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INTENSIVE UND EXTENSIVE VERSTADTERUNG IM DEUTSCHEN REICH
ZWISCHEN 1870 UND 1918 UNTER DEM EINFLUSS VON
BAUORDNUNGEN, BODENPREISEN UND KAPITALMARKTVERHALTNISSEN

Mit 4 Abbildungen

Hans BouMm

Summary: Intensive and extensive urbanisation in the
German Empire between 1870 and 1918 under the influence
of building regulations, land prices and conditions in the
money market

In Germany the 1870s mark a turning point in the devel-
opment of towns. After 1870 urban development was no
longer regulated by a state police act, but tranferred to the
communities’ own responsibility. Thus different principles
came to be effective where ever, as a result of the right to
vote, property and land owners formed a distinct majority
in the parish representations. An effective credit system for
the urban sector, too, was created only after 1870. The

Prussian law on mortgages provided for rather low lending
rates. In Prussian towns a significant share of mortgage
business was therefore handled by extra-Prussian banks
which were not bound by these restrictions. In the old
Prussian provinces an almost 100 per cent mortgageability
was facilitated by the land register classification, which had
been introduced there as early as 1872. In the Rhine Province
and other German towns with French legal systems it was
introduced only in 1900 in connection with the code of civil
law. The uncertainty of proof of civil ownership and the dif-
ficulty of identifying former mortgages only permitted cred-
its and building activities of limited extent in these areas.
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I. Phasen der Stadtentwicklung

Mit Beginn der Industrialisierung hat die Stadtent-
wicklung durch den starken Bevilkerungszuwachs, die
zunehmende Arbeitsteiligkeit, die damit verbundene
Berufsdifferenzierung und durch die Bildung einer
neuen Sozialordnung Impulse erhalten, die sich wesent-
lich von jenen vergangener Jahrhunderte unterschei-
den. Diese Verinderungen hat FriepricHs (1977) un-
ter dem Begriff ,Urbanisierung® zusammengefafit, und
diese als erste Phase des Stadtentwicklungsprozesses
neben der Stadterweiterung und der Suburbanisierung
herausgestellt. In Deutschland fillt diese Phase etwa in
den Zeitraum von 1840 bis 1870. Das stadtische Wachs-
tum dieser Phase war vor allem durch eine regional be-
grenzte Zuwanderung und Zirkulation bestimmt, es
vollzog sich nur punkthaft und fiihrte zu keinen nen-
nenswerten Verinderungen in der bestehenden Rang-
groflenverteilung der Stidte.

Wihrend dieser Entwicklungsphase befand sich inner-
halb der Stidte noch geniigend Freiraum, der fiir Ge-
werbeansiedlung und Wohnungsbau nutzbar gemacht
werden konnte. Dies galt sowohl fiir Berlin als auch
fiir Dresden, Ko6ln, Elberfeld oder Mannheim, um nur
einige Beispiele zu nennen. Der fiir den Hausbau nutz-
bare Boden wurde allerdings weitgehend von der stid-
tischen Oberschicht beansprucht, die sich aus den Alt-
stidten zuriickzog und ihre alten Wohngebiude an Zu-
wanderer vermietete. )

Die 70er Jahre des 19. Jh. leiteten in Deutschland
dann die zweite Phase des Stadtentwicklungsprozesses —
die Stadterweiterung — ein. Die Entwick-
lung des Stidtesystems dieser Zeit beschreibt ScHOLLER
(1967) durch folgende Prozesse:

1. die Ausbildung der Ballungsgebiete — verbunden mit
einem Massenbedarf an Arbeitskriften, der nicht
mehr nur von einer Region gedeckt werden konnte.

2. Die Verkehrsumwertung, die mit der Eroffnung
und Projektierung neuer Eisenbahnlinien eingeleitet
wurde.

3. Den schnellen Aufstieg starker Regional- und Pro-
vinzialstidte auf der Grundlage der Zentralitit,
und die damit verbundene Verinderung in der be-
stehenden Ranggroflenverteilung der Stidte.

Betrachtet man weniger die Entwicklung des Stadte-
systems und mehr die Prozesse innerhalb der stidti-
schen Agglomerationen, dann lifit sich in Anlehnung
an MACKENSEN (1970) eine erste Phase des intensiven
Wachstums von einer zweiten Phase mit einem eher
extensiven Stadtewachstum unterscheiden.

Inder ersten Phase erfolgte eine starke Ver-
dichtung der Bebauung und eine hohe Konzentration
der Bevolkerung in unmittelbarer Nihe zur Altstadt.
Eine flichenhafte Ausdehnung der Bebauung zu Peri-
pherie war aufgrund der geringen verkehrstechnischen
Entwicklung eingeschrinkt.

Die zweite Phase —also dasextensive Wachs-
tum — wurde durch das Aufkommen leistungsfihiger

Massenverkehrsmittel eingeleitet. Der Einzugsbereich
der stidtischen Zentren wurde erweitert und die Ver-
teilung des Bevolkerungszustroms iiber eine gréflere
Fliche ermoglicht.

