbildung auch bei einfachen Verhiltniffen
ftets geeignet, wenn auch weniger grofsartig als das Miethhaus.

Das Einzelhaus ift zwei- oder dreigefchoffig, felten hoher; das Miethhaus ift
vier- oder fiinfgefchoffig, felten niedriger. In Paris und Rom find fieben Wohn-
gelchoffe iiber einander nichts Ungewdhnliches; in New-York fteigt die Zahl der
Gefchoffe bei Zinshdufern bis auf vierzehn. Fiir das Einzelhaus wiirden  wenige bau-
polizeiliche Beftimmungen geniigen, da Jedermann fiir fein eigenes Intereffe die befte
Polizei-Behorde ift. Fiir das Miethhaus dagegen ift zu Gunften der kiinftigen Ein-
wohner die grofse Zahl von Bauvorfchriften nothwendig, an deren Erginzung ftets
gearbeitet wird; aber nicht verhindert wird dadurch der unaufhdrliche Zwift der
Bewohner, gewohnlich herbeigefiihrt durch die Gemeinfchaftiichkeiten, durch Kinder,
Dienftboten und Hausthiere.
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arten.

21.
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Bau-
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Das Miethhaus hat in erfter Linie den Zweck der Kapitalanlage, fich ftiitzend
auf das Wohnbediirfnifs Anderer; feine Aufgabe ift, eine thunlichft hohe Rente ab-
zuwerfen, wie es der Name »Zinshaus« deutlich angiebt. Die Aufgabe des Einzel-
haufes ift, eine thunlichft angenehme, den Verhiltniffen der Familie entfprechende
Wohnung zu bilden.

Das Miethhaus wechfelt feine Einwohner und feinen Eigenthiimer, wie die
Waare den Befitzer; es hat keine vertraulichen, man konnte fagen, feelifchen Be-
ziehungen zu den Bewohnern. Es mufs Allen paffen, auf Eigenartiges verzichten.
Die Bewohner lieben nicht ihr Haus; fie forgen nur fiir die von ihnen benutzten
Theile deffelben. Der Eintrittsflur, die Treppe find eigentlich ein Zubehor der
offentlichen Strafse und in der Regel Jedermann zuginglich. Ein befonderer Pfortner
mufs das Haus bewahren und den Treppenraum fiir den allgemeinen Verkehr be-
leuchten. Die Unterhaltung und Reinlichkeit der allgemein benutzten Haustheile,
befonders der Hofe und Entwifferungs-Anlagen, lifit oft genug zu wiinfchen iibrig;
die Verunreinigung der Luft wird begiinftigt, die Fortpflanzung anfteckender Krank-
heiten erleichtert. Ein Garten ift beim Zinshaufe eine Seltenheit; follte er vor-
handen fein, fo kann er in der Regel nur von einer Familie unter allen benutzt
werden.

Das Einzelhaus dagegen wird gebaut oder follte wenigftens gebaut werden
fiir die Bediirfniffe einer einzelnen beftimmten Familie. Es wechfelt, wenn es nicht
gerade von einem Unternehmer zum Verkaufe errichtet wird, feine Einwohner und
Befitzer felten; es entfpricht dem {efshaften Biirgerftande; es ift die Heimath im
engften traulichften Sinne des Wortes. »Lieber klein und wie mir's pafft, als zur
Miethe im Palaft«, heifst es am Rhein. » My houfe is my caftle,« fagt der Englander.
Der Bewohner des Zinshaufes kann in diefem Sinne nicht von feiner Burg fprechen;
fein Kind hat kein Vaterhaus.

Bei allgemeiner Verbreitung des Einfamilienhaufes in englifchen und hollandi-
fchen Stidten wohnen auf 1ha trotz gefchloffener Bebauung nicht mehr als 200 bis
250 Perfonen; in feftlindifchen Grofsftidten dagegen ift eine Bevolkerungszahl von
500 Seelen auf 1 ha nichts Aufserordentliches. In Neapel, wo auch die Dacher, und in
San Francisco, wo fogar die Keller in mehreren unterirdifchen Gefchoffen bewohnt
werden, ift die Menfchendichtigkeit noch grofser.

