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Sorgt zuerst für ein Hau«. 
H e s i o b. 

D i e Erweiterung der inneren Stadt Wien hat den Bann gebrochen, 
welcher auf der Architektur in derselben ruhte. Der absolute Mangel an Bau
grund, der im Innern der Stadt vorhanden war, hat die öffentlichen Gebäude 
und großen Paläste aus ein ungünstiges Bauten am ober in schmale, dunkle 
Straßen gewiesen und auf diesem großen Felde der Baukunst das erste Ele
ment genommen, welches der Architekt braucht, um seine Idee entfalten zu 
tonnen — den Raum nämlich und seine freie Benützung. I n der Civil-Archi-
teltur, die sich an die socialen Bedürfnisse einer großen Bevölkerung anlehnt, 
hat eben dieser beengte Raum eine ganze Reihe von Gebäubegattungen ent
weder unmöglich gemacht, oder sie arg verkümmert. W i r haben keine Markt
hallen, keine großen Restaurationen und Hotels, keine Getreidehallen, keine 
Theater, Badehäuser, keine Concert- und Versammlungsräume, wie sie eigent
lich unsere Bevölkerung braucht; für die meisten Gebäude dieser Art fehlt 
absolut der Raum. Für diese großen Bedürfnisse des bauenden, arbeitenden 
und genießenden Wien ist nun mit Einem Male eine Perspective eröffnet 
und die Möglichkeit gegeben, dieselben in würdiger und anständiger Weise 
befriedigen zu können. Aber auch für eine andere Gattung von Gebäuden, für 
die W o h n g e b ä u d e im eigentlichen Sinne des Wortes, wirb hoffentlich eine 
neue Aera Angebrochen fein; denn auch die Wohnhäuser, wie sie Wien heute 
besitzt, sind größtentheils die Folge von sehr ungünstigenGauverhältnisfen, welche, 
theilweise wenigstens, aus dem beengten Bauterrain der inneren Stadt her
vorgegangen sind. 

Wenn wir in den nachfolgenden Blättern aus der großen Reihe von 
Fragen, welche sich aus Anlaß der Stadterweiterung aufdrängen, diejenigen 
hervorheben, welche die Wohngebäude als solche betreffen, so thun wir bieß 
geleitet von der Ueberzeugung, daß ihre Bedeutung nicht minder groß ist, wie 
es jene sind, die sich auf die monumentale Baukunst beziehen. Wi r glauben 
bei der Erörterung derselben weniger die Verkündiger neuer Wahrheiten, als 
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vielmehr die Dolmetscher von Ideen zu sein, die sich jedem von unseren M W 
bürgern aufgedrängt haben würden, wenn sie den Gegenstand einer Beachtung 
gewürdigt hätte»; denn jeder von ihnen wird erfahren haben, daß das Wohnen 
in Wien nicht jene Anforderungen erfüllt, welche der Natur der Sache nach 
damit verbunden sein sollen, daß die nachthciligcn Folgen unseres Wohn 
systemS sich tief mit nnserem gesellschaftlichen ^ebcn verbnnden haben nud in 
alle unsere bürgerlichen und moralischeil Verhältnisse eingedrungen sind. Diese 
fordern zum ernsten Nachdenken auf über d i e L a g e , in welcher sich in 
dieser Beziehung die Bevölkerung befindet, ü b e r den Zweck, welchen Wohn
gebäude zu erfüllen haben, und über d ie M i t t e l , welche ergriffen werden 
müssen, um dicseu Zweck zu erreichen uud die Vorhandellen Schäden, so 
weit es möglich ist, entweder in ihrer Ausbreitung zu hemmen, oder in ihren 
Wurzeln zu zerstören. 



> 

W e r um Georgi und Michaeli Wien in dieser Beziehung betrachtet, der 
bekommt ein ganz eigenthümliches B i ld von nicht minder eigenthümlichen Zu
ständen. Kein geringer Theil Wiens ist in diesen Tagen auf der Wanderschaft 
begriffen. Menschen, die heute in der Stadt wohnen, ziehen morgen in die 
Vorstadt, die heute lichte Gemächer bewohnen, richten sich morgen in dunklen 
ein, die heute die Atmosphäre einer höheren Luftschichte einathmeu, sind morgen 
angewiesen, die schwere Luft der unteren Atmosphäre einzuschliirfen. Diese 
wandernde Menschenmenge verläßt die Stätten, in denen sie sich einige Zeit 
aufgehalten hat, deren Wände und Gemächer Zeugen ihrer Leiden und 
Freuden gewesen sind, in der Regel mit Hast, mit Gleichgiltigkeit und Ver^ 
druß, um das unerfreuliche Geschäft zu übernehmen, sich in einer neuen Woh^ 
nung einzurichten, die ihr ebenfalls gleichgiltig ist und die sie vielleicht morgen 
fchon verlassen muß. Diese civilisirten Wohnhaus-Nomaden, die schlechter 
daran sind, als die ärmsten Bauern und Landleute, sind nur ein Bruchtheil 
jeuer Bewohner, die uicht wandern, aber jeden Augenblick zum Wandern verur 
theilt werden können — der Classe der Zinshausbewohner, die zweimal des 
Jahres fürchten, daß entweder ihr Mietver t rag gekündigt oder ihr Miethzins 
erhöht wird. Diese Classe von Menschen bildet die immense Majorität besitze 
loser und heimatloser Menschen, in Wien den Grundstock der Bevölkerung. 
Dieser Classe gegenüber steht eine andere besitzende, welche in der Regel Willens 
ist, um von dem Haufe, in dem sie auch wohnt, die Lebensrente zu beziehe«: 
die Classe der sogenannten Hausherren in Wien. Und aus dieser Classe scheidet 
sich wieder eine sehr kleine Anzahl von Menschen aus, die wohnen, um zu 
wohnen, und das Wohnhaus nicht bloß als Zinshaus, sondern als Wohnhaus 
betrachten. Doch wie klein ist die Zahl dieser Auserwählten geworden, wie 
wenige von den Bürgern Wiens, wie wenige von den Adeligen Wiens können 
sagen, das Haus, in welchem wir wohnen, ist unse r Haus, und die Woh^ 
nung, in der ich tagtäglich mein müdes Haupt niederlege, ist m e i n e Wohnung. 
Wie sich Alles zur Unnatur verändert, die einfachen Bedürfnisse des Lebens 
vertünstelt, die großen Zwecke des socialen und bürgerlichen Lebens vergessen 
worden sind, so hat sich auch in unserem bürgerliche», Wohnhause ein Zustand 
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herausgebildet, der gegen die ersten Interessen der Gesellschaft, der Familie, 
der Sitte und der Sittlichkeit streitet. I n dem Drange des Lebens, in der Hast 
des Erwerbes, in der Lust des Genießens, in dem Taumel der Leidenschaft 
aller Arten vergessen die Meisten, daß die erste und heiligste Schöpfung des 
bürgerlichen Lebens die Familie ist, und daß die Familie ihrer sittlichen Grund-. 
läge beraubt w i rd , weun der Boden, auf dem sie steht, wenu das Haus, in 
dem sie lebt, und die Luft, die sie athmet, uicht die ihrige ist, sondern eine 
fremde, gleichgültig ihren Herzen, gleichgültig ihren Sinnen, wenn nichts Anderes 
das Ihrige genannt werden kann, als ein zusammengerafftes Gerümpelwerk von 
Möbeln, die sie heute für eiue Wohnung kanfen uud morgen verschleudern 
müssen, wenn sie in eine andere Wohnung, in welche diese nicht mehr passen, 
durch die Ungunst und das Mißgeschick der Besitzlosigkeit hineingeworfen werden. 

W i r schlagen den Besitz eines eigenen Hauses für die Bedeutung der 
Familie außerordentlich hoch an; denn wir sagen, daß die sittliche und geistige 
Kraft des Familienlebens geknickt ist, wo ihm der heimatliche Boden des Wohn
hauses fehlt und wir glauben, daß es der Anstrengung unserer besten Kräfte 
und der Erwägungen unserer wahren Patrioten würdig ist, der F a m i l i e , wie 
sie ist, zu i h r e m u r a l t e u Rech te , dem Rechte e i n e r h e i m a t l i c h e n 
W o h n u n g , zu v e r h e l f e n ; denn in Wien hat die Familie kein eigentliches 

I Wohnhaus und es ist fast, als ob auch in unserem Familienleben die Tra
dition verschwunden wäre, daß zu einem wirklich geordneten und gesicherten 
Familienleben für bürgerliche Kreise das bürgerliche Wohnhaus, für adelige 
uud vornehme Kreise das abelige Wohnhaus, der Palast, gehöre. Das unselige 
Zwitterding, das zwischen Palast und dem bürgerlichen Wohnhaus steht, das 
Zinshaus, wie wir es in seiner ganzen Unnatur in Wien sehen, ist nicht im 
Stande, ein Ersatzmittel für jene zu bieten. 

ES ist in dieser vielleicht kleinen Frage ganz so, wie es in vielen großen 
Fragen ist, welche unsere Zeit bewegen. Man muß überall an die ersten, ein
fachsten Wahrheiten der sittlichen Ordnung appellireu, auf diese ersten Grund-
lagen des gesellschaftlichen Lebens zurückgehen. W i r leben im Ganzen und 
Großen viel zu viel in erkünstelten Zuständen. Der große Reichthum von 
Lebensinteressen, der heut zu Tage vorhanden ist, die Masse von Detailfragen, 
welche aus dem üppigen Boden unserer gesellschaftlichen Zustände fort und fort 
hervorsprießen, die Unruhe und das Drängen, die Ungeduld und die Leiden
schaft, die heut zu Tage herrschen, verwirren den Blick Vieler und verdunkeln 
die Einsicht in die großen Grundwahrheiten des gesellschaftlichen Lebens. Erst 
dann, oft wenn die Unnatur eine schwindelnde Höhe erreicht hat, kömmt man 
zur Erkenntniß, daß es auf diesem Wege nicht weiter gehe, und erst dann und 
häufig zur unrechten Zeit und wenn es zu spät ist, erinnert man sich der 
großen, lange vergessenen aber nichts destoweniger unentbehrlichen Wahrheiten. 
Eine von diesen, die wir zu denselben rechnen und die wir unseren Mitbürgern 
in das Gedächtniß zurückrufen, tritt zu einer Zeit in den Vordergrund, wo es 
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glücklicherweise noch nicht zu spät ist und in einem Augenblicke, wo eine für 
Wien nie mehr wiederkehrende Gelegenheit geboten wird, das Versäumte nach
zuholen, das Veriwues wieder zu erringen. 

, So weit unsere Blicke in die Geschichte zurückreichen, überall ist die 
^Grundlage der gesellschaftlichen Ordnung die Familie und das eigene Besitze 
M u m , das eigene Haus ist das Palladium der Familie. Der Nomade in der 

Wüste, der sein Zelt mit sich führt, und in feinem Zelte seine Kinder und 
Kindeskinder versammelt, nennt das Zelt f e i n Ze l t , und den ersten Schritt, 
den der Mensch aus dem Zustande des Nomadenlebens iu eine höhere Ord 
«ung des gesellschaftlichen Lebens thut, beginnt er damit, baß er seiner Familie 
und feiner Väter und Urväter leicht zerstörbares Zelt an einen festen und 
unverrückbaren Boden knüpft, und das eigene Zelt oder, die eigene Hütte auf dem eige
nen Boden zimmert. Der häusliche Herd, den die Griechen und Römer als das 
Symbol ihres Familienlebens gehalten haben, war nicht auf der Idee eines 
Zinshaufes, fondern auf der des Familienhaufes aufgebaut. Das war, wie 
wir wissen, ein kleines nach Außen zu abgeschlossenes, nach Innen reich geglie^ 
bertes Gebäude. Denn es sollte nicht der Menge auf dem Markt und in den 
Straßen gehören, jener Menschenmenge, die kein Interesse für dasselbe hat, 
sondern es war bestimmt für die Familie und das Gesinde. D a wohnten in 
verschiedenen Räumen die Glieder der Familie; nach der Straße hinaus waren 
im bürgerlichen Wohnhause hart an der Hausthüre die Verkaufsgewölbe; an 
diefe Läden fchloß sich das Atrium, das Parloir der alten Welt, an. I m rück
wärtigen Theile des Hauses und im ersten Stockwerke waren die Gemächer 
für Frau und Kind, für die Familie und die Sclaven. So sehen wir das alte 
Haus noch heut zu Tage in Pompeji; es war ein bürgerliches Wohnhaus, 
geschaffen für die Zwecke einer Familie, in den Bauformen verschieden von 
unserem, aber in dem Grundgedanken dasjenige wahrend, ohne welMs^kein 

! aefundes aefestschaftlickes Leben denkbarst, — die Verbindung der Familie 
I mit dem eigenen Haufe. So war es in der alten Welt, fo auch insbesondere 

in Rom. Allerdings traten auch da Erscheinungen auf, die recht lebhaft an 
unsere Gegenwart erinnern. D a lesen wir in der Baubeschreibung des alten 
Rom von den sogenannten Inseln lin«ul»e), y. h. von den Mieth- und Zins
häusern der Stadt. Sie waren mehrere Stockwerke hoch, unten aus Stein ^ 
gebaut, in obern Stockwerken theilweise aus Holz. I n viele Wohn-Parcellen 
abgetheilt, hausten daselbst die verschiedenen Familien der Freigelassenen, der 
Fremden, der herabgekommenen Bürger, der Geschäftsleute uud Speculanten, der 
Grifetten und Comöbianten. Das alte Rom, das in feinen Mauern den Geist 
uud den Auswurf der ganzen Gesellschaft der alten civilisirten Welt in sich 
vereinigte, konnte die zusammenströmende Menschenmasse nicht mehr fassen; es 
war geuöthigt, wie Vitruv sagt: „zu der Höhe der Gebäude feine Zuflucht zu 
nehmen." I n den Verzeichnissen des alten Rom figuriren 44,000 solcher 
insul»«». Die Schilderung der Pracht und des Glanzes des kaiserlichen Rom 
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kann uns aber nicht täuschen, daß dieser Poinp und diese Majestät nur der 
Schlußbct der großen Welt-Tragödie war, welche das alte Rom gespielt hat, 

l und daß diese 44,000 Zinshäuser mit der Mi l l ion ihrer Bewohner nichts 
I Anderes sind, als die traurigen Statisten dieser Schlußscene. Wenn die Gegen
wart es häufig liebt, sich in dem Spiegelbilde der Vergangenheit zu erblicken, 
so wünschten w i r , daß manche unserer 3eser den Spiegel der alten Welt zur 
Hand nähmen, um darin zu sehen, daß diese Miethhausbevölferung, Eigenthümer 
wie Miether, der Welt kein anderes Beispiel geben, als ein abschreckendes. 
Das alte Rom ist gestürzt, als die alteu Tugenden zusammengebrochen sind, 
worauf es aufgebaut war. Die alten Tugenden der Römer waren Familien^ 
tugenden, und die Stätte, worin diese erzogen worden sind, war das Familien
haus. Die Speculanten des alten Rom mochten die Philosophen und Dichter 
gehöhnt haben, die auf die Zeugen und auf die Ueberreste des alten ehrwür^ 
digen Rom, auf die kleinen Bürgerhäuser, die sich wohl sehr bescheiden neben 
den großen insu!»« ausgenommen haben, mit klagenden uud wehmüthigeu 
Blicken gesehen haben. Aber die Geschichte hat über die spcculirenden.Fort
schrittsmänner des alten Rom den Stab gebrochen und die Herrschaft der Welt 
jenen Völkern in die Hände gegeben, welche der Familie zu ihrem gefellschaft^ 
lichen Rechte wieder verholfen haben, in die Hände der Germanen. 

