Badische Landesbibliothek Karlsruhe

Digitale Sammlung der Badischen Landesbibliothek Karlsruhe

Baugeschichte von Karlsruhe 1715 - 1870

Ehrenberg, Kurt
Karlsruhe, 1909

IV. Die Entwicklung der KaiserstralRe bis zur Gegenwart

urn:nbn:de:bsz:31-50251

Visual \\Library


https://nbn-resolving.org/urn:nbn:de:bsz:31-50251

et N - gt R 3 =i e e
= ———— e — = = —— SR

IV. Teil

Aus der Geschichte der Kaiserstrale.

Medium cujusque insulae occupant hortae,

via relicta publica latissima et speciosissima; longi
a lor

Mithlbergensem, quod inde recta Mithlbergam contenditur

horarii; eam vocamus ex natura joum vieum, vulgus

Also 1728, als Malsch dies schrieb, war die

nennt er sie an

schon sspeciosissimas; auch »via principa

anderer Stel Im ersten Jahrzehnt der Stadt waren zunichs

die RadialstraBen und der SchloBzirkel bevorzugt worden.

Rify der Allee von Miihlburg

Strafe mit den drei Kirchen und

je drei sich ostlich und west
von der Strafie zu ihr ziehen. Von

ich und g westlich des Marktes

also, wenn nicht bebaut, so doch verg

Wenn demnach die Entwicklung

=}

zur Hauptstrafle der

i

befordert durch den Bau des Rathauses, das einige lieber am

Zirkel gesehen hitten schnell vor sich ging, so hielt indessen

- s 1

ihre dufere Erscheinung damit nicht Schritt, sie war

ein Jahrhundert lang das Sorgenkind der Staats- und Kommur

}'Jt‘] 10T°¢ ¢ 8

7Zu Brunns Zeit war ihr Anblick wohl noch e
Die alten Mansarthiuser waren vielleicht schon zum Teil

das gerade-Bauen der Mansarten, aber doch noch nicht

eistickige H:

durch Baufilligkeit entstellt, z
Art gab es hier kaum, sie lagen meist in der verldngerten

Adler- und Kronenstrale.
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ler (Geschichte der Kaiserstrabie. 163

Endlich stofien diese Str: iptstrafe

ler Stadt, die sogenannte Lange- o sich vom

sr Tor bis zum Miuhlburger eckt und

die eréBte Breite der Stadt beschreibt, Sie ist efwa eine rtelstunde

5.‘!--\_- und wvon einer £|I1.~h-.:'.:||i|'.ll-'!" Breite.«
1777 war, wie schon an anderer Stelle erwahnt, das
rir

rieren der alten Hiuser soweit wied erlaubt worden, als es

sich um Einziehen von Schwellen und Pfosten handelte, nicht
aber bei ganzen Winden. 1786 wird vom Oberamt und Bau-

amt ein Gutachten gefordert, durch welche herrschaftlichen De-

riinstigun
bl

Das Oberamt antwortet, dall 1oo fl. Baugnade auf 6oo— 1000 fl

oen »das an sich beschwerliche und am meisten zuriick-

nde Bauwesen in der Langestraffec zu befordern sel

niemanden zum Bauen reizten, auch nicht Schatzungsfreiheit auf
einice Jahre und der Verzicht auf Zoll vom Bauholz, da die
:11:-5.;:1:-[! ihre Hiuser mit Schulden besiflen. Man solle Steine,
Holz und Geldvorschiisse : i

lingere Z liefern.

unentgeltlic

es abDer w noch aul

der hi SIC L~

woliner Fremde leben, ebensolange
entfernt bleiben.

Auch das Bauamt meint, man sehe nicht, wie eine Ver-
besserung der Langestrafe ohne Aufwendung eines grofen
Kapitals wvon seiten des Ilirsten geschehen sollte. Da die
Steine oder Holz fiir zweistockige Hiuser pro Schuh auf 6 fl.

kimen, so schlagen sie die Erhohung der Baugnade auf 5 fl. vor,

Je mehr sich die Stadt nach Siiden, Osten und Westen aus-

dehnte. um so mehr wurde die Lancgestralbe und besonders ihre
L,

Mitte, wo der neue Markt zwar noch nicht angelegt, aber doch

geplant war, zum (Geschiftsviertel und damit mubBten die Preise
£¢]

der Hiuser steigen. 1736 wurde ein Haus von 30° Linge und
20’ Breite in der LangestraBe nur auf 560 fl. geschitzt und
by | 5

1740 ein anderes versteigert, wobei das Hochstgebot bei zwei

Kauflustigen nur 7o5 fl. erreichte. Gegen Ende des Jahrhunderts

war das anders. Low Hamburger sagt 18o2:

Ich muBte einen schi (NI

sstrafle  suchen,
eine Handlung mit ei iben wollte, und da-

h keine andere Gele an dieser HauptstraBe

aus des alten Nadlers Schmidt,
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IV. Teil

dreistockig zu bauen. Das Haus ist 30’ breit und 40’ tief. In-

folge des hohen Kaufpreises wiirde aber ein Neubau zu teuer

kommen. Das Bauamt berichtet dabei: Da die in der Lange-

straBe befindlichen Hiuser auch selbst bei grofier Bauf:

ihrer L.age wegen in hohen Preisen verkauft wiirden,
ein Neubau schwer und sei wenig Aussicht, daB in -
ziiglichen Teil der Stadt eine Verschonerung s ybald Platz g
werde. — Der Hausplatz konne als dreimal teurer als in der
iibrigen Stadt angenommen werden.

)

Es ist eine auch anderswo zu beobachtende Tatsache, daB
der steigende Bodenwert den Neubau der Hauser zunichst hemmt,

es sei denn, daB ein Haus billig in den Besitz des Baulustige

gekommen sei. KEs handelt sich hierbei in erster Linie um das
Verhiltnis des Bodenpreises zu den Baukosten. Solange letztere

bedeutender oder wenig geringer als erstere sind, wird ein jedes

Haus bis 7zu den Grenzen seiner Brauchbarkeit ausgenutzt und
liecber ein Umbau vorgenommen als ein Neubau. — Noch in

letzter Zeit liefern die Erweiterungen zweier Warenhduser DBei-

spiele dafiir. — Steigt aber der Bodenpreis soweit und so schne

daf die Zunahme weniger Jahre den Baukosten

ines ganzen
Hauses entspricht, so sinkt der Gebrauchswert des Hauses im
Verhiltnis zu dem des Platzes, und es wird vielleicht lange vor

Abhschluf seiner natiirlichen Lebensdauer einem Neubau weichen,

der fiir das (eschift des Bauenden geeigneter ist oder infolge

moderner Einrichtungen bei hervorragender Lage durch h
Mieten die Baukosten verzinst. Nach Freudenberg soll der Boden-
preis im mittleren Teil der Kaiserstrafe zwischen Markt und
KarlstraBe — den ich in diesem Abschnitt der Kiirze halber
City nennen will — etwa 400 M. pro Quadratmeter betragen;
tiickigen

res Haus von

etwa eben so hoch stellt sich der Quadratmeter eines vi

Hauses. Kauft jemand nun ein vierstdckiges ¢
240 qm, wovon drei Viertel bebaut sind, etwa fir 160000 M.
neugebaut wiirde es mit Boden 168000 M. kosten . 50

fragen wir uns, wie hoch mufi der Bodenpreis steigen, um einen

Neubau dieses Hauses fiir den Besitzer schon rentabel erschei
zu lassen. Der Bodenpreis steigt um einen Betrag, der als

vt

Kapitalisierung der steigenden Rente der Lage des Hauses an-
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Aus der Geschichte der Kai 165
susehen ist. Wir brauchen nur die Baukosten des neuen Hauses

durch die Quadratmeterzahl zu dividieren und erhalten 3zoo als
Zuwachs, also einen Gesamtbodenpreis von j0o M. Wiirde statt
des vierstockigen ein fiinfstockiges Haus errichtet, so wiirde
naturgemil dieser Zuwachs geringer s in konnen. Er errechnet
sich etwa zu 250 M. Da in Karlsruhe ein solches Steigen noch

uneewohnt ist, konnten derartige Neubauten, die sich als hervor-

ragendste Erscheinung der Citybildung darbieten, noch nicht vor-

kommen. — Je hohere Stockwerke statt zu Wohnungen zu
Zwecken stark steigender Rentabilitit — Liden, Bureaus, Réaumen
fiir Rechtsanwilte, Zahndrzte etc. — zugezogen werden, um SO

schneller steigt der Bodenpreis und fiihrt damit im ganzen Viertel
die Citybildung weiter.