Wie der Bau des erften Wohnhaufes das Ende der Urgefchichte der Menfch-
heit und der Bau der erften Stadt den Anfang einer hoheren Cultur bezeichnet, fo
ift die Anhdufung vieler Familien in fremdem Haufe, wenn nicht ein Riickfchritt,
fo doch eine fchlimme Schattenfeite unferer Civilifation.

Nicht weniger als 90 bis 96 Procent der ftidtifchen Bevolkerung wohnen im
oftlichen Deutfchland zur Miethe 9); ein wachfender Bruchtheil, welcher fchon 1871
in Dresden 10 Procent der Einwohnerfchaft betrug, wohnt fogar in Aftermiethe.
In 1880 wechfelten 28,7 Procent der Dresdener Bevolkerung ihre Wohnung!

Die Zahl der Einwohner betrigt durchfchnittlich fiir jedes Haus in London 7,
in Liittich 7,6, in Rotterdam 8,1, in Philadelphia g, in Briiffel 9, in Koln 14, in
Diiffeldorf 16,5, in Aachen 17,5, in Dortmund 18,5, in Stuttgart 22, in Miinchen 28,
in Chemnitz 34, in Paris 36, in der Magdeburger Stadterweiterung 47,5, in Breslau 50,
in St. Petersburg 55, in Wien und Berlin je 63. In diefen Zahlen, welche in den

5) Siehe: ScHMOLLER's Jahrbuch fiir Gefetzgebung, Verwaltung und Volkswirthfchaft im Deutfchen Reich 1887,
HERLRNS. o2
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letztgenannten Stadten noch ftetig wachfen, prigt fich der Unterfchied zwifchen den
Stadten mit Einzelhdufern und denjenigen mit Miethhdufern deutlich aus. Wien
und Berlin zdhlen durchfchnittlich in jedem Haufe 12 Familienwohnungen! Die
theinifch-weftfilifchen Stidte mit ihrem gemifchten Syftem und Stuttgart mit dem
befprochenen »Pavillon-Syftem« bilden in der mitgetheilten Reihe den Uebergang.

Es kann nach dem Gefagten keinem Zweifel unterliegen, dafs das Einzelhaus 25:
in fittlicher, gefundheitlicher, focialer und kiinftlerifcher Beziehung vor jeder Art von Norhiizzigkm
Zinshaus den Vorzug verdient. Das Einfamilienhaus follte, wie Luz/mer fo {chén Wobnungsarten.
fagt, das »Normalhaus« fein ¢). Dadurch aber foll dem Etagenhaus durchaus nicht
die Berechtigung beftritten werden. Fiir die zahlreichen beweglichen Volksclaffen,
welche, wie die meiften Mitglieder des immer der Verfetzung entgegenfehenden
Beamtenftandes, ein eigenes Heim nicht zu erwerben in der Lage find, und fiir die
fehr grofse Zahl von Familien, deren Geldmittel zur Erwerbung oder Anmiethung
eines Einzelhaufes nicht ausreichen, ift das Etagenhaus ein unabweisbares Be-
_diirfnifs. Man wird fogar behaupten diirfen, dafs fiir unfere ftadtifchen Verhiltniffe,
wie fie fich leider durch den Bauftellenwucher, die Baufpeculation und die gewerb-
liche Entwickelung herausgebildet haben, das Miethhaus praktifch noch weniger
entbehrlich ift, als das Einzelhaus. '