Was den germanischen Stämmen die Familie und das Wohnhaus ist, 
das brauchen wir aus den Büchern der Geschichte nicht zn erzählen. I n den 
größten germanischen Stämmen der heutigen Welt, die einen nicht geringen Theil 
des Erdballs beherrschen, ist die Familie noch etwas Heiliges, uud das Fa-

! milienhaus noch, wenn auch hie und da nicht mehr ein Gegenstand des 
! Besitzes, so doch ein Gegenstand unvertilgbarer Sehnsucht. I n England, in 
i! Holland, in einem großen Theile von Deutschland hat das Familienhaus 
l? noch feine volle Bedeutung. Der englische nnd deutsche Auswanderer hat 
! nach Amerika uud Australien diese seine heimatliche Erinnerung getragen. Wie 
! im alten Griechenland der Kolone das heilige Licht au dem Herde der stadt^ 

und hausschützenden Gottheit, der Hestia, angezündet uud iu seine neue Stätte 
getragen hat, so trägt seit anderthalb Jahrhunderten der germanische Auswan
derer den häuslichen Herd iiberall h in, wohin er kömmt, der Farmer in die 
Urwälder Amerikas, wie der Schwabe in das Banat , oder an die Ufer des 
Don. Noch heut zu Tage baut der Engländer und der Holländer, der Ham
burger, Breiner und Kölner Kaufmaun sein Wohnhaus mit demselben bürger
lichen Gedanken, als es feine Vorfahren gethan haben, wie es unfere Bauern 
noch thun. Selbst in I ta l ien , wo der Mangel einer Familien-Erziehung in 
erschreckendem Grade vorhanden ist, hat das Familienhaus in dem großen 
Kreise der Adeligen und der Posfidenti's noch seine althistorifche, wir möchten 
fast sagen, altitalifche Bedeutung. Alle Städte, die wir heutigen Tages ihrer 
architektonischen Schönheit wegen bewundern, Nürnberg, Köln, Straßburg, 
Prag, Venebig, und wie die Städte alle heißen mögen, welche alte und große 
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Erinnerungen bewahren, alle diese Städte verdanken ihren Reiz, das Anmu-
thende und Anheimelnde ihrer Erscheinung der künstlerischen Ausbildung sei es des 
adeligen, sei es desbürgerlichen Familienhauses. I n Wien selbst ist die Erin
nerung an die Bedeutung desselben nicht vollständig verschwunden. Jede bes
sere Familie Wiens, die durch Verhältnisse und Zustände aller Art in die 
große Classe der eigenthumslosen Miether gedrängt ist, sehnt sich nach irgend 
einem, wenn auch noch so kleinem häuslichen Befitze, und befriedigt den 
Drang ihres Herzens meist mit dem Ankaufe eines kleinen Landhäuschens in 
der reizenden Umgebung ihrer Vaterstadt. Dieses ist für sie ein Surrogat 
dessen, was sie in der Stadt selbst nicht besitzen kann, und unserer Ansicht nach 
besitzen könnte und zu besitzen ein Recht hätte. — Die Zeit Kaiser Carl VI 
und Mar ia Theresia's, die für Wien günstigste Bau-Periode, hat eine Reihe 
von Haus- und Palastbauten hervorgerufen, die auf gefunden Principien beru
hen. Allerdings sind von diesen Bauten relativ nur sehr wenige vorhanden. 
Es sind dieß die ein, zwei oft auch drei Stock hohen Häuser mit wenigen 
Fenstern auf die Straße, im Verhältniß zu den zahllosen Fensteröffnungen, 
welche die späteren Zinshäuser Wiens haben. ^Diese wenigen Häuser im I n 
nern der Stadt und in den Vorstädten, mit einer theilweisen gesunden Tech
nik gebaut, nach Außen zu mit kräftigen Prof i ls, manchmal mit Stuck-Orna
menten verziert, sind die Sehnsucht aller Familien; denn die Zimmer sind 
breit und zugleich tief, sie haben noch Räume zwischen den Fenstern, wo man 
ordentliche Möbel stellen, haben noch Vorrathskammern, Vorhäuser und Zim
mer, in welchen sich eine Familie doch mit einiger Bequemlichkeit einrichten 
kann. Wie diese Wohnhäuser die einzigen Ueberreste bürgerlichen Wohlseins 
und der bürgerlichen Selbstständigkeit der alten guten Zeit sind, so sind die 
Palastbauten aus jener Zeit die einzigen bedeutenden Zeugen des Adels Öster
reichs und seines Wohlstandes. Aber diese Zeit war für Wien nur eine kurze. 
Die Selbstständigkeit des Adels und des Bürgerstandes wurde verwischt und l 
Alles nivellirt unter der Herrschaft von Ideen, die formell Allen gleich gerecht 
zu sein strebten, die aber materiell keine Selbstständigkeit, keinem Stande eine 
innere Berechtigung anerkannten, und im Bauen den Adel wie die B ü r 
gerfchaft, die Geistlichen wie die Laien unter die Vormundschaft der Baube 
Horde und des alleinherrfchenden Baugesetzes gestellt haben. Die Leere des 
inneren Lebens, die Gestalt- und Inhaltslosigkeit desselben ging auch auf die 
Architektur über und fand seinen leider allzuüppigen Ausdruck in den Zins
haus- und Speculationsbauten, mit denen Wien, wie keine, andere Großstadt, 
gesegnet ist, und die wie ein Alp auf unsere Gesellschaft brücken. 

W i r wissen es sehr wohl, daß es in der heutigen Welt ein? große Men l! 
scheuclasfe gibt, die es nie zu einem eigenen Wohnhause wird bringen können! 
und die nun einmal ein Bebürfniß unserer staatlichen und gesellschaftlichen ^ 
Organisation geworden ist. Die große Anzahl unserer privaten und offene 
lichen Beamten, der Comptoiristen aller Art, der Bediensteten bei den verschie-
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denen Eisenbahnen, Fabriken u. s. f., diese werden der großen Mehrzahl nach 
immer auf Mieth- und Zinshäuser angewiesen fem. Die Geschäfts- und Spe-
culattonswelt wird sich dieser Art von Wohnhausarchitektur ununterbrochen be
mächtigen und kein Staatsmann und kein Gesetz wäre stark genug, um gegen 
diese Anforderungen anzukämpfen, um diesen Speculationsbauten ihr Recht zu 
verweigern^ Diese Zeilen sind auch nicht geschrieben, um gegen Bedürfnisse, die 
factifch vorhanden sind, anzukämpfen, um dieser Art moderner Ideen als solchen 
den Krieg zu erklären; dazu wäre ja jede Feder zu schwach, jedes Wirken 
ohnmächtig. W i r sprechen nur gegen die Ausartung, gegen die Ueberwucherung 
dieser Zinshaus-Architektur, die uns in Wien bis zu einer Höhe gediehen scheint, 
welche das ernsthafteste Nachdenken von Seiten der Behörde sowohl als der 
Familienväter beansprucht. I n Wien hat diese Art von Häusern das bürger
liche Wohnhaus völlig verdräugt, in einer solchen Weise, daß wir fürchten, die 
Stadt werde genöthigt sein, bei der mit der Specnlations- uud Zinshaus-Ar
chitektur immer zunehmenden Wohnungstheuerung nicht blos öffentliche Wohn
quartiere für die kleinen Beamten, sondern auch Hospize für die verarmten klei
nen Bürger und Handwerker zu bauen. Denn diese werden durch den Mangel 
eines bescheidenen eigenen Wohnhauses immer mehr in eine progressiv zuneh
mende Nothlage verfetzt, da sie unerschwinglich hohe Zinse zu Speculations
bauten bezahlen müssen. Selbst dem bemittelten Bürger Wiens ist es schon 
gegenwärtig fast unmöglich geworden sich in seiner Vaterstadt ein bürgerliches 
Wohnhaus zu bauen, passend für die Familie und geeignet für seine Geschäfte; 
ja, er denkt nur selten mehr daran. Er lebt unter dem Eindrucke von Erfah
rungen, die er von Jugend auf macht und die ihm zeigen, baß nur ein ganz 
reicher Mann bauen könne. Um sich hemm sieht er nichts als Speculations
bauten, kolossale Häuser, berechnet ein großes Capital zu verzinsen und nicht 
darauf berechnet, den Menschen die Wohnung wohnlich zu machen. Es ist hier 
fast zur fixen Idee geworden, baß nur sehr reiche Leute bauen können; dazu 
kömmt noch, daß die alten Baugesetze ein wohlfeiles Bauen erschwerten, und daß 
die Baubehörden große Hausbauten, die man charakteristisch als Unterneh
mungen bezeichnet, begünstigten, weil die behördliche amtliche Correspondeuz 
mit wenigen großen Hausherren leichter und bequemer ist, als mit vielen 
kleinen Hausherren. Daß die durch das Monopol geschützten großen und 
reichen Bauhanbwerker derselben Ansicht sind, das versteht sich von selbst, und 
ist bei diesen auch sehr erklärlich. Die Folge davon ist, daß unser eigentliche 
Mittelstand nur selten mehr den Gedanken hat, er selbst könne ein Haus besitzen 
und ein Haus bauen, und daß alle die verschiedenen Lebensgewohnheiten und 
alle die Anschauungen und Grundsätze, welche gewissermaßen im eigenen Hause 
entstehen, beinahe gänzlich verloren gegangen sind. Unter diesen Verhältnissen 
leidet bei uns auch der Staat, denn das Wohl des Staates beruht auf den» 

»Vorhandensein eines großen, besitzenden Mittelstandes; er geht unheilvollen 
Eutwickelungen entgegen, wenn dieser immer geringer, die wenigen großen 
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Reichen immer reicher und die zahlreichen Proletarier und Armeu immer zahl' 
reicher und ärmer werden. Wenn der Staat unter diesen Verhältnissen schon 
leidet, so empfindet die Gesellschaft und die Familie speciell die Folgen dieser 
Zustände noch mehr; denn während der Staat und die Gesellschaft nur 
geschwächt werden, wird die Familie in ihren Fundamenten erschüttert. 

Gewiß sind diese Verhältnisse ganz und gar anomal. Einer der Gründe 
der diese unnatürlichen Zustände geschaffen hat, fällt mit der Erweiterung der 
Stadt hinweg; der Raum, der früher zum Baue fehlte, ist jetzt vorhanden. 
Er wird sicher benützt werden für eine große Reihe von Staats^ und Gemeinde 
bauten, welche dem öffentlichen Wohle dienen. Von allen Seiten hört man, 
daß auch für das Vergnügen, für den Luxus und den Comfort gesorgt werden 
soll; wir lesen von neuen Theatern, die projectirt, von Gasthöfen, Restaura^ 
tionen, Weinhallen, die gebaut werden sollen. Sollte man nicht auch darauf 
deuten Häuser zu bauen, die den bürgerlichen Zwecken des Lebens, der Familie 
und den Gewerken angehören? Sol l in nnseren Wohnhausgebäuden nichts fort
gesetzt werben, als die monströse Zinshaus-Architektur, die sich jetzt in Wien 
breit gemacht hat? W i l l man in dieser Beziehuug ein architektonisches Wettrennen 
mit Paris und der langweiligen rue Nivoii eingehen? Sollen unseren Wohn^ 
Häusern die öden Räume der Ludwigsstraße in München oder der neuen Friedrichs-
siraße in Berl in zum Vorbilde dienen? Oder gibt es Jemanden in Wien, der 
über die jüngsten Zinshausbauten entzückt ist, und der es wünschen würde, 
das neue Wien solle nur eine Fortsetzung dieser Art von Gebäuden werden? 
Es wäre ein großer I r r thum zu glauben, daß die Schuld eiuzig und allein 
an den Architekten liege und daß diese Häuser in der Hauptsache anders gewor^ 
den wären, wenn andere Architekten dieselbe Aufgabe zu löfeu.gehabt hätte». 
Der Fehler liegt uicht an den Architekteu und Baumeistern, er liegt in der 
G a t t u n g der G e b ä u d e selbst, wie sie in ihre ausschließlichen Herrschaft 
aus sittlich nicht zu billigenden Motiven hervorgegangen sind, und die, wie sie 
im Bauleben die Herrschaft des Capitals uud der Speculation über die Familie 
und ihrer Bedürfuisse besiegelt haben, so auch den Keim des künstlerischen 
Verderbens in sich tragen. Sie sind überall gleich schlecht, gleich geschmacklos 
und gleich unwohnlich. D a sich nun «nserer Ansicht nach der moralische Ver-
tzAb unserer Familien von dem Aufgeben des eigenen Haufes und der aus
schließlichen Herrschaft des heimatslofen Capitals datirt, und da der Verderb 
der Architektur und der Bauhandwerke mit eben diesem Uebel in unzertrenn
barem Zusammenhange steht, so glauben wir aus Aulaß der gegebenen Stad> 
erweiterung einen Vorschlag machen zu dürfen, der sich auf die Reform des 
Wohnhaufes unseres Mittelstandes bezieht. 



u. 

E s ist begreiflich, daß man, bevor wir uns über das Zinshaus in 
Wien aussprechen, an uns die Frage 
verlangen, und von welchen Grnudsäheu wir bei der Beurtheiluug der M i 
MN_Hustände ausgehen. Dieser sehr erklärlichen Anforderung wollen wir 
nns nicht entziehen, sondern im Gegentheil in so weit darauf eingehen, als 
es uns nothwendig scheint, um unseren Lesern vollständig verständlich zn werden. 

W i r begrenzen nnsere Aufgabe ans das Bereich des bürgerlichen Wohn-
Hauses; denn dieses ist der eigentliche Gegenstand dieser Blätter, nnd schließen 
, damit den Palast, das Wohnhaus der voruehmeu Gesellschaft, und alle jene 
! Gebände aus, welche, wie Stadthäuser, StaatSbnreaur, Universitäten u. s. f., 
I den Zwecken des Staates oder der Commune, oder, wie Spitäler, Markt-

hallen, Volks- und Realschulen u. f. f., den Zwecken der bürgerlichen Gesell 
< schüft dienen. Jedes von diesen eben genannten Gebänden hat eine fpecielle 
Aufgabe zu erfüllen, die architektonisch gelungen nur dann gelöst werden kaun, 
weuu sie eben in ihrer ganzen Specialität aufgefaßt wird. Denn das wäre ein 
ganz falsches Princip, Gebäude fchablouenartig so zu baueu, daß sie heute 
dieseu und morgeu jenen Zwecken dienen, heute ein Kloster, morgen eiue 
Kaserne, übermorgen ein Bureau sein tonnen. Eine solche Architektur, wo 
sie vorkömmt, ist entweder die Folge eines künstlerischen Unverstandes, oder 
einer Nothlage. Das gesunde Princip im Banen verlangt, daß dem Zwecke 

>des Gebäudes vollkommcu entsprechend gebaut, daß also die Räumlichkeiten nach 
dem Maße des Bedürfuisses angelegt nnd eingetheilt werden. Diese Frage 
der Zweckmäßigkeit ist in unseren Tagen unabhängig von der Frage des Styles. 
Würden wir Ulis iu eiuer Zeit befinden, in der architektonisch gesunde Pr in-
cipien nicht bloß ausnahmsweise geduldet, sondern vollständig zur Herrschaft 
gekommen wären, so würde sich die Sthlfrage nicht so fort und fort in den 
Vordergrund drängen. Es würde dann ein allgemeines architektonisches Glau-
bensbekenntniß geben, und die Menschen würden nicht nach dem fragen, was 
in den Zeiten der gesunden Ricktungen gewissermaßen selbstverständlich uud das 
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(Gemeingut aller Architekten und Bauhandwertcr gewesen ist. Aber in einer 
Zei t , wie die unsrige, wo sich Alles atomisirt, jede individuelle Meinung 5 
ihre Berechtigung verlangt, jede indivtvuelie ^eschmacksansicht in der Architektur 
sich geltend zu machen sucht, da hat sich auch die Frage der StylrichtMlg oft 
in dilettantischer Richtung nicht bloß der Künstler sondern auch der Bauherren 
bemächtigt, und es ist vielen eine wichtigere Aufgabe geworden, in der Rich 
tnng eines bestimmten S ty l cs , als zweckmäßig zu bauen. Unseres Bedünkens 
nach thäten die Bauherren viel besser, wenn sie, nachdem sie einmal einem 
Architekten ihr Vertrauen geschenkt haben, ihr Augenmerk auf einen zwecks 
mäßigen Ban vorerst richten würden und die S ty l - und Geschmacksrichtung den 
Baukünstlern überließen; denn selbst für einen Künstler, der baut, ist die 
Anforderung des Bauherrn, z w e c k m ä ß i g zu b a u e n , ein viel mächtigerer 
I m p u l s , stylrichtig zu werben, und sich so der Formenwelt einer gesunden 
Architektur zu bedienen, als wenn er im Vereine mit dem Bauherrn, statt 
auf die wirtlich reelle Zweckmäßigkeit zu sehen, eine Jagd nach einem beson^ 
verS'originellen Projekte machen würde. Was da geschieht, wenn solche him-
melstürmenbe Bautünstler im bürgerlichen Wohnhause, frei von den Fesseln 
der Zweckmäßigkeit, ihrer Phantasie die Zügel schießen lassen, das zeigen die 
in sonderbaren Formen sich bewegenden Hausbauten, die man gegenwärtig 
allerorts findet. > Für die bürgerliche Baukunst sind Zweckmäßigkeit in der Ein^ 
heit, Solidität in der Abführung die bedeutendsten ästhetischen Factoren. 

Wi r haben diese Frage des StyleS ausdrücklich deßwegen berührt, weil 
sie der Ausbildung gesunder Ideen auf die Entwicklung des bürgerlichen 
Wohnhauses in unserer Zeit sehr hinderlich geworden ist, und weil sich bei 
vielen beuten die Idee festgestellt hat, nur in besonders gesuchten, weit herge^ 
holten Formen lasse sich wieder ein ordentliches bürgerliches Wohnhaus bauen. 
Das schreckt nun eine Menge Leute ab, die keine Lust haben, das Project 
eines Hauses, wie ein mit phantastischen Linien geschmücktes Albumblatt behan. 
delu zu lassen, und kein Geld, sich dem so gearteten Charakter des Gebäudes 
augemesfeu, mit entsprechenden Möbeln n. s. w. einzurichten. Und so kömmt 
es, daß Viele den S t y l als die AuSart oder Ueberschwänglichteit einer Künst-
lerphantasie betrachten uno nicht als ein Gesetz, dem sich, wenn es richtig 
formulirt ist, jede Gebäudegattuug, also auch das Wohnhaus, mit Leiche ' 
tigkeit fügt. 

Wi r verlangen von einer Wohnung, welche den bürgerlichen Zwecken des 
Lebens entsprechen soll, abgesehen von der Gesundheit, der Lage, die sie natür
licherweise vor Allem haben muß, daß sie b e q u e m , w o h n l i c h und b i l l i g 
ist. So l l sich der Mittelstand in den Räumen, in denen er sich befindet, 
behaglichen Gefühlen hingeben, so ist die Erfüllung dieser drei Bedingungen 
absolut nothwendig. Wo das nicht der Fall ist, da überträgt sich von selbst 
die Unbehaglichkeit der Stimmung ans die ganze Lebensanschauung. Die Be
wohner werden unzufrieden in ihrem Familienleben, sie werben malcoutent im 
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gesellschaftlichen, wie im politischen Leben; sie werben in vielen Fällen sogar 
dadurch auf eine falsche Bahn in ihrem eigenen Geschäftslcben getrieben. 