Besonders in den Grofistidten Deutschlands wurde
die intensive Verstidterung zwischen 1870 und 1880
von der extensiven Verstidterung abgeldst. Es waren
nicht nur 6konomische Faktoren, die diese Veranderung
bewirkten, hinzu kamen die in den Stidten und ihren
Randgemeinden z. T. erheblich differierenden Steuer-
hebesitze und eine durch die Fluchtliniengesetzgebung
der einzelnen deutschen Staaten verinderte Rechtsord-
nung. Bis etwas 1870 wurde die bauliche Entwicklung
in fast allen deutschen Staaten durch einen staatlichen
Polizeiakt bestimmt, der den Kommunen keinerlei Mit-
wirkungsrecht einrdaumte. Durch die Fluchtliniengesetze
wurde die stidtebauliche Entwicklung ganz den Kom-
munen iibertragen. In Preuflen waren hiervon lediglich
einige Festungsstidte, z. B. Koln, ausgenommen, die
diese Kompetenz erst nach 1890 erhielten.

Die staatliche Baupolizei forcierte durch ihre Ver-
ordnungen bis in die 1870er Jahre eine unmittelbar
an den Altstadtkern angrenzende dichte Bebauung. Die
Ubertragung der Planungshoheit auf die kommunale
Selbstverwaltung lieff iiberall dort andere Prinzipien
wirksam werden, wo durch das Wahlrecht bedingt
Haus- und Grundbesitzer in den Gemeindevertretun-
gen eine deutliche Mehrheit bildeten.

I1. Bedeutung staatlicher und kommunaler Ordnungs-
mafnabmen fiir die Stadtentwicklung

Die Stadterweiterung vollzog sich bei vielen deut-
schen Stidten nach 1870 gewissermaflen auf zwei
Ebenen. Einerseits innerhalb der ehemaligen Befesti-
gungsanlagen, was gleichbedeutend war mit einer star-
ken Verdichtung?) und einer Heraufsetzung der Stock-
werkzahl und andererseits auflerhalb dieser Grenzen
in einer meist stark parzellierten auf zahlreiche Eigen-
timer aufgesplitterten Gemarkung. In diese, auf die
Erfordernisse der Agrargesellschaft zugeschnittene
Flur, schob sich die stidtische Bebauung vor, indem sie
alte Wegenetze konservierte und bestehende Eigen-
tumsgrenzen verfestigte (Abb. 1). Die Unzweckmiflig-
keit der alten Parzellierung wurde zwar recht bald er-
kannt, eine vollige Neuaufteilung im Rahmen einer
Umlegung wurde jedoch bis ins ausgehende 19. Jh. nur
in wenigen Fillen durchgefiihrt.

Bis in die 70er Jahre des 19. Jh. war es in den meisten
deutschen Lindern erlaubt, an unregulierten Straflen
Wohngebiude zu errichten. War ein Straflenabschnitt
bzw. eine Strafle geniigend dicht bebaut, so wurde der
Straflenausbau von der Gemeinde {ibernommen und

1) Die Uberbauung der Grundfliche erreichte vielfach
90-100%0 und zwar schon um 1850, wie sich an Beispielen
aus Koblenz, K6ln (Rheinviertel), Kiel, Saarbriicken u. a.
belegen lifit (SPiETHOFF 1934).
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Abb. 1: Landwirtschaftliche Parzellierung und griinderzeit-
liche Straflenfiihrung im Kieler Stadterweiterungsgebiet
(nach WissinG 1929)

Agricultural parcellation and the post-1870 road network
constructed in the course of the urban expansion of Kiel
(after WissingG, 1929)

die Kosten auf die Anlieger anteilmifig iibertragen.
Seit den 70er Jahren wurde nun in fast allen deutschen
Stidten und z.T. auch schon in den angrenzenden
Randgemeinden mit dem Ausbau und der Kanalisation
sowie der Gas- und Wasserversorgung begonnen. Diese
Investitionen erforderten einen sehr hohen Finanzauf-
wand seitens der Kommunen, so dafl fiir einen grofi-
ziigigen Straflenausbau in den Stadterweiterungsgebie-
ten nur geringe Mittel zur Verfiigung standen. Daher
beriefen sich die meisten Stidte und Gemeinden nach
1870 auf die Fluchtliniengesetze bzw. auf die allgemei-
nen Baugesetze der jeweiligen Linder, nach denen fest-
gelegt werden konnte, dafl Wohngebdude nur an ord-
nungsgemifl angelegten Straflen erbaut werden durf-
ten. Von dieser Regelung waren die sog. historischen
Straflen, die bereits vor Inkrafttreten der Gesetze dem
inner- und zwischenortlichen Verkehr dienten, ausge-
nommen. Dieser Bestimmung ist die meist liickenhafte,
dem iibrigen Ausbau weit vorauseilende Bebauung ent-
lang von Ausfallstraflen zuzuschreiben, vor allem dort,
wo die Erschliefung neuer Baugebiete recht zdgernd
vorgenommen wurde.

Abgesehen von diesen Ausnahmen durfte eine Bau-
genehmigung nur dann erteilt werden, wenn

1. ein Fluchtlinien- oder Bebauungsplan fiir das frag-
liche Gebiet und

2. ein ordnungsgemifler Straflenanschlufl und -ausbau
vorlag oder zumindest sichergestellt werden konnte.