Wir wenden uns nun den Mitteln zu, die im 1g. Jahrhundert
die Hauptstrabe verschonern sollten. Die Baugnaden von 1804
bis 1817 kennen wir schon. Sie ergaben einen MiBerfolg. Von
1804 bis 1810 wurden drei alte Hauser neugebaut, in den folgen-
den 6 Jahren etwa die doppelte Zahl. Nach Abschaffung der
Baugnade werden andere Mittel vorgeschlagen.

Weinbrenner hatte berechnet, daBl samtliche Gebaude vom
Durlacher zum Mithlburger Tor, ohne die herrschaftlichen leeren

Baustellen, die neue Bauverwaltung und die Kavalleriestallungen,

7611’ Front besafien, wovon nur 12 o' dreistockig — meist vor
dem alten Mithiburger Tor —, 1396 neu zweistockig, die mit drittem

Stock zu versehen wiren, und 4916 ganz neu zu bauen seien.
Nach dem im folgenden mitzuteilenden Vorschlage von Sensburgs
wiirden hierzu 4916 mal 150 fl. und 1396 mal so0 fl. vorzuschielien
sein, was 807200 fl, oder, da es sich auf 10 Jahre verteilte,
1gg8 fl,

wihrend die Baugnade 4916 mal 25 d. i. 122900 fl. betragen

242160 fl. erforderte, also einen Zinsaufwand von g

wiirde. Die Vorschlige werden in folgender Weise begriindet:

Die Stadt Karlsruhe vergrifert sich seit 1810 beinahe im
entlich aber hat sich um die
ha

Verhiiltnis wie der altbadische Staat. Eig

Hs

noch die

alte Stadt eine neue geschlungen und die alte, durch wels

Fest- und KommerzialstraBe zieht, steht noch in einer buntscheckigen

Mi dalt von croBen und kleinen Hiusern, von Neubauten und Ruinen.
[ch kenne keine Stadt, worauf schon so viel Millionen Privatvermgen,

. 100000 Staatseelder in el

m Zeitraum von 14 Jahren verwendet

.n und die doch noch in ihres

emen so \\'E-;!I']'|1'i']|"‘.|

Eindruck veranlassen wie Karlsruhe, Man mufi dic Erweiterung der

Hauptpassag
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statten, als es

noch notie ist,

ein- und

!_[ l] SIOCKIZ

nach dem Mo

2. Ausgenommen nur

snach threr Auflenseite widerlich

drittes Stockwerk zu schwach sind.
3. Das Verbot der Repar

Kein Hintergebiude soll

h der Eigentiimer ni

zu bauen, wenn ihn die Reihenfol
J"l §

und eins auf der

werden,
6. Wer noch nicht an der Reihe ist,

freter Hand verkaufen, der Kiufer soll acasfre

Reihe den Besitzer trifft, nicht

Bis es jemand um das Taxatum il

geld, Einquartierung etc. b
2. Wer vor der Reihenfolge

ion soll nic

8. Bei der Taxa
auch das Gewerbe, welches der Eigentimer d
bessere Ertrag hier als auf einem anderen ]

Q. Meldet sich kein Ba
das Haus, muf es aber an jeden um das
: das Vorrec

en des _\'L'L].|_J[{‘L:&'.~' !!.'_l"]l. .'\'ln.r'.l‘.; elnes

uliebhaber, so

es neu, so hat der Eigentiimer

i

die K

an sich zu bringen, sonst jeder a

10. Die exproprierten Eilgentiimer

schaftlichen Bauplatz verla und den

Vorzue,

11. Der GroBherzog gewiihrt so entiimer wie Kiufer

a. fiir den Schuh eines Stockwer

so fl. drei Jahre unverzin

b. drei Jahre nach Vollendung steht das Haus im Steueranse

alten Hauses,

¢. dieselbe Vergtinstigung fiir E 1ser, soweit diese in einer anderen
StraBe sind.

13. Bis zur vollendeten Riickzahlung hat das ar

eine Hypothek auf das Haus, die den auf dem alten

nachsteht, soweit sie am Tage der Kundmac

existierten.

Es ist

dem Bodenpreis zugerechnet wird.




rstrabe. £
c 107

11

nigstens 39’ vom Sockel zum Hauptgesims haben.

dekoriert sein und drei Stock-

14. Die Vorderfassade s

werke mit im ganzen w

15. Es kann viersttckig gebaut werden, jedoch miissen dic Gebiude

mit Walmen oder dekorierten Giebeln, jedoch ohne Offnungen, ver-

SENEen Wwerd

16. Statt der angegebenen Vorteile kann der Eigentiimer auch die

B

muB selbst bauen, wenn ihn die Reihenfolge trifft.

ugnade von 25 fl. w len, darf aber damit keinen Handel treiben, er

In einem anderen Schriftstiick — ohne Unterschrift — werden

dieselben Vorschlige mit einigen Anderungen wiedergegeben:

\ kein Haus anders als zu gleichbaldigem modellmiifiigen
Aufbau verkauft werden.

.. Es sollen mit dem Aufbau die Eigentiimer auf der Nordseite
von Birengasse bis Kreuzgasse und auf der Sidseite vom DMarkt bis an

das Brunnenhaus den Anfang machen und dann so fort, also in jedem
[ahr zwei Quadratlingen.

eben werden.

onade mehr ¢

7. Es soll keine Ba

Diese Vorschlige wurden nicht Gesetz. — Ganz idhnliches
gibt Gotheim von Mannheim an, wo 1682 befohlen wurde, die
alten Hiuser sollten neugebaut und sonst versteigert werden,

So blieb denn die Langestrafie noch ein halbes Jahrhundert
lang in ihrer unschonen Gestalt, die durch jeden drei- oder wvier-
stockigen Neubau verstirkt wurde, bestehen.

Uber die ungefihren Hiduserwerte aus dieser Zeit unter-
richtet uns das im Stadtarchiv befindliche Héuserbuch von 1811,
das die Werte von 111 Hiusern in der LangestraBe angibt, die
eine Summe von 571 525 fl, im Durchschnitt also 5149 fl. ergeben.
Im Vergleich dazu ergeben 43 Hiuser in der Kronenstrafie
5244 fl, oder nach Abzug von fiinf ungewohnlich grofien Bauten
im Werte von 1o0—i5000 fl, 38 Héuser von durchschnittlich
4080 fl. Unter diesen sind aber verhiiltnismifig mehr zweistockige
steinerne als in der Kaiserstraffe. — Im Jahre 1871 waren in der
LangestraBe noch 106 alte Hiuser wvollig niederzureiffien; sie
reprisentierten ein Steuerkapital von 611475 fl., oder durchschnitt-
lich 5760 fl. Diese Summe stellt aber diesmal noch mehr als
1811 den reinen Ertrags- und Bodenwert dar.

Im dritten Jahrzehnt des 1g. Jahrhunderts geht ein allmih-
licher Wechsel in den Funktionen der stadtischen und Staats-
behorden vor sich. War bisher der Magistrat nur wenig zu

Worte gekommen, so wird er nun allmihlich zum anregenden
& &
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168 IV. Teil |

Faktor, neben ihm steht der BiirgerausschuB, der die Mittel
bewilligt, wihrend Stadtamt, Polizeiamt und weiter die Regierung
ium mehr
n. Die
it fallen

den kommunalen Behorden zu, Bauplan, Baunordnung und Bau-

des Mittelrheinkreises in Rastatt und das Finanzministe

als kontrollierende und genehmigende Faktoren auftret

Ausfithrung des Ausbaues und der Erweiterung der St:

kontrolle verbleiben noch dem Staate.