Eine bequeme Wohnung setzt für die Wohnung der Familie eine 
abgeschlossene Wohnung voraus. Diese Abgeschlossenheit der Privatwoh
nung ist nicht bloß eine ästhetische Anforderung, um Privathäuser von aller Ar t 
öffentlicher Gebäude zu unterscheiden, sondern es ist auch eine Anforderung der 
Sittlichkeit. Der Römer, welcher so leben wollte, daß sein Vik-ä-vis in feine 
Zimmer ungescheut sehen konnte, hat eben so recht, als der Architekt, der ihm 
ein Wohnhaus zu bauen vorschlug, in welches der Nachbar nicht hineinblicken 
kann. I n Ländern, wo für diese Dinge ein reges moralisches Gefühl vor
handen ist und wo man das Gefühl der Familien-Unabhängigkeit respectirt und 
nicht seiner Neigung freien Lauf gelassen hat, sich in das Innere der Familie 
hineinzumischen, da hat sich auch die Abgeschlossenheit der Familien-Wohnung 
in den Gebäuden aufrecht erhalten und da sind die guten Sitten nicht ver
loren geaanaen. die sich in Folge dessen im Familienleben von selbst heraus^ 
bilden. D a tritt von selbst im Wohnen die Trennung der Geschlechter, die 
Scheidung des Gesindes von den Gliedern der Familie, der Sprech- und 
Empfangszimmer von den eigentlichen Wohnzimmern ein, und diese sind ihrer 
baulichen Einrichtung nach nicht so eingerichtet, daß sie die Töchter^des^Hauses 
auffordern, mehr auf die Straße, als in das Haus und' seine Gemächer zu 
schauen. Eine bequeme Wohnung fordert ferner Räume von ungleicher Größe 

. und von mäßiger Höhe, welche hinlänglich beleuchtet, die Heizung nicht ver^ 
theuern und sich den verschiedenen EntWickelungen des Familienlebens leicht 
anpassen lassen. Eben so nothwendig ist es, baß, soweit es überhaupt möglich 
ist, in angemessener Weise die Arbeitszimmer mit den Wohnzimmern in Ver 
binbung stehen. Jedermann kann es in Wien tagtäglich erfahren, was es für 
unselige Folgen im Familienleben hat, wenn das Haupt der Familie selten 
in die Lage kommt, seine Familie zu sehen. Be i der großen Reihe von Beam
teten und Bediensteten aller Ar t , welche ihrer Lebensstellung nach schon geno^ 
thiget sind, den ganzen Tag über im Bureau, fern von der Familie, zuzubrin 
gen, ist ohnedem die Verbindung des Wohnhauses mit dem Arbeitslocale in 
der Regel unmöglich. Bei einer großen Elasfe der Handwerker ist diese Un
möglichkeit eine Folge unserer unnatürlicheil baulichen Zustände. Die Natur 
eines bürgerlichen Wohnhaufes verlangt, daß die Arbeitszimmer, ohne die 
Wohnung der eigentlichen Familie zu geniren, doch in möglichst practischer 
Weise in Verbindung mit der Familienwohnung kommen, damit die Söhne 

, des Hauses von Jugend auf sich gewöhnen, des Handwerks ihres Vaters sich 
zu freuen und nicht zu schämen. Es wird also verlangt werben, daß die Ar^ 
beitsräume, Werkstätte, Verkaufslocalitäten, Schaufenster, Magazine und 
Depots und wie die verschiedenen Theile einer bürgerlichen Wohnung heißen 
mögen, mit dieser in eine zweckmäßige Verbindung gebracht werden. 
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Die natürliche, aus der Verschiedenheit der Handwerke und Geschäfte 
hervorgehende Consequenz einer solchen Anforderung ist, daß der Architekt jede 
Aufgabe individuell auffasse und nicht schablonenmäßig, und daß man sich in 
Wien speciell von gewissen Angewöhnungen emancipirt, welche Folge unserer 
ungesunden B a u - und Cultur-Zustände sind. Welche Angewöhnungen wir 
meinen, darüber werden wir uns später ausführlicher aussprechen. 

Eine bürgerliche Wohnung muß endlich b i l l i g sein, d. h. d ie Kosten 
der W o h n u n g e n müssen im V e r h ä l t n i s s e zu d e n R ä u m l i c h 
l e i t e n s tehen , welche b e w o h n t oder benü tz t w e r d e n . Für Wien 
ist diese Frage bekanntermaßen eine Capitalfrage geworden. Die Theuerung der 
Wohnungen ist nicht bloß eine relative, sondern auch eine absolute. Die Woh 
nungen sind nicht bloß zu theuer, im Verhältnisse zu den Preisen, wie sie in 
andern großen Städten stehen, sondern auch im Verhältniß zu den Einnahmen 
und den Lasten der Bürger. Die Wohnungsnoth und die Wohnungstheuerung 
waren die eigentlichen Mauerbrecher der Ringwälle Wiens; sie haben den 
nächsten Anstoß zur Erweiterung der inneren Stadt gegeben. Daß durch diese 
der Wohnuugsnoth wird begegnet werden, daran zweifeln wir nicht; aber daß 
die Wohnungstheuerung nicht in dem Maße aufhören wi rb, als es Viele er-
warten werden, davon sind wir vollständig überzeugt. Es ist und wird zwar 
Manches geschehen, um durch bessere Baugesetze, durch größere Freiheit im ge
schäftlichen und gewerblichen Leben die Arbeit wohlfeiler, das Baumateriale 
zugänglicher, die Herstellung von Wohngebäuden weniger kostspielig zu machen; 
aber wenn man bei dem Systeme der kolossalen Zinshäuser stehet: bleibt, wird 
in der Hauptfache nichts geändert werden. Unserer Meinung nach muß, um 
den Grunds tock de r b ü r g e r l i c h e n B e v ö l k e r u n g W i e n s zu er 
h a l t e n und zu kräftigen, die hier ganz vernachlässigte G a t t u n g der F a 
m i l i e n h ä ' u s e r w i e d e r i n das Leben e i n g e f ü h r t w e r b e n . Geschieht 
dieses, d. h. duldet man nur, daß solche Häuser gebaut werden, und über 
läßt man nicht die Bauplätze des inneren Wiens ganz und gar der Zinshaus 
Speculations-Architektur, so wird das Wohnen von selbst für viele Lebenskreisc 
billiger werden und es wird nach und nach der thörichte und corrumpirende 
LuruS aufhören, der, ohne allen wirklichen Comfort zu gewähren, sich schon deß 
wegen in unser bürgerliches Familienleben eingenistet hat, weil dieses durch die 
Wohnungen außerhalb der Bahn seiner gesellschaftlichen Bestimmung geschleu 
dert worden ist. — Das bürgerliche Wohnhaus, welches in Wien beinahe nicht 
mehr vorkömmt, welches sich in Deutschland und in Holland und am besten 
in England erhalten hat, in Frankreich weniger in Paris als auf dem Lande 
zu finden ist, — wo der Chef des Haufes, der sich vom Geschäftsleben zurück 
gezogen hat, im eigenen Hause wohnt — ist eben so sehr ein Postulat der 
öffentlichen Moral und des bürgerlichen Wohlstandes, als im eigentlichen Sinne 
des Wortes der Gegenstand ein Vorwurf für eine künstlerische Thätigkeit. Es 
läßt alle Variationen einer architektonischen Aufgabe z u ; es kann ein Noth- und 
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Bebürfniftbau im wahren Sinne des Wortes sein nnd es kann in manchen Fällen 
ein Prachtbau werden, wenn es sich z. B . darum handeln würde, den Anfor 
derungen eines modernen Fugger oder Medici zu entsprechen. Es begleitet die 
heutige arbeitende Welt — und dieser arbeitenden Welt gehört, weil sie schafft 
und nicht zerstört, weil sie nützt und nicht schadet, Gegenwart wie Zukunft 
an, — durch alle Stadien ihrer Bedürfnisse und. hat in nicht minderem Grade 
feine ideale. Bedeutung und seine künstlerische Mission, als das monumentale 
Gebäude im eigentlichen Sinne des Wortes. 



Ul . 

E r f ü l l t das Zinshaus nun, wie es sich gegenwärtig in Wien heraus^ 
bildet hat, die Anforderungen, welche wir an Wohnungen und Wohnhäuser 
stellen? — Das ist nun die Frage, zu der wir uns zu wenden haben. An 
diese werden sich zwei andere knüpfen, nämlich die: welchen Einfluß hat unser 
Zinshaus auf unser gewerbliches Leben? und welchen Einfluß nimmt es auf 
unsere Familie und unser gesellschaftliches Leben? 

I n unseren Zinshäusern, wie sie gegenwärtig organisirt sind, ist es 
unmöglich w o h l f e i l , in höchst seltenen Fällen b e q u e m zu wohnen. Die 
Menschen, welche sagen tonnen, daß sie in Wien in den Zinshäusern bequem 
wohnen, könnte man leicht zählen. Die allgemeine Stimme vereinigt sich 
dahin, daß das Wohnen in den Zinshäusern, insbesondere aber in den neuen, 
ebenso theuer als unbequem ist. Die Ursache der Theuerung liegt nicht allein 
in dem hohen Capitalsaufwande und in der Schwierigkeit, Capitalien zum Bauen 
zu erhalten, in den Beschränkungen des ehemaligen Baugefetzes, in dem erst 
vor wenigen Tagen gestitrzten Zunftwesen unserer Handwerker, sie liegt auch 
in der ganzen Natnr des Gebäudes; denn! das Zinshaus ist in Wien gar nicht 
darnach augelegt, wohlfeile Wohnungen zu schaffen; > es ist Gegenstand einer 
Speculation, ein Hausherr zu sein, eine Art bürgerlicher Lebensberuf ge
worden. Man baut nicht, um darin zu wohnen, sondern um die Wohnungen 
zu vermiethen. Man hat bei der ganzen Anlage eines Gebäudes vor Allem 
den hohen Zins in den Augen, die Procente, welche das Capital abwerfen 
soll. Damit ist das ganze Zinshaus und Alles, was daran hangt, in jeneGat 
tung von Geschäften geworfen worden, welche man mit den» Namen Specula-
tionsgeschiifte bezeichnet. Der Zweck, den der Bauherr in der Regel erreichen 
w i l l , die M i t t e l , welche er anwendet, um fein Unternehmen durchzuführen, 
stehen dann bei diesen Bauspeculationen ganz auf demselben Niveau, auf welchem 
wir den Speculationsgeist auch in anderen Richtungen sehen. Die speculirende 
Geschäftswelt schmückt ihre Perkaufsläden mit achtem und falschen Schmucke, 
um möglichst viel und zu 'möglichst hohen Preisen zu verkaufen. Der fpecu-

2 
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lirende Händler macht glänzende Etiquetten und für einen nichtigen und un^ 
bedeutenden Inhal t eine prunkende Enveloppe; dasselbe thnt fein Collega, der 
speculirenbe Bauherr, uur mit dem Unterschiede, daß während solche Verkaufs
läden von Modewaaren oder Bonbonnerien mit ihrem flitterhaften Luxus etwas 
sehr Untergeordnetes und ziemlich Gleichgültiges sind, das Herübertragen dieser 
Speculations - Methoden auf das Bauen nichts weniger als gleichgiltig ist. 
Der speculirende Zinshausherr muß sein Haus nach Außen möglichst glänzend 
ausstaffiren, damit der Wohnung suchende Wiener durch den äußern Prunk 
angezogen w i rd , in das Haus einzutreten, und geneigter, einen hohen Zins 

> A zahlen. Solch' ein kolossales Haus sieht dann von Außen palastartig aus; 
von diesem hat es allen äußeren Schein, aber es fehlt ihm, wie die innere Be
dingung zu einem wirklich palastartigen Schmucke, so auch jedes M i t t e l , um 
mit der Würde nach Anßen aufzutreten, wie es einem Palaste ziemt. Der 
falsche Schmuck, die zerbrechlichen Terracotten, die häßlichen und leicht zerstör
baren Gvpsornamente, die fortwährend nöthige Restauration der Fa^ade durch 
die Tünche, das Alles macht ein solches Haus schon in der Fayade theurer, 
als es nothwendig ist, und ohne daß der Bewohner irgend einen Vortheil davon 
hat; dazu kömmt noch die Erscheinung der zahllosen Fenster, welche im Aeußern 
die Masfenwirkung der Mauer zerstören, aber durch die vom Speculationsgeist 
dittirte Raumeintheilung im Innern bedingt find. Je mehr Fenster, desto 
mehr Zimmer, je mehr Zimmer desto besser; das ist das Alpha und Omega 
im Wiener Zinshaus - Katechismus. Die Aubringung der Zierbalkons, ans 
welche bei uns Niemand heraustreten kann oder mag, nnd der falschen Erker, 
die in der Regel das Zimmer kalt und unfrenndlich machen, und nicht geräumig 
und folid genug sind, um die Vortheile der alten großen und bequemen Erker 
zu gewähren, gehören mit in die Kategorie der falschen Schmucksachen, mit 
denen man nach Außen zu ein Haus ausstattet. 

Tr i t t man vom Aeußern in das Innere eines solchen Hauses, so wilrde 
man wie Pater Abraham von Santa Clara sagen können: „Anßen hui, Junen 
pfui." Es ist nicht zu läugnen, daß in neueren Zeiten mancherlei im Bau 
von Wohngebäuden geschehen ist, welches Anspruch auf Anerkennung hat, als 
z. B . die lichten breiten Stiegen, eine möglichst geschickte Benützung des ge 
gebenen Raumes; aber für den eigentlichen Comfort, der nur durch die Be
rücksichtigung der speciellen Bedürfnisse des Einzelnen erreicht werden kann, ist 
damit wenig geleistet. Die Schuld trifft dabei in den seltensten Fällen den 
Architekten, fondern sie ist die natürliche Consequenz der Zinshansbauten; denn 
dabei ist es vorzugsweise darauf abgesehen, so viel Piecen als möglich herzu
stellen, weil nach der Zahl der Piecen die Wohnung vermiethet wird. Es 
werben daher so viel Zimmer, als möglich, gemacht und Alles vermieden, was 
in der Raumeintheilung der Anbringung vieler Zimmer hemmeud in dem Wege 
stehen könnte, als Speise- nnd VorrathSkammern, Kleiderschränke und wie die 
Räume alle heißen, die eine Wohnung für Familien in der Regel sehr bequem 
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Machen; die Ammer sind klein, haben eine geringe Tiefe und bieten daher 
bei den vielen Fenstern und Thüren wenig Wandfläche, um irgend Möbel be
quem stellen zu können. D a der Architekt nicht für den Miether baut und 
daher auch die Bedürfnisse eines solchen nicht scharf ins Auge fassen kann, so 
hat er natürlicherweise auch gar kein Interesse für denselben, sondern sein 
Interesse geht einzig und allein Hand in Hand mit dem Geldbeutel des Bau 
Herrn. Es fallen daher, wie gesagt, eine Reihe von Appartements, die ehe-
mals das Wohnen besonders für Familien annehmlich machten, gegenwärtig 
ganz weg, denn der Raum kann ja viel nutzbringender für eine Piece ver
wendet werben, welche der Hausherr zum Schrecken seines Miethers ein 
„Wohnzimmer" nennt. Wie. nun die ganze Eintheilung eines solchen Hauses, 
berechnet auf ein hohes Zinserträgniß, für die große Masse der Bewohner 
möglichst unbequem ist, so ist auch die ganze Art und Weife, wie die Wohnung 
ausgeschmückt w i rd , von denselben falschen und verberblichen Gesichtspunkten 
geleitet, welche wir bei der Fahnde des Hauses hervortreten gesehen haben. 
Es verbindet sich da eine schlecht angebrachte falsche Eleganz der Details mit 
der unbequemen Eintheilung im Ganzen. So ist es Mode geworden, durch 
alle Stockwerke Flügelthüren zu machen, Spalettläden und parquettirte Fuß
böden und wie die Dinge alle heißen, die eine Wohnung theuer machen, 
selten eine reelle Bequemlichkeit gewähren, und für den Stand gar nicht passen, 
der in solchen Wohnungen haust. Dazu kömmt noch die Unart der hohen 
Stockwerke, die ebenfalls das Bauen und das Wohnen zugleich vertheuern, 
abgesehen davon, daß die Höhe der Zimmer mit dem kleinen Flächenraume 
derselben in gar keinem Zusammenhange steht. Das Vorkommen der Spalett
läden, Flügelthüren lc. im dritten und vierten Stockwerke unserer von der 
Mittelklasse bewohnten Häuser ist die natürliche Folge des Speculationsgeistes, 
der in diesen Fällen meist auf den falschen Ehrgeiz der Menschen gerichtet 
w i rd ; denn es schmeichelt den meisten Leuten, daß sie in Wohnungen sich be
finden, welche nur für Reiche und Vornehme passen, und viele dünken sich 
um einen Zol l höher, wenn sie Thüren haben, zu denen sie selbst den Thür-
steher machen müssen, oder Fußböden, welche, um die Kosten des Putzens zu 
ersparen, nur ausnahmsweise betreten werden dürfen. Der Speculationsgeist, 
welcher sich auf das eigentliche Zinshaus wi r f t , muß zu allen diesen Mit teln 
greifen, welche wir eben kurz geschildert haben, da er nicht darauf gerichtet 
ist, wohlfeile und bequeme Häuser hervorzurufen; er müßte von ganz anderen 
Gesichtspunkten ausgehen, als dieß gegenwärtig in Wien der Fall ist, wenn er 
den Bedürfnissen der großen eigenthumslofen Masse von Miethern Genüge lei
sten wollte. 