Die letztgenannte Bestimmung wurde in den Bau-
polizeiverordnungen, die nach dem Muster der Ber-
liner Baupolizeiverordnung von 1887 erlassen wurden,
dahingehend geregelt, dal der Straflenausbau nicht nur
bis zu dem betreffenden Grundstiick, sondern bis zur
niachsten, im Bebauungsplan vorgesehenen Straflen-
kreuzung vorgenommen werden mufte.

Da die Aufschlieung von den Gemeinden meist den
Grundbesitzern iibertragen wurde, mufiten diese iiber
die ganze Fliche der bis zum nichsten Straflenkreuz
anzulegenden Strafle verfiigen, wollten sie eine Bau-
genehmigung erhalten. Diese oder ihnliche Bestimmun-
gen galten fiir die Stidte Nordostdeutschlands, die
sachsischen und bayrischen Stidte (hier allerdings erst
nach 1901), nicht jedoch fiir die Stidte der ehemaligen
preuflischen Rheinprovinz (vgl. v. MaNGoLpT 1907,
S.195).

Die erwihnte Regelung hatte mehrere Konsequen-
zen:

1. In den Bereichen des stidtischen Weichbildes, in
denen eine starke Parzellierung mit Gemenglage des
Besitzes vorlag, war eine Bebauung sehr erschwert
oder gar unmoglich. Umlegungen grofleren Ausmafles
sind bis 1900 nur in Mainz und Darmstadt verwirk-
licht worden.

2. Der Zwang, iiber eine groflere Zahl von Grund-
stiicken verfiigen zu miissen, fithrte zu einer ver-
stirkten Grundbesitzmobilitidt und zu Bodenpreis-
steigerungen.

3. Sowohl die Erschlieflung als auch die Bebauung fielen
nach und nach in die Hinde von Bau- und Kapital-
gesellschaften.

4. Die Gemeinden konnten durch Nichtaufstellung von
Bebaungsplinen bzw. Verzdgerung des Straflen-
baus den Baulandvorrat verknappen bzw. alle Bau-
willigen auf bereits erschlossene Gebiete verweisen.
Dadurch wurde eine rasche und geschlossene Bebau-
ung der Stadtteile erreicht, allerdings oft mit dem
Nachteil extremer Bodenpreissteigerungen, da sich
die wenigen Grundeigentiimer in einer monopol-
dhnlichen Stellung befanden.

5. Viele Gemeinden verfiigten iiber einen geheimen
Gesamtbebauungsplan, der nur bei Bedarf fiir Teil-
bereiche verdffentlicht wurde. Die Lobby der Bau-
unternehmer, Terraingesellschaften etc. suchte daher
in den Parlamenten bzw. Verwaltungen ihren Ein-
fluf} stindig zu vermehren.

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dafi eine starke
Parzellierung der Baublocke in der Regel dort vorge-
nommen wurde, wo die Kommunen den Straflenbau
vorfinanzierten und die Anrainer ihre anteiligen Er-
schlieBungskosten erst bei einer Bebauung zu entrichten
hatten. Eine allzu starke Aufteilung wire allerdings im
Hinblick auf andere Bestimmungen der Berliner Bau-
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polizeiordnung, sowie entsprechender Ordnungen in
anderen meist ostelbischen Stidten, sehr nachteilig ge-
wesen. Fliigel- und Hintergebiude durften nimlich die
Breite des davorliegenden Hofraumes nur um hoch-
stens 6 m iibersteigen. Die hinter den Hiusern gelegene
unbebaute Fliche kam jedoch nur dann voll zur An-
rechnung, wenn es sich um ungeteilte Grundstiicke han-
delte. Andernfalls wurde bei der Hohenfestsetzung nur
der Abstand des Seitenfliigels von der Grundstiicks-
grenze beriicksichtigt. ,Dies hat natiirlich zur Folge,
daf} eine weitergehende, den kleinen und mittleren
Privatbesitz ermoglichende Parzellierung der Bau-
blocks im wirtschaftlichen Nachteil ist gegeniiber der
Bildung moglichst grofler Bauparzellen durch grofi-
kapitalistische Unternehmungen® (ScHiLLiNG und
StUBBEN 1901, S. 226).

Zwischen 1870 und 1908 wuchs die mit Hiusern be-
baute Fliche in 86 deutschen Grofl- und Mittelstadten
um jihrlich etwa 11 ha, das sind 5,3% der in diesen
Stidten im Jahr 1870 bebauten Fliche. Die Einwohner-
zahl nahm im gleichen Zeitraum durchschnittlich um
3300 Personen zu und die Bruttowohndichte stieg von
277 auf 299 Einwohner je ha bebauter Fliche. Diese
Zahlen sind ein Hinweis darauf, dafl im Verlauf des
Wachstumsprozesses zumindest bis in die ersten Jahre
des 20. Jh. Wohndichten der Altstidte und damit auch
die Erwartung entsprechender Renten auf die im
Weichbild entstehenden Neubausiedlungen iibertragen
wurden.

