
tpctt fic leicht unb ohne große Reibungen perwirflichen;
in bem 9ftaße, ab aber boben- unb wohnungspolitifcbeMomente
in ben 3n(>a(r ber ©efetje getragen werben, Permehren ficf>
naturgemäß bic 9\etbungsfiäcben unb neben jenen 93eftimmun-
gen, welche 3ntercffengegenfät$e berühren unb baf>er umstritten
werben, werben auch foldje 93eftimmungen umfocbten, bezüglich
beren es zweifelhaft ift, nach welcher Dichtung tnn ihre €nt-
widlung beeinflußt. 5$ boffc, baß bie ernfte Stdegsjeit bier,
wie auf fo Pielen anberen ©ebieten einen billigen Ausgleich
ber Sntcreffen ermöglichen wirb. Auch bier wirb man erfennen
muffen, baß bie öffentliche Verwaltung por ganj neuen Auf¬
gaben ftef>t.

933o()nungspolitik vor bem Kriege
SBenn ich mich pon ber ^ rage ber 33obenpolttif nunmehr

ber Söohnungspolittl im engeren <3inne unb jwar ûnäcbft
jener por bem Kriege juwenbe, fo möchte ich mich auch tyev
auf jene ©ebiete ftäbtifcher Söofmungspolitifbefchränfen,
auf benen es ber ©emeinbeperwaltung 3Biens pergönnt war,
neue 3Bcge einschlagen.

€rbbaured)t
§>a ift es por allem bas Srbbaucecht ober, wie ber öfter-

reichiiehe gefet̂licbe Ausbrud lautet, bas 93aurecht, welches
pon ber ©emeinbe 2Bien ab erfter in Öfterreich in großem
Umfange angewenbet würbe. €5eine Anwenbung gebot fich
iowohl aus boben- wie aus wofmungspolitifchen 9tücfftcf)tcrt.
ftchfyabeoorhin bie 9lotwenbigfeit bes ©runberwerbes burch
bie ©emeinben unb ben jicmUd) beträchtlichen©runberwerb
ber ©emeinbe Söicu in ben legten 3chren erwähnt.

^3i$bcrige öebroierigkeit bei ©runboerroertung.
€5pbalb nun bie ftrage ber ©runbp er Wertung auftritt,

erbebt fichl)\cxemc svo^e (Schwierigfeit; behält bie ©emeinbe
ben ©runb unoerbaut im 93efit$, fo oerringert fich 9Rög-
lichfeit ber ^ erftellung pon SBohnungen unb trägt bei jur
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<ipreisfteigerung bes ©runbes, perfauft fie ben ©runb unb t̂Dar
$u mögliĉft künftigem greife, fo toirb fie, baut it?rcr beoor-
äugten finanjiellen unb per» alhmgsrecbtlid>en Stellung erft
red;t fübrenb in ber ^ reisbilbung fein, peräu&ert fic ben ©runb
aber billigen greifen, fo febäbtgt fic bie ©emeinbefinan̂en,
ohne bafc es bestiegen ausgemacht tpäre, bag bie billigen 33oben-
preife aud) ben fünftigen SBofmungsmietern jugute fommen.
3tx bieder Sctmnerigfeit bietet ba&<Erbbaure<$t ben einzigen
unb augleid) pollftänbig 5u>ecmtäftigen Slustoeg, ber es allein
ermöglicht, ben ©runbbefiij ber ©emeinbe ber Söô nungs-
politif bienftbar§u machen, o r̂ne ihn ju peräuftern. $Me©emeinbe
3Sien bat por bem Kriege einen 93au3tns pon 2% Hs 3% eines
normalen ©runbpreifes eingeboben unb bie 93aurecbte in ber
9*egel auf 70 ^abre perliê en. §>er ermäßigte 9$au$ins pon
214% tpurbe bort gewährt, u>o es fid) um fleine Käufer mit
$?leimpoInnungenf)anbelt, eine 33auform, toeld>e befanntltd)
bas $beal aller 3öofmungsreformcr barftellt, in ber ©rofeftabt
aber befanntlicb fef>r fd>u>er u>irtfd>aftlicf> û geftaltcn ift* ©er
Erfolg ift ein Pöllig jufriebenftellenber unb es ift nur ju be-
bauern, bafj nicf>t ber ©emeinbe 5Bien noef»toeit mehr ©runb-
ftüde 511 btefem3«>̂^ jur Verfügung fielen.

