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30 II. Teil.
dem Schlofi fithrte — sie wurde deshalb auch von vornehmen
Einwohnern bevorzugt —, und wohl noch die KronenstrafBle, als
Zugang zu Klein-Karlsruhe, stirkeren Verkehr auf. Die Ver-
teilung der offentlichen Gebiude ergab noch immer den Schwer-
punkt am Markt und Zirkel. Nur das Spital und die Kaserne,
die damals noch am Spitalplatz sich befand, lagen etwas abseits.

Indem man alle RadialstraBen verlidngerte, zwang man den
Verkehr von selbst zur Konzentrierung nach der LangenstraBe
zu. Die erste Abweichung hiervon wurde mit der Anlage der
Erbprinzen- und Spitalstraie gemacht. Dagegen wurde die Krieg-
strafe nur zur Umgehung der Stadt — wie ihr Name sagt, durch
marschierende Truppen - angelegt. Auch die Erbprinzen- und
Spitalstrae konnten keine neuen Verkehrsrichtungen schaffen,
sondern hochstens eine Verbindung der Tore, so lange sich noch
kein wichtiges Gebiude am Ettlinger Tor befand; auch wurde
die ErbprinzenstraBe zunichst nicht nach dem Miihlburger Tor
durchgefihrt, und die SpitalstraBe ist tiberhaupt nie nach dem
Durlacher Tor verlingert worden,

Wichtigere Aufgaben erwuchsen dem Stidteban auf dem
Gebiete des Ausbaues der vorhandenen Stadtteile. Vor allem
war es die Anlage des Marktplatzes und die Erbauung einer
Reihe von offentlichen Gebduden. Hier ging man mit einer
Gewissenhaftigkeit vor, die heutzutage, wo fast alle offentlichen
anzutreffen ist. Die Ge-
und die Darstellung der
S spiter ]):_-sfrlﬂifli;:lfll.

Bauten planlos verstreut werden, selten
schichte des Karlsruher Marktplatzes
verschiedenen Projekte wird un

3. Miet-, Haus- und Bodenpreise.

Durch alle Akten bis in die boer Jahre des 1q. Jahrhunderts
zieht sich die Klage fiber den Mangel an \\'ohnuns;ci], die hohen
Mietpreise und das hifliche Aussehen der Hiillsel".. Diesen drei
MiBstinden wollte man durch ein einziges Mittel abhelfen, indem
man die Mieten durch Vermehrung der Wohnungen zZu ver-
h.illig':'_-n suchte, dies aber durch Aufs, tzen dritter Sto?:k\\'crk(' und
Neubau der alten Hiuser erreichen wollte. Wir werden die

hierzu versuchten Mittel kennen lernen. Der Erfolg war sehr

OO 5 = i) = nle
gering, er trat erst ein, als man das alte Mittel der Baugnaden
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im Jahre 1861 wieder aufleben lieB. Aber selbst 1871 standen
in der LangenstraBe noch 106 alte Hauser. Die Hauptursache
fur das geringe Bauwesen war wohl die, daB ein altes Haus sich
ganz anders verzinste als ein neues. Letzteres ergab namlich
iiberhaupt keine ausreichende Rente trotz aller Klagen iiber hohe
Mieten. Dieser Grund findet sich noch in einer Aussage des
Stadtrates vom Jahre 185g:

Es darf als bekannt angenommen werden, daB eine bedeutende
Zahl hiesiger Hiuser nur eine Rente von 3, hochstens 3 o/ und wenige
cine hohere eintragen und daB deshalb das Gebiudekapital mit der
Rentabilitit nicht im richtigen Verhiiltnis steht, weshalb die Klagen iiber
zu hoch gesteigerte Mietpreise unbegriindet sind.«

Wer will daraus eine Einwirkung gestiegenen Bodenpreises
auf die Mieten folgern? Solange eben keine Leute da waren,
die eine hohere Miete zahlen konnten, mufBite entweder der
Bodenpreis gedriickt bleiben oder die Hauser gaben eine schlechte
Verzinsung, d. h. der Bauunternehmer oder der erste Besitzer
geht kaput und sein Nachfolger kauft billiger!