Wir ftreben fomit dem gemifchten Wolinungsfyfteme zu. Nicht in dem 26.
Sinne, dafs wir empfehlen, das Einzelhaus dort, wo es noch Sitte ift, gedankenlos G;:X:,}:es
in feiner fchmalen Bauart immer fort zu wiederholen und durch Anbauten und Stock-
werkauffitze zu vergrofsern, fo dafs das entftehende Zwitterhaus fiir eine Familie
zu grofs, fir mehrere Familien aber wegen der Unabgefchloffenheit und Unfelb-
~ ftindigkeit der Zimmergruppen ungeeignet ift — leider find Beifpiele diefer falfchen
Entwickelung in den rheinifchen und belgifchen Stidten zahlreich vorhanden —; fondern
in der Richtung, dafs Einfamilienhdufer und Zinshdufer als fltreng unterfchiedene
Hausarten neben einander vorkommen. Es ift nicht auffallend, dafs die beiden
Wohnungsformen, das »verticale« und das »horizontale« Wohnfyftem, wie man {cherz-
weife gefagt hat, thatfichlich in folchen Stidten, welche der oben bezeichneten
geographifchen Grenzlinie nahe liegen, fich zu durchdringen beginnen. In Lille,

Koln, Dortmund gewinnt das Etagenhaus immer mehr Boden; in Mannheim, Frank-
furt, Hannover, Osnabriick {cheint das Einzelhaus fich einbiirgern zu wollen. Es
follte das Beftreben aller Einfichtigen fein, die Durchdringung der beiden Bauweifen
zu begiinftigen und befonders dem Einfamilienhaufe auch dort Eingang zu ver-
{chaffen, wo die Gewohnheit und der Gefchiftsmarkt noch hindernd im Wege ftehen.

Die Entwickelung des nordamerikanifchen Wohnungswefens, fufsend auf der Ameriz;ﬁkhes
englifchen und holldndifchen Gewohnheit des Einzelhaufes, ift unferer Entwickelung wumungswefen.
vorausgeeilt 7). Die Grundlage der Hausgeftaltung ift der 25 Fufs (= 7,62 m) breite,

100 Fufs (= 30,5 m) tiefe Bauplatz; es ift die Bauftelle des normalen »Dreifenfter-
haufes<. Aus diefem normalen Einzelhaufe (Fig. 32 u. 33), welches fich von dem
europiifchen durch grofsere Ausnutzung der Tiefe des Grundftiickes unterfcheidet,
find nimlich einerfeits, um die Baukoften zu vermindern und das Bewohnen von
Einzelhdufern auch weniger bemittelten Familien zu ermoglichen, noch {chmalere
Einzelhdufer (Fig. 34 u. 36) derart entwickelt worden, dafs aus zwei 25-fiifsigen Bau-
plitzen deren drei, oder aus drei normalen Plitzen vier gefchnitten wurden; anderer-

6) Siehe: Der Zeitgenoffe 1883, S. 139.
7) Siehe: Centralbl. d. Bauverw. 1887, S. 211, 223. — Deutfche Bauz. 1884; S. 461.
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Amerikanifches Miethhaus (#/z#) mit kleineren Wohnungen.

feits aber hat man das 25 Fufs breite Gebdude als Etagenhaus eingerichtet (Fig. 35)
oder aber durch Zufammenlegen mehrerer normaler Bauftellen Platz fiir gerdumigere
Miethhaufer gefchaffen (Fig. 37 u. 38). Mufs fchon die allzu grofse Tiefenausnutzung
der Einzelhaus-Grundftiicke und die dadurch hervorgerufene
geringe Luftverforgung im Inneren der Haufer Bedenken
erregen, fo ift die Umbildung des gewohnten Dreifenfter-
haufes in ein Miethhaus nach Fig. 35 mit je vier Wohnungen
auf einem Stockwerk (das fog. Zenement-houfe) noch tadelns-
werther. Fiir kleinere Miethwohnungen bildet die aus-
gedehnte Anlage des Flat in Fig. 38 mit Pf6rtner, Auf-
zug, gemeinfamen Rdumen fiir Wafchzwecke, Heizung,
Kinderfpiel u. dergl. einen bedeutfamen Fort{chritt, ob-
wohl auch hier die fchwache Verforgung mit Licht und
Luft zu beklagen ift. Paffende Miethwohnungen fiir wohl-
habendere Familien mit abgefchloffenen Gingen nach europiifcher Sitte, jedoch mit
mehr centralifirtem Wirth{chaftsbetrieb, bieten die grofsen Appartement-houfes; Fig. 37
zeigt ein folches auf fpitzwinkeliger Strafsenecke. '

Auf die Geftaltung der amerikanifchen Stadtpldne fcheinen indefs die Mieth-
haufer bislang .nur geringen Einflufs ausgeiibt zu haben. Da die Normalbauftelle
hergebrachter Weife 100 Fufs (engl) Tiefe bei 25 Fufs Breite befitzt, fo find die
Blocke faft durchweg rechtwinkelig mit einer Ausdehnung von 200 Fufs in der einen,
16000 Fufs in der anderen Richtung zugeflchnitten (vergl. die Zufammenﬁellung der
mitgetheilten Hausarten in Fig. 39).