Eben so gewiß als diese Art von Zinshäusern unser Wohnen theuer und 
unbequem gemacht haben, ebenso haben sie dazu beigetragen, unsere Handwerke 
zu verschlechtern und den Stand zu corrumpiren. Ein solides Bauhandwerk 
braucht der Zinshausherr nicht und kann es auch nicht brauchen. Fi lr Alles, 

2 * 
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welches bloß den Schein nimmt, der äußerlichen, inhaltslosen Apparence wegen 
gemacht wird, dafür kann er lein Gelb ausgeben. Es wäre eine Thorheit diesen 
Leuten zuzumuthen, sie sollen ihre Ornamente aus solidem Materials machen, 
das können sie nicht, denn die Vorauslagen sind zu groß; er kann sich ent
schließen, alle zwei, drei, vier Jahre seinem Hause eine neue Tünche zu geben, 
die schnell herabfallenden schlechten Omamente dnrch neue, ebenso schlechte zu 
ersetzen; denn diese Auslagen" kann er durch die hohen Zinfe decken; filr ein 
solides Material aber im Voraus Geld aufzuwenden, dazu fehlt ihm das Ca
pital. Dabei ist ihm ja in der Regel das Hans selbst sehr gleichgiltig, nicht 
bloß weil er darin nicht wohnt, fondern auch deßwegen, weil er das ganze Haus 
nur wie eine Waare betrachtet, für die er vielleicht schon in dem Augenblicke 
einen Käufer sucht, als er baut; denn das Kaufen, Verkaufen und Bauen von 
Zinshäusern ist gegenwärtig ein Geschäft geworden, wie der Verkauf von Ge
müse und Pomeranzen, nur mit dem Unterschiebe, baß an einem dieser Geschäfte 
sich viel, in den anderen nur weniger Personen sich betheiligen können. Dazu 
kommt noch das System des AcitationSwesens, das bei den Speculationsbauten 
an der Tagesordnung ist und das Alles fördert, nur nicht die Solidität im Ge
schäftsleben und die Solidität im Arbeiten selbst. Der Verderb der Bauhand
werke erstreckt sich auch auf jene Zweige des HandwerM, welche mit der Ein^ 
richtung der Wohnung von Seite der Miethsparteien in Verbindung stehen. 
Jeder, welcher die Möbel und Einrichtungsstücke aus der alten Zeit betrachtet 
und sie den Producten unserer Zeit gegenüberstellt, macht unwillkürlich die 
Bemerkung, daß jene eben so sehr den Character der Solidität haben, als er 
diesen fehlt. M i t einem ordentlichen Behagen verweilt man bei den Möbeln 
aus der später« barocken Ze i t , sie imponiren trotz der Geschmacklosigkeit ihrer 
Ornamente und werden bekanntlich von den Familien mit einer ordentlichen 
Pietät betrachtet; woher kommt nun diese Erscheinung? Wi r glauben, daß der
jenige, dem eine Wohnung eigenthümlich gehört, oder längere Zeit in derselben 
als Miether wohnt — auch dieses ist bei uns die Ausnahme und nicht die 
Regel — geneigt ist, seine Wohnung mit Möbeln zu schmücken, welche für die-
selbe passen und die ihm ebenso ausdauernd dienen können, als feine Wohnung 
selbst. Für eine Wohnung, welche man lange besitzt, kann man nach und nach 
anschaffen nnd sich so ein bewegliches Etgenthum erwerben, welches einen wirk^ 
lichen Werth hat. Der Handwerker, der für diese Zwecke arbeitet, ist genöthiget, 
^olid zu arbeiten. Derjenige hingegen, der seine Wohnungen öfters wechselt oder 
^ar keine eigene Wohnung besitzt, der muß sich darauf gefaßt machen, seine 
Möbeln öfters zu verändern; er P genöthigt auf wohlfeile, ihm gleichgiltige 
Einrichtungsstücke zu denken, die er morgen mit derselben Gleichgültigkeit M g . -

/ wirf t , als er sie heute ankauft. Der Handwerker, der für solche Zwecke arbeitet, 
» kennt nicht mehr die Vorstellung der Solidität, die vor zwei oder drei Ge

nerationen seine Vorfahrer gehabt haben und er weiß, daß er mit dieser Solidität 
seiner Kundschaft gar keinen Gefallen erweist. Diese wi l l ein glänzendes Ein-
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richtungsstück, das nicht viel kostet und wi l l einen Handwerker, welcher den 
schnell wechselnden Bedürfnissen prompt und in den Formen der Mode Genüge 
leisten kann. So gehen am Ende der fpeculirende Hausherr und der Miether 
Hand in Hand, um die Gewerbe moralisch und artistisch zu ruiniren, welche 
mit dein Hausbau und den Einrichtungen der Wohnung in Verbindung stehen. 
Nach den Erfahrungen, welche ein Jeder in seiner nächsten Umgebung oder an 
sich selbst machen kann, ist der Nachtheil der ZinShausspeculationsbauten für 
das eigentliche Wohnen und für die Bau- und Handwerke klar. — Es kömmt 
nur noch gegenwärtig der politische Einfluß dieses Systems auf die Bewohner 
Wiens in Betracht zu ziehen. Die Festigkeit des Staates und die Garantie 
seiner Existenz liegen in den Händen der besitzenden Klasse. Die Elemente der 
Bewegung und der Unruhe sind zu allen Zeiten am stärksten in der besitzlosen 
Klasse vertreten gewesen. Der Bürger einer Stadt, welcher ein Haus besitzen 
kann, stellt sich zum Staate ganz anders, als derjenige, der ohne Hausbesitz 
im Grunde heimatslos in der Heimat ist. Die stärksten Motive patriotischen 
Handelns, die größte Aufforderung zu ruhiger und leidenschaftsloser Erwägung 
der Staatsverhältnisse liegen in dem Besitze von Grund und Boden. Wer 
diese nicht hat, wer also in einer Stadt als Gewerbtreibender, als Han« 
bels oder- Geschäftsmann zur Entbehrung des Real-Besihes durch die Ungunst 
der Verhältnisse verurtheilt ist, der wird durch die Natur der Dinge zu einer 
unruhigen Denkungsweise hingeleitet. Wer an dem Orte, wo er irgend ein Ge
werbe treibt, nicht die Möglichkeit hat sich ein Haus zu erwerben, der hat da 
lein anderes Interesse an demselben, als die Verhältnisse, durch welche Mi t te l 
es sei, auszubeuten, um jenem dann den Rücken zu kehren. Die Aufgabe einer 
weisen Commune, die sich nicht durch moderne, national ̂ ökonomische Theorien, 
die dem Schwindel sehr ähnlich sehen, einer präoccupirten Stimmung hingibt, 
wird bei großen Bauunternehmungen vorzugsweise ihr Augenmerk darauf zu 
wenden wissen, nicht ausschließlich dem reichen Manne und den großen Specu» 
lauten ein neues Terrnin für neue Speculationen zu erobern, fondern sie wird 
dem bemittelten Bürger und Geschäftsmann möglich machen, sich fein Haus zu 
bauen und zwar an jenen Orten zu bauen, wo es fem natürliches Interesse 
ist, sich häuslich niederzulassen. Diese Bürger find es, welche Wohnungen, Ver
kaufsgewölbe, Waarenlager, Werkstätten brauchen und die, — soll die Teue
rung nicht fortwährend zunehmen, — auch nicht gezwungen werden sollen, diese 
hre rä umlichen Bedürfnisse in Zinshäusern zu befriedigen, deren Locale theurer 
sind, als es nothwendig ist, die an Orten liegen, welche das Oeschäftöleben 
erschweren und zerstückeln, die in einer Weise gebaut sind, wie es für Spitäler, 
für Kasernen, für Phalansteren u. f. f. gut ist, wie es für die Bedürfnisse des 
Vürgerftandes aber nicht paßt. 

Das gegenwärtige System, wie es bei den großen Zinshausbauten adop-
tirt wurde und wie es für die nächste Zeit in Aussicht zu stehen scheint, ist 
nicht berechnet für die Bedürfnisse des bürgerlichen Mittelstandes. Es ist für 



große kolossale Häuser, für wenige Reiche, für fpeculireubc Crösusse, für Un
ternehmungen von Ballgesellschaften geschaffen. Einen Palast wird auf den neuen 
Baugründen nur der Mann bauen können, der in die Reihe der wenig Beglück, 
ten gehört, welchen Millionen zur Verfügung stehen. W i r geben zu, daß es 
Gattungen geben kann, die einzig und allein nur durch diese Classen aufgeführt 
werden können. Für große Weinhallen und Hotels wirb der Weg der Unter-
nehmungen der richtige sein. Gebäude, Wogemeinsame Zwecke erreicht werden sollen, 
werden auch am besten durch die Gemeinsamkeit von Capitalien, also auch durch 
eine Art von Ballgesellschaft erreicht werden können. Actionäre können sich ver
einigen, um ein neues Theater zu bauen, Actionäre können ein rentables und 
nützliches Geschäft vielleicht mit einer Mufikhalle, mit 6alv «nuntnnts u. s. f. 
machen, aber solche Aauunternehmungen, die in diesen großen und verschieden
artigen Unternehmungen gesellschaftliche Bedürfnisse wirklich befriedigen können, 
werden nie im Stande fein, die Bedürfnisse des Bürgerftandes mit dem Bauen 
von kolossalen Wohn- und Werkhäusern auf Speculation zufrieden zu stellen. 
Man ist im gesellschaftlichen Leben schon an einer sehr gefährlichen Linie ange
kommen, wenn man genöthiget sein sollte, das bürgerliche Wohnhaus nur in die 
Hände von Speculanteu und Bauunternehmern zu geben und wenn es dem 
mittleren Bürgerstande nicht mehr möglich ist, die Wohnung, die er braucht, 
selbst bauen zu können. Man erwäge wohl, was man thut, wenn man das Eine 
erlaubt und das Andere verhindert; der Schritt zur Hervorrufung von einer 
Ideenwelt, welche der Communistischen auf ein Haar ähnlich sieht, wäre mit 
solch einem verhängnisvollen Schritte geschehen. Denn im Augenblicke, als man 
dem b e m i t t e l t e n Bürger sagt: du bist zu a r m , um dir ein Haus zu bauen, 
wir verkaufen nur Gründe für re iche Bürger und g roße Häufer und nicht 
für kleine, — in diesem Augenblicke zerstört man in der innersten Seele des Men
schen mit der Liebe zum eigenen Besitze die größte Triebfeder zur Arbeit und 

/zur^NrMl iHenHlgend. Er wirb" nicht geneigt fein Capltalien^^erwerben 
und sich ein Besitzthum zu begründen, er wird nur darauf ausgehen, viel zu 
verdienen und viel in momentanem Genüsse zu vergeuden. Wozu sollte er auch 
sparen, wenn er weiß, baß das erworbene Capital in nichts Anderem angewendet 
werden kann, als in den wechselndem Werthe der Papiere? — Er macht sich 
auf diesem Wege auch mit dem Gedanken vertraut, daß er nicht moralisch dem 
Staate und seiner Familie gegenüber verpflichtet ist, für feine Wohnung und 
für einen festen Besitz zu sorgen. Er sieht vor sich die speculirende Baugefell-
schaft, die für ihn in den Tagen des Wohlseins allerdings nnt sehr harten 
Zinsen, die er bezahlen muß sorgt, daß er Wcrtstätte, Wohnung, Perkaufsläden 
erhält und er wirb dann finden, daß die von den Vertretern der Commune 
protegirte Baugesellschaft auch dann für ihn und für die Seinigen sorgen muß, 
wenn er in feinem Geschäfte Schiffbruch erleiden sollte und mit Recht macht 
er die Gesellschaft, welche kolossale Zinshäuser, theuere Wohnungen, besitzlose 
Bürger und Handwerker schafft, für die Confequenzen dieser wunderbaren Schö-
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pfnugen verantwortlich. Denn er ist ihnen gegenüber schwach nnb ohnmächtig, 
den übermächtigen Capitalien speculirender Bauunternehmer gegenüber ist er 
auf Gnade und Ungnade preisgegeben. Eine solche Baugesellschaft ist herzlos, 
sie hat kein Ohr für seine Klagen und keinen Sinn für feine Bedürfnisse; was 
sie wi l l und was sie kann, ist ausschließlich ihre Sache: möglichst hohe Interessen 
in einer möglichst schnellen Zeit zu gewinnen. 

Es gäbe nur e ine e i n z i g e G e s e l l s c h a f t , die für diese Zwecke mit 
Erfolg thätig sein könnte, das wäre eine g e m e i n n ü t z i g e p a t r i o t i s c h e 
G e s e l l s c h a f t , d ie a r b e i t e n w i l l , ohne V e r l u s t aber auch ohne 
G e w i n n . Aber auch diese wäre nur ein Ersatzmittel. 

Eine gesunde Voltswirthschaft sucht für das Natürliche Raum und Ent-
Wickelung, sie würbe sicher.uuter den gegenwärtigen Verhältnissen die Begrün
dung einer solchen Gesellschaft mit Freude begrüßen, aber sie wird vor Allein 
dafür sorgen müssen, daß dem bemittelten Bürger einer Stadt selbst die Mög
lichkeit gegeben würbe, ein bescheidenes bürgerliches Wohnhaus selbst zu bauen. 
Wenn wir uns nicht täuschen, so scheinen wir Grund zu haben, zu glauben, 
daß es noch einen wohlhabenden Mittelstand gibt, wir befinden uns noch nicht 
in der unglücklichen Lage, daß einige wenige Reiche oder große Besitzer einer 
großen besitz- und cavitallosen Menfchenmasse, ohne das vermittelnde Glied 
eines kernigen Bürgerstandes gegenüber stehen. Die Existenz eines solchen 
BürgerUndeH ist ftt? SNjpy " « f«stK<-.^<^Iuwel: er hat sich in den letzten 
Jahrhunderten vielfach erprobt, trotz harter und schwerer Bedrängnisse, und 
steht jetzt insbesondere nach "der Freigebung der Gewerbe auf dem Scheidewege. 
I h n vor dem Proletariat zu bewahren., ihm den Character der Bürger und 
des Mittelstandes zu erhalten gibt es kein ficherers M i t te l , als es das ist, 
welches ihm jenen Besitz sichert, der für ihn , der allein möglichst: ein ein
faches bürgerliches Wohnhaus. Diejenigen, welche bei der Erweiterung der 
Stadt durch allzugroße Bau-Terrains für einzelne Häufer, durch das Be
günstigen des Speculationsgeistes in Errichtung von Zinshaus-Monstren die 
Besitzergreifung des Bau-Terrains durch den mittleren Bürgerstand Andern, 
diese führen den schwersten Schlag auf denselben, und vernichten das Juwel, 
daö wir noch besitzen. 
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WÜien hat den Ruf der Stadt mit den relativ größten und wenigsten 
Häusern. Dieser Nuf an und für sich schon bezeichnet sehr deutlich die Schat 
tenseite im Bauwesen Wiens; denn wo es viel große und relativ wenige 
Häuser gibt, da gibt es. natürlicherweise wenig Hauseigenthümer und viele 
Miether. I n der innern Stadt erklärt sich diese Erscheinung von selbst; hier 
war man bis zun» Augenblick der Stadterweiteruug genöthigt, durch die 
Höhe der Gebäude das zu ersetzen, was man durch den mangelnden Raum 
und der Grundfläche nicht erreichen konnte. I n den Vorstädten sind allerdings 
zwar günstigere Verhältnisse, aber diese kommen der bauenden Bevölkerung 
Wiens nicht so sehr zu statten, denn in Wien neigt sich Alles mit einer Art 
von Naturgewalt dem Centrum, d. h. der innern Stadt, zu. Architekt S täche 
macht in feiner Denkschrift zum Erweiterungsplane von Wien die richtige Be^ 
merkung, daß alle Hauptverkehrsstraßen Wiens wie Radien eines Kreises zu 
bewachten sind, dessen Centrum die innere Stadt, speciell der Stephansplatz, 
ist. Die Landstraße, die Mieden, die Laimgrube, die Alfervorstadt, die Roßau 
und die Iägerzeile, alle diese Vorstädte mit ihren Hauptstraßen haben diesen 
ihren radialen Character, während die Bastei, die Esplanade Straße, die 
Vinien^Ningwälle den Charakter von concentrischen immer mehr sich erweitern 
den Kreisen haben. Das sind für Wien gegebene Verhältnisse, welche zn 
ihrer unausbleiblichen Folge die Concentration der Geschäftswelt im Innern 
der Stadt haben. I n den Vorstädten kann der Reiche wohnen, dem Pferde 
und Wagen zur Disposition stehen, der große Fabrikant u. f. f.; aber die 
eigentliche Geschäftswelt, die mit dem Publikum, der Äörfe und der Regierung 
zu thun hat, ist auf die innere Stadt , als solche, gewiesen. Je größer die 
Zunahme der Bevölkerung ist, desto größer war das Äedürfniß, in das I n . 
nere der Stadt in irgend einer Weise zu gelangen, und die Zunahme der Be-
völkerung ist in Wien in den letzten hundert Jahren eine enorme gewesen. 

Doch bevor wir Wien in dieser Beziehung au der Hand der Statistik 
betrachten, werfen wir einen Blick auf die Bevölkerung nnd Häuserzahl anderer 
großer Städte Europa's. Wh' verdauten der ^reundllchteit des rühmlich bê  
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kannten Statistikers Herrn Dr. Brach e l l i die Mitteilung der statistischen 
Daten über die Wohnhäuser und die Bevölkerung mehrerer großer Städte nach 
den letzten genauen Angaben, und zwar: 

Venebig < . . 
Neapel . . . 
Konstantnwpel . 
London . . . 
Brüssel . . . 
Amsterdam . . 
Hamburg . . 
Rom . . . . 
K ö l n . . . . 
Warschau . . 
Moskau . . . 
München . . 
Madrid . . . 
Breslau . . . 
Dresden . . . 
Mailand . 
Pest-Ofen. . . 
Paris . . . . 
Leipzig . . . 
Prag . . . . 
Berlin. . . . 
Petersburg . . 
Wien (185V)"-). 