^rifptde für £rbbaured)t:
1, $ lcinl >aus.

$d>werbe an einigen 93eifpielen bie perfd>iebcne 2lnu>en-
bung bes 93aurecf>tes am heften beutlid) mad>en. 3unäcbft
ben porertpäfmten ^cM bes ^ leinbaufes. ftn 93aumgarteu
ober "•pö^leinsborf u>erben ^3arjellen mit einem SBobentoerte
pon runb 10 COCK 3U einem 93au$infe pon 250—300 K jährlich
abgegeben, ber 33auberecbtigte faun mit einem betrage pon
20 000 K ein Einfamilienhaus, bei red>t guter Slusftattung mit
30—40 000 K ein 3n>ei- unb §>reifamilienf>aus ^erftellen.
§>ie auf biefe$öeife geschaffenen Objette £aben fiel) burd>u>egs
als rentabel ertpiefen. fint bie ^ wanäierung biefer fleinen
93auten ift bas 2$aurecf>t befonbers bann u>id)tig, tpenn, u>ie
btes por bem Kriege gefĉa ,̂ ber normale^ rebit gans oerfagt.
12



Der 23efil$er eines fleinen Vermögens oon 20 000 K fönnte
angefiebts ber ltnmöglicf>fett, ^ ppothefarbarleben ju erreichen,
an feinen 93au beuten, ba ja ber ©runbpreis allein bic Hälfte
feines Vermögens oerfchlungen hätte. 9tttt£jtlfc bes 33aurechtes
tonnte er auf toirtfchaftlicb oöllig gefunber 53afis fein Räuschen
errichten. Weniger vorteilhaft ift bic (Errichtung fo fleiner
©ebäube, bei ber 90%-33elefmung im 6inne bes Söolmungs-
fürforgcgefet}es. £ ter geigt ficf> roobl unb groar fotoohl beim
3$aurechte rote beim eigenen SJefUje, bafj S?leinl>äufer mit fo
geringer Strahlung unter ungünftigen 33erhältniffen fct>u>er ju
behaupten finb.

2. 9Hietf >aus auf ber <Sd >mela.
(Sine anbere ^ ^ m: Sine ©enoffenfehaft erbaut auf ber

0ct>mel5 ausgebefmte9̂ tctf>äufer auf oier einheitlich oerbauteu^
93auftellen. ©er brciftöcfige 3$au umfchliefct einen großen
als ©arten ausgeftatteten | )of, alle Zäunte haben birefte
33eleud>tung unb Stiftung, bie Söofmungsjinfe finb niebriger
als in ber Umgebung unb felbft im Kriege finb alle Söobnungen
oermietet, bie 3inseingänge roeifen faft feinen 9*üctftanb auf.
tiefer erfreuliche(Erfolg ift erreicht ohne jebe ausnahmsroeife
53egünftigung. §>te ©enoffenfehaft jalut ben ©runbjms oom
oollen ©runbtoerte, für bie 93aufoften erfolgte bic 90%ige
3$elefmung im @inne bes Söohnungsfürforgegefetjes.