Schon 1860 sagt man:

»Unsere frither ausgesprochene Vermutung, daf wenn die Mietpreise
hiesiger Hiuser mit dem Kauf- oder Leihwert in ein richtiges Verhiltnis
kommen, sich auch das Kapital der Bauspekulation zuwenden wird, ist
teilweise eingetroffen.«

Es sind nur wenige bestimmte Angaben itber Mieten aus
friherer Zeit zu finden. Zweifellos sind sie im letzten Viertel
des 18. und im Beginn des 1g. Jahrhunderts stark gestiegen,
doch erklirt sich dies jedenfalls durch den vorher unverhiltnis-
mafig tiefen Stand; wird doch zu verschiedenen Zeiten gesagt,
daB Dbei einem dreistockigen Haus das auf den dritten Stock
verwandte Kapital sich nicht rentiere. AuBerdem geht dies
Steigen der Mieten mit einem starken Wachstum der Lohne und
Gehilter wie auch der Baumaterialienpreise parallel.

Wihrend in den ersten Jahrzehnten der Stadt eine kleine
Wohnung von Stube, Kammer und Kiiche 20—25 fl, ein Zirkel-
haus etwa 75—100 fl. kostete, mochten gegen Ende des Jahr-
hunderts kleine Wohnungen 4o fl, Zirkelhduser und sonstige
groe Wohnungen 200 fl. kosten. 1808 wird dann gesagt, daB
trotz der \'ielm.; Neubauten viele von 4o auf 70 fl. gesteigert
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seien, 1814 wird fiur einen Kanzleidiener bereits 75—100 fl. Miet-

entschidigung gerechnet, ein zweistdckiges Haus in der Waldgasse
tragt 270 fl. — Die starke wirtschaftliche Depression, die in
Karlsruhe wie im ganzen Land gegen 1819 eintrat, hat jedenfalls
dann zundchst weiteres Steigen verhindert, 1860 aber sind die
Zahlen ganz andere geworden. In einem neuzubauenden Hause
werden Wohnungen im vierten Stock zu 300, zwéi im dritten zu
Je 500 und im zweiten eine groBe zu 1 300 fl. gerechnet. Hier
wirken jedenfalls ebenso die gestiegenen Anforderungen, wie die
hoheren Kosten. Ein Umstand verhinderte lange, daB diese
Momente voll zur Geltung kamen. Solange namlich in Klein-
Karlsruhe, wo man so viel billiger wohnte und baute, noch Platz —
war, war die Nachfrage nach kleinen Wohnungen in der Stadt
geringer, was jedenfalls auch die Preise der mittleren und grolien
\\ff'lllllllﬂ_‘.;(_’,ll beeinflufite, vor allem abher sprach hier die grofie ~—

Zahl der Holzhduser mit, die sich bei niedriger Miete schon
glanzend verzinsten, zumal wenn sie nicht zu hohen Preisen den
Besitzer gewechselt hatten. So bestimmte sich der Mietpreis
nicht nach den am teuersten produzierten Wohnungen. Erst
nachdem immer mehr Steinhiuser erstellt waren und andrerseits
die Nachfrage und die Zu]lhmgsf:’ihig'kt-it zugenommen hatten,
wurden die teuer erstellten Wohnungen mehr und mehr maBgebend.

Naturgemif stiegen die Mieten mit dem Sinken der Kauf-
kraft des Geldes, wie es im Wachsen der Lohne und Gehilter
in Erscheinung tritt.

Es wurde an Lohn gezahlt:

1
DBemerkungen
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Die Besoldungen lassen sich nicht ohne weiteres vergleichen,
da sie teilweise in Naturalien bestanden, doch kann man in
50 Jahren eine Steigerung von 100—200°/, rechnen. 1737 betrug
z. B. der Gehalt des Gymnasialdirektors 441 fl, 1789 8354 fl. Die
obersten Beamten bezogen 1717 g945—1600 fl., Oberhofmarschall
v. Edelsheim 1803 3800 fl, ferner 2000 fl. Tafelgelder und
Naturalien.