111. Die Triger des Stadtentwicklungsprozesses

Der Zeitpunkt und die Art und Weise, wie die Stadt-
behorden ihre Ordnungsfunktion wahrnahmen, haben
entscheidende Bedeutung fiir die Ausprigung der innen-
stadtnahen Wohngebiete. Oft war es kaum noch eine
Entscheidung der Kommunen, die Art und Umfang der
Bebauung festlegten, sondern die Eigengesetzlichkeit
des Grundstiicksmarktes.

Solange die Finanzmittel der Gemeinden begrenzt
waren und vor allem fiir die Straflenregulierungen in
Neubaugebieten Kapital fehlte, konnte sich die Lobby
der jeweiligen Grundbesitzer leicht durchsetzen und die
Konkurrenz des billigen Bodens durch Zuriickhaltung
von Bebauungsplianen voriibergehend ausschalten. Be-
sonders wirksam war diese Interessenvertretung dort,
wo Bedienstete der Stadtverwaltung aktiv am Boden-
geschift beteiligt waren. In grofleren Stidten wurde
die Stadterweiterung nachhaltig von Bau- und Boden-
gesellschaften unterschiedlichster Zusammensetzung be-
stimmt (Abb. 2).

Die grofien Terraingesellschaften und kapitalkriftige
Bodenhindler entfalteten ihre Aktivititen nicht nur in
verschiedenen Neubaugebieten einer Stadt, sondern in
mehreren Stidten gleichzeitig. Auf diese Weise konn-
ten die Gesellschaften besser auf Wachstumsunter-
schiede und regionale Krisen reagieren.

Es waren keineswegs nur Ostlich der Elbe gelegene
Stidte?), in denen eine voriibergehende Grundbesitz-
konzentration in Hinden von Bodengesellschaften
stattfand. In Klein- und Mittelstidten fehlten sie je-
doch weitgehend. Hier fand der Grundbesitzwechsel
fast ausschliefllich zwischen Urbesitzern und Bauhand-
werkern (Bauunternehmern) statt.

Die Terraingesellschaften stiitzten ihre Bodenpreis-
forderungen u. a. auf Ertragswertberechnungen, fiir die
das ortliche Mietpreisniveau mafigebend war. Die be-
rechneten Ertragswerte waren auf der hchstmoglichen
Nutzungsintensitdt kalkuliert und iiberstiegen vielfach
die spiter realisierten Ertrige. Dadurch wurde ein Teil
der Gewinne bereits im Bodenpreis vorweggenommen
und der Bauunternehmer gezwungen, eine der Preis-
kalkulation entsprechende Ausnutzung des Grund-
stiickes vorzunehmen.

Die wesentliche Funktion der damaligen Bauunter-
nehmer bestand weniger in der Bautitigkeit als viel-
mehr in der Kapitalbeschaffung fiir den geplanten
Hausbau. Bis in die 60er Jahre des 19. Jh. muflte vor-
wiegend auf privates Kapital zuriickgegriffen werden,
da tragfihige Kreditorganisationen fiir den stidtischen
Bereich noch nicht bestanden. Mit Ausnahme der Preu-
Rischen Zentralbodenkreditanstalt und der Frankfur-
ter Hypothekenaktienbank waren die nach 1863 in
Preuflen gegriindeten Hypothekenbanken an die stren-
gen, einschrinkenden Bestimmungen des preuflischen
Hypothekengesetzes gebunden, nach denen eine Be-
leihung nur auf der Basis des amtlich ermittelten Grund-
steuerreinertrages bzw. des Gebiudesteuernutzungs-
wertes moglich war (CArRTHAUS 1916). Eine ,freie®
Taxierung der Beleihungsobjekte war hingegen allen
auflerpreuflischen Hypothekenbanken gestattet, die da-
her an dem Hypothekenverkehr der preufiischen Grof3-
stidte einen ganz erheblichen Anteil hatten. Eine An-
gleichung brachte erst das Reichshypothekengesetz von
1899, das gleichzeitig die Ertragstaxe durch die Wert-
taxe ersetzte. Auflerdem ermdglichten diese Gesetze
auch preuflischen Banken die Gewdhrung von Baugel-
dern. Das subjektive Ermessen bei der Wertermittlung
des Beleihungsobjektes verschirfte allerdings die Kon-
kurrenz auf dem Kapitalmarkt mit der unangenehmen
Folge, dafl Uberbeleihungen nicht selten waren.

Das Kreditsystem hatte fiir die Grundbesitzmobilitit
und die Bodenpreisgestaltung des ausgehenden 19. Jh.
und des beginnenden 20. Jh. folgende Auswirkungen:

2) Bis zum 1. Weltkrieg und z. T. auch noch in den Nach-
kriegsjahren wurde die Stadtentwicklung folgender Stidte
durch Terraingesellschaften mit geprigt: Aachen, Barmen,
Duisburg, Diisseldorf, Kéln, Miilheim/Ruhr, Mainz, Frank-
furt, Hamburg, Kiel, Hannover, Karlsruhe, Ludwigshafen,
Miinchen, Niirnberg, Stuttgart, Straflburg, Berlin, Breslau,
Danzig, Dresden, Halle a. S., Konigsberg, Konigshiitte, Leip-
zig, Magdeburg (zusammengestellt nach v. MaANGoLDT 1907,
WEBER 1904).
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Abb. 2: Stadterweiterung durch Dresdener Baugesellschaften (nach ConerT 1911)
Urban growth carried out by Dresden construction firms (after ConerT, 1911)

. Durch die weitgehend hypothekarische Kreditierung

des Bodenpreises und eine grofiziigige Gewihrung
von Restkaufgeldern wurde der stidtische Grund-
besitz iiberaus mobil.

