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Die Nutzwertigkeit (Rentabilität) des Landhausbaues.
I n unserem Wohnungswesen macht sich immer stärker dasBestreben bemerkbar, im Einfamilienhause in landhausmäßiger
Bebauung zu wohnen. Man ist darin sein eigener Herr, weniger
gestört durch Mitbewohner, und braucht auf solche auch
weniger Rücksicht zu nehmen. Im Menschen wohnt der Wunsch,
eine eigene Scholl€: zu besitzen, auf der er nach Erledigung
seiner täglichen Geschäfte und Arbeiten tunlichst ungestört
seine Muße
 und ErhoJungsstunden genießen kann.

Um besonders in großen Städten aus dem rläusergewirr
in sein ländliches Heim gelangen zu können, bedarf es nicht
selten Zuriicklegens längerer Reisestrecken und daher größeren
Zeitaufwandes. Für denjenigen, der nur wenige freistunden
hat, geschäftJich oder beruflich ständig an die- Verkehrsgegen
den gebunden ist, verbietet sich das Wohnen [n einem aus
wärts gelegenen Landhause daher meist von seiber.

Verhältnismäßig auch gering ist die Anzahl derjenigen, die
ohne Rücksicht auf ihre wirtschaftJjche Lage unbeküm mert
Größe, Ausstattung und Cnterhaltung ihres ländlichen Wohn
sitzes ihrem Geschmacke und ihren Neigungen anpassen
können. rür viele, vielleicht fiir die größere Anzahl ist die
Nutzwertigkeit nicht nur mitbestimmend, sondern sogar den
Ausschlag gebend. Es darf bei ihnen dcr Auhvand für das
Landhaus den Mietspreis für die Stock\\-erkswohnung zum min
desten nicht überschreiten.

Dieser Gesichtspunkt sol! bei den weiteren Erörterungen
in erster Linie im Auge behalten werden und es sollen auch
selbst dem Laien im Bauwesen fingerLeige gegeben werden,
wie er für sich und in seinen Verhältnissen die Höhe der Auf
\\ endungen für em Landhaus ermitteln kann.

Richtige Ermittelungen vor dem B2.ubeginn sind aber von
großer 'Nichtigkeit und Bedeutung. Ist die Höhe der jährl1chen
Aufwendungen für Baukostenverzinsung, Unterhaltung und
KostentiJgung (Amortisation) zu gering veranschlagt, so ergibt
sich daraus eine bittere Enttäuschung. Der Besitzer ist geld
wirtschaftlich zu stark beansprucht. cs trifft fÜr ihn die be
kannte Redewendung zu, daß der EigenWmer eines Landhauses
im allgemeinen zwei frohe Tage hat, den einen beim Erwerb
seines Heims, den anderen beim Verkauf. SoJche fäHe sind
nur geeignet, grundlos vom Landhausbau abzuschrecken und
den
elben in Verruf zu bringen. Werden andererseits die
.Kosten aber überschätzt, so geht manch einer der Vorteile und
Annehmlichkeiten des Besitzes eines eigenen Landhauses ver
lustig und für die in so vieler Hinsicht nützliche Bestrebung
des Landhausbaues werden Hindernisse gebildet, die nicht be
stehen. Wie aber ist es für einen Privatmann, einen Nicht
fachmann möglich, den Mietspreis seiner Stockwerkswohnung
in Vergleich zu ste!len zu den l\ostenauhvendungen für ein
Landhaus, das er zu erbauen oder anderweitig zu erwerben
gedenkt?

Der Mietspreis der Stockwerkswohnung ist bekannt. Die
Höhe der Aufwendungen für ein Landhaus läßt sich hingegen
annähernd im voraus ermitteln aus den fCir Bau und Grunder,
werb aufgewendeten Kosten.

Die Kosten für den Grund und Boden pflegen beim Kauf
,gcnau festgesetzt zu werden. Anders verhält es sich mit den
Kosten für den Bau selbst. Dfe Vereinbarungen zwischen Bau
herrn und Unternehmern sind nicht selten die denkbar dürf
tigsten, \vährend ordnungsmÜßig ein gut- durchgearbeiteter Ent
wurf sowie ein zuverlässig aufgestellter, erschöpfender Kosten
anschlag mit vereinbarten Preisen vorhanden sein sollte.

