war fie leidht und obne groge Reibungen ju verwictliden;
in bem Mafe, als aber boden- und wobnungspolitijde Momente
in den Jnbalt der Gefeke getragen werden, vermebren fid
naturgemdf die Reibungsflachen und neben jenen BVejtimmun-
gen, welde Fnterefjengegenjdke beriibren und daher umitritten
werden, werden aud jolde Veftimmungen umfodten, beaiiglich
deren es pweifelbaft ift, nadh welder Ridhtung bin ibre Ent-
widlung beeinflufgt. Jcb boffe, dafy die ernfte RKriegsyeit bier,
wie auf jo vielen anberen Gebieten einen billigen Ausgleid
der Interefjen ermdglichen wird. Auch bier wird man erfennen
miifjen, daf die dffentlihe Verwaltung vor ganz neuen 2Auf-
gaben ftebt.

Wobnungspolitik vor dem Kriege.

Wenn id) midh von der Frage der Vodenpolitit nunmebr
der Wobnungspolititim engeren Sinne und awar junddhit
jener por dem RKriege zuwende, fo mddte idh midy aud) bier
auf jene Gebiete ftadtijdher Wobnungspolitit bejdhrinten,
auf denen es ber Gemeindeverwaltung Wiens vergdnnt war,
newe Wege einzujdblagen.

Erbbaurecht.

Da ift es vor allim das Erbbauredht oder, wic der bditer-
rcidbijhe gefehlidhe Ausdrud lautet, das BVauredt, weldes
von der Gemeinde Wien als erfter in Ojterreidh in grofem
Umfange angewendet wurde. Seine Anwendung gebot fich
jowobl aus boden- wic aus wobnungspolitijden Riidjidten.
Jb babe vorbin die ANotwendigteit des Grunderwerbes durdy
die Gemeinden und den ziemlid betvddtlidhen Grunderwerb
der Gemeinde Wicn in den lehten JFabren crwdbnt.

DVisbherige Schwierigkeit der Srundvermertung.
Gobald nun die Frage der Grundverwertung auftritt,
erhebt fidy bier eine grofe Sdwierigteit; behdlt die Gemeinde
ben Grund unverbaut im Befi, jo vervingert fidh die Mobg-
lidhteit der Herjtellung von Wobnungen und trdgt bei ur
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Preisjteigerung des Grundes, vertauft jie den Grund und jwar
au miglidjt giinjtigem Preife, jo wird fie, dant ibrer bevor-
augten finangiellen und verwaltungsredtlidhen Stellung erft
recht fitbrend in der Preisbildung fein, verduert fie den Grund
aber u billigen Preifen, fo jddbigt jie die Gemeindefinanzen,
obne baf es deswegen ausgemacdht wire, daf die billigen Voben-
preife audy den tinftigen Wobnungsmietern zugute Fommen.
Bn diefer Schwierigleit bietet dbas Erbbauredht den eingigen
und 3ugleidy volljtandig swedmdpigen Ausweg, der es allein
ermdglidht, dben Grundbefiy der Gemeinde der Wobnungs-
politit dienfjtbar su maden, obne ibn ju verdugern. Pie Gemeinde
Wien bat vor dem RKriege einen BVaugins von 214 bis 3%, eines
normalen Grundpreijes eingeboben und die BVauredte in der
Regel auf 70 Jabre verlichen. Der ermdpigte Vaugins von
21,%, wurde dort gewdbrt, wo es fidh um tleine Haujer mit
Klcinwobnungen bandelt, e¢ine Bauform, welde befanntlich
das Gdeal aller Wobnungsreformer darjtellt, in der Grofjtadt
aber befanntlich febr {dwer wirt{daftlidhy au gejtalten ift. Der
Grfolg ift ein vollig aufriedenjtellender und es ift nur zu be-
dauern, dafy nidt der Gemeinde Wien nody weit mebr Grund-
jtiide au diejem Bwede zur Verfiigung fteben.