Durch die Inanspruchnahme von Realkrediten
konnten sich hohe Bodenpreisforderungen eher
durchsetzen als dies bei Barzahlung méglich gewesen
wire.

Solange der Ertragswert Bemessungsgrundlage fiir
die Hypotheken war, wurde die Berechnung auf der
Basis hoher Mieteinnahmen begiinstigt, die sich
ihrerseits wieder in hohen Bodenpreisen nieder-
schlugen.

Nach Einfilhrung der Werttaxe als Bemessungs-
grundlage wurden schliefllich bei der Beleihung gro-
fere Miethausobjekte den kleineren Eigenheim-
objekten vorgezogen.

. Da Grof}kredite mit hohen Gewinnchancen vor

allem in den rasch wachsenden Agglomerationen
unterzubringen waren, verstirkte die Kreditierung
die Verstadterung wesentlich.

In dem Mafle, in dem sich Versicherungsgesellschaf-
ten am Hypothekengeschift beteiligten, wurde vor
allem dem lindlichen Bereich in erheblichem Um-
fang Liquiditit entzogen.

Eine Sonderstellung nahmen in Deutschland die

Stidte des rheinisch-westfilischen Industriegebietes ein.
Hier war die Kapitalnot fiir den Wohnungsbau zu
allen Zeiten besonders grof}, da das Privatkapital zum
grofiten Teil in Industriepapieren angelegt wurde und
auf dem Grundstiicksmarkt die Konkurrenz der Berg-
bau- und Industrieunternehmen vorherrschte. Fiir die
grofleren Hypothekenbanken bedeuteten die moglichen
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Bergbauschiden auflerdem ein schwer kalkulierbares
Risiko, so daf in der Regel nur mit sehr geringen Wert-
taxen gearbeitet wurde.

Bis zur Jahrhundertwende kommt weiterhin dem
regional unterschiedlichen Grundbuchrecht entschei-
dende Bedeutung zu. Die Hypothekenbanken vergaben
bevorzugt hohe Kredite. In den altpreuflischen Provin-
zen war eine derart hohe Beleihung nur mit einem ge-
ringen Risiko verbunden, da dort durch die 1872 ein-
gefiihrte Grundbuchordnung eine feste Rangfolge und
hohe Sicherheit gegeben war. In der Rheinprovinz und
anderen deutschen Staaten mit franzosischen Rechts-
prinzipien wurde diese Ordnung erst in Verbindung
mit dem BGB eingefiihrt. Die Unsicherheit des Eigen-
tumsnachweises und die Schwierigkeiten, dltere Bela-
stungen festzustellen, lieflen in diesen Gebieten nur
Bankkredite und Einzelbaumafinahmen geringen Um-
fangs zu (KLONINGER 1931).

IV. Raum-zeitliche Differenzierung des Bodenpreis-
gefiiges und der Verbauungsformen

Die hohe Grundbesitzmobilitit, die die Verstidte-
rung seit der Mitte des 19. Jh. begleitete, ist Ausdruck
jenes historischen Prozesses, den Krysmanskr (1967)
aus soziologischer Sicht als Funktionsverlust und ANDER
(1933) unter konomischen Gesichtspunkten als Ver-
wirtschaftlichung von Grund und Boden beschrieben
haben. Durch die Auflosung der in der agrargesell-
schaftlichen Ordnung dominierenden Funktion der
Existenzsicherung wurde der Grund und Boden zum
Konsumgut und damit in zunehmendem Mafle der
Rationalitit exakter Wirtschaftsrechnungen d.h. dem
Prinzip der Gewinnmaximierung unterworfen. Jeder
Grundbesitzwechsel beinhaltet eine erneute Wertbe-
stimmung, die als Resultat vorangegangener Wirt-
schaftskalkiile gesehen werden kann. Aus der Vielzahl
derartiger Preisermittlungen bilden sich Durchschnitts-
werte, die sich mit zunehmendem stidtischen Wachs-
tum lagemifig differenzieren. Die Qualitit der Lage
wird nun nicht nur durch die 6konomischen Verwer-
tungsabsichten der Kiufer bestimmt, sondern ist auch
abhingig von der Einschitzung der dort wohnenden
Bevolkerungsschicht, d. h. von der sozialen Qualitit.
Hierauf haben bereits v. Wieser (1909) und PETER
(1910) bei der Entwicklung ihrer stidtischen Boden-
preismodelle, die zugleich 6konomische Stadtmodelle
darstellen, hingewiesen.