Obwohl die Einbiirgerung des Miethhaufes in Nordamerika neben dem ge-
wohnten Einzelhaufe als Fort{chritt zu begriifsen ift, fo darf doch nicht verfchwiegen
werden, dafs auch die Ausartungen des Miethhaufes fich dort bereits bemerkbar
machten. In New-York find Zinshiaufer entftanden, welche bei 36 » Hohe 100 und
mehr Wohnungen in 14 Stockwerken iiber einander enthalten! Man fucht diefe

Fig. 39.
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Uebertreibungen durch neuere Baugefetze dadurch zu befchranken, dafs die zuliffige
Gebaudehshe 24,58 m (= 80 Fufs) nicht iiberfchreiten darf, um dadurch daffelbe zu
erreichen, was in deutfchen, franzofifchen und italienifchen Stidten das Verbot be-
zweckt, mehr als fiinf Wohngefchoffe iiber einander zu errichten, FKEine andere
amerikanifche Entwickelung, welche auch in Paris fchon Eingang gefunden hat, ift
die, dafs in einem grofsen Zinshaufe gemeinichaftliche Erfrifchungs- und Wirth{chafts-
rdume, Kochkiichen zur Bedienung aller Infaffen, gemeinfchaftliche Lefefdle u. dergl.
eingerichtet werden, alfo ein Mittelding zwifchen einem europdifchen Miethhaufe
und einem Gafthofe gefchaffen wird. Auch die Verbreitung diefer Ausfchweifung
mochten wir, im Intereffe des Familienlebens, der Kindererziehung und der f{ocialen
Erhaltung, von unferen Stddten fern gehalten wiffen.

Europdifche Grundrifsbeifpiele von Einzelhdufern in gefchloffener Reihe find
bereits in Fig. 26, 28 u. 30, ferner in Fig. 41 enthalten. Befonders die belgifchen
Dreifenfterhdufer erfreuen fich der aufmerkfamften und dem Familienleben am meiften
angepallten Durchbildung im Inneren; eine dhnliche liebevolle Behandlung des
Einzelhaufes in befcheideneren Verhiltniffen finden wir in Bremen. Eigenartig,
aber kaum nachahmenswerth find die é&lteren holldndifchen Haufer mit hinter ein-
ander gereihten Rdumen auf fehr fchmaler und fehr tiefer Bauftelle 8). In London
herrfcht leider in beklagenswerther Weife die Schablone vor; die immerwihrende
Wiederholung deffelben Haufes macht nicht blofs die Strafsen einférmig und lang-
weilig, fondern hindert auch die individuelle Beriickfichtigung der Familienbediirf-
niffe im Inneren. Am Rhein wird die Ausbildung des Einfamilienhaufes im Inneren
und Aecufseren auf anerkennenswerthe Art gepflegt.

