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Die Mietzinssteigerung der alten Wohnungen war von
1926 auf 1927 am grossten; der Mietpreisindex in diesem Jahre
stieg um 12 Punkte oder 6,8 Prozent. Es ist das die Zeit,
in der der Mieterschutz abgebaut wurde. Das grosse Woh-
nungsangebot der Jahre 1928/29 hat die Mietzinssteigerung
merklich gebremst. Die heutige Markt- und Preislage zwingt
auch deshalb zu einer vorsichtigeren Mietzinskalkulation,
weil die Mieter nun die Moglichkeit haben, eine alte Woh-
nung ohne nennenswerte Mehrbelastung gegen eine neue um-
zutauschen. So kostet beispielsweise eine alte Dreizimmer-
wohnung ohne Mansarde und ohne Bad durchschnittlich nur
noch etwa 25 Fr. weniger als eine gleichartige Neuwohnung.

Die allgemeine Wohnungsverteuerung wird im April 1929
durch einen Mietpreisindex von 203 ausgewiesen, das heisst,
dass der fiir alte und neue Wohnungen berechnete Durch-
schnittspreis heute um 103 Prozent oder gut das Doppelte
hoher ist als zur Vorkriegszeit.

Deutschiand gibt Richtlinien Uber

Mit Beginn dieses Jahres hat die deutsche Regierung dem
Reichstag einen Entwurf von «Richtlinien fiir das Wohnungs-
wesen» zugestellt. Begriindet wird seine Notwendigkeit wie
folgt: «Schwerste Misstinde im Wohnungswesen Deutschlands
sind seit Jahrzehnten bekannt.” Die Vorkriegszeit hat sie
nicht beseitigt. Die' Bewohner der Massenmiethduser der
Grosstiddte lebten vielfach zusammengedringt in rdumlich,
sozial und gesundheitlich vielfach ungeniigenden Wohnun-
gen. In den Industriegebieten waren die Kleinwohnungen der
Stddte und Landbezirke in gleicher Weise iiberfiillt. Lingst
abbruchreife Altstadtviertel, in denen die Bewohner von
Licht, Luft und Sonne abgeschlossen waren, blieben bestehen.
Immer weitere Kreise litten so unter einer nicht mehr zu
verantwortenden Unterkunft. Die Finanzierung der Neu-
bauten, besonders fiir Kleinwohnungen, stand, namentlich
hinsichtlich der zweiten Hypotheken, vor stets wachsenden
Schwierigkeiten. Eine in vielen Gegenden Deutschlands ein-
seitige Verteilung des Grundbesitzes bei gleichzeitig zum
grossen Teil unertrdglichen Wohnverhiltnissen der Landar-
beiter verstirkte wesentlich die Landflucht. So kam es zu
einer immer stirkeren Verodung weiter lidndlicher Bezirke
und damit zu dem Massenzuzug in die Grosstiddte. Dieses Erbe
aus unserer wirtschaftlich besten Zeit belastet die heutige
deutsche Wohnungspolitik. Dazu tritt in" der Kriegs- und
Nachkriegszeit das vollige Missverhéltnis zwischen dem Woh-
nungsneubau und der Zahl der Eheschliessungen und neuge-
griindeten Haushaltungen. Deutschland zihlt 1 Million Fa-
milien ohne eigene Wohnung. Dazu Hunderttausende von
Wohnungen, die bei ihrer Ueberbelegung und ihrem bau-
lichen Zustand auf die Dauer unhaltbar sind.»

Weiter enthédlt der Entwurf nicht nur eine umfassende
Zusammenstellung aller fiir die Beurteilung der Wohnungs-
frage und der damit zusammenhéngenden Probleme wichti-
gen Verhiltnisse, sondern gibt auch Mittel und Wege an, um
andere bessere Zustdnde herbeizufithren. Da darin manche
Gesichtspunkte enthalten sind, welche auch fiir die schwei-
zerischen Behorden in Bund, Kanton und Gemeinden bei der
Behandlung von Fragen des Wohnungs- und Stiddtebaues
fortgesetzt von Interesse sein werden, so bringen wir den
Entwurf in zwei Abschnitten in dieser und der nichsten
Nummer zum Abdruck.