Häuser, Bewohner; ibr Wechselverhältniß ist also, wie 

^20,650 gegen ^20M0 
40,000 „ 420,000 
90,000 ., 960,000 

300,000 .. 3.000,000 
14,000 .. 160,000 
23,000 .. 270,000 
11,700' ,. 224,000 
14,700 „ 180,000 
7,200 .. 110,000 
10,000 .. 160,000 

19,500 .. 380,000 
6,100 .. 116,000 
8,000 „ 305,000 

4,500 ,. 124,000 

4,010 .. 118,000 
4,850 .. 180,000 
4,420 ... 140,000 

36,000 .. 1.300,000 
2,l50 .. 76,000 
3,340 „ 150,000 
9,700 .. 145,000 

10,000 „ 554,000 
8,493 .. 469,222 

1 
1 : 
1 : 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
l 
l 
l 
! 
l 
1 
l 
1 
1 
l 
1 
l 
1 
1 

: 6 

10 
10 
10 
11 

: 12 
13 
13 

: 15 

: 16 
19 

t 19 
: 25 

: 27 

: 28 
31 

: 33 
: 35 

: 38 
: 44 
: 45 
: 54 

: 55 

*) Für baö Jahr t85U verlhellt sich — f Fr v Redeu's Äcncht im Äbendbl dr, 
Wieuer Zeitz,. 857. Ott — <» f^n t te r Weise: 

Veopolbstabt. I ^c r ;c , l , VchDenau 
Laxbstraß« 
Wiebett 

Ilmere Stadt 
Ordberg . . 
VlableiusdoN 
Hundsthurm 
Oumptndorf 
Alsergruud 
Schotteiifeld 
gteßall 

Helfer '^'wl' lm^ 

l«W 55,?uu 
U55 42,408 

88U 58,5 l!» 

l007 53,072 

39? »2,54« 

124 4,4l2 

148 U.608 

53 l 2'.»,8UU 

335 23,067 

5lt 27,333 

l?l 9,24« 

Ihr Vc»hält. 
„iß. 

54 

U5 

uu 
53 

32 

3U 

4«. 

5U 

<j« 

53 

5<i 
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Diese Zahlen stud außerordentlich lehrreich, selbst wenn wir annehmen, 
daß sie nur annäherungsweise richtig sind. Be i einzelnen Städten erklärt sich 
das auffallend günstige Verhältniß der Einwohner zn der Häuserzahl aus der 
Verminderung der Bevölkerung und dem Ueberflusfe von Wohuhäusern aus 
früheren Jahrhunderten; so in Venedig und Nom. Die localen Ursachen dieser 
Erscheinung in Venedig sind ohnehin bekannt. Das günstigste Verhältniß stellt 
sich in jenen Städten heraus, die gegenwärtig als die cultivirtesten und glücke 
lichsten genannt werden. London, Brüssel, Amsterdam, Hamburg, Köln, Mün 
chen u. s. f. repräsentircn jene Or te , wo große Wohlhabenheit herrscht, wenig 
Menschen auf ein Haus fallen, und wo daher auch viele Hauseigenthümcr im 
Verhältnis; der Bevölkerung vorhanden sind. Denn das ist wohl ohne Zweifel 
richtig, baß je weniger Menschen in eilten: Hause wohnen, je mehr Häuser 
also im Verhältnisse der Bevölkerung vorhanden sind, daß auch desto mehr 
Hauscigcuthümer, d. h. Menfcheu iu einer Stadt wohnen, welche nicht Miether 
sind, die in ihrer Wohnung nicht von fremdem Willen und all' den Zufällig 
leiten abhängig sind, welche das Wohnen im fremden Hause mit sich bringt. 
Die abnormsten Verhältnisse zeigt Wien; da sprechen die Ziffern so deutlich, 
daß es ganz überflüssig ist, eiu Wort der Erläuterung hinzuzufügen. 

Mlchelb. Gnmd 
Welßgürber 
Margalttheu 

Neubau 

Iosefstab« 
Laimgrubc 
Altlerchenfelb 

Mancchllf 
Llchtenthal 

Althau 
Thuiy . . 
St. Ulnch 
Schaunlbmgelgruüd 

Breitenftld 
HimmclpfortglUNd 

Sptttelberg 
Wmdmuhle 
Hungelbrun» . 
Strozzengrmld 

Nckolsdorf 
RnnprechtSdolf 

Laurenzclgnmd 
Magdaleuagrund 

Heuser 
4 7 ^ 

107 
184 
327 
214 
l83 
328 
157 
204 
39 

118 
164 
78 
9l 
87 

140 

«06 
1l 
57 
47 
25 
15 

3t, 

lNewl'hncr 

4,254 
4,208 
9,940 

2'»,512 
13,600 
10,418 
10,585 
ll.655 

8.450 
1.249 
5,565 
tt.617 
4,770 
4,875 
4,011 
6,303 
5,958 
1,643 
2,896 
2,158 

1,034 
766 

1.680 

Ihr llltthäll. 
niß 

1 : 9t 
1 : 39 
1 : 54 
! «3 

l : 64 
1 : 57 
l 46 

1 : 74 
l : 41 
1 : 32 
1 : 47 
l : 59 
1 : 61 
1 : 54 
1 - 46 
1 : 45 
1 : 56 

1 : 149 
1 : 51 
1 : 46 

1 : 41 
l : 51 
I : 17 

8193 469,222 1 : 55 
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Wir wenden uns nun zu den statistischen Angaben, welche Wien selbst 
betreffen; wir haben die einschlägigen Daten der statistischen Denkschrift ent
nommen, welche der hiesige Gemeinderath aus Anlaß des statistischen Con-
gresfcs im Jahre 1857 aus Quellen hat veröffentlichen lassen. 

Die Bevölkerungszunahme Wiens während der letzten 100 Jahre zeigen 
folgende Daten an : 

Wien zählte 

„ „ 
" >, 
" i , 

», " 
? , »» 

»! »» 
., „ 
»» '» 
ff s, 

iui Jahre 

„ 
„ 
„ 
!» 
„ 
„ 
„ 
„ 
„ 

1754 : 
1783 
1800 ^ 
1816 -
1820 -
1830 : 
1840 : 
1846 : 
185N : 
1856 ^ 

l 75,400 Bewohner 
: 207,980 
: 231,050 
! 243,987 
: 260,224 
! 317,768 
! 356,870 
^ 407,980 

431,147 
: 473,957 

„ 
„ 
„ 
„ 
„ 
„ 
" 
»? 

„ 

Auch diese Ziffern sprechen an und für sich schon deutlich genug; ihre Deut
lichkeit wird aber noch vermehrt, wenn wir dieselbe in den weiteren Details 
verfolgen, und zwar nach einer doppelten Richtung, nämlich in Verbindung mit 
der Häuferzahl und mit den statistischen Daten, welche wir von anderen Groß
städten Europa's haben. 

Die Bevölkerung Wiens betrügende des Jahres 1856 in Stadt und Vor
stadt, mit Einschluß der nächsten Ortschaften 559,457, ohne denfeliH 69,222. 
Es ist also Wien mit Rücksicht auf die letzte Ziffer die fünfte Großstad/Europa's 
und umfaßt mehr Bewohner, als jedes der Kronländer Kärnthen, Dalmatien 
und Bukovina. Diese Menschenmasfe wohnt in 8493 Häusern, wovon 7486 auf 
die Vorstädte und 1007 auf die innere Stadt kommen. Die Zahl der Ehe-' 
paare beträgt 58700. DieBevölkerung in der inneren Stadt ist im Abnehmen, die 
Bevölkerung in den Vorstädten im Zunehmen begriffen, denn man zählte: 

in der Stadt in den Vorstädten 
im Jahre 1830 54,546 263,222 Bewohner 

1846 56,648 351,332 
1650 54,249 376,898 
1856 53,072 416,149 

Die Abnahme der Bevölkerung in der inneren Stadt, theilweise eine na
türliche Folge der Wohnungsnoth, der Mode kolossaler Zinshäuser und des 
hohen Miethzinses geht Hand in Hand mit den Neubauten, den Um- und Zu
bauten, von denen uns ans den folgenden Jahren Daten vorliegen: 
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1854 

Stadt, Vorstadt. 
Neubauten — 3N 
Umbauten 1 14 

Zubauton 23 106 

Die Häuser Zunahme im Innern der Stadt (Zubauten, Umbauten und 
Neubauten) ist auffallend gering und hat weder bei den Zu- noch bei den Neu
bauten das Resultat erzeugt, billigere Wohnungen hervorzurufen; denn es ist 
bekannt, daß der Miethzins in allen neuen Häusern der inneren Stadt viel 
höher ist, als in den älteren Häusern. Außerdem ist noch eine Verminderung 
der Bevölkerung im Inneren der Stadt eingetreten, vorzugsweise aus dem 
Grunde, weil die Zubauten und Neubauten im Innern der Stadt eine sehr 
hohe Slunme kosten, oft von Verkaufsläden besetzt werden, uud die Menschen 
dadurch genöthiget worden sind, in die Vorstädte und die benachbarten Orte 
zu ziehen, um ihr Leben fristen zu können. Die Bevölkerung vertheilt sich auf 
Stadt und Vorstadt für das Jahr 1856 in folgender Weise: 

I n der innern Stadt wohnen 53,072 Menschen 
in den Vorstädten 416,149 

Die Zahl der Wohnungen beträgt in den Häusern der innern Stadt 
9659, in den Vorstädten 79,557. I n der Stadt entfällt 1 Haus auf 63 Be-
wohner, in der Vorstadt auf 5 6 , in der Stadt 6 Bewohner auf eine Woh. 
nung, in der Vorstadt 5, in der Stadt fallen 5'/? Wohnuugsbestanbtheile auf 
eine Wohnung, in der Vorstadt 3'/,<,< Noch bezeichnender ist ein Rückblick auf 
frühere Zeilen. Die Zahl der Häuser in der Stadt und den Vorstädten war: 

I m Jahre l791 bei einer Bevölkerung von 222,000 Menschen 5804 
1821 .. 260,224 „ 7462 < 
1856 ., 469,222 „ 8493 

Hänsev, wovon, wie erwähnt, 10M auf die innere Stadt kommen. 

I m Jahre 1791 kam auf 38 Menschen 1 Haus, 
1821 ., 34 „ 1 .. 

„ 1856 „ 55 „ 1 „ 

Daraus ergibt sich vorerst schon eine relativ sehr hohe Anzahl von Men^ 
schen für das Haus fchon im verflossenen Jahrhundert, eine relativ große Zu-
nähme von Häusern in der Zeit, in welcher Wien den Ruf einer wohlfeilen Stadt 
hatte nnd eine sehr geringe Häuserzunahme für die jüngste Periode, mit Rück. 

1855 1856 

Stadt, Vorstadt. 
— 39 

1 6 
— 130 

Stadt, Vorstadt. 
— 10 

4 14 
— 87 
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ficht auf das Wachsen der Bevölkerung. Während die Bevölkerung Mischen 
den Jahren 1791 und 1821 u m / ^ " / < , gewachsen ist und die Häufer sich 
um beiläufig 30"/„ vermehrt haben, ist in der Periode zwischen 1821 und 
1656 die Häuserzahl nur um 1A> gestiegen, während die Bevölkerung fast 
um 80 "/„ gestiegen ist. 

Auch die jüngsten Berichte, welche in Paris vom Präfecten des Devar-
tements der Seine über die Resultate der letzten Erweiterung von Paris ver
öffentlicht wurden, werfen nicht minder interessante und scharfe Streiflichter auf 
das System der Neubauten. Wi r erfahren darans, daß vom Jahre 1852 bis Ende 
1859 4349 Hänser eingerissen wurden, aber 9617, also mehr als das Dop-
pelte, neu gebaut wurden.. Seit 1852 gibt es in Paris 5268 Häuser und 25 
bis 30,000 Wohnungen mehr als vor der Zeit. Diese Zahl der neuen Häuser 
ist, wenn wir überlegen, daß es in ganz Wien nur 8493 Häuser gibt, außer
ordentlich lehrreich; sie stellt die Vermehrung der Häuser, und das Verhältnis; 
der Häufer besitzenden Bewohner zu jenen, welche keine besitzen, noch viel gün
stiger dar, als es aus den früher angegebenen Daten hervorgehen würde. Der 
französische Geschäftsmann ist ein zu scharfsinniger Rechner, als daß er nicht 
einsehen würde, welche großen Vortheile es fiir fein Geschäft bringt, wenn er 
die Wohnung im eigenen Haufe hat, und der Franzose ist viel zu geistreich, 
um den Comfort und die mannigfaltigen Annehmlichkeiten nicht sehr hoch an 
zuschlagen, welche nur das Wohnen im eigenen Hause mit sich bringt. Trotzdem 
vernehmen wir, daß die Wohnungen um ein Drit tel, und die kleinen Wohnungen 
sogar um die Hälfte theurer geworden sind. Wir begreifen das vollkommen. Die 
Pariser, welche im eigenen Hanse wohnen, diese wohnen natürlich sehr bequem 
und sehr wohlfeil; die nenen Hänfcr in Paris, welche der Speculation wegen 
gebaut worden sind, diese sind begreiflicherweise sehr theuer, und wie uns die 
Zeitungen berichten, fiud die Franzosen nichts weniger als erbaut über diese 
Wohnungen, die schwer zu erheizen sind, die durch Holzwände in verschiedene 
Appartements abgetheilt werden müssen, um sie bequem zu machen und die deß-
wegen in jüngster Zeit, Anlaß von Störungen aller Art gewesen sind. Trotzdem 
ist das Wohnen in Paris gegenwärtig viel wohlfeiler als in Wien, was nicht 
bloß als eine Folge der günstigen Geldverhältnisse, der Gewerbefreiheit nnd der 
großen Sorgfalt der Munizipalität fiir die Approvisirnng von Paris zu v> 
trachten ist, sondern auch als Confequcnz der freien Bewegung in: Bauen selbst 
und der zahlreichen, den verschiedenen Bedürfnissen der Bevölkerung entspre^ 
chenben Gebäude. Auch außerdem bietet das bauende Paris Erscheinungen ganz 
eigenthümlicher Art , welche für Wien insbesondere dann von Bedeutung wären, 
wenn die Bauherren Wiens ihren individuellen Bedürfnissen in derselben Weife 
Rechnung tragen würden, wie die Pariser. Dann würden sie sich nicht auf die 
bloße Zinshausfpeculatton werfen, sondern auf das Banen von eigenen kleineren 
oder größeren Häufern, welche in der nächsten Umgebung von Wien sich ebenso 
reizend aufbauen ließen, als im Uoi« »K Uuuwß»u in der Nähe von Paris. 
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Doch diese Dinge liegen uns ferne; sie werden von selbst näher rücken und 
sich der Erwägung unserer Mitbürger empfehlen, wenn diese bei der Erweite
rung von Wien, die Behaglichkeit des Gebens, das wirkliche Wohlfein und ihre 
Rücksichten auf Familie höher anschlagen werden, als das bleierne Gewicht der 
bloßen Rentabilität der Zinshäuser und die geistlose und unschöne Monotonie 
der Straßenanlagen im Großen. 



V. 

D e i der Bcurthoilung von Gebäuden und Bauverhältnissen darf man 
nicht bei der bloßen Negation stehen bleiben oder in unserem Falle einfach auf 
die Wohnhäuser in den Städten Englanb's, Hollands lc. verweisen. Denn 
abgesehen davon, daß den Wenigsten die Mi t te l zu Gebote stehen, um sich über 
die bürgerlichen Wohnhäuser in andern Ländern zu orienttren, könnte auch der 
Einwurf erhoben werden, daß das, was für ein Land gut ist, es nicht noth^ 
wendigerweife auch für ein anderes ist. Auch handelt es sich wirklich in 
unserem Falle nicht darum, etwas Fremdes nachzuahmen, sondern vielmehr 
darum, theils etwas, was wir früher besessen, und großenteils verloren haben, 
wieder zu erringen, theils Bedürfnissen, welche wirklich vorhanden sind, ent^ 
gegen zu kommen, und sie einer befriedigenden Lösung zuzuführen. 

W i r geben nun im Nachfolgenden die Beschreibung eines solchen bürger 
lichen Familienhauses, wie wir glauben, daß es znr Erläuterung der ausge 
sprochenen Ideen paßt. Dieses bürgerliche Wohnhaus ist nicht ein muster 
giltiger Entwurf, der etwa nachgeahmt werben soll; denn ein vollständiger Ent 
Wurf fetzt ein bestimmtes, aus gegebenen Bedürfnissen hervorgehendes, Pro 
gramm voraus. W i r geben das Familienhaus, wie wir es passend für kleinere 
Verhältnisse denken, mit allen nöthigen Erläuterungen, weil es uns darum 
zu thun ist, die Ueberzeugung wach zu rufen, daß ein solches Gebäude nicht 
eine bloß sogenannte schöne Idee ist, sondern daß ihr ein gesunder, practischer 
Kern zu Grunde liegt^ Wi r geben die Plansiizze eines k l e i n e n Familien 
Hanfes von geringen Dimensionen, weil, was für kleine Aufgaben möglich ist, 
für g r ö ß e r e Aufgaben, die von reicheren Bürgern, von Geschäftsleuten mit 
ausgedehnteren Gewerbsbetrieben gestellt werden, in um so höherem Grade durch 
führbar ist. Als B a u f l ä c h e dachten wir uns einen von drei Seiten ver 
bauten, 7" breiten, 13" 3' tiefen Baugrund, also eine Bauarea von 9 4 " " 3'. 
Das ist im Vergleiche zu den gegenwärtigen Zinshänfern, wie sie jetzt gebaut 
werden, eine ganz außerordentlich kleine Bauarea. Von dieser Bauarea sind 
64" wirklich verbaut, das andere ist mit Inbegriff des ans einer Säule 
gestützten Vordaches für den Hofraum des Hauses berechnet. Auf dieser Grund^ 
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fläche suchten wir alle jene Räumlichkeiten unterzubringen, welche für einen 
mittleren Geschäftsmann oder Handwerter zugleich zum Wohnen und zur Aus^ 
übuug seines Geschäftes nöthig sind. 