Zinshdufer europdifcher Stidte find in den Grundrifsbeifpielen Fig. 20bis 25, 279),
40, 42 bis 44.1°), 45, 46'1) u. 47 vertreten. Der Stuttgarter Grundrifs zeigt zugleich die
Anwendung des Zinshaufes bei offener Bebauung;
derfelbe, {o wie der Wiener Grundrifs ftellen auch
die fiiddeutfche Gepflogenheit dar, die Riume
einer Wohnung um einen gemeinichaftlichen Vor-
platz zu gruppiren. In den Magdeburger und
‘Berliner Grundriffen find die am Hofe liegenden
fog. Berliner Eckzimmer, die Hintertreppen und
der Hintercorridor zu bemerken, an deren Stelle
in Fig, 22 ein Balcongang getreten ift.. Der Pa-
rifer Grundrifs in Fig. 25 ift in Vorder- und Hof-
wohnung, der Wiener, Hamburger und Madrider find in je zwei neben einander
liegende Wohnungen getheilt. Uebrigens find Stockwerk-Grundriffe, welche aus vier
und mehr Wohnungen beftehen, keine Seltenheit. Die ungarifchen Grundriffe zeigen
den Binnenhof nach fiidlindifcher Sitte mit einem Umgange, von welchem die ver-
fchiedenen Zimmer oder Wohnungen zuginglich find. Der Magdeburger und die
beiden Parifer Grundriffe in Fig. 45 u. 47 zeigen Grundriffe von Miethwohnungen
in Eckhidufern. Von den Kolner Grundriffen hat der in Fig. 40 dargeftellte, fiir
befcheidene Anforderungen beftimmte nur 11,5 m Strafsenbreite; im Uebrigen find

Eckhaus zu Paris,

1500 n. Gr.

8) Vergl.: Allg. Bauz. 1883, S. 32 u. Bl 18.
9) Nach: Centralbl. d. Bauverw. 1884, S. 299.
10) Nach: Baugwks.-Ztg. 1886, S. g59.

11) Nach: Deutfche Bauz. 1884, S. 381.
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die Kolner und Stuttgarter Gefchofs-Grundriffe meift nur fiir je eine Familie be-
ftimmt und entbehren gewohnlich der Nebentreppen 12).

Die Breite des Haufes an der Strafse wird Frontbreite (oder Frontlinge)
genannt. Die Frontbreite des eingebauten Einzelhaufes betrdgt in den mit-
getheilten Beifpielen wenigftens 4,5 m; in alten Stidten kommen allerdings noch
geringere Breiten vor. In der Regel fchwankt indefs das Breitenmafs bei drei-
fenftriger Anlage zwifchen 6,5 und 10,0 m, bei vierfenftriger Anlage zwifchen
9 und 13m. Die Tiefe des eingebauten Einzelhaus-Grundftiickes (Haustiefe plus
Hof und Garten) mag zwifchen 20 und 50 m wechfeln; meiftens betrdgt fie 28 bis
35m. Eigentliche herrfchaftliche Einzelhiufer verlangen, wie bei offener, fo auch
bei gefchloffener Bebauung, grofsere Bauftellen, als die angegebenen.

Die Abmeffungen der Baugrundflidchen fiir Zinshdufer find naturgemifs grofser
als diejenigen fiir Einfamilienhdufer, weil alle Bediirfniffe der Familie in einer Ebene
befriedigt werden miiffen. Der Typus, welcher in den Hausgrundriffen einer Stadt

vorwiegt, beherrfcht auch die Bildung der Bauftellen und Blécke. Je nachdem

33.
Ausnutzung
tiefer
Grundftiicke.

in die Frontbreite des Haufes fich zwei Wohnungen auf jedem Stockwerk theilen
oder aber die Strafsenfront nur von einer Wohnung eingenommen wird, betragen
die Hausbreiten 9 bis 40 m, im Mittel etwa 18 m. Die Grundftiickstiefen find in
eben fo weiten Grenzen verfchieden. Da der Garten fiir ein Miethhaus Nebenfache
ift, auch wegen der gewdhnlich fehr hoch aufgefiihrten Gebdude {chwieriger gedeiht,
fo darf man folgern, dafs fiir Miethhdufer geringere Grundftiickstiefen mehr zweck-
mifsig find, wie fiir Einzelhdufer. Andererfeits aber konnen die zuldffigen grofseren
Fliigelbauten beim Miethhaufe wegen des vermehrten Bedarfes an Zimmern tiefer
ausgenutzt werden, als beim Einzelhaufe. Das Grundftiick befteht defshalb in der
Regel aus Vorderhaus, Seitenfliigel, Hintergebaude und Hofraum ohne Garten. Bei
fehr tiefen Grundftiicken kann das Syftem der Seiten- und Hinter- oder Quergebéude,
zum Nachtheil der Bewohner, beliebig oft wiederholt werden. In Berlin z, B. giebt
es Fille, wo fiinf Hofrdume und Quergebdude hinter einander folgen und mehr als
200 Familien auf demfelben Grundftick wohnen (Fig. 48 '%). Diefe hohe Zahl der
Wohnungen ift begreiflich, wenn man bedenkt, dafs der beffer geftellte Theil der
Bevolkerung folche abfcheuliche Unterkiinfte verfchmiéht, dafs daher die ganze Ge-
biudegruppe in kleine und kleinfte Wohnungen eingetheilt ift! Wenn darum 30 bis
40m eine normale Grundftiickstiefe fiir Zinshdufer fein mag, fo kommen doch auch
Tiefen von 15 und bis 100 m vor, letztere nicht zum Segen der Einwohnerfchaft.