I. Der Umfang der Wohnungsnot in Deutschland.

Der Wohnungsbedarf nach Zahl und Art
der erforderlichen Wohnungen. I. Der zahlen-
missige Wohnungsbedarf. 1. a) Der durch den zahlenméssi-
gen Ueberschuss der alljdahrlich neugegriindeten Haushalte
bewirkte laufende Zuwachs des Bedarfs an neuen Wohnun-
gen ist zur Zeit mit mindestens

fiir die Zeit von 1927 bis 1930 mit 225 000

fiir die Zeit von 1931 bis 1935 mit 250 000

fiir die Zeit von 1936 bis 1940 mit 190 000
jahrlich anzusehen. Von 1941 an tritt ein starker Riickgang
ein.

Wenn der: allgemeine Miet-

preisindex (203) die Mietzinssteigerung der Altwohnungen
(198) um fiinf Punkte iibersteigt, so riihrt dies von den Neu-
wohnungen her, die infolge ihrer grosseren Baukosten und
zum Teil auch ihrer moderneren Einrichtungen wegen etwas
teurer sind. Je mehr solche Neuwohnungen auf den Markt
gelangen, um so stdrker fallen sie fiir die Berechnung des
allgemeinen Durchschnittspreises ins Gewicht. Immerhin sind
auch heute noch die Altwohnungen von massgebendem Ein-
fluss auf die allgemeine Mietpreisgestaltung. So ist es zu er-
kldren, dass der allgemeine Mietpreisindex fiir die Wohnun-
gen iiberhaupt zeitlich ungefihr die gleiche Entwicklung auf-
weist wie fiir die Altwohnungen allein. Im Gegensatz zu den
Mietpreisen der Altwohnungen, haben sich die Mietpreise
der Neuwohnungen so gut wie stabilisiert; ja, in einzelnen
Wohnungskategorien verzeichnen sie bereits einen leichten
Riickgang. Diese Feststellung scheint uns fiir die zukiinftige
Mietpreisgestaltung von besonderer Wichtigkeit zu sein.

b) Dazu kommt ein Riickstand von 500 bis 550 000 Woh-
nungen. FEr ist durch die unzureichende Versorgung der
breiten Schichten der arbeitenden Bevélkerung mit brauch-
baren Kleinwohnungen in der Vorkriegszeit; durch das Da-
niederliegen der Bautidtigkeit in und nach dem Kriege ent-
standen.

c¢) Weiter besteht ein durch Méangel und Unterbrechungen
in der Bautidtigkeit entstandener Ersatzbedarf fiir abbruch-
reifen Altwohnraum und auf die Dauer nicht brauchbare
Not- und Behelfswohnungen. Er betrdigt zur Zeit wohl 300 000
Wohnungen und erhéht sich jahrlich um weitere 30 000 Woh-
nungen. Die stdndig wiederkehrenden Nachrichten iiber
drohende Hauseinstiirze zwingen hier zu einem verstidrkten
Eingreifen.

d) Ein weiterer Bedarf entsteht fiir die anderweitige Un-
terbringung der bisher in iiberfiillten Wohnungen lebenden
Familien. Dadurch werden jedoch in grossem Umfange die
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bisherigen Wohnungen fiir eine anderweitige Belegung frei.
Insgesamt sind ungefidhr 750 000 iiberbelegte Wohnungen mit
5 Millionen Bewohnern vorhanden.

e) Endlich ist vordringlich ein weiterer Bedarf fiir die
An- und Umsiedelung von gewerblichen und landwirtschaft-
lichen Arbeitern und die Ansiedlung von besitzlosen Land-
wirten. Dieser betriigt zur Zeit fiir die gewerbliche Giiter-
erzeugung insgesamt 160000 und fiir die Ansiedlung von
Landwirten und Landarbeitern jdhrlich 15000 Wohnungen.
Hierbei werden allerdings an anderen Orten zur Deckung
des iibrigen Bedarfs eine erhebliche Anzahl von Wohnungen
frei.