I m Erdgeschoße (Tafel I im Grundrisse, Tafel l l im Durchschnitte) 
ist das Verkaufs oder Geschäftslocale angebracht; es hat eine Grundfläche 
von 23^ " 3' 6" , gegen die Gasse zu 'zwei große Schallfenster und eine 
Eingangsthüre; gegen den Hof zu steht es durch eiucu geschützten Gang 
(«) in Verbindung mit dem Stiegenhause und ersten Stockwerke. An das 
Vcrkanfslocale schließt sich das Comptoir (l>) uud das Magazin («). Das 
Comptoir hat ein Fenster nach der Straße, ein kleineres nach dem Vestibüle 
und eine Thüre nach dem Verlaufslocale. Das Magazin (c) hat ein ein^ 
fallendes Licht von dem Stiegeuhause. Neben diesen Geschäfts - Appartements 
ist all der Straße das Hausthor angebracht; es führt in das Vorhaus (Vesti^ 
bule tl). Mau gelangt durch dasselbe über einige Stufeu in den rückwärtigen 
Thr i l des Haufes, wo die aus zwei Piecen bestehende, vom Hofe aus beleuch
tete Hausdieuerswohnuug angebracht ist. Aus dem Vorhause tritt man in 
das sehr lichte Stiegenhaus (<), durch welches zugleich die Verbinduug mit 
dem Hofe und mit einem Aborte (>) angebracht ist. I m Hofe erscheint ein 
Pumpbrunnen. Der Hausdiener sieht von feiner Thüre aus alle Personen 
aus- und eingehen. Die Totalitäten des Erdgefchoßes haben eine lichte Höhe 
von 14' 6" , und sind in sichtbaren Tonnen mit Hohlziegeln auf gewalzten 
Eisenträgern gewölbt. 

I m ersten S t o c k w e r t e (Tafel I Fig. 2) ist die eigentliche Wohnung 
angebracht; diese besteht aus drei großen Wohnzimmern, einem Vorzimmer (ss) 
einem Eintritte ( y einer Küche (i>) uud einer Speisekammer (>). Eintritt und 
Vorzimmer erhalten ihre Beleuchtung durch die helle Treppe, welche um so 
;ureicheudcr wird, als die Fettster der Stiege immer um ein halbes Geschoß 
höher liegen, als die des jedesmal zu erleuchtenden Raumes. Gegen den Hof 
zu befindet fich über den im Erdgeschoß? mit (,») bezeichneten Raum eine Art 
von gedecktem Galkon, der jedenfalls sehr bequem uud besonders danu ange^ 
nehm ist, wenn dieser Thcil der Mittag- oder Abendsonne zugekehrt ist. Der 
größte und wahrscheinlich angenehmste Raum des Haufes hat einen Erker, der 
zur Wchulichkeit viel beitrage» uud ein Liebliugsaufeuthalt für Frauen werden 
kann. Die lichte Höhe dieses Stockwerkes (Tafel I I) ist 1 1 ' 9" . Der zweite 
und de r dritte S tock des Hanses sind als Werkstätte gedacht, nnd es wurde 
durch Weglasfung eiues Theilcs der Mittelmauer und einer Scheidemauer ein 
großer Raum von je 2 8 ' ^ in einem Stockwerke und ein Raum von 1 1 " 
gegen den Hof zu gewouuen. Der von dem Eingange links gegen den Hof 
zu liegende Raum (<i) kann ebenfalls zu einer Werkstätte benutzt werden, 
falls er nicht geeigneter zur Uuterbriugung der Dienerschaft sein sollte. Die Höhe 
des zweiten Stockes ist mit 11/ 3 " die des dritten mit 10'angenommen. Die 
Lage der Aborte (>) in allen drei Stockwerten ist auf dem Plane ersichtlich. 
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Die vorliegende Emtheilung des Raumes ist nur beispielsweise genommen, und 
sie wird sich nach verschiedenen Bedürfnissen verschieben gestalten. So könnte 
es einen Geschäftsmann geben, der zu seinem Geschäftslocale auch den ersten 
Stock benützen wollte, der dann im 3. Stocke wohnte, und im 3. Stocke ein 
kleineres Arbeitslocale hätte. (5s gibt Geschäfte, wo die Notwendigkeit eines 
Arbeitslocales wegfällt (Kaffeehäuser, kleinere Restaurationen, Fabriksnieder
lagen u. f. f.) wo also der 2. und 3. Stock ausschließlich zur Wohnung ver
wendet werden kann. Es kann wieder umgekehrt einen Geschäftsmann geben, 
dem für seine Wohnuug und sein Geschäft das Verkaufslocale und ein ein
ziges Stockwerk genügt, und der zwei Stockwerke vermiethen kann; denn die 
Emtheilung des 1. Stockes als Wohnlocale kann auch selbstverständlich aul das 
2. und 3. Stockwerk übertragen werden. 

Ein besonderes Augenmerk ist auf deu c o n s t r u c t i v e n Theil des 
Haufes gerichtet, es ist überall mit Rücksicht auf eine weise Oekonomie, auf 
eine s o l i d e Durchführung gerechnet; durch die Aulage der großen Oeffnungen 
im Erdgeschoße ist die Anordnung von Steinpfeilern nothwendig, der Erker, 
die einzige und zugleich nützliche Zierde des Hauses, ist gleichfalls aus Stein 
zu errichten, ebenso ist für die Sohlbänke, das Hauptgesimfe und für die 
Fensterkreuze der Steinbau angetragen, die übrigen Flächen des Hauses und 
des Hofraumes können allerdings in Putz erscheinen, doch ist für die So l> 
dität des Haufes zu wüufcheu, daß hier Ziegelflächen zur Geltung kommen. 
I n den Plänen sowie in dem Überschlage sind dieselben augenommen. 

I n Bezug der Oberböden ist das Erdgeschoß, wie schon erwähnt, auf 
gewalzten Eisenträgern zu wölben, das erste und zweite Stockwerk hat Träme 
mit Einschubdecken; erstere sind zugleich als Polsterhölzer zu benutzen. Für 
das letzte Stockwerk ist mit Rücksicht auf Solidität gleichfalls die Wölbung 
auf Eisenträgern angetragen. Diese sind in Entfernungen von circa 4 ' zu 
legeu, fo daß die Wölbungen dazwischen durch Putz zur flachen Decke ausge
glichen werden. Diese Eisenrippen, welche auf l ' einzumauern kommen, und 
durch die kleinen Gewölbe eine feste Decke formiren, bilde» eine ausgezeichnete 
Verankerung und vermehren zugleich die Stabilität der Mauern. Das Dach, 
in welches man durch das Stiegeuhcms bequem t r i t t , ist mit Schiefer gedeckt, 
Saume uud Rinnen sind fiir Kupfer berechnet. Sowie Alles in dem construc
tiven Theile eine wirkliche Solidität bezwecken soll, die dem Eigenthümer des 
Hauses wie den Bauhandwerkern zu Gute kömmt, fo ist auch für die anderen 
kleineren Bautheile des Hauses beim Ueberschlage auf eine gründliche Solidität 
Rücksicht genommen. Die Schaufenster der Verkaufslocalitü't sind für Spiegel
tafeln, die großen Fenster auf die Straße, die Doppelfenster nach dem Hof-
raume zu sind als Schubfenster, alle anderen Fenster sind als nach innen sich 
öffnend beantragt. Die Thüren des Hauses sind einflügelig und haben im 
lichten Maße eine Höhe von 7", eine Breite von 3' 4 " . Die üblich gewor^ 
denen Doppelthüren passen mehr fiir eiueu Palast als fiir ein bürgerliches 

3 
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Wohnhaus, sind kostspielig und uützen wenig, da sie selten geöffnet werden, 
wie Jeder im bürgerlichen Kreise erfahren kann. Spalettläden erhöhen die 
Wohnlichkeit eines Raumes, obwohl ihr Nutzen in der Regel nur sehr gering 
und die Kosten sehr bedeutend sind; sie sind daher von uns nur in die Wohn-
locale des ersten Stockes aufgenommen; diese drei Wohnzimmer erhalten Par-
quetten von Eichenholz; die Werkstätte weiche Fußböden; das Verkaufs-
locale einen sogenannten Kapuzinerboden (Eichenfriese mit weichen Fülluugeu). 
Alle Räume des Hauses sind heizbar, sowohl die drei Wohnzimmer als auch 
die Werkstätte haben je eine gemeinschaftliche Heizung, durch einen 18"ligen 
Eisenofen mit Mantel , deren Oeffnungen für Zuftrömung der kalten und Aus^ 
strömung der warmen Luft nach den betreffenden Rämnen zu ausmünden. Diese 
Oeffnungen sind verschließbar, damit die Heizung für einzelne Localitäten aus
schließend benützt werden kann. Diese Heizmethode ist bequem und ökonomisch 
und auch deßwegeu zu empfehlen, weil der Raum in dem Zimmer dadurch 
größer wird. Das Vorzimmer (5) und der Hofraum (0) hat seine eigene 
Ofenheizung. Wi r haben die Beschreibung des Planes bis in das Detail 
gegeben, nicht um sie unseren Lesern als mustergiltig aufzudrängen, sondern 
einzig und allein aus der Rücksicht, um ihuen die Mi t te l an die Hand zu 
geben, den Ueberschlag, der nun folgt, zu rontroliren; denn es handelt sich 
nach unserer Meinung darum, dem Bürgelstande die Ueberzeugung zu ver
schaffen , daß ein solches bürgerliches Wohnhaus nicht bloß eine sehr wünschens-
wrrthc, sondern auch eine erreichbare Sache ist. 

U e b e r s c h l a g . 

1 
2 

3 

4 

5 

6 

7 

Maurerarbeit fammtMateriale. 
An Erdaushebuugen 
An Erdanschüttung mit vorhan

dener Erde . 
An Erdverführung bei gerin

gerer Entfernung 
An Fundament u. Kellermau

erwerk aus 2/, Theil Bruch
stein u. V, Theil Ziegel . . 

An Ziegelmauerwerk durch alle 
Geschehe . 

An Ziegelgewölbmauerwerk durch 
alle G e s c h o ß e . . . . . . . . 

An Schuttanfchüttung 

I . Summe der Maurerarbeiten 

Ans m a ß. 

1 1 9 " 1 ' 1 " 

10 3 7 

108 3 6 

49 1 8 

115 2 4 

18 4 7 
12 2 2 

Einzeln. 

fi. 

3 

2 

4 

51 

64 

72 
5 

kr. 

36 

10 

Zusammen. 

st. 

400 

22 

434 

2513 

7384 

1351 
61 

12167 

kr. 

45 

25 

33 

16 

68 

80 

87 
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1 
2 
3 
1 
5 

6 

7 

1 

2 
3 

1 

2 

3 

4 

5 
6 

Stcinmeharbeitcn fammt Versetzen. 

An glatten Steinpfeilern im Kubikmaß . . 
An einseits profilirten Arbeiten 
Stcinarbeiten des Erlers 
An geraden Stnfen im Eonrentmast znsam. 
22 Stück 4 ' « " lange Kellerstufeu imEou^ 

99 Stück 5' 0" lange Spitzstufen im Cell 

Pflasterungen. 
An liegendem Ziegelpflaster auf dem Dach-

An Pflasterung mit Kehlheimerplatten . . 
Ali Hofpflasterung mit ordinären Granit-

Zimmcrmannsarbcttcn. 

Ein Satteldach (voll 7" Spannweite) fammt 
Einlattung znr Schiefereindeckung . . . 

Ein Pllltdach (3" 2' Spannweite) fammt 
Einlattung zur Schiefereindeckung. . . . 

Ein Zeltdach sammt Einlattung zur Schie-

An Ttamböden ( ' / , „ " Tra'me) auf 3' 
Entferuung fammt Einfchubdecken.... 

Ein Oangdach fammt Schalung . . . . . 

IV. Summe der Zimmermannsarbeiten . 

An Schicferdeckcrarbcit. 

Die Dachflächen gedeckt mit rheinischem Schi> 
fcr, das Gesainmtfiächenmaß 

V. Summe der Schieferdeckerarbeit . . . 

Aus m a ß. 

377' 6 " 0 " 
720 2 0 
761 8 9 

78 0 0 

99 0 0 

195 0 0 
165 0 0 

54"0< 0 " 
35 0 0 

22 2 3 

43"4 ' 10" 

16 2 0 

5 2 0 

94 3 0 
6 0 0 

85"0'0" 

. . . . . . 

Ein
zeln. 

fi. 

1 
2 
3 
1 

1 

2 
2 

2 
10 

10 

6 

8 

12 

9 
6 

8 

' 

lr. 

50 
20 
20 
50 

30 

40 
20 

50 
! 

50 

50 

Znsam-
MtN. 

ft. 

566 
1584 
2437 

117 

128 

1188 
363 

6384 

135 
350 

223 

708 

350 

138 

66 

850 
36 
30 

1472 

680 

. 680 

fr. 

25 
36 
52 

70 

63 

70 

70 

42 

83 

67 

50 

42 

— 

3* 
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An Schwarzblcchcindcckungen. 
Das Gangbach und der Dacherker mit gê  

walztem Eisenblech einzudecken, sammt dcni 
Anstrich 

Ausmaß. 

Ein
zeln. 

fi. kr. 

7" 3' 0' 50 

Vl . Summe der Eifenblecheinoeckung 

Kupferschmiedarbeiten. 
Zu Säumen-, Saum- und Dachbodenrin

nen lc. Kupfer im Gewichte von . . . 
Material und Arbeit 

744 Pf. 

VN. Summe der Kupferfchmiedarbeit 

Walz- und Schlieheneisen. 
An gewalzten Eisenträgern zur EinWölbung 

des Erdgeschoßes und des letzten Stockwer
kes, ferner an Schließeneifen, zusammen 107 Ctn. 13 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 

9 
10 
1 l 
>2 
l3 

V M . Summe der Walz- und Schließeneisen 

Tischlerarbeiten. 
An weichen Fußböden 
An Kapuzinerböden . 
An eichenen Parqnetböden 
An Schubfenstern im Flächenmaß von . 
An Flügelfenstern „ .. „ . . 
An halbrunden Fenstern „ „ . . 
An Masthüren ,. „ . . 
An Fttllnngsthüren aus weichem Holz in 

Flächenmaß von 
An Thürfutter im Flächenmaß von . . . 
An Fensterspaletten „ „ . . . 
An Lädenverschlilssen „ „ . - . 
An Verkleidungen nn Conrentmaß von . 
Eine eichene Hausthttr und eine Eingangs-

thiir ins Gewülb, im Flächenmaß zusam 

118" 2 ' 5 " 
34 0 0 
29 5 0 

597 0 
1016 0 

63 0 
195 9 

624 9 
445 3 
121 6 
103 6 
31 6 

77 0 

4 
.8 
<5 

w 
50 

30 
25 
35 
30 

25 
20 
50 
25 
15 

IX. Snmme der Tischlerarbeiten 
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7 
8 

9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 

18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 

Schlosserarbeiten. 
An doppelten Schubfenstern zu beschlagen . 
„ halben Schubfenstern „ „ 
„ schmalen Schubern „ „ 
.̂  Oberflügeln 
„ innern nnb äußern vierflügligen Fen

stern zu beschlagen ' . 
An Halbrunben Fenstern 
„ Gewölbverfchlüssen '. 
„ Bankeisen zur Befestigung der Schau

fenster 
„ äußern Fenstern zu beschlagen 
„ Glasthüren (Doppelteren) zu beschlag. 
„ Kreuzthüren 
„ Retiradethüren „ „ 
„ Retiradefenstern „ „ 
„ Fensterspaletten „ „ 
Das Hausthor „ „ 
Die Gewölbthüre von d. Gasse „ „ 
M i t Eisen armirte Gewölbthüre vom Hof 

zu beschlagen 
M i t Eisen armirte Laden zu beschlagen . . 
An Dachfenstern „ „ 
Ein größeres Dachfenster „ „ 
An Putzthürchen zu den Rauchschlötten . . 
„ Sparherden 
„ 18zölligen Oefen 
Für kleine Gitter 

Ausmaß. 

11 Stück 
2 ., 
4 „ 

1« ,. 

9 ,. 
4 .. 
3 .. 

30 , 
7 ., 
3 . 

18 „ 
4 .. 
4 ,. 
3 .. 

Ein
zeln. 

35 
17 
5 
3 

8 
3 

50 

50 

1 

4 
12 
5 
3 
1 

15 
50 
40 

14 
10 

1 
3 
3 

50 
30 

10 

50 

X. Summe der Schlosferarbeiten 1300 

Verzinsung. 
An Fenster- und Thürverglasung zusammen 
3 Spiegslwfeln indenGewölbsschaufenstern 
4 Stück halbrunde Fenster zusammen. . . 

1liN4-8^ 
3 Stück 

76'8 " 
>00 

1? 