Anndhernd gleich ist das Wachstum des Preises der Haupt-
baumaterialien, das vor allem mit dem immermehr fithlbar werden-
den Holzmangel zusammenhing. Er betrug fiir:

i - ——
| 1 ooo Ziegel 1 Fuder Kalk
Jahr i Bemerkungen
5 fl. fl
vor 17635 7.20 4
| E A 8 4.30
NSOl 1 L e den Hardtorten 5
A Eimere. L L 8.20
1790 2 L
| nach auswiirts . 9
B e R Iz *
O R S 10 statt g 5-30
11.30 6.15 ganz gute Ware |
| 8 hol L 10 5.30 mittlere Ware
1807 : 5 ]
: 8.30 4.45 geringe Ware
Privatel, . 13— 14 8
1810 Private, . . . 15 10

Nach 181 5 werden den Akten zufolge die Baumaterialien
wieder etwas billiger. Die Taxe fiir das Klafter Holz betrug
1804 noch 1.20 fl., 1807 wurde sie auf 2.30 fl. erhoht und als
man es dann versteigerte, erhielt man sogar 3 fl.

In den ersten Jahrzehnten der Stadt wurde sehr billig gebaut.
Die normalen modellméBigen einstockigen Hauser kosteten nicht
iiber 600 fl., dagegen ein Zirkelhaus — das Modelsche, ein Eck-

haus, und das daneben gelegene, beide 50’ lang — 2000 fl.

* Soviel fordert ein Durlacher und behauptet, dafl er anderswo leicht 13 oder
14 fl. bekiime.
Ehrenberg, Stadtbaugeschichte Karlsruhe. 3
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1806 wird ein einstockiges Haus aus Stein immerhin noch
far 1000 fl. gebaut, dagegen stiegen die Preise der herrschaftlichen
Hauser betrachtlich. Der Bau des Freystedtschen Hauses —
spiteres Palais der Markg

afin Amalie — kostete 1791 17205 fl.
Ein Zirkelhaus war schon 1762 fiir gooo fl. gebaut. 1817 wurden

in das Thiimlingsche dreistsckige Haus vor dem Miihlburger Tor
— das Eckhaus der LeopoldstraBe — 40000 fl. verbaut und 1818
das Wichtermannsche Gasthaus Ecke Karl-, Amalien- und kleine
Herrenstrafe firr 45000 fl. erstellt, beides freilich sehr ausgedehnte
Jauten. Ein normales zweistockiges Haus wurde um diese Zeit
noch filr 6—8oco fl. gebaut, ein dreistockiges fiir to—12 ooo fl.
Die \"erkzlufsprt‘isw der Hiuser sind entsprechend, bei alten natiir-
lich niedriger, doch macht sich in der Langenstrafe schon gegen
Ende des 18. Jahrhunderts die Lage deutlich geltend. Wir werden
in dem besonderen Kapitel iiber diese Strafe Beispiele anfiihren
und wenden uns nun d

er (reschichte des Bodenpreises in unserer
Epoche zu.

Das Verfahren der Regierung bei Stadterweiterungen haben

wir bereits kennen gelernt und sahen, daB dabei der von ihr
oder von den lizmlustig‘en zu zahlende Preis meist ohne weiteres
obrigkeitlich festgesetzt wurde, spater wurde wohl eine Kommission
eingesetzt oder Taxatoren bestimmt. Wihrend des 18. Jahr-
hunderts steigen die Preise nicht sehr bedeutend. Zunichst war
Die Regierung gab es umsonst, und nur
wo in einer Gegend kein Platz mehr
herausbildende glnstige Lage —
preisen — zur Geltung kommen,
schon einen bestimmten Wert,

daB dann zunichst der Preis der
Bauland festgehalten wurde.

das Bauland wertlos.
frei war, konnte eine sich
aber jetzt nur in den Haus-

Dagegen hatten die Girten
Diese Entwicklung erklirt es,
Garten ohne weiteres fiir das
1749 kaufte man in der Stadt den

trichtigen Obstbiumen besetzten
» 1766 etwa um 100— 500 fl,

Morgen bestangebauten mit
Landes fiir 150 f]

Verschiedene Griinde
S0 hatte Werkmeister
Morgen an der

fithrten allmihlich ."’»L(‘.igerun;_{on herbei.
Berkmiiller 1766 einen Garten zu zwel

verlingerten Kronenstrafe fiir 1350 fl. erkauft
der Verkiufer hatte ihn 29 Jahre vorher fir 225 fl. erkauft,
(Gewinn gemacht - der in das

also einen ganz hubschen
(rebiet fiel, wo

. . .
der Morgen um 500 fl. abgegeben werden
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sollte, was man dem Berkmiiller nun natiirlich nicht zumuten
wollte.