Der hieraus sich ergebende Gesamtbedarf kann im Laufe
der nichsten: Jahre angesichts der starken Auslandslasten
und der schwierigen Lage des inldndischen Kapitalmarktes
nicht entfernt gedeckt werden. Es miissen deshalb die drin-
gendsten Notstinde in moglichst gleichmassiger Weise zu-
ndchst einmal beseitigt werden. ‘

2. Bei der Bedarfsdeckung sind nach Massgabe der
Dringlichkeit Familien aus iiberfiillten Wohnungen mit
mehreren Haushaltungen und mit zahlreichen Kindern, vor
allem aus baufilligen und gesundheitsschidlichen Wohnun-
gen in den zu erstellenden Neuwohnungen oder in leer wer-
denden angemessenen Altwohnungen unterzubringen.

Bei der Aufstellung ortlicher Bauprogramme, Verteilung
und Vergebung der Neubauwohnungen und der Wiederbeset-
zung der freigewordenen Altwohnungen empfiehlt es sich,
die Wohnungsimter und soweit notig auch die Wohlfahrts-
dmter heranzuziehen.

Ebenso wichtig ist die Forderung des Wohnungsbaues fiir
produktive Zwecke, und zwar gleichmissig fiir die Bediirf-
nisse der gewerblichen Giitererzeugung und fiir die Erforder-
nisse der landwirtschaftlichen Siedlung. Es muss erstrebt
werden, die Arbeitskraft in tunlichster Nidhe des Beschifti-
gungsortes unterzubringen. Die Aufgaben, welche die Ratio-
nalisierung und Umsiedlung der Industrie fiir die wohnliche
Unterbringung der Arbeiter stellen, sind zur Erhaltung und
zur Erreichung wirtschaftlicher Hochstleistungen vordring-

lich zu beriicksichtigen. Das gleiche gilt von der Ansiedlung
von Landwirten und Landarbeitern.

II. Art des Bedarfs. Bei der Aufstellung der ortlichen
Bauprogramme ist hinsichtlich der Wohnungsgrosse und der
Plangestaltung den besonderen Bediirfnissen der vorwiegend
in Betracht kommenden breiten Bevolkerungskreise unter Be-
riicksichtigung ihrer Einkommensverhiltnisse Rechnung zu
waagen. Die Wohnungen miissen in Gebéduden erstellt wer-
den, die den heutigen hygienischen Grundsidtzen entsprechen,
insbesondere hinreichende Belichtung und Beliiftung erhal-
ten. Diesen Forderungen entspricht am besten der Flach -
bau im weiteren Sinne. Zu erstreben ist das Einfa-
milienhaus mit Garten. Verlangen die ortlichen
Verhiiltnisse das Grosshaus, so ist dieses in mittleren Stidten
auf hochstens 3 Wohngeschosse und in griosseren Stddten auf
hiochstens 4 Wohngeschosse zu beschridnken. Nur in beson-
ders gelagerten Ausnahmefdllen einzelner Grosstidte darf
dariiber hinausgegangen werden. Doch soll auch hier die
Herabzonung, insbesondere in Aussenbezirken, angestrebt
werden. Quergebdude, Hintergebidude, Hofgebdude sind zu
vermeiden. Innere Freiflichen sind tunlichst zu' Kinderspiel-
plitzen und sonstigen Gemeinschaftsanlagen zu verwenden.

Immer ist hierbei darauf Gewicht zu legen, dass eine
wirtschaftlich noch tragbare Miete erzielt wird.

Gegen Kleinstwohnungen bestehen an sich wohnungs-
politisch schwere Bedenken. Mit Riicksicht auf die gedriickte
Wirtschaftslage sind sie da zuzulassen, wo auf andere Weise
dringender Wohnungsbedarf heute fiir kleine Haushaltungen
nicht gedeckt werden kann. Die Plangestaltung hat jedoch
die Moglichkeit einer spdteren Zusammenlegung und bei Ei-
genhdusern eine Erweiterung vorzusehen.

Fiir kinderreiche Familien ist eine geniigende Zahl von
Wohnungen in ausreichender Grisse bereitzustellen.

Altersheime sind vorzusehen, wo durch ihre Einrichtung
Familienwohnungen freigemacht werden kénnen.

Ledigenheime konnen dann unterstiitzt werden, wenn
der Bedarf an Familienwohnungen angemessen gedeckt ist.

Die Innenausstattung der Wohnungen muss die abge-
schlossene Benutzung unter Wahrung von hygienischen und
sozialen Mindestforderungen gestatten.