Fiir die deutschen Stidte lifit sich die Dynamik des
innerstadtischen Bodenpreisgefiiges bis zum 1. Welt-
krieg auf 4 Grundtypen reduzieren, die nicht nur als
raumliche, sondern auch als zeitliche Varianten zu ver-
stehensind.

Der Typ 1 (Abb. 3) wird etwa durch die Preisent-
wicklung in den Stiddten Gieflen und Ulm bis 1900
sowie durch Verhiltnisse in Darmstadt zwischen 1870
und 1880 reprisentiert. Ahnlich verlief die Bodenpreis-
entwicklung u. a. in Halle a. S. zwischen 1870 und 1895

Abb. 3: Schematische Darstellung der innerstidtischen Boden-
preisentwicklung in Deutschland bis 1918
Schematic presentation of inner-city land price develop-
ment in Germany until 1918

(STEINBRUCK 1900). Sie wird gekennzeichnet durch ins-
gesamt starke Preissteigerungen, die ein zuerst schwa-
ches, dann rasch zunehmendes zentralperipheres Ge-
fille aufweisen. Da die Identitit von Wohn- und Ar-
beitsplatz noch weitgehend gewahrt und die Dimen-
sionierung des stidtischen Gemeinwesens noch iiber-
schaubar ist, hat die Entfernung der Grundstiicke vom
Stadtmittelpunkt nur geringen Einflufl auf die Lage-
qualitit.

Bei dem Typ 2 lagert sich eine Zone hdchster
Preissteigerungen ringf6rmig um das Zentrum, in dem
selbst etwas geringere Steigerungsraten anzutreffen
sind, die ebenfalls fiir den Stadtrand gelten. Wie an
dem Beispiel von Darmstadt deutlich wird, entwickelt
sich dieser Typ im Verlauf des stiddtischen Wachstums
aus dem Typ 1. Die starken Preissteigerungen am Alt-
stadtrand sind eine Folge des hoheren Wohnwertes und
Wohnkomforts der Neubaugebiete.

War fiir die beiden ersten Typen ein mehr oder weni-
ger konzentrisches Wachstum charakteristisch, so ver-
dndert sich dieses bei Ty p 3 zu einem sektoriellen
Wachstum (Beispiel Mannheim und Wien). Die Ent-
fernung zum Stadtmittelpunkt ist nicht mehr das
alleinige Lageattribut. Die soziale Qualitit der Wohn-
lagen sowie die Nihe zu mehr dezentralisiert gelegenen
Industriestandorten werden bestimmend. Diese Ent-
wicklungstendenz kann dort noch verstirkt werden,
wo eine gute Verkehrsanbindung zu den eingemeinde-
ten Vororten besteht.
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Abb. 4: Baulandpreise in deutschen Stidten
Building land prices in German cities

Der Typ 4 veranschaulicht schliefflich eine mehr-
kernige oder zellenférmige Variante, bei der kein ein-
heitliches Bodenwertfeld im Sinne eines Zentralfeldes
existiert. Das Bodenpreisgefiige setzt sich vielmehr aus
mehreren, riumlich gut voneinander unterscheidbaren
Zellen zusammen, deren Preisentwicklung allerdings
nicht unabhingig voneinander erfolgt. Die Ausbildung
dieses Typs kann durch eine starke Grundbesitzkon-
zentration, wie im Falle von Essen, oder durch das Zu-
sammenwachsen ehemals selbstindiger Siedlungsein-
heiten innerhalb einer stidtischen Agglomeration er-
kliart werden (innere Stadtbildung).

Durch die unterschiedlichen Kreisgroflen in Abb. 3
soll angedeutet werden, dafl das durchschnittliche Preis-
niveau von der Einwohnerzahl abhingig ist. Um diese
Hypothese zu iiberpriifen, wurden alle verfiigbaren
Durchschnittspreise, die beim freiwilligen Verkauf un-
bebauter Grundstiicke in deutschen Stidten wihrend
der Zeit von 1908-1910 erzielt wurden, in einem Dia-
gramm in Beziehung zur Einwohnerzahl dargestellt
(Abb. 4). Um nicht nur den Zusammenhang der Be-
vOlkerungszahl mit Durchschnittspreisen, sondern auch
die Schwankungsbreite zu erfassen, wurden, sofern
vorhanden, auflerdem die Minima und Maxima der
Bodenpreise beriicksichtigt.

Als Ergebnis ldfit sich festhalten:

1. Die Annahme eines nichtlinearen Zusammenhanges
wird bestitigt. Fiir 59 Grofl- und Mittelstidte des

Deutschen Reiches 1388t sich die Abhingigkeit der
durchschnittlichen Baulandpreise zwischen 1908 und
1910 von der Einwohnerzahl des Jahres 1910 durch
die Potenzfunktion y = 0,0264 - x%49 recht gut an-
nzhern (r = 0,428; b = 0,49 * 0,0042 beide auf
19/0-Niveau signifikant), wenn y den durchschnitt-
lichen Bodenpreis und x die Einwohnerzahl bezeich-
net.