Gering wie das Privatbauwesen {iberhaupt war auch

undc

Bautitigkeit in der Langestrafe wihrend des dr

Jahrzehntes. Die LangestraBe hatte 1835 116 alte Hiuser,
wiéhrend es 1871 noch 106 waren und die Differenz kommt fast
nur auf die Zeit nach Wiedereinfiihrung der Baugnade.

Man beschrinkte sich zunichst darauf, das Verbot der
Reparaturen zu erneuern, doch wurde seine Kontrolle anscheinend
nicht streng gehandhabt. 1837 machte Gemeinderat Kusel einige

Vorscl 1ldge:

1. Jeder, der ein nicht massives Hau

['=-‘..lit.‘.],tt'.‘1 sichior 1l Jo pro Schuh seines Hause
kasse zu zahlen.

2. Ebenso zahlt der Staat oder GroBherz jihrhch einer

onnte

Mit dieser Summe von jihrlich 18—20 coo fl.
irkt werden, indem den Ei:

150 fl. pro Schuh ausbezahlt wiirden. Diese Hiuser

ein Neubau von 3—-4 Hiusern bev

Los bestimmt,.

4. Will ein Hausbesitzer frither bauen als ihn
behiilt er seine Beistener dennoch fort.

5. Die Beitrice dauern fort, bis alle Hiuser. die in den

gehdren, ausgebaut sind,

6. Mehr

nebeneinander stehende

Bei der geringen Zunahme der Bevolkerung,

Revolution zeitweise sogar zur Abnahme wurde, wird die Frage
der Beschaffung von Wohnungen erst Ende der soer Jahre wieder
aktuell und damit wendet man auch wieder das Interesse der Ver-

tte man auf eine

schonerung der Hauptstraffe zu. Noch 1858 ha

Anfrage von Mannheim, ob hier Vergiinstigungen fiir die Bauenden
bestinden, geantwortet, man verspriche sich nichts davon und
wolle deshalb etwa geeignet erscheinende Schritte den Privat-
unternehmern itberlassen. 185¢ richtete der Vorstand des (Gewerbe-

vereins eine ausfithrliche Eingabe an den Gemeinderat. — Die

BADISCHE
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Stadt bedirfe zu fernerem Aufblihen lediglich der Steigerung

der Einwohnerzahl, Neugriindung von Fabriken, Ausdehnung des
Eisenbahnnetze Die gesunde I

aber an Wohnungen fiir diese, so dal) erst kiirzlich der

ol

age ziehe viele Fremde an. Es

ische Gesandte aus solchem Grunde seinen Wohnsitz in Baden

1

nehmen mufte. Es gebe drei Mittel zur Abhilfe:

1. Aufsetzen dritter Stockwerke auf massive zweistockige
Hiuser.

2. Aufbau neuer Hiuser statt der alten holzernen.

3. Aufbau von ganz neuen Hausern.

Am nichsten liege das erste Mittel, doch dirfe man deshalb
das zweite nicht aufer Acht lassen.

Es wird aber schwerlich etwas Erspriefliches erzielt werden, wenn
ibt, ohne alle Erleichterung und Unter-
stiitzune alte Hiuser niederzureiBen und neue fiir sie zu bauen, denn es

es dem Einzelnen tiber

1ssen bl

hichst selten vor, daB ein vermogender Mann einen derartigen
i i | c-l’l{‘.l' umsetzen

besser anle;

unternimmt, weil er i
_ Es gibt aber strebsame Gewerbsleute mit geringem Vermogen,

=

Kelln.,
die durch ihr Geschiift veranlaft sind, in der Hauptstrafe wolmen zu
miissen und welche es unternehmen wiirden, entweder allein oder in

Gesellschaft mit Bauhandwerkern an Stelle der alten neue Wohnungen

enn ihnen hierzu die notizen Mittel, ohne das

herzurichten, i
1 Aneriff nehmen zu miissen, vorgestreckt und die Heim-

Jetriebskapi

zahlungen erleichtert werden.

: so wiirden vielleicht durch eine Association von Bauhand-
werkern bald neue und geschmackvolle Bauten ins Leben gerufen werden.
Wer hitte aber mehr Verpflichtung, diesen Bauhandwerkern die nitigen
Mittel unter billicen Bedingungen zu leihen, als unsere Gemeindebehorde?
Was in anderen Stidten lingst erkannt ist.

Die zwei

» Frage wiire nun: Wie sollen die Geldvorschiisse und die

Frleic den Hei luneen bestehen und wie sind die Mittel
dazu : Jeder Bauunternehmer wird zu seinem Hausbau

einen Teil der Bansumme von Kapitalisten bekommen konnen, den Rest
zu 3 bis 3%/,°/, auf Nachhypothek

aber miifte die Gemeindebehire

und wihrend der Bauzeit unverzinslich vorstrecken und fir die ersten
fiinf Jahre den Bauunternehmer fiir den Mehraufwand des Neubaues
ien. Auch miidte die

' belr

ihricen Raten gestattet werden.

ecen den alten von den stidtischen St

1
|

Heimzahlung des Darlehens in 10— 15

Zur Aufbringung der nitigen Gelder kdnnte der Gemeinderat nach einem

unmaBeeblichen Vorschlag eine eigene von der Gemeindekasse ab-
1

esonderte Baukasse oriinden, welche ihre Mittel je nach Bedirfnis durch

T
H

mittierung 4—4'/,%/o Obligationen erhiilt.¢
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Bei den Akten befindet sich eine anscheinend veon der Bau
kommission des Gemeinderates aufoestellte Ber

iiber die Erbauung eines dritten Stockwerkes

zweistockiges Haus, die sich bei 45' Front, 4

HetitesElanheraribiieam Gang Thaiee vy o 2 ca e 3 ooo fl.
stellen wiirde. Dazu die Dachbaukosten mit not-
wendigen kleineren Reparaturen glicklichster 50
Bei einem Seitenbau von 2 Zimmern 4 350 flL . . 700

- £1

Weiter sind drei Neubauten berechnet mit Rentabilitits-

berechnung.

a. Das Kammerersche Haus, Ecke Lange- und Herrenstrafie

Nr. 104 im ganzen 127" bei einer mittleren Tiefe von 10’. Drei-
CL

stockiger Neubau ohne besonderen Aufwand fiir Kaufliden und

ohne Seitenbauten 30000 fl.
ebenso vierstockig T A
Platzankauf und Wert der Hinterbauten allenfalls . 33 000
Die Hinterbauten teilweise zu Wohnungen herzustellen,

teilweise zu Magazinen einzurichten etwa . . . . . 3 000

Fir die Herstellung der drei Liden 6 ooo fl

Ertrag der drei L.iden ohne Wohnung a soo fl. . . I 500
Eine Wohnung im zweiten Stock L O I 300
Zwei Wohnungen im dritten Stock . . . . . . . I 000
Zwei Wohnungen im vierten Stock . . . . . . . 6oo

[In Summa ohne die Wohnungen der Hinterbauten § 400

b. Das neu zu erbauende Haus des Lyon Seeligmann Nr. --
bei 29’ Fassade dreistockig veranschlagt zu . . . . 8 zo0 fl
mit Seitenbau und 4stdeckie und wenn allenfalls noch

fiir einen Laden ein Betrag aufecewendet wiirde, ein

MEkr v Tetwaas e et v Srvalnarl i ny meona 6 000

Summa 14200 fl.

Dazu Anschlag des Platzes und der noch bestehenden

(rebindereste von e S T e 35 500

o2

Summa 19 700 fl.