DBeifpiele fiir €rbbaurecht:

1. Rleinbaus,

Jcb werbe an cinigen Beijpiclen die verjdiedene Anwen-
bung bes BVauredies am bejten deutlich maden. Funddit
den vorerwdbnten Fall des RKleinbaujes. Jn Baumgarten
ober Pogleinsdorf werden Parjellen mit cinem Vodenwerte
von tund 10 000 K zu einem Bauginje von 250—300 K jabrlidh
abgegeben, ber Bauberedtigte Lanun mit einem Betrage von
20000 K ein Einfamilienbaus, bei redt guter Ausitattung mit
30—40000 K cin Bwei- und Dreifamilienbaus berftellen.
Die auf dieje Weije gejdhaffenen Objette baben fidh durdwegs
als rentabel erwiefen. Fiir die Finangierung bdiejer Eleinen
DBauten ijt bas Bauredt befonders dann widtig, wenn, wie
dies vor dem Kriege gejdhab, der normale Kredit gany verjagt.
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Der Befiter eines fleinen Vermbgens von 20 000 K tonnte
angejichts ber Unmibglidhteit, Hopothetardarleben au erreidhen,
an feinen BVau denten, da ja der Grundpreis allein die Halfte
jeines Vermibgens verjdhlungen batte. Mit Hilfe dbes Bauredhtes
tonnte er auf wirtjdaftlich vdllig gefunder BVafis jein Hausden
errichten. Weniger vorteilhaft ift die Erridhtung fo Heiner
Gebdiubde, bei der 909,-Belebnung im Sinne des Wobnungs-
fiicjorgegejees. Hier eigt jidh wobl und 3war jowobl beim
Bauredbte wie beim cigenen Vefie, dafy Kleinbdufer mit fo
geringer Angablung unter ungiinjtigen Verbdltniffen fdwer zu
bebaupten fjind.

2. Miethbaus auf der Sdhmel;.

Cine andere Form: €ine Genofjenjdaft erbaut auj der
Sdmely ausgedebnte Micthdufer auf vier einbeitlich verbauten
Bauftellen. Der dreiftddige Vau umijdhliest einen groken
als Garten ausgejtatteten Hof, alle Rdaume baben Ddirette
Beleudtung und Liiftung, die Wobnungszinfe find niedriger
als in der 2mgebung und felbjt im Kriege find alle Wobnungen
vermietet, bie Binseingdnge weijen fajt feinen Riidjtand auf.
Diejer erfreuliche Erfolg ift erreidht obne jede ausnabmsweije
Begiinjtigung. Die Genofjenjdhaft zabit dben Grundzins vom
vollen Grundwerte, fiir die Vaubojten erfolgte die 90%ige
Belebnung im Sinne des Wobnungsfiirforgegejekes.

3. Lager~, Werkjtdatten und Wobnbaus auf den
Freibausgriinben,

€in bdritter befonbders interefjant geftalteter Fall: Bei der
Lojung der Freibausfrage ergibt fich die Notwendigteit, fiic
die gablreidhen Eleinen Mieter des alten Freibaujes ndadijt bem
RKarntnertormartte (im Wiener Voltsmunde ,Najdhmarkt”
genannt), jowie fiiv die Marktparteien billige Kieinwobnungen
su jdaffen. - Auferdbem follten grofe Lagerteller erridhtet
werden und alles dies jollte bei einem febr boben Grundwerte
(rund 200 K per Quadratmeter) obne allzu groge Opfer der Ge-
meinde bewertjtelligt werden. Die Durdfiitbrung gejdab in
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folgenbder Weife : Auf den neugebildeten Kitbn-Plaim IV, Bezict
wutrden die Lagerteller, durd) eine Nampe ugdnglid, jowobl
unter dem Plage als unter der gangen Haus- und Hoffldicdhe
angelegt. gn ben vier, ben Plak an jwei Seiten umgrenzenden
Kleinwobnungsbdufern wurden im Erdgejdholy Wertjtdatten
fiir Eleine Handwerter und Vertaufslofale eingeridhtet. Ilber
diefen bauen jidy jed)s weitere Gejdyofe von RKleinwobnungen
auf mit 124 Wobnungen. Aud bier wurde das Vauredht und
pwar in einer iemlid jdwierigen Redtsform angewendet.
Die ganze Grundflide wurde der , Gemeinnitbigen Attien-
gejellichaft fiir Kleinwobnungsbau’ in Vauredt gegeben und
die Gemeinde hat jidh durd) Servitute die BVeniifung der vor-
erwdbnten Lagerteller und Fleinen Wertjtdatten gefidert. Die
Baufithrung erfolgte durd) die Gemeinde Wien und die ,,Ge-
meinniigige Attiengefelljchaft fliv Kleinwobnungsbau’ einver-
“nebmlidh in der Weife, daf die Gemeinde Wien die Kojten des
Unterbaues, ndmlid Kellergejdhol und IWerkjtittengeidhok,
dic ,,Gemeinniibige Attiengefelljdaft fiir Kleinwobnungsbaus
jene bes Oberbaues trug., Der erwdibnten Attiengefelljdaft
wurde fiiv eine 90%ige Belebnung des BVaues die Garantie
per Gemeinde bewilligt. Audy bier ijt der Erfolg volljtindig
jufriedenitellend, die Wobnungen find billig und febr gejudt,
Anfjtinde mit den Mietern ergeben fidh fajt gar nidt.