Ein anderer Fall: Zur Anlage der SchloBstraBe, jetzigen Karl
FriedrichstraBe, waren der Wielandsche und Kaufmannsche Garten
notwendig. Der erstere wurde noch zu 600 fl. pro Morgen erkauft,
dagegen forderte Kaufmann erst 8 fl. pro Rute, d. i. 1280 pro
Morgen, dann sogar 16 fl. pro Rute, gab sich aber mit 5 fl. zu-
frieden, als man ihm mit Verlust seiner Zulage drohte. Dies war
im Jahre 1786. Um diese Zeit finden wir auch sonst #hnliche
Preise gefordert und bezahlt, jedenfalls nicht tiber 8 fl. pro Rute.
Wie wenig man seitens der Regierung noch 180z die Lage
beriicksichtigt, zeigt der Umstand, daB fir die in diesem Jahr
vergebenen Plitze am Markt auch nur 5 oder 5%/ fl. pro Rute
genommen wurden. 1808 wird dann fir den Platz des alten
Gymnasiums 11 fl. als Preis der Rute vorgeschlagen, aber 19 fl.
festgesetzt, wie man es fir den Levischen Garten —— auf der
anderen Seite des Marktes — habe zahlen miissen. Woher dieser
Umschwung? Wie konnte iiberhaupt eine private Preisbildung
vor sich gehen? Zunichst war wohl auch der Preis fiir Garten-
land weiter gestiegen, auch kamen Kadufe vor, wie der erwihnte
des Berkmiiller, wo der Kaufer mit baldiger Eroffnung der StraBe
rechnete und den Platz selbst iiberbauen wollte, oder aber in
Gebieten, wo die Regierung sich nicht einmischte, so zunichst in
Klein-Karlsruhe. — Als Abraham Moses Ettlinger 1781 seinen
(rarten in der verlingerten KronenstraBe zu 8 fl. pro Rute ab-
treten soll, sagt er: Die Rute derartiger Plitze habe sonsten,
selbst in Klein-Karlsruhe 16 fl. gekostet. Der Korporal Engler
habe fiir ¢ Ruten 180 fl. gezahlt. Thn selbst habe der Garten von
28 Ruten 1000 fl. gekostet. Dazu wird bemerkt: »Der angebliche
Preis von 1000 fl. ist ein aufgewdirmter und wahrer jidischer
Bocksprunge,

Ein weiteres Gebiet, wo Bauerlaubnis aber nicht Bauzwang
herrschte, waren die Girten der Schlofplatzhduser am Zirkel.
Wiihrend hier aber nur wenig Bauland abgetreten wurde, war
die damalige Querallee, heutige Zihringerstrafie von bedeutendem
Einfluf. Es wurde zwar 1802 gesagt, daf der Preis der Gérten
mit 5—7 fl, bestimmt werden konnte, aber dies geschah nicht
und es wurde auch den Hausbesitzern an der LangestraBe iiber-
lassen, ob sie ihre an die Querallee reichenden Girten selbst

o ¥

2
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iiberbauen, verkaufen oder als Gérten behalten wollten. Die
Folge war, daBl sie die Plitze nur fiir ein hohes Angebot
abliefen.

Noch mehr aber trieb sich die Regierung die Preise in die
Héhe, als sie nun selbst anfing, die Plitze alter Staatsbaulich-
keiten zu versteigern, so die alte Bauverwaltung und die
Orangerie, beide am Zirkel. Auch der Pfarrhausplatz, neben
der reformierten Kirche, wurde versteigert und soll, auf den
Morgen gerechnet 27 ooo fl, also 168 fl. pro Rute, gebracht
haben. Die Versteigerung des Platzes der Bauverwaltung brachte
im Jahre 1812 60 fl. pro Rute. Ahnliche Preise werden in der
Querallee geboten und noch hohere gefordert. 1808 werden hier
fiir einen Garten von 11 Ruten GroBe erst 6oo, dann 700 L
geboten, aber goo und schlieflich 1100 fl, gefordert.