BADISCHE
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Aus der Geschichte der Kaiserstralie. 171

. immerhin 57/,°/, gesichert wiren, da 1200 fl

wofiir in

Miete herausgebracht werden konnten, was bei dreistockigem Bau
ohne Seitenbau, wie es projektiert sei, allerdings nicht erreicht werde.
c. Das Kaufmann Wintersche Haus neben dem englischen

Hof Nr. 78. Jetziger Kaufwert etwa . . . . . . 12500 fl.

aus und die

Neubaukosten fiir ein 4stockiges Wohn
zuldssigen SeitenanstoBe unter Beracksichtigung der

schon vorhandenen Grenzgiebelwand . . . . . . 12000

Summa 24 500 fL
wofiir immerhin auch noch 6°/, Zinsen sich erzielen liefien, da
daselbst 1600 fl. Miete in Berficksichticung der Lage des Ladens
bezogen werden kann.

Die Antwort des Gemeinderates weist auf die Unrentabilitit
der meisten Hiuser in der Stadt hin, weshalb die Klagen tber
die hohen Mietspreise unbegriindet seien.

It
Drittel
10 Jal

Miinchen z B. sind die Mietpreise durchschnittlich um ein

hiher als in Karlsruhe und trotzdem sind in dieser Stadt seit

baut worden.

\TEN mm mehr Miethiuser als hier |

Die Berechnungen hitten ergeben, dall es bei den jetzigen
Mietpreisen nicht aufmunternd sei, in der [Langestralbe neu zu
bauen, in den meisten Fillen wiirde aber das Aufsetzen eines
dritten Stockwerkes lohnend sein. Man habe es auch an Auf-
munterung dazu nicht fehlen lassen, jedoch nur mit geringem
Erfole.

Man wendet sich indessen 1860 nach Freiburg, Frankfurt,
Mannheim und Stuttgart um Material, worauf aus Frankfurt die
Aufforderung zur Griindung einer gemeinniitzigen Baugesellschaft
zu Frankfurt a. M.« eingeht, von Freiburg die »Bedingungen fiir
die Baununternehmungen in Freiburg, denen aus dem Beurbarungs-
und Sparkassenfond Vergiinstigungen gewdhrt werdene, ferner
die Statuten der Wohnungsvereine zu Stuttgart.

Der Gemeinderat beschlieBt nun, beim grofien Ausschufy
10000 fl. zu Pramien zu beantragen fiir solche Bauliebhaber, die
innerhalb dreier Jahre in der Langestraffe schone modellmibige
drei- oder vierstockige Hiuser, wozu der Plan jeweils auch von
der Gemeinde genehmigt sein miisse, herstellen. Die Pramie soll
20—25 fl. per Schuh betragen. Die Begriindung, die 1861 im
grofien Biirgerausschuf gegeben wurde, enthilt etwa folgendes.

o =
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7
Zunahme der Bautitigkeit:
»Seit einem Jahr sind etwa 25 n
die Genehmigung erteilt. Ebenso ist und

werke erbaut. Auch ist bekannt, daB sich
: :

wohner cebildet nat, welche ein Aktivl

zubringen sucht, weniger jedoch, um e

‘.il.'!l"':!'ll,

der Mie

\\‘\Iil]!ll]l_‘_{l'll Z1 Ve

ise zu verhindern.

neben

‘eoen 20 Stimmen genehmiot

Die Primien werden mit 40 ¢

&L

die erste

= o

1865 werden weitere 10000 fl, auf bewi

Summe war bis auf 400 fl. auf sechs Bauten, wovon zwei noch

in Ausfithrung begriffen waren, vergeben.

1 beantragt der Gemeinderat:
Der 1

a. DaB eme stidtis
werde, dieje

wolle eenehmicen :

AUSCl

Hypothekenbank

welche innerhalb «

straBe und dem Grofh. Hofdomiéinenbe

aufbaues abbrechen

Werte des Neubaues in

‘ - o
Nachhypothe

hiichstens 30°/, des Schi

b. DaB femmer die hen Mittel bis

soo o000 fl, unter Bargschalt der St emeinde durcl

cenannten Pfandbrief =
halb 30 J vom Tag n
Pfandschulden zu -_-"n-m']]:-fn-]l

c. DaB endlich diese Hypothekenba e besonde
Anstalt bilde, entweder in getrennter Iy o oder i al

das stiddtische Leihhaus.

11
ennt

Die Begriindung besagt: Die Stadt, die bereit

sei, erweitere sich unter dem EinfluB der Baut

el

in hohem Grade belebt habe, fortwihrend.

Der Aufbau der inneren

drmeren sogenannten hollindise
Anschauung nur noch als Ba

5 Bediirfnis

allseitio anerka

ein frommer Wunsch derer

essen unserer Stadt am Her

Die Zinsen aus diesen Hdiuschen seien

betrichtlich und ergiben eine grofie Rente. Beim Abbruch komme

BadenWiirttemberg
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ihr seitheriger Ertragswert dem Bauplatzwert zur Last™. Dies
erschwere den Ankauf durch dritte. Die Eigentiimer aber hitten

sum Teil auch nicht das erforderliche Kapital; auch sei die Be-

stimmung, welche das Reparieren alter Hiuser verbiete, »um der

neuerdings grofieren Achtung des Eigentums willen« aufer Ki
gesetzt.

Schen wir doch, daB vor kurzer Zeit ganz in der N

eine solche Baracke mit einem Flitterstaat von zweife

herausgeputzt worden ist!e
ge]

Man schligt nun, wie es der Antrag besagt, vor, die schon
sur Hilfte beliehenen Hauser mit einem Viertel, wozu noch die
Bauzinsen und der ausfallende Mietertrag geschlagen werden

koénnten, zu 5°/, unktundbar, aber mit 22/, Amortisation zu beleihen.

s Fs wird dadurch auch die fiir die Entwicklung der Stadt n itwendige
Konzentration nach der Mitte angebahnt werden. Risiko fiir die Stadt
bestehe nicht. Der kaum beendete grofe Krieg hatte eine Entwertung

des Grundeigentums nicht zur Folge.

Eine Entwertung sei um so weniger zu hefiirchten, wenn die
Gemeinde die Nachhypothek habe und, indem sie nicht kiindige,
eine Panik aufhalte. — Das Steuerkapital der 106 alten Hauser
wiirde nach Neubau von 611473 auf 1621800 fl. gestiegen sein,
durchschnittlich 15300 fl. gerechnet, wihrend vier neue Hiuser
in der Langestrafie mit 74650 Steuerkapital 186062 Durchschnitt
ergiben. Dies wirde jahrlich bei 18 kr. Umlage und 6 kr.
Beleuchtungsumlage 40000 fl. Mehreinnahme bringen. Die
bisherigen 235 fl. Primie sollten auch fernerhin bleiben.

Die stidtische Hypothekenbank wurde 1872 diesem Antrag
entsprechend und zwar im Anschluff an das Leihhaus errichtet.
1875 wird, da die Jautitigkeit wieder sehr gering ist, was auf
das snur schon allzulange dauernde Darniederliegen des (Geschifts-
lebense zuriickgefithrt wird, eine Herabsetzung des ZinsfuBes auf
neugebaute Hiuser im Innern der Stadt von 3 auf 4°/, genehmigt

Die Bewilligung der Bauprimien wird erst 1571 erneuert,
und auch jetzt sind von den ersten 20000 fl. noch 6824 fl. nicht

vergeben. Es wird ein neuer Kredit von 15000 fl. auch fiir

D. h. die den alten Hiusern eigentiimliche, durch enges und billiges Wohnen,

niedrige Steuern ete. entstandene Rente wurde als Grundrente dem Bodenwert zu-

aeschlagen.
weschlage
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Bauten nordlich der KaiserstraBe gefordert. Man miisse unbi

etwas fiir das Innere der Stadt tun, wenn die Ausdehnuno der-
r - e §

selben nicht auf Kosten des seithericen Schwerpunktes eine un-

gemessene werden sollte. Denselben merkw

Standpt

dal} die innere Stadt durch die Ausdehnung der entwertet

werde, vertritt auch Stadtrat Lango:

Die Befiircht die in f

der Industrie, und d <
anden, schwinden meh:
[ahren einen ulicl \ ufschwuno e e Ry e

v

yverd 1,
en und
11 W
. : : : :
Er meint weiter, man den Gesc en das
Bauen zu erleichtern, zwei tr Holzhéiuser als Verkaufs-

lokalititen beschaffen.