12 

199 
300 

9 

78 

23 

XI. Summe der Verglasungen 

Austrcich erarbeiten. 
Sämmtliche Anstreicherarbeiten im Flachen 

maß zusammen 

50! 01 

4271 s!/ 298 

XU. Summe der Anstreicherarbeit 298 

97 

97 
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««-, 
A 

Stuckaturcrarbcit. 

An Stuckalurung im Gesanuntflächemnaß v. 

Ausmaß. 

96"" 

zelu. 

fl. lr 

30 

Zusam
men. 

121 80 

XIII. Summe der Stuckaturnng 

Hafncrarbeit. 

3 Stück Thonöfen 3 Stück 30 

124 

90 

80 

1. 
I I . 

III. 
IV. 
V. 

VI. 
Vll. 
VlII. 

IX. 
X. 

XI. 
XII. 
XIII. 
XIV. 
XV. 

XVI. 
XVII. 
XVlll. 

XIV. Summe der Hafnerarbeit . . . 

XV- An Eisengittern. . 

XVI. Sprosfengelänber bei der Sticge. 

XVII. Hausbrunneu . 

XVII I . Gußeiserne Abortschläuche . . . 

Rccapitulation. 

Maurerarbeit 
Steinmetzarbeit 
Pflasterung 
ZimmermannSarbeit 
Schieferbeckerarbeit 
Eisenblecheindeckung 
Kupferschmiedarbeit 
Walz- und Schließeueiscu 
Tischlerarbeit . ^ 
Schlosserarbeit 
Perglasung 
Anstreicherarbeit . . / 
Stuckaturung. . 
Hafnerarbeit 
Eisengitter 
Sprosfengelänber 
Hausbrunnen 
Abortschläuche (Gußeisen) 

4 Stück 

33 (5t. 

30 

60 

90 

120 

60 

400 

283 90 

12167 
6384 
708 
1472 
680 
63 
781 
1391 
2149 
1300 
509 
296 
124 
90 
120 
60 
400 
283 

87 
83 
70 
42 

75 
20 

18 

1 
97 
80 

80 

Summe der gefammten Banarbeit. . . . 28985 83 
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Hei der soliden Eonstruction, und dein Werthe der Materialien ergibt 
sich demnach eine Bausumme von circa 29,000 st. Oe. W., um welche das 
Haus vollkommen herzustellen ist. — Sollte jedoch die Oekonomie des Baues 
als erster Gcsichtspuuct angenommen werden, so würde sich außer den soliden 
zur Grundlage genommenen Einheitspreisen in der Wahl der Materialien, so 
wie in anderweitigen Ersparnissen eine bedeutende Reduction des Überschlages 
vornehmen lassen. So könnten z. B . die Erker ganz weggelassen, statt der 
Gewölbe im letzten Stockwerke Tramböden, statt Kupfer Zink für die Rinnen 
verwendet werden. Durch diese Reduction des Ueberschlaa.es wird die Bausumme 
auf circa 25,000 fi. Oe. W. herabgemindert. Je nachdem das Haus auf 
eiuen Platz zu steheu kommt, wird der Ankaufspreis des Platzes nach dein 
Werthe desselben, z. B . zwischen 100 bis 200 st. pr. Quadratklafter kosten. 
Auf den Ankauf des Platzes entfiele demnach eine Summe von 94" 3" x 
100 fi. - - 9450 f l . oder 18,900 f l . Oe.W. Mi th in würde das Anlagecapital 
eines solchen Hauses, vorausgesetzt, daß es auf das Solideste ausgeführt wird 
— je nach dem Werthe des Platzes zwischen 38,450 fl. und 48,900 fl. Oe.W. 
zu stehen kommen, — während bei der Anwendung von aller möglichen Er^ 
sparniß und unter der Voraussetzung des billigeren Platzpreises das Gebäude 
um eine Ankaufs- und Bausumme von circa 37,000 fl. zu erreichen wäre. 

Suchen wir nun den Vortheil , welchen der Besitz eines solchen Hauses 
für den Geschäftsmann bietet, an den Zinsen nachzuweisen, die ein solches 
Haus abzuwerfen im Stande ist. 

Das Vertaufslocale von 23^ " 3 ' Grundfläche sammt Conchtoir und 
Magazin von 6" 1—6" Flächenraum, zusammen gegen 30^" , kostet in der 
Stadt überall 3000 fi. bis 6000 fl. und darüber. Es bleibt also, wenn man 
auch das Wünschenswerthe annimmt, daß die Zinsungen in dem neuen Stadt-
theile billiger werden müssen, dennoch ein Erträgniß des ganzen Erdgeschoßes 
von 2400 fi. ein äußerst mäßiger Zins. Gleichfalls ist der Zins von 600 fl. 
für das 1. Stockwerk und 500 fl. für die beiden obern Geschoße eine billige 
Miethe, um welche derzeit weder in der Stadt noch in den Vorstädten Woh
nungen von diesen Flächenauömaßen uud von diesem Comfort zn finden sein 
werden. Es ist mithin von diesem Hanse ein Brutto-Erträgniß von 4000 fl. 
zn erwarten und man kann annehmen, daß nach Abzug von den geringen 
Steuern in den ersten dreißig steuerfreien Jahren das Haus in dem Falle, als 
es sammt Platz um 38,450 fl. hergestellt wirb, einen Reinertrag von 10"/„ 
gewährt, während selbst bei einem Anlagecapital von 48,000 fl. noch ein 
Reinertrag von 8"/o in Aussicht gestellt ist. 

Wenn man die Verhältnisse betrachtet, unter welchen heutzutage selbst 
der bemittelte Mann in Wien wohnt und fein Geschäft in gemietheteu Loca» 
litäten betreibt, so müßte die Allssicht, so angenehm und zugleich billig im 
eigenen Hause wohnen zu können, doch verlockend genug fein, um bei Allen, 
namentlich Geschäftsmännern, den Gedanken an den Besitz eines eigenen Hauses 
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anzuregen, selbst wenn ihnen nur bescheidene Mi t te l zu Gebote stehen. Der 
Geschäftsmann, der bei übertriebenen Zinsungen in seinen Geschäftslocalitäten 
und Wohnungen nicht einmal zweckmäßig eingerichtet, und durch den Spe-
culationsgeist seiner Miethgeber gezwungen ist, seinen Wohnsitz zu wechseln, 
wird leicht ein kleines Capital aus seinem Geschäfte ziehen können, um sich 
ein eigenes Haus zu bauen; der wohlhabende Mann, der bequem und bleibend 
seinen Wohnsitz sich einrichten möchte, wird eine Summe für se i n Haus ver 
wenden können, und während auf diese Weise so vielen Menschen mit einem 
mäßigen Vermögen die Gelegenheit zur Erwerbung eines realeil Besitzes gegeben 
ist, wird der Wohlstand nnd der Credit im Allgemeinen wesentlich gefördert. 
— Au den Vortheil des billigen und gesicherten Wohnsitzes, den der Geschäfts 
mann sein e i g e n uennt, knüpfen sich viele nenuenswerthe Annehmlichkeiten. 
Wie entsprechend kann derselbe sich seine W e r l M t e nnd Gcfchäftslocale, mit 
welchem Comfort kann er sich feine Wohnuug einrichten! — Ein bestimmtes 
vorliegendes Programm wird maßgebend für die Form und Eintheilung des 
Haufes sein und für de» Bauherrn, sowie fiir den Architekten, wird es dann 
ein leichtes fein, etwas Entsprechendes herzustellen. Auf diese Art kann sich 
wieder ein Charakter im bürgerlichen Wohnhausc, eine Mannigfaltigkeit in der 
Physiognomie der Stadt entfalten — und außer dem moralischen Werthe und 
dem Vortheile für den Wohlstand im Allgemeinen, der an der Verwirklichung 
dieses wohlgemeinten Vorschlages hängt, ist der ästhetische und technische Vor-
theil für unser gesammtes Bauwesen von unberechenbarem Werthe. 
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W a s bürgerliche Wohnhans, wie wir es so eben beschrieben haben, hat 
den Bürgerstand im Auge, der arbeitet, den bemittelten Handwerker, den bemit
telten Geschäftsmann. Damit ' bleibt natürlicherweife eine Elasse der Gesellschaft 
nnberitcksichtigt, die in einer großen Stadt, wie Wien, sehr zahlreich ist und 
welche nicht in den Kreis der eigentlich arbeitenden GeschäftSclasse gezählt 
werden lann. I n diese gehören der Staatsbeamte, der kleinere Rentier, Aerzte, 
Advocaten, Notare u. f. f. S o verschiedenartig die Bedürfnisse und der Lebens-
bernf dieser Menschen sein mag, so ist für diese das Äedürfniß, möglichst in 
einem eigenen Hanse oder in einem Zinshanse zu wohnen, welches ihnen den 
Eomfort des eigenen Hauses einigermaßen ersetzt, in eben so hohem Grade vor
handen, als beim eigentlichen Handwerksstande. Wi r haben versucht, auch für 
diese Kreise ein bürgerliches Wohnhaus zu entwerfen, welches alle Vortheile 
des Fanülienhauses auch denen bieten soll, welche in der Negel mit ihrem 
Lebensberuf auf ein Wohnen in einem Zinshause angewiesen sind. Ein solches 
Wohnhaus, welches dann ein Zinshaus im guteu Sinne des Wortes sein 
würde, muß so eingerichtet fein, daß es in jedem Stockwerke nur Eine Woh^ 
nung enthält. Die Familie würde in demselben alle jene Vortheile genießen, 
welche die abgeschlossene Wohnung im eigenen Haufe mit sich bringt. Es ist 
wohl nicht nothweubig, die früher gemachte Bemerkung zu wiederholen, daß 
wir im Plane (Tafel V) bloß ein Beispiel und kein Muster eines solchen 
Wohnhauses geben wollen, und daß sich die Eintheilung desselben vielfach 
modificiren wird, je nach der Verschiedenheit der Grundarea, nach den mannig
faltigen positiven Anforderungen, welche irgend ein Bauherr stellen wi rd , je 
nach der Lage eines solchen Hauses u. s. f. Auch bei diesem Hause ist der 
große Mittelstand ins Auge gefaßt; für die reichere Welt wird natürlicher^ 
weife eiu größeres, mehr palastähnliches Haus erforderlich sein, für die ärmere 
Elasfe, welche nur eil» oder zwei Zimmer brancht, für die ist auf einem solchen 
Grund und Boden, wo die Quadrat Klafter zwischen 100 und 200 f l . kostet, 
eine billige Wohnnng nicht herzustellen. D a müssen ganz andere Gesichtspmute 
aufgestellt, ganz andere architektonische Probleme ihrer Lösung zugeführt wer 
den, dereu Wichtigkeit und Bedeutuug eine selbstständige Lösung bedingen. 

Tafel V stellt eiu solches bürgerliches Wohn- oder Zinshaus dar. Jeder 
Stock ist für sich zu bewohnen oder zu vermiethen; das Haus hat einb Gas^ 
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senseite von 8" 2', eine Tiefe von 13", die ganze Gauarea betr-ngt daher l 0 8 ^ " 
2'. Die wirtlich verbaute Fläche beträgt 7 3 " " 0 ' 2 " . Auch bei dieser Anlage 
ist mehr auf die Tiefe als auf die Breite Rücksicht genommen weil dadurch 
die Wohnlichkcit und die Äenutzbarteit der Zimmer erhöht wird. Die (5onstrnc-
tiou würde dabei am zweckmäßigsteil durch die Benützung der nach der Tiefe des 
Hauses gehenden Mauern für die Auflage der eisernen Träger nnd Holzträme 
augelegt werben. Man hat allerdings zwei Mittelmauern; aber die Hauptmauern, 
welche wenig zu tragen haben, können durch alle Stockwerke auf 18" Dicke an^ 
getrageu werdet,, aus coustructivcn Rücksichten könnten sie noch schwächer fein. 
Was die Nachbarmauern betrifft, so müssen diese mit 2 ' Stärke durch alle 
Stockwerke durchgeführt werden. Das Erdgeschoß ist auf eisernen Trägern ge^ 
wölbt; wünschenswert!) ist, daß auch das letzte Geschoß auf diese Art gewölbt 
werde. Die Zwischendecken sind wieder als Tramböden gedacht, welche, gleich 
den eisernen Trägern, nach der Breite der Zimmer gelegt sind. Bei dieser Eon-
struction ist also durchans kein Bedürfniß für das Absetzen der Mallern vor 
Hanben nnd mit Ausnahme der Scheidemauern, welche in den oberen Stocks 
werken mit 6 " gemacht werden, während sie unten ans 1 ' Stärke angetragen 
sind, gehen alle Mauern und zwar die Nachbarmauer mit 2', die Mittclmauer 
lnit 1 6 " (wo Schornsteine vorkommen mit 2') die Hauptmauer mit 18" 
oder auch mit 1 ' durch alle Stockwerke. Bei dieser ConstructionSweise 
ist eine besondere Wichtigkeit den Nachbarmanern beigelegt. Man wirb be^ 
greifen, baß es darauf abgesehen ist, die Nachbarmanern für gemeinschaftliche 
Benützung der angrenzenden Häufer zu gewinnen. Das ist nun allerdings nach 
den bestehenden Baugesetzen nicht recht zulässig; wenn man aber erwägt, was 
für Vortheile damit verbunden sind und wie viel überflüssiger Raum uud un
nützes Capital durch die gegenwärtig üblichen Manern und Dachbeckungs-Ma 
terialien in Anspruch genommen werden, dann wird man sich leicht überzeugen, 
daß in diesem Puncte eine Veränderung der Baugesetze, die ja ohnehin auf das 
Auftreten nener Bedürfnisse in lobenswerther Weise Mcksicht genommen haben, «licht 
bloß nicht zu den unmöglichen, fondern sogar zu deu wahrscheinlichen und wün^ 
schenswerthen Dingen gehört. Bei dem hier vorliegenden Plane ist also die 
Hälfte der Nachbarmaueru fchou auf fremden Grunde gebaut uud namentlich 
unter der Voraussetzung, daß eine größere Gebäudegruppe auf einmal gebaut 
wird, würde sich eine solche Coustruction sehr empfehlen. Müßte hingegen jedes 
Haus seine eigenen 2^ starten Abschlußwänbe bekommen, so würbe zu viel 
Raum verloren gehen, und es müßten die Hauptmaueru als Auflager der Decken^ 
Construction verwendet werden, was natürlich eine Aenderung in den hier an-
genommenen Mauerdimensionen zur Folge haben würde. 

Diese Coustruction ist teiue neue, sie wirb in vielen Stäbten geübt; 
sie würbe in constructiver Beziehung leinen Anstand haben, sobald Trämme 
und keine Doppelböden in Anwendung gebracht würden. Was den rechtlichen 
Standpunct betrifft, der bei einer' gemeinschaftlichen Mauer in Betrachtung 
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kommt, so wurden unsere Juristen sicher eben so gut die entsprechende Gesetzes^ 
Formel zur Vermeidung von unnützen Streitigkeiten finden, als sie die auslän. 
dischen gefunden hüben. 

I n Vezng auf die Eintheilnng des Gebäudes allf Tafel V. ist ein gc 
räumiges Vestibül und eiue sehr bequeme helle Stiege als gemeinschaftliche 
Eommunication fiir die Wohnungen angenommen worden. Das Erdgeschoß 
enthält zwei große Verkaufsloealitäten und eiue Wohnung für den Hausdiener, 
der die Reinlichkeit des Hauses besorgt. 

Die Eintheilung der Wohnungen ist in allen Stockwerken gleich ange 
nommen worden. Jedes Stockwerk umfaßt nur eine Wohnung. Man gelangt 
durch die Stiege in das große Vorzimmer (u), in die^ drei großen Gassenzimmer 
(!», «', <!,). Von diesen Gassettzimmern hat das mittlere (b) einen geräumigen 
Erker, an das Zimmer (o) grenzt das Hofzimmer (t) und der balconartige 
Vorbau (l). An das Gassenzimmer (<!) eine Alcove l / ) , das Dienerzimmer (,) 
die Küche (e) uud die Speisekammer (l>) Die Aborte (K) sind vom Vorzimmer 
aus zugänglich. Es wurde hier versucht auf einen kleinen Raum das zusam^ 
menznbrängen, was der üblichen Anforderung an eine bequeme Mohnung 
entspricht. 