3. Sager -, SBertftätten - unbSöohnhaue auf ben
greihausgrünben.

(Ein britter befonbers intereffant geftalteter gall : 23ei ber
£öfung ber ^ eihöusfrage ergibt ficf> bie 9tottoenbtgfeit, für
bie zahlreichen fleinen 2Kieter bes alten $T?tyaufes näcbft bem
Kärntnertormarfte (im Söiencr 33olfsmunbe „QZafchmarft"
genannt), foroie für bie 9?larftparteien billige Kleinwohnungen
§u fchaffen. Slufcerbem follten grofcc Sagerfeiler errichtet
werben unb alles btes follte bei einem fehr hohen©runbtoerte
(runb 200 K per Öuabratmeter) ohne allju grofcc Opfer ber©e-
meinbe beroerfftclligt roerben. Die Durchführung gefd>ah in

15



folgertet Söeife: Stuf benneugebilbctenŜityrt-̂ lat}im IV.^ ejirf
würben bie £agerfeller, burd) eine 9?ampe augänglid), fowô l
unter bem Spiajje als unter 5er ganjen # aus- unb ^ offtädjc
angelegt. 3n ben Pier, i>en <-pia^ an jwei (Seiten umgren5ent>en
^letnwofmungshäufernwürben im <£rbgefd>ofj 28er!ftätten
für fletne £>anbwer!er unb 93erfaufslo!ale eingerichtet. Über
biefen bauen fid>fed>6 weitere ©efefjofte von Kleinwohnungen
auf mit 124 Söofmungen. 2lud) îer würbe bas 53aurecf>t unb
jwar in einer äiemlich fchwierigen9?ed>tsform angewenbet,
§>ie ganje ©runbfläd>e würbe ber „(StemeinnütjigenStttien-
gefellfchaft für Kleinwobnungsbau" in 3$aured>t gegeben unb
bie ©cmetnbef)at fid>buref) 6erpitute bie 33enütumg ber por-
erwähnten £agerfelter unb Meinen Söerfftätten gefiebert, §>te
93aufübrung erfolgte burch bie ©emeinbc Söien unb bie ,,©e-
meinnü̂ ige 2lftiengefeUfd>aft für Kleinwofmungsbau" einoer-

'netjmlid) in ber Söeife, bafc bie ©emeinbe Söien bie Soften bes
Unterbaues, nämlicb SMlergefchofo unb 3Ber£ftättengefd)pfe,
bie „d>emcmnüt$ige 21!tiengefellfchaft für Kleinwofmungsbau"
jene bes Oberbaues trug. §>er erwähnten Slftiengefellfchaft
würbe für eine 90%ige 93elet?nung bes Staues bie ©arantie
ber ©emeinbe bewilligt. 2lucf> tjter ift ber Erfolg pollftänbig
jufriebenftellenb, bie 2öol>nungen finb billig unb fel;r gefucfjt,
2lnftänbe mit ben Bietern ergeben fich faft gar nicht.

£rbbaured)t — kapitaljparenb.
2ln biefen brei 33eifpielen ift ju erfef>en, wie Pom fleinfteu

bis jum größten ©ebäube, Pom nteberften ©runbwerte bis
511m teuerften 6tabtgrunbe bas €rbbaured>t ŵeefmäfeig ange-
wenbet werben fann. €in befonberes©ewiebt möchte id>auf
bie lapttalfparenbe ^ unftion biefer 9?ed>tsform legen.
<£s ift biefer Hmftanb meines Söiffens in ber Literatur noch
nid>t genügenb betont worben. ©aburch, bafc ber 33augrunb
ftatt gegen eine^ apitaljat>lung gegen eine 9tente$ur Verfügung
fteben wirb, entfällt ber Ztmfat} größerer ©elbfummen. (3m
ftreibaus 93. allein über YzMillionen fronen ). <£s wirb
eine ber wichtigsten Aufgaben nach bem Kriege fein, jeben
14



entbehrlichen Vargelbaufwanb emsufcbrän&m unb in biefer
Anficht bürfte 5cm (Shrbbaurechte auch über ben Gahmen bei:
SBofmungsfürforge hinaus große 93ebeutung jufommen. Schon
jetjt seigt fich bie (Geneigtheit, große ©efd>äft&hausbauten,
^abritsanlagen uftp. auf biefer neuen fapitalfparenben 93aft5
5u finanzieren.