Auf eine Erweiterung der Baupramien auch auf

der Langestrafe gelegene innere Stadt wollte man nicht

gehen, behielt sich aber fir besondere Fille Vorsch
brachte gleich einen solchen, ;
Miltenberger in der Kronenstr
und nur mit ein Zimmer Tiefe
beantragt wurde.

Die Ausdehnung der Primien
nur bis 1884 bestehen. 1887 wird d:

nur noch fiir solche Hiuser beibehalt

Jahr vorgelegt werden und deren Bau lingstens

wird, Dann sollen sie ganz wegfallen, da sdas
hiesiger Stadt mehr als befriedigt anzusehen ist«
Nach der Zahl der Bauten in der

dieser Einrichtung

die sie aber doch wol
bevorstehenden Abschaffung egel
wohl immer die wirtschaftliche Lage

Zei

Wertvoll waren sie vor allem dadurch,

der Depression baute man
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letonische Gestaltung ihrer Hauptstraben

die archit

Einfluf at

verscha

Artikel in den Karlsruher Nachrichten von 1502 weis

L

Ein
auch d hin, daB die Bauprimien ebensowenig, wie sie der
Wohnungst

lecenen Hiuser beeinflubiten, hoch

Jitit der in den AuBenbezirken

steuerten, die Renta

als die Ver-

NS 1A

mehrung des Angebotes die Preise regulieren helfe:

liBt sich aber schwer ankimpfen, denn wir befinden uns

adium, in welchem sich

cinem Uberga
Mietwohnungen klar herausstellen und ein
Herr

un in den \-Ir'_".’]':t"lll Har golche in wenig

und Biirgerwohnungen, fiir W

ernen sich ziemlich genau abg

Das V¢ rmieten 1st eben, wie alle Geschifte, eme Spekulati i |

Heute ist die Kaiserstrale nun endlich geworden, was sie

oo Jahr lang bereits nach dem Wunsche aller sein sollte:
architektonisch die Hauptstrafe der Residenz!

Wir geben nun eine UTbersicht der Bauten in der Zeit

nn der wirtschaft

der Baupriamien und wenden uns d tlichen und
baulichen Geschichte der StraBe im 19. Jahrhundert zu, wie sie
teils aus Grundbiichern und Akten, teils aus den Hiusern selbst
zu lesen ist:

Es wurden in der Langestrafie Pramien erteilt:

1862 [iir I 1878 fir §
1563 2 1859 4
I 1880 ]

3 881 {

QR ?

2 I1oo2 3

5 1803 1

1874 1 Ha

1670 I

1977 4 Hiuser 1887—1888 » 19 Hiluser.

Wenn wir nun nach  verschiedenen Gesichtspunkten das
Material ordnen, miissen wir uns bei Beurteilung der Bau- und
Preisentwicklung stets vor Augen halten, dab die Kaiserstralie
bei ihrer Linge von 2000 m ebenso Wohnungen der drmeren
Klassen — in dem frither »Pfannenstiel« genannten Teil zwischen

=

WaldhornstraBe und Durlacher Tor —, wie Geschiftsviertel und

Wohnungen fiir Wohlhabendere enthdlt. Diese in der Weststadt.

BADISCHE
LANDESBIBLIOTHEK




BLB

BADISCHE
LANDESBIBLIOTHEK

. - e e - — —
- ~ N By e v X { * e " e
- - — == = — —— =
= — —_— — ——— — — - e e — .
7 .
176 IV. il.

Die Grenzen dieser Bezirke haben sich verschoben. womit na-
tirlich erhebliche Wertschwankungen verbunden waren. Im

18. Jahrhundert wanderte der Schwerpunkt des stidtischen Ver-

kehrs von der Gegend der Waldhornstrafie nach dem Mar

KT, dort

blieb er noch lange im r1g. Jahrhundert, aber allmihlich stico

eniiber der ostlichen.

der Wert der westlichen Hilfte geq

durch und zugleich durch die Bebauune des Lange:

tel {iber
hinaus nach Westen verlingert. Als City konnen wir heute be-

(rartens wurde auch das (Geschiiftsvie

reits nur mehr den Teil westlich des Marktes bis zur Karlstrafe
ansehen. Die Zunahme der westlichen Vor rte, der Rheinhafen
Hll also
die Ver-

gangenheit gehort hat. Damit aber wird die Stadt nun endlich

und der neue Bahnhof verstirken diese Entwic

liegt die Zukunft, wihrend dem ostlichen Abschnitt

ein geschaftliches Zentrum von Dauer haben, und manche bose

1atiirlich

Erfahrungen, die sie im Gegensatz zu den meisten

entstandenen Stiddten gemacht hat, werden nicht mehr vorkommen
kénnen.

Verstirkt wurde diese Wirkung durch die Parzellierung:
die alte Stadt und speziell der Pfannenstiel enthalten eine croBe
Zahl schmaler Grundstiicke. Die Anlagen am Markt und west-
lich der Waldstrae wvermieden diesen MiBstand. Ich gebe in

einer Tabelle die Durchschnittszahlen.

Pfannenstiel 10.4 { 37.0 1| 16 =
Wald 12.5 10.4 =8 = = 24
|
|  Markt—Waldstr. . . 14.47 5 38.1 bo 19 = 31
Waldstr.—Karlstr. . 14.1 6.9 3 22 i = 18
| Karlstr. [.r:-n}:-rl:i».;-', 15.0 10.5 235 20
Génze Strafle . . . 13.2
Es sind im 123 Himser o 52
§14] 20
I |

Nun ist ein Haus wvon 12 m Front, also mit drei ki
Zimmern, gewill noch schmal und ergibt hochstens mittlere. eher

kleine Wohnungen, um so mehr als die nach riickwiirts oelegenen




Aus der Geschichte der Kaiserstralie. 177
Zimmer in der KaiserstraBe wegen der engen Bebauung und
ungliicklichen Parzellierung fast iiberall ganz minderwertig sind.
Eine normale Gestalt haben nur die Grundstiicke westlich der
Karlstrafe und groftenteils die im Pfannenstiel, ferner die Sud-
seite zwischen Markt und Lammstrafle und zwischen Wald- und
KarlstraBe, sowie einzelne andere Grundstiicke. Im {ibrigen sind
auf der ganzen Stdscite die Grenzen nur auf etwa 10m senk-
recht zur StraBe gelegt, dann aber in schriger Richtung, meist
parallel zur nichsten Radialstrae. Die Nordseite dagegen weist
fast durchweg Grundstiicke von sehr geringer Tiefe auf, hervor-
gerufen ist dies dadurch, dafl bei der Griindung zunichst die
Hzuser in den RadialstraBen gebaut und mit reichlichem Hof
und Garten versehen wurden, so, daP die Hiuser in der Lange-
straBe sich mit Resten und Zwickeln begniigen mufiten. Wie
eine Verblendung an eine Mauer schieben sie sich mit einer Ver-
zahnung in die Blocks. Von 78 Grundstiicken sind 51 weniger
als 25 m tief. Hiervon sind wieder 23 unter 15 m tief. In
manchen Fillen sind die Grundstiicksgréfen nicht unbetrichtlich,
aber infolge der ungliicklichen Form nur schwer auszunutzen.