. Zwischen den kleinen Landstidten und Gemeinden

mit weniger als 10000 Einwohnern und den Mittel-
und Grofistidten besteht insofern ein Unterschied
im Bodenpreisniveau, als sich bei ersteren die noch
iiberwiegend agrarisch orientierten Gemeinden
durch ein wesentlich niedrigeres Preisniveau von den
stairker industrialisierten bzw. vergewerblichten
abheben (z. B., Bad Nauheim, Mainz-Kastel, Bin-

gen).

. Das Preisniveau der besseren Wohnlagen im Ruhr-

gebiet entspricht etwa den Hochstpreisen der deut-
schen Mittel- und Grofistidte. Die Preise der besten
Geschiftslagen diirften daher die Durchschnittspreise
kaum beeinflussen.

. Bei den Stidten und Gemeinden mit 10000-50000

Einwohnern bestehen nur geringe Unterschiede zwi-
schen den Bodenpreisen der besten Geschifts- und
der besseren Wohnlagen (vgl. Typen 1 und 2).

. Das Preisniveau der meisten 59 deutschen Stidte

entspricht zwischen 1908 und 1910 den billigen
Wohnlagen des Ruhrgebietes. Dies ist kein Hinweis
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auf iiberdurchschnittlich hohe Bodenpreise im Ruhr-
gebiet, sondern dadurch bedingt, dafl in gréfleren
und rasch wachsenden Stidten vor dem 1. Weltkrieg
die grofiten Flichenumsitze in den billigen Lagen
an der Peripherie der Bebauung getitigt wurden.
Die in der Bodenpreisstatistik enthaltenen Angaben
geben weitgehend die Preisverhiltnisse des Rohbau-
landes in entlegeneren Lagen wieder. V. MANGOLDT
(1907) u. a. haben bereits darauf hingewiesen, dafl
die zeitlich stark variierenden durchschnittlichen
Bodenpreise einzelner Stidte durch ein wechselndes
Interesse bzw. Angebot von Grundstiicken der
»billigen“ Lagen bestimmt werden. Hohe Flichen-
umsitze korrespondieren daher auch in den meisten
Fillen mit relativ niedrigen Preisen.

Die allgemeine Verinderung der Nutzungsintensiti-
ten Fuflerte sich in einer hdheren Uberbauung und
wurde statistisch in der regional unterschiedlichen Ab-
nahme der 1- und 2-stockigen Hiuser seit der Mitte des
19. Jh. faflbar. Bis dahin bestimmte das ein- oder zwei-
stockige Gewerbebiirgerhaus weithin die Altstadt-
bereiche deutscher Grofistadte. Seit 1864 i3t sich fiir
Berlin und Breslau eine zunichst gleichmiflige und ab
1890 ganz rapide relative Abnahme der Gebiude mit
1 und 2 Stockwerken feststellen (LiNDEMANN 1901). Bis
Ende der 70er Jahre stieg allerdings die Zahl dieser
Wohnhiuser noch stark an, d. h. in beiden Stidten mufd
der Stadterweiterungsprozefl zunichst noch von der
Ubertragung traditioneller Haus- und Wohnformen in
die Randbezirke getragen gewesen sein, ehe sich hier
die 4- und 5-geschossige Bauweise durchsetzen konnte.
Eine dhnliche, allerdings um 20-25 Jahre verschobene
Entwicklung lif8t sich fiir Frankfurt, Miinchen und
Diisseldorf erkennen. In den norddeutschen Kiisten-
stidten Bremen, Kiel und Liibeck wuchs hingegen die
Zahl der Kleinhduser bis zur Jahrhundertwende so-
wohl absolut als auch relativ. EBErsTADTS Liickenbau-
theorie ist sicher in ihrer urspriinglichen Form unhalt-
bar. Richtig ist an ihr jedoch der Gedanke, daf} neue
Haus- und Wohnformen zunichst in den Erweiterungs-
gebieten entstanden sind, entweder als Entartungen des
traditionellen Gewerbebiirgerhauses zum Mietstock-
werkhaus oder als Mietskaserne und erst dann auf die
Innenstidte iibertragen wurden. D.h. die Intensitit
der Bebauung nahm zeitweilig zur Peripherie hin zu,
was mit der klassischen Grundrententheorie unverein-
bar war. Diese Umkehr war eine Folge der Uber-
tragung innerstidtischer Ertragserwartungen auf die
Randzonen des stidtischen Wachstums und der auf die-
ser Basis ermittelten Bodenpreise. Diese erzwangen un-
ter den Finanzierungsbedingungen des 19. Jh. eine der
Altstadt entsprechende dichte Bebauung auf meist er-
heblich gréfleren Grundstiicken. Begiinstigt wurde diese
Entwicklung nicht nur durch das starke Bevdlkerungs-
wachstum, sondern auch durch die Verinderung der
Wohnbediirfnisse des biirgerlichen Mittelstandes. Der
spekulative Wohnungsbau war in allen Grofistidten

auf das zahlungskriftige Biirgertum zugeschnitten. Die
in den Innenstidten durch die Randwanderung des
Biirgertums freiwerdenden Wohnungen wurden solange
an die zuziehende Arbeiterschaft vermietet, bis eine
Umwidmung der Nutzung eine ausreichende Sicherheit
fir die Kapitalverwertung versprach. Die teilweise
recht hohe Zahl der in den Innenstidten zwangsver-
steigerten bebauten Grundstiicke ist ein Hinweis auf
fehlgeschlagene Versuche einer Nutzungsintensivierung
als Begleiterscheinung des Citysierungsprozesses.