€rbbaurecht — kapitaljparend.

2n bdiefen drei Beijpielen ift zu erjehen, wie vom tleinften
bis aum groften Gebdubde, vom niederften Grundwerte bis
aum teuetjten Stadtgrunde das Erbbauredht swedmidfpig ange-
wenbet werden fann. Ein bejonderes Gewidht modte idh auf
die tapitalfparende Funbtion diefer Redtsform legen.
s ift diefer Umjtand meines Wifjens in der Literatur nod
nidht geniigend betent worden. Dabdurdy, daf der Vaugrund
ftatt gegen eine Kapitalzablung gegen eine Rente Jur Verfiigung
fteben witd, entfdllt der Umfjal groferer Geldjummen. (Fm
Greibaus 3. B. allein iiber 14, Millionen RKronen). Es wird
eine der widtigiten Aufgaben nad) dem Kriege fein, jeden
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entbebrlidhen Bargeldaufwand eingujdranten und in diefer
Hinfidht diicfte dem Crbbauredte audy iiber den Rabmen der
Wobnungsfiirforge binaus grofe Bedeutung sutommen. Sdhon
jelt geigt fidh bdie Geneigtheit, groge Gejdhdftshausbauten,
Fabritsanlagen ujw. auf diejer neuen fapitaljparenden Bajis
su finangieren.

RKleinwobnungsbau der Gemeinden Jelbjt. Vedenken.

Nidht immer ijt die mittelbare Forderung der BVautdtigteit,
wie idy fie bier an der Hand von Vauredtsfdllen erldutert
babe, austeichend. Es tdnnen Verbdltniffe eintreten, welde
die Gemeindeverwaltung jwingen, jelbjt als Vauberr aufau-
treten, Kicinwobnumgshdujer zu erbauen und u verwalten.
Mit Recht befteben gegen cinen foldhen Sdritt allentbalben
Bebenten. Die Gemeinde greift bier in ein bisber ausidlieplidh
der privaten Unternebmung vorbebaltenes Gebiet, Es ldaft
fidy jbwerlich im eingelnen Falle fejtjtellen, ob nidht durd) den
Wobnungsbau der naturgemdf tapitalstrdftigeren Gemeinde
ebenjoviele oder vielleidht nod mebr Privatunternehmungen,
welde den Wettbewerb der Gemeinde [deuten, unterblicben
finb, Aud das Verbiltnis zwijden der Gemeinde als Haus-
berrin und ibren MWietern birgt mande Sdwicrigteiten. Es
lajt fidh fbwer pon jenen Fujammenbdangen [dfen, welde fid
aus dem Verbdltnis der Gemeinde zu Gemeindeangefjteliten
ujw. ergeben. Zrok all dicfer Bedenten bat fidh die Gemeinde
vor cinigen Jabren, als ein empfindlidher Mangel an Kiein-
wobnungen auftvat, aud au diejem Sdritte entidlofjen. Die
jtadtijdhen LUnternebmungen baben teils aus Mitteln ibrer
Penjionsfonds, teils aus eigenen Geldern eine groe Anzahl von
Wobnbdufern fiix ibre Bedienjteten bergejtellt, fo insbefondere
bie ftadtijhe Stragenbabn, die jtadtijden Gaswerke, die ftdadti-
fhen Clettrijitdtewerte.

Cigene Kleinmobnungsbauten der Gemeinde Lien.

Auf dicjerm Wege wurden nidt weniger als 3000 Klein-
wobnungen gejdhajfen und weitere BVauten find nur durd
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ben RKrieg unterblieben. Die Ergebnifje find im allgemeinen
aufriedenitellend und wenn beutc in Wien feine unmittelbare
RKleinwobnungsnot beftebt, fo ift dies ausidlieilidy der Bau-
tatigteit der Gemeinde au verdanten. Fm vorliegenden Falle
tann aud mit ziemlidber Siderbeit angenommen werbden,
baf durdy bdie Vaufitbrungen der jtadtijden Unternebmungen
eine private Tdtigteit nidht becintrddhtigt war, benn diefe BVau-
flibrungen fielen in eine Beit, in welder betanntlidh Hypo-
thetardarleben fait gar nicht und am wenigjten fiiv RKlein-
wobnungsbauten 3u erbalten waren und infolgedefjen bie
private Jnitiative vollig labmgelegt war, Sowie die Gemeinde
fid um die Herjtellung neuer Wobnungen bemiibte, bat fie
auch die Forderung einer Wobnungserganzung fidh aur
Aufgabe gemadt, deren Bebeutung uns erjt durdh den Krieg
tlar wurde.