^Icinroobnungsbau 5er ©emrinben fclbft ^ ßbenken.
2ticf>t immer ift bie mittelbare^ brberung ber 93autätigEcit,

tpie ich fie hier an ber £ <mb von 33aurechtsfällen erläutert
habe, ausretchenb. €s fönnen Verhältniffe eintreten, welche
bie ©emeinbepe-waltung jwingen, felbft als 33auberr aufzu¬
treten, Klcinwohnuugshäufer 311 erbauen unb û perwalten.
9Iiit 9tecf>t befteben gegen einen folgen Schritt allenthalben
Vebeufen. §>ie ©emeinbe greift hier in ein bisher ausfcbließlich
ber prioaten Unternehmung Porbehaltenes©ebtet. (£s läßt
ficf>fchwerlid>im einseinenftaite ferteilen, ob nicht burch ben
Wohnungsbau ber naturgemäß tapitals!räftigeren ©emeinbe
ebert|ot>iele ober pielleicht noeb mehr^ ripatunternehmungen,
toelcbe ben Wettbewerb ber ©emeinbe [Reuten, unterblieben
finb. 2lucf>bas Verhältnis jwifchen ber ©emeinbe als £ aus-
herrin unb ihren Bietern birgt manche Schwierigkeiten. <Ss
läßt [ich febwer pon jenen Sufammenhängen lofen, roelche fi<h
aus bem Verhältnis ber ©emeinbe ju ©cmeinbeaugeftcllten
ufw. ergeben. £ roß all bieder 53ebenfen hat ficf>bie ©emeinbe
por einigen Sahren, als ein empfinblichcr Langel an Klein¬
wohnungen auftrat, auch5U biefem Schritte entfdjloffen. §>ie
[täbtifcheu Unternehmungen fŵ en teils aus Mitteln ihrer -
<Pen|ionsfonbs, teils aus eigenen©elbern eme große Slnjahl oon
SBotmhäufcrn für ihre Vebienfteten hergeftellt, fo insbefonbere
bie ftäbtifche Straßenbahn, bie [täbtifchen©aswerfe, bie ftäbti-
fchen(Sleftrijitätswerfe.

£igene ^ Iciniüobnungsbautßn 5er ©emrinbe^öien.
2luf biefem Söege tpurben nicht tpeniger als 3000 Klein¬

wohnungen gefchaffen unb weitere bauten finb nur burd>
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ben S?rteg unterblieben. §>ie (Srgebniffe finb im allgemeinen
jufriebenftellenb unb u>enn beute in Söien feine unmittelbare
Ŝ leinwofmungsnot bejtebt, fo ift bies ausfchliefclict>ber 23au-
tätigfeit ber ©emeinbe oerban?eu. ftm t>orliegenbenftalk
fann auch mit jiemlicber Sicherheit angenommen werben,
bafc burd> bie SBauführungen ber ftäbtifcfjcn Unternehmungen
eine prioate £ ätigreit nid)t beeinträchtigt war, benn biefe 93au-
fübrungen fielen in eine Seit, in welcher befanntlichS)«po-
tbefarbarlehen faft gar ntd>t unb am wenigften für Ŝlein-
wobnungsbauten $u erhalten waren unb mfolgcbeffen bie
prioate Snitiatioe oöllig lahmgelegt war. Sowie bie ©emeinbe
ud>um bie Zeitteilung neuer Söobnungen bemühte, bat fie
aud) bie $ örberung einer Söobnungsergäujung fid> $ur
Aufgabe gemacht, beren 33ebeutung uns erft burd>ben $ rieg
flar würbe.