Die Steigerung der Nutzungsintensitit wurde einer-
seits durch Stockwerkhiufungen (Koblenz, Diisseldorf,
Wuppertal, Kiel) und andererseits durch den Bau von
Hinterhidusern (Saarbriicken, Bonn, Aachen, Krefeld,
Ko6ln, Duisburg, Ulm, Miinchen) erreicht. Die Miets-
kaserne stellt eine Kombination beider Erscheinungs-
formen dar und ist — worauf vor allem SPIETHOFF
(1934) hingewiesen hat — als Schlufiglied der Entartung
des traditionellen Familienhauses vor allem dort anzu-
treffen, wo Berliner Architekten mafigeblich an der
Bauproduktion beteiligt waren (Berlin, Breslau,
Konigsberg, Stettin, Magdeburg, Koln). Sowohl die
Kolner Neustadt als auch die Wiener Ringstraflen zei-
gen, welches Interesse gerade die stidtische Mittel-
schicht an diesen Wohnungen hatte.

Vergleicht man Grundrisse von Mietskasernen, die
im rheinischen Raum entstanden sind, mit gleichzeitig
erbauten Mietstockwerkhiusern und deren Hinterhiu-
sern (vgl. etwa LENz 1930), so st6fit man auf die glei-
chen ungiinstigen Wohnbedingungen. Der einzige Vor-
teil, den das Mietstockwerkhaus mit seinen Fliigel-
bauten besitzt, ist der geringfiigig groflere Hof. Die
Ubertragung der Berliner Mietskasernenbauweise in
westdeutsche Stidte fand zu einer Zeit statt, als hier
bereits Zonenbauordnungen und eine starke Einschrin-
kung der Hinterhofbebauung diskutiert wurden bzw.
entsprechende Bauordnungen bereits erlassen waren.
Thr Auftreten oder Fehlen kann also nicht auf die
Aktivitit von Terraingesellschaften zuriickgefiihrt wer-
den, diese beherrschten den Bodenmarkt der Jahr-
hundertwende in nicht wenigen west- und siiddeutschen
Stidten.

In fast allen schnell wachsenden Stidten bestand bis
in die Zeit nach dem 1. Weltkrieg eine bei einer z. T.
recht hohen Zahl von leerstehenden Wohnungen merk-
wiirdige Diskrepanz zwischen dem Angebot und der
Nachfrage nach Kleinwohnungen (1 und 2 Zimmer)
durch die Arbeiterschaft, obwohl sich der Kleinwoh-
nungsbau in grofleren Mietshdusern bei Ertragswert-
berechnungen als besonders rentierlich herausstellte.
Die Abneigung vieler Bauherren gegen den Bau bzw.
vieler Hausbesitzer gegen den Erwerb derartiger Hiu-
ser ist begriindet in der starken Fluktuation der zu-
ziehenden Lohnarbeiter, ihrer erheblichen Krisenan-
falligkeit und als Folge davon in dem sehr hohen Miet-
ausfallwagnis. Das in der Regel groflere Risiko im
Vergleich zum Miethausbau fiir die Mittel- und Ober-
schicht beriicksichtigten die Hypothekenbanken ebenso
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wie andere Kreditgeber durch eine Minderung der Be-
lethungssitze. Der Werkswohnungsbau loste dieses
Problem ebenso wenig, wie die seit Mitte des Jahrhun-
derts in vielen Stidten gegriindeten gemeinniitzigen
Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften, da hier Fach-
arbeiter und angelernte Arbeitskrifte mit lingerer Be-
schiftigungsdauer bevorzugt wurden, ungelernte Lohn-
arbeiter mit wechselnden Beschiftigungsverhiltnissen
jedoch iiberwiegend auf den privaten Wohnungsmarkt
angewiesen waren.
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CITY-FORSCHUNGS,DEFIZITE“ UND THESEN ZU DEN OKONOMISCHEN
UND POLITISCHEN BEDINGUNGEN DER CITYBILDUNG, AM BEISPIEL
VON GOTTINGEN

Mit 4 Abbildungen und 2 Tabellen

HANs-DIETER VON FRIELING

Summary: Deficits in city research and theses relating to
economic and political conditions of city formation: the
example of Gottingen

The paper critically analyses the two most important
concepts of city research of German-language geography:
those of economic regionalism and of functionalistic-social
geography. A conceptual gap and “deficit” in the explana-
tion of city formation appears to be the omission of two

aspects, ie. the separation from the questions first of the
economic patterns of commodity distribution under capi-
talism, and, secondly, of the mechanisms and aims of political
intervention. Three examples from Géttingen serve to illus-
trate the investigation of the effects of concentration tend-
encies in the retail trade, of trade cycles and of town
planning interventions to revive the city centre upon the
process of urban growth.
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