Die Dachconstruction ist das sogenannte Pfettenbach mit hinaufsteigenden 
Mauern. Es ist schlechterdings nicht möglich, in einem größeren Zinshaufe 
Wohnungen von solcher Bequemlichkeit zu errichten. Hier sind mit Ausnahme 
des großen Hofzimmers alle Wohnungen von der Gasse beleuchtet, das Vor. 
zimmer liegt in der Mitte der ganzen Wohnung und alle übrigen Räume grup-
piren sich um dasselbe in entsprechender Weise. I m größeren Zinshause müssen 
wenigstens zwei Wohnungen von einer Stiege zugänglich gemacht werden. Da-
durch kömmt das Vorzimmer aus seiner günstigen Lage gegen die Wohnräume, 
und dann muß sin Theil der Bedürfnißräume entweder durch Gänge oder durch 
Lichthöfe erhellt werden, die selten eine entsprechende Beleuchtung geben. Der 
Gewinn also, der sich daraus ergibt, daß man nur eine Stiege fiir zwei Woh
nungen braucht, hat wieder den Nachtheil der minder günstigen Benutzbarkeit 
der Wohnung selbst. Ein anderer Fal l ergibt sich bei Eckhäusern, wo man 
leichter zwei Wohnungen von einer Stiege aus zugänglich macht. Die Renta-
bilität dieses Wohnhauses läßt sich auf ähnliche Weise nachweisen, wie bei dem 
Familienhause — und das Resultat stellt sich nicht «linder günstig heraus. Das 
wäre Dasjenige, was wir in der kürzesten Form über Wohnhänser zu sagen 
hätten, welche auch als bequemere Zinshäuser benutzt werben können, als es 
jene kolossalen Bauten sind, welche hier in Wien in der Zinshaus-Architektnr 
üblich geworden sind. 
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W i l l Punkt, welcher unseren Gegenstand sehr genau berührt, betrifft die 
P a r c e l l i r u n g der B a u g r ü n d e . Es ist schon früher gesagt worden, daß 
die hier eingerissene Gewohnheit, bei Verkauf von Baugründen nur Parcellen 
von fehr großen: Flächeninhalt feilzubieten, ihren Ursprung darin hat, baß 
man sich nur reiche Leute oder große Speculanten als Bauherren denkt, die im 
Stande sind, ein bedeutendes Capital für einen Hausbau zu verwenden, um 
mit möglichster Benützung eines fehr großen Terrains sich eine möglichst große 
Rente von dem verwendeten Kapitale zu sichern. Den Mittelstand hat man 
bei solchen Fällen gar nicht im Auge, die amtliche Manipulation in Steuer
erhebungen, die polizeiliche Ueberwachung u. f. f. wird ebenfalls durch diese 
Maxime erleichtert. W i r , die wir der Ansicht sind, daß in der gegenwärtigen 
Zeit nicht bloß den wenigen Reichen, sondern auch den vielen Wohlhabenden 
aus dem Mittelstande die Gelegenheit geboten werden soll, sich einen Realbesitz zu 
erwerben, damit nicht dieser im Laufe der Zeit auch iu die Masse der Pro
letarier und Besitzlosen hineingedrängt werde, bevorworten die Ansicht, daß 
von dieser Gewohnheit Umgang genommen und eine solche Parcellirung vorge
nommen werde, welche es möglich macht, daß sich auch die baulustigen Bürger 
aus dem bemittelten Stande an dem Banunternehmen betheiligen und in die 
Lage kommen können, ein eigenes Haus und eigenen Boden zu erwerben. 
Dabei wäre zu wünschen, daß auch bei dem Verkaufe der Äauparcellen von 
der verderblichen Maxime des Licitirens abgegangen würde. So wie der solide 
Kaufmann zu festgefetzten Preisen verkauft, d. h. sagt, was eine Waare in 
seinem Gewölbe kostet, ebenso müßte durch Sachkundige ein fixer Preis für 
die Parcellen festgesetzt werden, welche dein Bedürfnisse entsprechend und den: 
Banlustigen und Baubedürftigen eben zu diesem fixen Preise überlassen würden. 
Der Verkauf der Baugründe sollte von Seite der Commune also nicht als eine 
bloße Speculationsfache betrachtet wcden, sondern es muß derselbe mit Rück
sicht auf das öffentliche Wohl und nicht mit Rücksicht auf momentane Vor-
theile vorgenommen werden. Wird man alfo z . B . dieQuabr.-Klftr. mit 100 
bis 200 f l . berechnen und nur vorzugsweise ^gute Plätze zu höheren Preisen 
verkaufen, so wi rd, wenn eine solche Taxirung vorgenommen und bekannt ge
macht wird, der Besitz der Plätze in die Hände von Bürgern gelangen, welche 
dann die Häuser nach ihrem Bedürfnisse bauen uud mit dem eigenen Hause 
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ihrem Geschäfte und ihrer Familie eine solide Grundlage geben werden. 
Wollte man einen anderen Weg einschlagen, nämlich den des Licitirens und 
der Speculation, so hat man es von vornherein mit einer ganz anderen 
Menschenclasfe zu thun, und man schließt den Mittelstand von dieser Bau^ 
Unternehmung ganz aus. Man wird wohl dabei einen Theil der Baugründe 
besser verwerthen können, weil um den Besitz von ganz guten Baugründen 
sich die Speculanten streiten und überbieten werden, aber der humane Zweck 
der Stadterweiterung ist dabei fast ganz aus dem Ange verloren. Man wird 
eine große Masse von Baulustigen und Baubedürftigen vom Baue zurück^ 
schrecken und vielleicht am Ende selbst das nicht erreichen, viele Baugründe 
verkauft zu haben. Es wirb auch gut fein, die Größe der Bauparcellen nicht 
ein für allemal zn fixiren, weil man für alle vorkommenden Bedürfnisse ein 
festes Maß herzustellen nicht in der Lage ist. I m Allgemeinen muß ange
nommen werden, daß kleinere Parcellen am meisten dem Bürgerstande ent
spreche!: ; filr manche Zwecke wirb eine Bauparcelle von 7 Klafter Breite und 
13 Klftrn. Tiefe, also eine Grundfläche von 9 1 ^ Klftrn. genügen, in anderen 
Fällen wird man bis zu einer Grundfläche von 120, 150, 200^ Klftrn. gehen 
müssen, und man würde die Gewohnheit wieder in den Vordergrund stellen, 
nicht Häuser mit großer Breite, fondern Häuser mit geringer Breite und ent
sprechender Tiefe herzustellen. Die Gewohnheit, große viereckige Räume für 
Hausbauten zu benützen, ist unserer Zinshausmanier entsprungen. Denn aller^ 
dings fiir diese Bauungehener mit vielen Zimmern, ohne Höfen, wie sie ge-
baut werden, und für die Eintei lung eines solchen Raumes in möglichst viele 
Zimmer, ist der viereckige Raum der beste. 

W i r wissen, daß wir mit diesem Verlangen auf vielfachen Widerspruch 
stoßen werden, der nicht blos aus ganz ordinären Interessen entspringt, und 
von jenen Menschen herrührt, welche bei den Zinshäusern am meisten profitiren. Es 
gibt ja auch sehr viele Leute, welche wirklich diese kolossalen Zinshäuser fiir 
einen großen Fortschritt gegenüber den kleineren Hänsern halten, wie sie früher 
gebaut worden sind und wie sie noch gegenwärtig in vielen Ländern gebaut 
werden. Diese werden uns gewiß in die Reihe der unverbesserlichen Roman 
tiker und Gemüthsmenfchen rechnen, welche für viele Errungenschaften unseres 
erleuchteten Jahrhunderts keinen Sinn haben. Vorwürfe derart werden wir 
sicher mit allem Gleichmuthe hinnehmen und werden diesen Schwärmern nichts 
Anderes wünsche,,, als daß sie verurtheilt werden, in den kostspieligen, unwohn 
lichen Quartieren dieser Zinshäuser lebeuslang zu wohnen, damit sie in die 
Lage versetzt werden, die Segnungen dieser Gebäude gründlich genießen zu 
können. 

Die Vertheilung der Baugründe in kleine Parcellen ist wenigstens t e i l 
weise unbedingt nothwendig, wenn ein Zweck der Stadterweiterung, nämlich 
die Wohlfeilheit der Wohnungen, erzielt werden soll. Durch diese kleineren 
Parcellen wird auch etwas hervorgerufen, was in GefundheitSrücksichten sehr 
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nothwendig und worauf eiu großes Gewicht zu logen ist, nämlich die Her^ 
stellunss von en tsprechenden H o f r ä u m e N . Es eristiren allerdings in 
unseren Baugefetzeu Vorschriften über ein Minimum des Hofraumes; aber 
man betrachte nur unsere monströsen Zinshäuser und man wird sehen, was 
aus diese» Höfen geworden ist, und wie wenig dieselben der Wohnlichkeit nnd 
der (Gesundheit der Bewohner dienen. Selbst in den größten ncuern Häuseru 
lommen ordentliche Höfe gar nicht mehr vor, sondern mir eine Unzahl von 
tleineu Lichthöfeu, die uicht dazu dienen die Circulation des Luftstromes zu 
befördern nnd zu erleichtern, fondern umgekehrt die ausströmende schwere uuge 
fuude Luft förmlich zu conservtren. Und um diese schlechten Luftschläuche, die 
man Lichthöfe zu nennen beliebt, erscheinen in den Ziusfafsioueu Räume 
gruppirt, welche als Wohnzimmer bezeichnet sind. Wo es sich um die mög/ 
lichst ökonomische Benützung einer großen Grundfläche handelt, wie bei diesen 
kolossalen Zinshausunternehmungen, da wird auf dem Wege der' Gesetzgebung 
außerordentlich schwer dem Unfuge zu steuern fein. Ganz anders verhält sich 
die Sache, wenn man auf die Parcellirung in kleinere Flächen eingeht; dadurch 
hat jede Wohnuug feine Gassenfronte und in jedem Stockwerke hat daher der 
Bewohner die Vortheile einer gesunderen und frischeren Luft; dann entsteht 
nach rückwärts eiu ordentlicher Hofraum, der nicht nur benutzbar ist für die 
verschiedenen Zwecke des häuslichen Lebens, fondern der auch den Zutr i t t von 
Luft und Licht in dem rückwärtigen Theile des Hauses gestattet. 

Dazu kömmt noch ein Vorthei l , der durch diese Gliederung der Häuser 
erreicht werdeu kann uud den wir in der Tafel VI . vollständig deutlich zu 
macheu versucht haben. W i r haben daselbst einen bestimmten Platz ans den: 
Stabterweitcrungsplane, welcher Wohnhäusern zugewiesen ist, parcellirt. Dnrch 
einen Blick auf dieses Blat t überzeugt man sich, daß wenn die verschiedenen 
Häuser mit ihren Hofräumen zusammenstoßen, sich gewissermaßen ein gemein^ 
famer Licht- und Lufthof bildet, der eine große räumliche Ausdehnung hat 
und der ganz geeignet ist, durch Pflanzungen von Bäumen eine Ar t von Gar
tenanlagen für die Stadtbewohner zu erzielen. Aber selbst, wenn man darauf 
kein Gewicht legen sollte, so ist das Entstehen eines gemeinsamen großen Licht-
und Lufthofes an und für* sich schon eine große Wohlthat für die Bequemlich
keit und Gesundheit der Gewohner, deren diese in unseren Zinshäusern in gar 
keiner Weise theilhaftig gemacht werden können. 

Noch erübrigt uns ein Punct zu erwähnen, der dabei in Bettachtung 
kömmt, nämlich das Baumaterial; denn es könnte bei Vielen das Bedenken 
erregen, baß durch plötzliches Eröffnen sehr vieler Baugründe das fchon ohnehin 
theuere Material noch vertheuert und am Ende selbst für kleinere Bedürfnisse 
das Bauen erschwert werden würde. Fi l r den Vorschlag, den wir gebracht 
haben, ist die Würdigung dieses Punctes vou untergeordneterem Werthe, da 
wir bei dem Voranschlage, der vorliegt, jene Preise zu Grunde gelegt haben, 
welche gegenwärtig die herrschenden sind. Trotzdem sind wir der Ansicht, daß 
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dieser Punct sehr wohl in Erwägung gezogen zu werden verdient; denn es 
unterliegt gar keinem Zweifel, daß die B a u m a t e r i a l i e n zu v i e l gün
s t i ge ren P r e i s e n dem Pnblicnm geboten werden könnten, als es gegenwärtig 
der stall ist. 

Die Umgebung von Wien hat den prachtvollsten Baustein, den man sich 
nur denken kann, an den Ausläufern des Schneeberges und des LaithagebirgeS 
ist vorzüglicher K a l k s t e i n , an der Donan S a n d s t e i n . Hunderttausende 
von Kubikschuheu Stein wären alljährlich mit Leichtigkeit zn gewinnen nnd einige 
Bauten der neueren Zeit haben den schlagenden Beweis geliefert, daß dieser 
Stein nicht nur von ausgezeichneter Qualität, sondern auch zu relativ geringen 
Preisen zu haben ist. Bei Zinshauöbauteu mag es vielleicht selten den Ban 
Herren conveniren, sich dieses- solideren Materiales zn bedienen; er mag eben 
mit Rücksicht auf ein schnelleres und hohes Ziuserträguiß ein minderes Ma^ 
terial vorziehen. Aber ein Bauherr, der fiir seinen eigenen Besitz und der 
für seine Familie baut, wird sicher ein besonderes Augenmerk auf ein solides 
Material richten. Diesen Gesichtspunkt haben wir bei unserem Projecte in's 
Auge gefaßt, und in unseren Voranschlägen ist der Steinban, wo er nothwendig 
war, mit inbegriffen. 

Ebenso defitzen wir ein vortreffliches Z i e g e l M a t e r i a l ; in der ganzen 
Umgebnng von Wien ist wie nirgend so zahlreicher und so trefflicher Lehm. 
Allerdings ist bei der Benützung dieses Materiales unbedingt nothwendig, daß 
dasselbe, welches von der Natur in so reicher Fülle gegeben ist, nicht von 
Monopolisten zum Nachtheile der Bevölkerung ausgebeutet würde; dadurch 
würde nicht bloß eine Verminderung des Preises, sondern auch die ebenso 
wünfchenswerthe Verbesserung des Matriales erzielt. 

Gleichermaßen liefert die nächste Nachbarschaft Wiens v o r z ü g l i c h e n 
W e i ß ka l k , ausgeze ichne ten h y d r a u l i s c h e n K a l k und den billigsten 
G y p s , den man haben kann. 

I n Betreff von S a n d und H o l z , so liegt der Hohe Preis des er 
steren darin, daß reiner Quarzfand in relativ geringer Masse vorhanden ist. 
Anders stellt es sich bei dem Vauholze. Auch dieses vertheuert den Bau sehr, 
aber mit Letzterem geht man in Wien in wahrhaft verschwenderischer Weife 
um. Nirgend verfährt man mit eiuem so kostbaren Materiale wie Holz, fcho^ 
nungsloser als bei uns (Dippelböden, unsere Gerüstungen lc.). Es ist als koste 
es gar nichts und als stünde vor den Thoren Wiens bis znm adriatifchen 
Meere ein Urwald, in welchen man nach Belieben hingreifen könnte. 

Das wirb und das mnß anders werden, und das wird auch sicher, fo^ 
bald neue und bewährte C o n s t r u c t i o n e n in Wien die althergebrachten ver^ 
drängen werden und im Wohnhausbau mit größerer Leichtigkeit ange^ 
wendet werden können. Das gilt insbesondere von dem Wa lz e i s e n , für 
welches die Bauwelt in den steierischen Eisenwerken einen bis jetzt noch wenig 
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behobenen Schatz besitzt, der nicht bloß der Bautechnik, sondern auch der Eisen
industrie wegen, gehoben zu werden verdient. 

Wegen des Baumaterials also dürfen wir getrost der erhöhten Baube
wegung der Zukunft entgegensehen; wo sich, wie in Wien, das Bedürfniß so 
klar herausstellt, das Material in so reicher Weise vorhanden ist, die Kapitalien 
eine so nutzbringende und wohlthätige Verwendung haben können, da werden 
sich wohl auch bald die rechten Menschen finden, welche Unternehmungsgeist 
uud die Intelligenz besitzen, um dieses Capital zur Herbeischaffung eines beŝ  
feren und wohlfeileren Baumaterials in Bewegung zu setzen. 

Eben so steht es mit unseren H a n d w e r k e r n . Daß die Bauhandwerkei 
hier in Wien, recht geleitet, etwas Nichtiges hervorzurufen im Stande sind, das 
bezeugen die Arsenalbanteu, die Lerchenfelder Kirche, einige Eisenbahnbautcn 
u. s. f.; daß sie oft bei Zinshausbauten nicht das leisten, was man verlangt, 
das liegt mehr in der Natur der Zinshausbauten als in den Handwerken 
selbst. I n der gegenwärtigen Zeit insbesondere, wo eine größere Masse von 
geistigem und materiellem Eapital durch die Befreiung der Gewerbe vom Zunft
bande dem Handwerksstaude zugeführt werden wirb, und wo der gewerbliche 
Unterricht rasch und in entschiedenen Fortschritten, zndrängt, da wird gewiß 
auch der Wiener Handwerker das bald für seine Kreife leisten, was der 
Londoner, Pariser und Berliner für die seinigen leistet. Denn derjenige, welcher 
in diesen Kreisen vertraut ist, wird viel häufiger durch ein verborgenes Talent, das 
nicht gekannt wird, oder durch ein weniger ausgebildetes Talent, das aber der 
geringen Bildung wegen nicht gehörig benützt werden kann, überrascht, als durch 
den absoluten Mangel angeborener Talente. — 

Diese Blätter wenden sich vorzugsweise an den gebildeten Mittelstand, 
an die wohlhabende Bürgerliche. Sie sind weit entfernt von der Anmaßung, 
den Architekten uud Fachgeuosfen etwas Neues gesagt zu haben. Niemand 
leidet unter dem Drucke der überwuchernden Zmshauö-Architettur mehr als die 
Architekten selbst. Die Bedingungen, welche der gewöhnliche Zinshausbau au 
dieselbe» stellt, sind so brückender Natnr, daß das größte Talent sich erschöpf! 
in meistentheils vergeblichen Kämpfen gegen die unnatürlichen Aufgaben, welche 
der Zinshausbau an sie stellt, d. i . eine wahre Sisyphusarbeit, welche hier 
den Architekten zugemuthet wird. So wie wir darauf rechnen, daß sie unseren 
Vorschlag als einen in ihrem Interesse gemachten freundlich entgegennehmen 
werden, so hoffen wir, daß die Gebildeten, deren Herz uud Verstand die Be^ 
deutung der Frage für das geistige und materielle Wohlsein würdigt, unseren 
Worten Glauben schenken werden, daß es egoistische Motive nicht gewesen 
sind, welche unsere Feder in Bewegimg gefetzt haben. 
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