Die vollautomatische Oelfeuerung fiir Heizungsaniagen

Es steht ausser Frage, dass Kohle niemals als ideales
Feuerungsmittel angesprochen werden kann, denn das Han-
tieren mit diesen Brennmaterialien ist eine miihsame und
schmutzige Arbeit. Die Bedienung -der Kessel zeitraubend
und unangenehm, iiberdies darf das Feuer nie ldngere Zeit
unbeaufsichtigt gelassen werden. In griosseren Gebduden ist
es deshalb unbedingt notwendig, dass fiir die Beaufsichtigung
der Heizung eine besondere Person angestellt wird, wodurch
sich natiirlich die Unkosten stark erhohen.

Ein weiterer grosser Nachteil der Kohlenfeuerung besteht
darin, dass sie eine Regulierung nur in engen Grenzen ge-
stattet, und sich der Aussentemperatur, besonders bei starken
Schwankungen, nicht leicht anpassen ldsst. Fiir eine ratio-
nelle Heizung ist' dies aber unbedingt notwendig. Es kann z.
B. vorkommen, dass bei grosser Kilte kaum die notige Wiir-
memenge aus dem Kessel herauszuholen ist, dagegen bei
wirmerer Temperatur, die Heizung nicht geniigend gedros-
selt werden kann. Die dadurch bedingten jihen Temperatur-
wechsel in den Wohnungen sind aber der Gesundheit gar
nicht zutréglich.

Ferner ist es sehr oft iiberfliissig, besonders bei milder
Witterung, dass das Feuer die ganze Nacht aufrecht erhalten
wird. Aber in Anbetracht der unendlichen Miihe und Ar-
beit, die ein Wiederanfeuern mit sich bringt, muss trotz des
unnotigen Brennstoffverbrauches, ein Unterbruch nach Mog-
lichkeit vermieden werden. Dieser Nachteil macht sich be-
sonders in den Uebergangszeiten stark bemerkbar.

Die ideale Feuerung ist deshalb die amerikanische Oel-
feuerung Oil-O-Matic mit automatisch gesteuerten Aappara-

ten. Alle Unannehmlichkeiten, die mit der Kohlenferung ver-
bunden sind, fallen hierbei weg. Grundbedingung fiir die An-
bringung dieser Oelfeuerung ist eine vollstindige Installation
der Zentralheizung, wie sie zur Koksfeuerung verwendet
wird. Die vorzunehmenden Aenderungen an einer bereits
bestehenden Zentralheizungsanlage sind ganz geringfiigig.
Man entfernt die Entschlackungstiir und schraubt an deren
Stelle eine Gussplatte auf, in welche der Brenner eingefiihrt
wird. Ferner kommt noch eine Ausfiitterung des Kessels
mit Schamotten in Betracht. Dies soll eine gleichmissige und
rasche Uebertragung der Hitze auf die Glieder bewirken,
sowie eine restlose Verbrennung des Oeles gewiihrleisten.

Der automatische Brenner Oil-O-Matic funktioniert kurz
zusammengefasst folgendermassen:

Durch eine am Apparat selbst gekuppelte Zentrifugal-
pumpe wird das Oel aus den Tanks zugefiihrt. Es durchlduft
auf seinem Weg Filter, Sicherheitsventil, Regulierpumpe —
und Zerstduberpumpe. In der letzteren wird es mit Luft ge-
mischt und unter Druck durch eine Diise getrieben. Das zer-
stiubte Gemisch wird vor der Miindung des Apparates durch
einen elektrischen Funken entziindet./ Der Apparat funktio-

‘niert ohne jede Ueberwachung und zwar vollkommen be-

triebssicher.

Die automatische Leitung des Brenners erfolgt vom Zim-
merthermostat aus. Es ist dies ein Apparat, welcher auf die
kleinsten Temperaturschwankungen reagiert. Dieser regu-
liert nun selbsttitig die ganze Heizung. Der Thermostat, ein
fiir allemal darauf eingestellt, leitet nun ohne Ueberwachung
die ganze Heizung. Sobald die Temperatur im Zimmer iiber
den eingestellten Wirmegrad steigt, wird der Brenner abge-



	Deutschland gibt Richtlinien über das Wohnungswesen bekannt