^obnutigsergäri}imgen: Schrebergärten.
f5<t>meine bie Schrebergärten, bie wir im Kriege nur im

Sufammenbange mit ber Qlpprooifionierung ju betrachten
gewohnt waren. 9tun ift es fieser richtig, baß biefe Sdjrebcr-
ober Slrbeiter gärten gleichoen föriegsgernüfegärien aufeeror-
bentlicf>e 5>tenfte für bie Ernährung ber ärmeren 93oltsfd>ichten
leiften. Qljvc93ebeutung geht aber u>eit barüber hinaus. 60
lange bie Stäbte burch if>rc geringe 33ewobner*ahl unb bie
oielen fie umgebenben freien flächen mehr ober weniger als
©artenftäbte gelten fonnten — unb auch 3öien roar bies bis
in bie 70er$<ifyxc—batn ân Langel eines eigenen©artens
bei ber SBohnung nicht empfunben. Erft bie aufcerorbentlicbc
Slnbäufung oon Millionen 9ttenfcben auf ber tleinften fläche,
bie Errichtung oielgefd>ofciger SBofmbäufer, benen bie früher
fo ausgebefmten£)öfe oöllig fehlten; alles bies machte erft
fühlbar, wie fchwerwiegenb ber 92langel jeber sur 2Bohnung
gehörigen freien fläche namentlich für bie 3ugenb war. So
ftellcn bie Schrebergärten eine Söohnungeergänjung oon großer
fanitärer unb etbifd>er 33ebeutung bor. Sie ermöglichen ber
Familie ben ©enufc frifeber Suft, bes Sonnenlichtes in oiel
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ausgiebigerer Söeife als bie menfchem>olle, ftaubreiche unb
pertehrsreicho Stra &e. §>ie hinter tt>cri>en ber Strafe unb
ihren (Gefahren entzogen, ber ^ amilieupater wirb zwanglos
buref) bie Slnnehmlicbrett bes Meinen©runbbefitjes ba$u geführt,
bie fonft im ©aftyaufe unb anberweitig$ugebracf>te 3cit feiner
Familie û wibmen. §>ie Edenntnifje aller biefer Vorteile
hat bie©emeinbe Söien benimmt, fieb bie^ örfrerung ber Schre¬
bergärten in einem 3ettpuntt angelegen[ein 511 laffen, in reel¬
lem biefe Einrichtung r>telfacf> nod> angefeinbet tt>urbe.
£atfächlicf>haben ja bie fleinen Kütten, welche bie Sd>cebcr-
gärtner auf ihren ©runbftücfen errichteten, bie primitive
Einfriebung unb anberes gerabe nicht immer jur 33erfchönerung
bes Stabtbilbcs beigetragen, §>ie ©emeinbeperwaltungtyat
aber richtig erfannt, baft es fieb fykt um eine Entwidlung
banbelt, welche nicht uuterbrüdt, fonbern bloft in bie richtige
93alm geleitet werben foll.

^egiinjtigungen ber ©emeinbe für Schrebergärten.
Sie ha* ben Schrebergärtnern ausgebebnte©runbflächeu

ju billigen greifen in <33acbt gegeben, bas Entgelt für bas bem
©ärtner ft>notwenbige Söaffer mürbe auf bie Hälfte bes nor¬
malen ^ reifes ^era&gcfê t^ Jünger , Sämereien teils unent¬
geltlich, teils 511 fehr ermäßigten 35eträgen ûr Verfügung
geftellt. 2lucf> in ber Rechtslage biefer, unferer bisherigen
©efetjgebung febwer an ûpaffenben Meinen Schaffungen hrtt
bie ©emeinbe bas möglichfte Wohlwollen bemiefen unb bie
Errichtung ber Meinen Kütten, bie 9Köglich?eit jeitweifen
Übernachteus ber Familien erleichtert. gür bie befonbers
jwedmäfeige unb gefällige Haltung ber ©ärten würben greife
ausgefegt, gm legten ftafyvcftnb nicht weniger als 2 800
Schrebergärtner um bic ausgefegten 550 greife eingefchritten
unb biefe 3*f?er jeigt febon, welchen Umfang biefe neue Ein¬
richtung gewonnenhat. 5)er 33ericht ber Preisrichter beftätigt
bie aufeerorbentliche 93erbefferung, welche biefe Einlagen unter
bem Einfluffc aller biefer Maßregeln in ben legten fahren
gewonnen fyaben.
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