Die durchschnittliche GroBe betrigt:

Durlacher Tor bis Karlstrafie:
Stidseite Nordseite
L A 112 81
Durchschnitt . 378 gm 277 gm
Maximum . . 1028 » (Nr. 167) 894 s (Nr. 38)
Minimum . . 110 (Mr. 31l 74 » (Nr. 102)
Westlich der
Siidseit
Hiiuser 23
Durchschnitt 654 qm 145 gm
M: 1 1643 (Nr. 241) 787 (Nr. 184)
o . ' .
Minpimum . . 241 (NT. 245) 256 =2 (N 174)

Nun wird in allen #lteren Akten die wiinschenswerte normale
Grofle mit etwa 40’ zu 200' angegeben, also etwa 700 gm.
Daraus sehen wir schon, wie unzulinglich die Parzellierung war.
Auch heutzutage kann dies MaB nur wenig in der Tiefe beschrinkt
werden, jedenfalls sind in den neuen Stadtteilen im Siiden, Std-

Ohne die auBergewdhnlichen grofien ( rrundstiicke : Moninger, ]-jli:!-:inr. Museum,

1id und Nr. 14 mit je 1400—1900 qm.

:nberg, Stad
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westen und Westen bei geschlossener Bauweise Grundstiicks-
formen mit etwa 50:30—40 m, also 450—0600 gm normal.
Angesichts dieser Zahlen versteht man auch die durch die
l]in'ltne}f;rir_‘l1th;_1"':" nicht unbedingt erklirliche Bevorzugung der
Siidseite der KaiserstraBe: Die groferen (Grundstiicke auf dieser
Seite gestatten grofere Laden und Wohnungen, auch Magazine
und Werkstiitten. Dagegen ist zwischen Mihlburger Tor und '
Waldstrafe die Nordseite geschiftlich annidhernd gleichwertig,
was der Parzellierung entspricht. Fiir eine Bevorzugung der
Sonnenseite liBt sich aus anderen Stiddten z. B. die Leipziger-
strafle in Berlin anfithren.
Wir wollen nun in einigen Tabellen Angaben tber die Art
und Benutzung der Hiuser bringen.
Bauzeit der Héuser:
Pfannen- Oststadt City Weststadt
Jalie stiel - - . e . o
Nords. Siids. | Nords. | Siids. Nords Sii
Vor 1800 11 2 I I 164
1500—1830 2 3 10 7 9 —_ Ir 12
| 1830-1840 2 I I I - 7 = 2
| 1840—18060 1 2 1 — } - 8
| 1860—1870 1 2 4 6 - 3
1870—1880 I ] 4 5 g ] 33
1880—18g0 7 18 10 13 5 7 = L
1300—1900 g 3 5 1 - 27
Nach 1900 1 3 6 5 1 It
7Zu bemerken ist das Verschwinden der alten Hiuser. Nur
im Pfannenstiel, der den wenigst wertvollen Boden h
sie sich gehalten, um so mehr, als bei der sehr starken Bebauung
der Grundfliche, wie sie nach neuer Vorschrift nicht mehr mog-
lich ist, hier selbst bei groBerer Stockwerkzahl keine bedeutent
Vermehrung des Wohnraumes zu erreichen ist. Von den drei
alten Hiusern in der Oststadt sind zweil Wirtshiuser. Die Bauten
der Weinbrennerzeit sind nur in seltenen Fillen durch Neubauten
verdriangt. Sie liegen vor allem in der Weststadt, ferner zwischen
Wald- und KarlstraBe und am Markt. Die Hauptbauzeiten der
einzelnen StraBenteile sind fett gedruckt. Zunichst tritt im
* Auf der Siidseite Schutz gegen die Sonne.
BADISCHE
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Laufe des 1g. Jahrhunderts die Bautitigkeit in der City auf, in
den Jahren 1870—1880 auch schon in der Oststadt. Hier ist sie
im folgenden Jahrzehnt am stirksten, in welchem sie im Pfannen-
stiel erst einsetzt, um hier im nichstfolgenden den Hohepunkt
zu erreichen. Handelt es sich hier iiberall um das Ersetzen zwei-

stockiger alter Héauser, so finden wir in neuster Zeit — aber nur
in der City — den Ersatz dreistockiger Hiuser durch Neubauten
und zwar bis auf das in drei Teilen — 124, 1244, 124b — neu-

gebaute Haus Nr. 124 und Nr. 209 alle nach 1goo. Es sind dies
die Hauser Nr. 149, 169, 201, 211, 213. Hier handelt es sich

3 eine

um Ersatz noch lebensfihiger steinerner Hiuser, ohne dal
wesentliche Zunahme an Mietraum erreicht wird, d. h. in diesen
Hiusern kiindigt sich wirkliche Citybildung an.

Das merkwiirdice Bild, das die Zahlen fir die Weststadt
geben, erklirt sich durch die Bebaunung des westlichen Dreiecks
vom Langensteinschen Garten 1838—1849, wihrend der Teil
zwischen Karl- und Douglasstrafe nach 1873, zwischen Douglas-
und Hirschstraffe nach 1881 gebaut ist.

Ordnen wir die Hiuser nach der Stockwerkszahl, wobel ein

Mezzanin mit M bezeichnet ist, ein niedriges Dach- oder Mansart-

geschoff mit */, beide sind dann in der Stockwerkzahl nicht
mitgerechnet — so erhalten wir folgendes Bild:
Pflannenstiel Oststadt City Weststadt Summa 9/
2 sthckios o LT 10 3 2 3 18 -8
Jeticig = 5 el - 4 15 & 13 49 2L.2
3 stickig M 5 : 6 3 1
3 1/ stockig z I 2 I I
3 1/astiickig M . . - I 2 : Fafiaals
4 stidckis 3 13 37 9 64 I
4 1/pstockig . . . 6 21 10 5 42 I
41 M 1 I ¢ 20.9
5 stickig . . . - §] 10 q — 25 I
5 1/, stickig b 2 I 9 39
231 100

Rechnen wir, wie in der Prozentausrechnung, die Halb-
geschosse als voll, so bekommen wir auf ein Haus:

.63 Stockwerke

L

Im Pfanne

In der Oststadt -3
In der City 4.3
In der Weststadt 3.7

LANDESBIBLIOTHEK
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Die niedrige Zahl in der City erkldrt sich dadurch, daB in der
Zeit von 1840—1880, in der ein groBer Teil der hier stehenden Hiuser
erbaut wurde, noch vier Stockwerke die Regel bildeten, wihrend

in den Jahren 1880—-1900, in denen die meisten Hauser der Ost-
stadt entstanden, fiinfstockig gebaut wurde.
Wir wenden uns nun der gewerblichen und geschiftlichen

Benutzung der Hiuser zu.

Piannenstiel Oststadt City Weststadt S 1
Ohne'Taden: & = o ' & & & «3al 2 = 7
1 Laden parterre:. . . . . + . 13 34 36 g 1
o 25 * S I5 75
P - 0 3 17
im
POSIOCE™ . . . . ko o I 2 ki 2 12
zin oder T
im 2. Stock fooiat el SRR —-— 2 It 2 5
Laden bis 3. Stock oder im
lans s S gel e e gy s e —- — 3 — 3
Wirtschaft parterre . . . . o . T 6 I 3 16
im 2, Stock TR — 1 3 4
1 parterre und 2. Stock . — I — — I
und 1 Lac —_ I 2 E %
und mehr L 1 | 2
Hotels und Vereir 3 1 "
Werkstatt, Lager
e - R R L T 2 I 3 8
Bureagz parterre: « « o« ¢ oo o s — 1 a
¥ T t
ik 2. Stock . . e e . e 1 ¥ I 14
im Hof oder hoh Stock — 2 2 — 4
Rechtsanwiilte, Zahnirzte und Arzte
1 pro Haus e = S 24 10 42
drocn RuiproHank Soac S0 ool 2 3 - 5
Offentliche Gel 2 I I

In dieser Tabelle sind die Rubriken so angeordnet, dall nicht

fiir das einzelne Haus die Verwendung zu ersehen

jeweils fiir alle Erdgeschosse, zweiten Stockwerke etc.
nahme wurde nur bei den Rechtsanwilten etc. gemacht, |
die Hohe des Stockwerkes nebensichlich ist. Es er;
zum Beispiel folgendes: In der City enthilt jedes Haus mindestens
Hiuser enthalten zwei,