Wihrend noch 1803 eine Kommission vorgeschlagen hatte,
die Giiter in drei Klassen zu 11, 8.30 und 7.30 fl. pro Rute zu
teilen, wurde schon 1809 von der Regierung des Mittelrheins
vorgeschlagen, gegen das exorbitante Steigen der Preise eine
Taxe von 19,11 und 8 fl. festzusetzen, denn wihrend der Stadt-
rat den Levischen Garten noch auf 19 fl. p. R. taxiert hitte, habe
er jetzt einen an der Querallee auf 60 fl, einen an der verlangerten
Waldgasse auf 38 fl. taxiert. In einem
gesagt:

anderen Bericht wird

7 sind nur einige vermdgliche oder reiche Spekulanten in hiesiger
Stadt, welche die Bauplitze verteuemn, Hutmacher KeBler hat ein
eigenes Haus und braucht also keins in der Ou
meister Kiintzle, welcher die 6o fl. T b
bei beiden nur eine wucherl

dem von Obrigkeitswegen 1

rallee; ebenso Zimmer-
‘axatum bezahlen will. Es ist also
llation und diese ist ein Unwesen,
illig gesteuert werden sollte,s

he Sp

Daf man sich aber auch auf einfache Art zu helfen wubte,
zeigt der Ankauf des Kieferschen Gartens in der WaldstraBe 1809.
Der Besitzer forderte 2500 fl, zwei daraufhin als Taxatoren be-
axieren die Rute zu 38 fl, das ist fiir
den ganzen Garten 3oo7 fl. Nun macht dije Regierung kurzen

B : me weiteres auf 1g fl. fest! — Wir
mussen indessen betonen, daf es sich bei alledem um die innere
Stadt, d. h. die Langestrafie mit
Verldngerungen handelt.

stimmte Ratsverwandte t

Prozefi und setzt den Preis ol

ihren g Radialstrafen und deren
Im Sidwesten, Westen und spéter auch
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Nordwesten wurde fiir das Bauland an den neuen StraBen, das
freilich zu betrichtlichem Teile herrschaftliches Eigentum war,
noch zwischen 7 und 10 fl. gezahlt. Erst 1825 finden wir hier
eine Wandlung. Die Doménenkammer rechnet nimlich statt der
bisherigen 87/, fl. 15 fl. »nach neuer Festsetzung¢«. Es beginnt
die Zeit, da die Erweiterung der Stadt nach Norden von der
groBherzoglichen Dominenverwaltung zu einem Geschift gemacht
wurde,

Ziehen wir das Fazit! Es ist der Regierung nicht gegliickt,
die starke Wertbildung und -Steigerung im Innern der Stadt
dauernd aufzuhalten, zum Teil infolge eigener Fehler. Dagegen
hat sie das Verdienst, das Bauland an der Peripherie lange Zeit
auf verhiltnismidfig niedrigem Stand gehalten zu haben, so daB
es in jener Zeit noch vielfach geschehen konnte, daB die Ein-
wohner infolge zu hoher Mieten oder Mangels an Wohnungen
sich selbst bei beschriankten Vermogensverhiltnissen eigene Héuser
bauten. Freilich unterschied sich das Vorgehen der Regierung
mit ihrem Apparat von Behorden wesentlich von dem der Speku-
lation, deren Aufgabe —— Befriedigung des Bedrfnisses nach
Wohnungen — sie iibernommen hatte! Wihrend diese das
wachsende Bediirfnis sofort fithlt und sogar im voraus fiir seine
Befriedigung sorgt, ging die Regierung mit der Anlage neuer
Straflen nur zégernd vor, oft erst, wenn sich geniigend Baulustige
verpflichtet hatten. Erst nach 1811 ging man von dem Prinzip
ab, nur eine StraBe zur Zeit zu erdffnen, vorher finden wir ofters,
daB man entweder von den Zeitereignissen iiberholt wurde —
also wenn die Strafen endlich bebaut werden konnten, infolge
cines Krieges oder eines wirtschaftlichen Riickganges nicht mehr
gebaut wurde —, oder aber, daB die Baulustigen sich lieber teure
Baupléitzc im Innern der Stadt kauften, die sofort zu haben waren,
und so die Preise hochtrieben.

Die Akten haben gerade iiber die Bodenpreise ein sehr
reiches Material ergeben, es wiirde aber den Rahmen dieser
Arbeit allzusehr tiberschreiten, wenn ich seine Wiedergabe unter-
nehmen wollte, so daB ich leider davon absehen mub!
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