Allzu grofse, wie allzu kleine Grundftiickstiefen find zu vermeiden: die letzteren,
weil fie den Bauherrn oder Bauunternehmer néthigen, fich mit der geringften zu-
liffigen Hoffliche zu begniigen; die erfteren, weil auch bei fehr ausgedehnter
Fliche die polizeilich erlaubte dichtefte Bebauung zur Steigerung der Rente nicht
ausgefchloffen ift.

Wo das Baufyftem des Einfamilienhaufes herrfcht, find Grundftiickstiefen bis
zu 40m erwiinfcht, weil fie die Anlage eines Girtchens begiinftigen; grofsere Tiefen,
felbft bis zu 60 und 70m, find wohl im Geldpunkte, doch kaum in anderen Be-
ziehungen bedenklich, weil die Hinterflichen nur zu Garten- oder Gefchiftszwecken
verwendet werden konnen. Die Beforgnifs, das Innere folcher tiefer Baubldcke

12) Vergl. Rowarp. Die neueren Formen des ftadtifchen Wohnhaufes in Deutfchland etc. Zeitfch. d. Arch.- u. Ing.-Ver.
zu Hannover 1889, S. 247 u. ff.
13) Vergl.: Berlin und feine Bauten. Berlin 1877. Theil II, S. 450.
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konne demnichft zu gewerblichen Anlagen, Lagerhéufern ocder dergl. benutzt werden,
hilt indefs meift von der Schaffung derfelben ab. Ausnathmsweife findet man bei
fehr grofser Grundftiickstiefe in hiibfcher Weife den Hinttertheil des Grundftiickes
sur Errichtung befonderer Gartenwohnungen benutzt (Fig.. 49). Dafs es beffer ift,
durch mifsigere Bemeffung der Blocke eine folche kiinftlicme Ausnutzung entbehrlich
zu machen, jedem Haufe vielmehr eine Strafsenfront zuzuwreifen, liegt auf der Hand.

Fig. 48.

Fig. 49.
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als die gewohnlichen Frontbreiten der Einzelhdufer. Immerhin aber wird das Eck- gruiﬁcke_

grundftiick in der Regel des Gartens entbehren miiffen und daher fiir ein Einfamilien-
haus wenig geeignet fein. Beffer eignen fich dagegen die Eckgrundftiicke fiir Mieth-
haufer (vergl. Fig. 21, 37, 45 u. 47), weil die erhebliche Frontenausdehnung die
Anlage zahlreicher Zimmer in ciner Gefchofsebene an der Strafse ermdglicht, unter
Einfchrinkung der Zahl derjenigen Zimmer, welche von dem kleinen Hofe aus erhellt
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und geliiftet werden, oft fogar unter ginzlicher Vermeidung derfelben; ftets aber
wird das Fehlen eines ausgiebig grofsen, freien Hofraumes die Annehmlichkeit des
Wohnens erheblich beeintrachtigen.

c) Art der Bewohner.