3 10 Hauser drei und mehr.
Im ganzen sind es 140 Ladden, wovon sich sieben nur im zweit

einen Laden, 2

Nach Karlsruher Rech
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Stock befinden, 11 Parterreldden erstrecken sich mit Verkaufsriaumen
oder Magazinen auf das zweite Stockwerk. Bis iiber das dritte
Stockwerk oder das ganze Haus dehnen sich drei Liden aus.
Geschaftlich benutzt sind bei 83 Hausern 36 zweite Stockwerke.
°ro Haus ergeben sich Liden:

! Im Pfannenstiel . . . . o9
In‘der Oststadt . . . . I.31
e deriGig ST ETRSSs G

In der Weststadt = o & Tol

Die Zahlen zeigen, wie die Entwicklung des Greschiftsverkehrs
sich immer mehr in die City zieht, freilich im Vergleich zu
anderen Stéddten immer noch nicht in sehr starkem MaBe. Zu
bemerken ist noch, daP bei Doppelhiusern mit 1, 2, 3 Liden
keine Halbierung vorgenommen wurde, wenn die Héuser baulich
ein Ganzes bilden, also nur einen Eingang haben etc. Zwei ge-
trennt angelegte Liden, die zurzeit von einem Geschifte benutzt
werden, wurden einzeln gerechnet.

Wir wollen nun die Entwicklung der Preise und Besitz-
verhiltnisse verfolgen. Es war nicht moglich, fiir ein ganzes
Jahrhundert eine Berechnung des Bodenpreises nach IFreuden-
bergs Methode* — Steueranschlag abziiglich des Brandkassen-
anschlages und eines Prozentsatzes fiir Fundamente = Bodenpreis
vorzunehmen, schon weil die beiden Werte, auf denen sie beruht,
nicht immer so richtie ermittelt wurden, wie heutzutage. Ich
habe Fille gefunden, in denen ein hoherer Brandkassenanschlag
als Steueranschlag gegeben war. Immerhin gibt es bei den
meisten Hiusern doch einen Punkt, wo sich ihr Bodenwert an-
nidhernd berechnen laft, ndmlich vor einem Neubau. Meist geht
ihm ein Besitzwechsel voraus und fiir den Kiufer stellt dann der

Preis den Wert des Bodens dar®*. Hat ein Besitzwechsel wenige
Jahre vor dem Neubau stattgefunden, so konnte auch dieser Preis
eingesetzt werden, wobei ich natiirlich in den letzten Jahrzehnten,
in denen der Preis schneller stieg, vorsichtiger sein mubte. —
Ein weiteres Mittel, die Entwicklung der Bodenpreise wenigstens

A as 008000,

Die Abbruchskosten kiinnen : thernd mit dem Wert der Materi
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in der Projektion zu verfolgen, sind aber die Wandlungen in
den Verkaufspreisen der Héuser iiberhaupt. Hierbei kann man
hochstens den Fehler machen, das Wachstum des Bodenpreises
zu unterschitzen, da mit seinem Steigen ein Sinken des Haus-
wertes — mit seinem Alter — zusammengeht, das hochstens
durch das allgemeine Steigen der Baukosten eines Hauses ver- '
langsamt wird. Da in fritherer Zeit in eine Erbschaft gehorige
Hiuser nicht taxiert, sondern versteigert wurden, so ergeben
auch solche Eigentumsiiberginge meist als Preis den Verkehrs-
wert. — Bei den z. T. im Verhiltnis zur Front sehr kleinen,
z. T. sehr groBen Grundstiicken miiBen naturgemifi die Preise
sehr differieren. Um hier eine Beurteilung zu ermaoglichen, setze

ich neben die Bodenpreise jeweils die Zahl der Quadratmeter auf
einen Meter Front, bei normalen Grundstiicken etwa 20—22, das
heifit also: Bei rechteckigen Grundstiicken die Tiefe Diese Zahlen
sind in der folgenden Tabelle in Klammer neben den Bodenpreis
gesetzt. Auf diese Art ist es ermoglicht, gleich hohe Bodenpreise
mit verschiedenen Verhiltniszahlen und verschiedene Preise mit
derselben Verhiltniszahl in Parallele zu stellen, und iiberhaupt
mit groBerer Sicherheit auf Durchschnittswerte zu schliefien.
Freilich ist die Parzellierung so unregelmifig, daB nicht einmal
im selben Jahr bei benachbarten Grundstiicken dieselben Werte
sich ergeben. In einigen Fillen habe ich den fiir den Meter der
Front berechneten Preis angegeben, um zu zeigen, dafl hierfiir
bei hohen Preisen fir den Quadratmeter und grofien Verhiltnis-
zahlen, also bei grofier Tiefe, aber auch langer Front, doch noch
ein normaler Wert sich ergeben kann. Es ist ja auch die Front
fiilr die in erster Linie als Liden verwendeten Hiauser wichtiger
als die Grundfliche. — Die ganze Zusammenstellung kann nur
eine Vorarbeit sein, die hoffentlich in einigen Jahrzehnten weiter-
gefiihrt wird!

Jahr Pfannenstiel Oststadt City Weststadt

1824 =< 15(23) —

1520 — == 3.2(50)

1835 - 35(19) e

1530 - 50(z2z2) —=

1838 E = 2.5(3

1844 — 126(12) 86(23) ) 12(38
—_ - 14(28) 10{29)"

1545 - — Ga({41) bbB(5C 5(23)
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1872
Q-

1873

1887
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47(2

o) 10

der Geschichte der Kai

City

= H__:.
2o
53(13.5) 33(61) 145(19) 74131)
— 241(12.6)
— 100(260) b2(21)
165, 11g9(20) =
-2 =
53 =3
110(29) — =
Bo(64)
:i,“] l-":'
1 il‘.-:.||_|_l = —_
— 108(41) 255(14 GOI2T) ¢
A= = (3
250(20) —

256(15) 210(24)

189(33) 1b7(16)"

124(36)

10 )

s

193(34)

3130)

258(10)

266(13)
78(40)
213(25)
120(15)
74(58)

157(19) -

tstadt

183




- = - = F o T 3 —
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— —_— - — e i )
184 IV. Teil
Tahr Pfannenstiel Oststadt City Weststadt
1889 108(34) 139(37)° — 107(73)
1891 — 155 7 (41) 270(18)
212 7 (28) =
1892 104(29) = = =
13..-;3 = —_— 203(21.0) 300 —
1894 83(36)° 100(30)° 135(45) 170(23) ’
1895 133(31) — g
1896 - 200(14)
2g8(6) 7 —
1897 157(28.6) 2001? 190(43
1898 143(31) 437(15) 494/
= = 33(22 =
1899 = : 397(13)"* 453(52)*° E
1900 = 28118 =
1602 . I12(30) — =
1904 — 218(30) —

Anmerkungen:

b Zwischen Leopold- und HirschstraBe.

Zwischen Douglas- und Karlstralle.
g

* Zwischen Douglas- und Hirschstrafle.

! Eckhaus mit nur 210 Quadratmeter.

215, Ecke KarlstraBe. 3333 Mark per 1
5 Wirtschaft.

Neben einander liegende Hiuser. 6355

Neben einander liegend. Jedes

Wirtschafi. Eckhaus KronenstraBie. 53 Meter Front.
10 8,16 Quadratmeter fiir 1600 Mark.

12350 Mark per Meter Front.
12 12725 Mark per Meter Front.

13 4 Ounadratmeter zu Nr. I11.