Wobnungserganzungen: Schrebergarten.

Jb meine die SGdrebergdrten, die wir im Kriege nur im
Bujaommenbange mit der Approvifionierung zu betradten
gewobnt waren. Aun ijt es fider ricdhtig, daf dieje Sdhreber-
ober QUrbeitergdrten gleidh den RKriegsgemiijegdrten auperor-
pentlide Dienijte fiir die Endbrung der drmeren Voltsidhidhten
leiften. Jhre Vebeutung gebt aber weit dariiber binaus. Se
lange bie Stibte durdh ibre geringe Bewobnerzabl und die
vielen fic umgebenden freien Fladhen mebr oder weniger als
Gartenjtidte gelten fonnten — und audy Wien war dies bis
in die 70er Fabre -— bat man den Mangel eines eigenen Gartens
bei Der Wobnung nidht empfunden. Erjt die auperordentliche
nbaufung von Millionen Menjden auf der Eleiniten Flache,
bie Crridhtung vielgejdohiger Wobnbdujer, denen die friiber
fo ausgedebnten Hofe vdllig feblten; alles dies maddte erijt
fliblbar, wic fdwerwiegend der Mangel jeder zur Wobnung
gebbrigen freien Flacde namentlid fiiv die Jugend war. So
jtellen die Sdhrebergdrten eine Wobnungserginjung von geoier
fanitdver und etbijdher BVebeutung dar. Sie ermbglidhen der
Familie den Genuf frifdher Luft, des Sonnenlicdhtes in wviel
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ausgiebigerer Weife als die menfdenvolle, jtaubreidhe und
vertebrsreidhe Strage. Die Rinber werden der Srrafe und
ibren Gefabren entzogen, der Familienvater wird zwanglos
durch die Annehmlichteit des tleinen Grundbejites daju gefiibrt,
bte fonjt im Gajtbauje und anderweitig jugebradhte Seit jeiner
Familie 3u widbmen. Die Erfenntnifie aller bdiejer Vorteile
bat bie Gemeinde Wien beftimmt, fidh die Forderung der Sdre-
bergdrten in einem Feitpuntt angelegen fein au lajjen, in wel-
dem Ddiefe Cintidtung vieljadh nodh angefeindbet wurde.
Tatjadlich baben ja dic fleinen Hiitten, welde die Sdhreber-
gartner auf ibren Grunditiiden ervidhteten, die primitive
Cinfriedung und anderes gerade nicht immer jur Verjdhdnerung
des Stadtbildes beigetragen., Die Gemeindeverwaltung bat
aber richtig erfannt, daf es fich bier um cine Entwidhing
bandelt, welde nidt unterdriidt, jondern blog in die ridhtige
Babn geleitet werden foll.

DBegiinftigungen der SGemeinde fiir Schrebergarten.

Gie bat den Sdhrebergdrinern ausgedebnte Grundfldadhen
su billigen Preifen in Padt gegeben, das Entgelt fiir das dem
Gartner jo notwendige Wajfer wurde auf die Halfte des nor-
malen Preijes berabgefeht, Diinger, Samereien feils unent-
geltlich, teils ju jebr ermdBigten Vetrdgen zur Verfiigung
geftellt. Auch in bder Redbtslage bdicfer, unferer bisherigen
Gejehgebung jhwer anzupajjenden Eleinen Sdaffungen bat
dic Gemeinde das mibglidite Woblwollen bewiefen und die
Crridbtung der Eleinen Hiitten, die Miglichleit jeitweifen
libernadhtens der Familien erleidbtert. Fiir die bejonders
awedmadpige und gefallige Haltung der Garten wurden Preife
ausgefetit, Fm lehten Jabre find nidht weniger als 2 800
Sdrebergdrtner um die ausgejepten 550 Preije eingejdritten
und diefe Biffer eigt jcbon, weldren Umfang diefe neue Ein-
tichtung gewonnen bat. Per BVericht der Preisridhter bejtdtigt
die auferordentliche Verbefferung, weldhe diefe Anlagen unter
pem Einflujje aller diejer Makregeln in den lehten Fabren
gewonnen baben.
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