Aus der Vermogenslage, der gefellfchaftlichen Stellung, der Erwerbsthatigkeit
der Bewohner folgt eine weitere wefentliche Verfchiedenheit der Wohnhdufer und
Baugrundftiicke, wenn diefelbe auch nicht fo fcharf ausgeprigte Typen hervorgerufen
hat. Der Palaft des Fiirften oder Milliondrs, das Privathaus des reichen Mannes,
das Ladenhaus, das Wirthshaus, der Gafthof, das Handwerkerhaus mit Werkftitte,
das Handlungshaus mit Comptoirs und Lagerriumen, die Fabrik, das Arbeiter-Wohn-
haus und fonftige Hauferarten verlangen die Erfiilllung anderer Riickfichten, als die
nur fiir biirgerliche Wohnungszwecke ohne eigentliche Gefchiftsriume beftimmten
Einzel- und Etagenhiufer. Alle diefe Riickfichten kénnen hier nicht erfchopfend
dargelegt werden; wir miiffen uns darauf befchrinken, einzelne Gefichtspunkte her-
vorzuheben, welche auf die Stadtanlage von befonderem Einflufs fein konnen.

Der Palaft und das vornehme Privathaus beanfpruchen einerfeits fehr ge-
rdumige Baugrundftiicke, andererfeits eine bequeme Lage zum ftadtifchen Verkehre
und eine befonders {chéne Strafsenausftattung. Die Baugrundftiicke miiffen die An-
lage eines Vorhofes (Ehrenhofes), die Einrichtung von Girten, Stallungen und
Remifen, wenn moglich mit befonderen Einfahrten von Seiten- oder Nebenftrafsen, zu-
laffen. Die Strafsenanlage mufs fchon im Stadtplan als eine vornehme entworfen,
d. h. mit Baumreihen, mit gértnerifchem und kiinftlerifchem Schmuck ausgeftattet
fein, erhebliche Breitenmafse, wo moglich auch landfchaftliche Reize befitzen und
weite Ausfichten geftatten, zugleich aber in der Nihe der bedeutfamften Gefchafts-
ftrafsen und Erholungsftatten fich befinden.

Herrfchaftliche Wohnhiufer geringeren Ranges, Haufer fiir Rentner, hohere Be-
amte und fonftige Angehorige des befferen Mittelftandes verlangen eine weniger hervor-
ragende Lage. Stille, nicht zu entlegene Strafsen, welche keinen oder geringen Fracht-
verkehr, moglichft aber Spazierverkehr haben, find fiir die fragliche Hauferart befonders
geeignet, Vorgirten und offene Bauweife fiir diefelbe befonders empfehlenswerth.

Dagegen find umgekehrt Ladenhdufer und andere Gefchiftshdufer vornehmlich
auf Hauptverkehrsftrafsen angewiefen. Die Verkaufswaaren werden feiner, die Laden
aufwandvoller, je mehr man von aufsen in den Stadtkern eindringt: auf den Thor-
ftrafsen Gefchifte fiir die zur Stadt kommenden Landbewohner, im Herzen der Stadt
Schmuck-, Gold- und Kunftgegenftinde., Bevorzugt fiir Ladenzwecke find ftets die
Eckgrundftiicke der Baublocke, bei welchen die Augenfilligkeit, die lange Fronten-
entwickelung, die weit gehende Ausnutzungsfihigkeit des Bodens fiir die Anordnung
von Schaufenftern, fiir die Anbringung von Firmenf{childern und Gefchaftsanzeigen,
fir die anziehende Aufftellung der Waaren und fiir die Unterbringung derfelben
von entfcheidendem Vortheile find.

Auch Gafthofe und Wirthshaufer (Reftaurants, Cafés, Conditoreien) fuchen die
Hauptverkehrsftrafsen, die »Gefchiftslage« auf. Eckhdufer f{ind fiir diefe Zwecke be-
liebt, grofse Grundftiickstiefen fiir Gafthofe und Reftaurants nicht ungeeignet.

Fiir Handwerkerhdufer und Handlungshéufer find grofse Grundftiickstiefen ein
Erfordernifs wegen der Werkftdatten und Lagerrdume. Die Lage an der Haupt-
verkehrsftrafse ift zwar entbehrlich; eine bequeme Zufahrt und eine nahe, gute
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