4 Nr. 144 (Moninger) bei Mitrechnung der Karlstr
15 Nr. 169. 23560 Mark per Meter Front.

Wir finden auch hier dasselbe Bild: Die Preise am niedri

sten in der Weststadt und im Pfannenstiel. In der Oststadt
normalen Preise in 30 Jahren etwa von 100 bis 150 auf

v konnen annidhernd fol

bis 250 steigend. In der C gende Zahlen

angenommen werden:

um 1845 20 um 1870 180—z200 um i8go
1860 140 » 1880 200—250 1900 300—3550
Auffallend ist, dah die ang
viel zahlreicher sind als in der City.

daB in der City in weit mehr Fillen der Ei
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Aus der Geschichte der Kaiserstralfie.

also kein Preis vorhanden war, der in Rechnung gestellt werden

konnte.
Wir lassen nun eine

Ubersicht

der

Eigentumsiiberginge

(ohne Erbschaft und Gemeinschaftsentschlagung) folgen, wobei

Pfannenstiel und Oststadt zusammengefalit sind.

; Jahr Pf. u. Oststadt
1812 &
1813 I
1814 6
1816 0 5,

3 e
1817 4
1818 2
1819 I
1820 1
1821
1822 5
1523 2
1524 2
1825 51 .

: (34
1820 g
1827 4
1828 5
1829 3
1830 3
[5-:1)[ (]
1832 }
1833 1
1834 2
182¢ 2
= s 29
1836 3
1837 4
1538 1
'..-:'..‘ 3
1840 2
1841 |
1843 |

+3 i |

. e |
4 i
18406 v - S 1 5]
|
1847 3
1845 2
]"'l'l
1850 3/
BLB BADISCHE

B G

City

3

Weststadt

Summa Durchschnitt

LE L |

o0 N

wr

=1

BN =] =1

¥

.
J
!

*d
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Summa D

Pf. u. Oststadt

3 == 4
4 I 6
2 I 3
3 ; H
I M 21 g 51 6.4
3 § -4
6 i o | ]
2 1 1 | 4
2859 8 6 I 15
1860 b . 3 — 11
1861 i 3 2 11
1062 i 4 1 12
|.Kr'|3 = 4 2 14
1564 1 4 4} I2
15635 10 | _ 4 1 15 |
; - 52 3 24 14 S s
1866 3 I I - :
186~ 5 -
1868 1 ! I 3
18600 4 5 |
2 |
1870 J ) J
g 1) =l ]
12 L I- 7 3E
, | 4 7
(] g I | 12
8 1| — }
O 13 10 11.2
e f i i | 7
3 | 4
i | o
5 2 | _; I |
1 } 2 | 10 |
& e | o
| | | B
4 } 3/ 11
1881 [ ; 3 3 12
1882 i ! [ 1o
18817 2 5 2
s - 2
| I }
b Lge ¥ g 22 I
9 1| 17
} 5 = 2
9 1 I I
9 l 3 2 I3
6 4 I 11

BLB BADISCHE
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Aus der Geschichte der Kaiserstrafle. I ,Q-:_-

Tahr Pf. u. Oststadt City Weststadt Summa Durchschnitt
1891 6 4" 2 12
1862 5 1 1 )
1803 4 b i 11
1504 ! 2 L5
8093 2 o &
1995 69 Y. 14 ¢ 124
15660 11 4 2 Gy
1897 12 5 L7
188 11 (5] = 1g
1809 5 3 1 9
1900 4 4 I, G/
1601 5 | 2 2
1002 31 2 I b
1503 5 } 21 I o7 I ) 7 70
1G04 2 J 2 3 b
1905 q.) 2 2 8
Summa: 414 120 749
Hiiuser: 110 39 231

Pro Haus: 3.76 2.6 3.0 2.0

In dieser Tabelle sind die Einwirkungen des Revolutions-

jahres und des Krieges von 1866 leicht erkennbar, ebenso der

Aufschwung, der dem franzosischen Kriege folgte und die
18gg/1g00 einsetzende Depressionsperiode. Im iibrigen gilt auch
hier, was bei den Bodenpreisberechnungen gesagt wurde: Die
besteelegenen Héauser haben weniger Umsitze gehabt, sind meist
in den Familien geblieben und vielfach erst in neuerer Zeit in
die Hinde eines kapitalkriftigen (Geschéftsmannes tibergegangen.
In der Oststadt finden wir weit mehr Spekulation, was auch in
vielfachem Schwanken der Preise hervortritt, auch haben die hier
zahlreicheren Wirtschaften — 17 gegen 7 in der City — hiufig
den Besitzer gewechselt.

Wir wollen schlieflich an einer Reihe von Beispielen von
Hiausern verschiedener Lage die Entwicklung ihrer Preise zeigen,
aus der sich, wenn auch nicht die absolute Hohe des Bodenpreises,
so doch seine Entwicklungstendenz erkennen lifit. Die zunichst
angegebenen ersten gefundenen Preise sind dabei gleich hundert
gesetzt und die spiteren Preise demnach in Hunderteln des ersten
Preises angegeben, bei einem Neubau ist der erste hierfiir ge-
fundene Preis eingesetzt.

LANDESBIBLIOTHEK

BadenWiirttemberg
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188 IV. Teil
Pfannenstiel.
Nr. 5 Nr. 21 Nr. 31
Jahr :

1831: 3600 fl.

stiegen gesunken

111 —

- 83

172 — - 321 1863 119 -
194 = 240 1865

303 — 277 - 1866

— 221 366 — 1868 — 130
— 188 470* == 1809 i '3
236 — 1500 = 1001 282 ==
410 — 1903 — 6I0*
Nr. 37

gest ges
— 70 1862 200 — 1835 112
119 — 1865 — 1846 112
185 = 1882 i3 1861
207 - 12 1850
1885 442 1891 74 1ooM. 187i 224
1890 503 1894 102 1892
1894 = 496
1866 534
Oststadt.
Nr. 16 (Wirtsc Nr. 6o Nr. 74

Jahr

1817: 10 1635 fl

3 foo fl.

1837 — 1833 306 — 1
1871 313 1860 472 =

1872 412 — 1861 — 300

1888 - 410 1801 i =¥

1888 514 O

1500 838

1GO0 — U25

Mit Inventar.
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Aus der Geschichte der Kais I f\l)'
Nr. g5 Nr. 133
Jahr Jahr
1831: 32 ooo fl. 1830: 22 8oo fl.
gest. gest.
1366 106 - [.‘w:r\ 170
1890 180 — 1880 232
Iz‘\"i\_; = 133 1800 322
18g6 162 -
1898 300 000 -
102 - 6o
1G04 — LiTe}
City.
76 Nr. B4 Nr. g8 Nr. 118
Jahr Jahr
|.‘\'_1"e_|; Soo0o0 Qooo ]F_H : 18 000

gest g
1859 144 1822 — 83
105 1872 275 1833 133 —
1876 3009 1836 139 -
1040 142
1860 178
1891 248
Nr. 126 Nr. 134 Nr. 136 Nr. 141 Nr. 153
Jahr Jahr Jahr Jahr
1811: booo 1539: 11 500 1855: 13 boo 1815: 20000 99 428
gest. gest. gest. ges. gest.
1833 13; 1875 1850 X3 L83 2yn — 120
539 37 1862 141 1860 268 160
539 1886 310 1886  Gb7 =
(15151 [Q02 1220
663
1865 784
Nr. 173 Nr, 213 Nr. 215
Jah Jah Jahe

1817: 14000 1845

280 000

133 1839 I35 1899 150
145 403
240 704

Infolge r zu Tage getre Bauart.

o e
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100 IV. Teil.

Weststadt.

Jahr

1853: 8410

gest ges ges.
1864 188 =
1870 336 = 160 1887 — 1001 148
188g 846 -
18g1 755

Verzeichnis der Strallen,

welche friiher anders benannt waren.

Adl

Bisr

clestrs
Biirgerstralie

Douglasstralie

Herrens

tralie

Kaiserstrs
Karliriedrichstralie

K reuzst

Kronenstralie

Leopoldstralie

grafenstrafle
Moltkestralie
Ritterst
Schlof

Sophienstralie
Steinstralle

W,
Waldhorustr,

dstralle

stralie

Zirkel
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