Trifft dies zu, und werden vor aUen Di"a-en vom Bau
herrn seibst während der Ausführung keine. Veränderungen
oder Verbesserungen vorgenommen, so sind 0.ie mit Recht ge
fürchteten, oft nIcht unerhebiichen Überschreitungen eigentlich
kaum denkbar. für die überschlägliche Vcranschiagung bedarf
es indessen keines eingehenden I\ostcnanschlages. Es bestehen
Erfahrungssätze nach Quadratmetern bebauter Grundfläche oder
Kubikmetern umbauten Raume:5, nach denen ein erfahrener
Baumeister alsbaid die Kosten annähernd angeben und nach
denen sich selbst ein Nichtfachmann die bevorstehenden Aus
gaben in Bausch und Bogen berechnen kann.

Bei dlescn crfahrungssätzen kann 
elbstverständjich tiefere
Gründun!2:, besonders reiche Ausstattung oder dergl. nicht be
rücksichtigt werden. Je nach Güte und Ausführung berechr.et
man in biirgeriichen Verhältnissen für je 1 qm Grundfläche
eincs bewohnten Geschosses 60-75 "AC, für ein ausgebautes
KeIlergeschoß 30-40 ,,ft, für ein nicht ausgebautes Kel1er
geschoß 10-15 ,,1ft, für ein mit Drempel oder als Mansarde
ausgebautes Dachgeschoß 30- --40 ljf(', für ein nicht ausge
bautes 20-30 ",ft. Nicht belanglos ist es für die Baukosten
höhe, daß der Bauherr sich nicht nur über Anzahl der Zimmer
und aller Nebengelasse, sondern auch über die ertorderIiche
Größe derselben, die Höhe der Geschosse und sonstige Haupt
fragen von einschneidender Bedeutung schlüssig sei. Die lichte
Höhe der Geschosse, d. i. der Abstand 7.wischen der Oberkante
des fußbodens und Unterkante der Declie, bewegt sich im
aIJgemeinen zwischen den Grenzen VOll 2,80 bis .3,50 !TI. Als
Fläche für je ein Zimmer einschi. Umfassungswande kann 30
bis 35 qm angenommen werden, für eine Küche oder f!ur mit
Treppe 15-18 qm, für ein Badezimmer oder iVh1dchenkamm,er
10--12 qm.

Es sei gedacht, daß jemand sich ein einfaches doch ge
diegen ausgeführtes Landhaus mit drei Wohnzimmern, drei
Schlafzimmern, einem Badezimmer und einem Mädchenge1aß
bauen will.

Es sollen drei Wohnräume und die Küche im Erdgeschoß
liegen, die SchJafräume, das Badezimmer und die ;\1ädchen
kammer im ausgebauten Dachgeschoß. Im Erdgeschoß wird
für die drei Wohnräume, die !\üche und den Flur mit Treppe
eine bebaute Grundfläche von 3 X 30 + 15 + 15 = 120 qm
erforderlich sein, gleichfalls im ausgebauten Dachgeschoß. für
den Keller mit seinen \Virtschafts. oder Vorrat:,;räumen genüge
es, die Hälfte der fläche des Hauses auszubauen = rd. 60 qm.
für die 60 qm des unterkellerten TeHcs \vird für I\e!Iergeschoß,
Erdgeschoß und ausgebautes Dachgeschoß für 1 bebauter
fläche ein Preis von 30 + 60 + 30 = 120 entstehen,
für den nicht unterkellerten Teil von 10 + 60 -+- 30 = 1 00 
j(.
An Gesamtkosten ist für den Bau zum mindesten zu rechnen
auf 60 . 120 + 60 _ 100 = J 3 200 
f!, wobei fÜr etwaige kleinere
Ausb.auten, wie Erker, Sitz hallen, freitreppeil u. dg1. ZuschJiige
noch nicht berücksichtigt sind. \Veniger einf<1ch ist die Berech
nung nach K.ubikmetern umbauten Raumes, wobei unter den
angenommenen Verhältnissen für jedes Kubikmeter 18-20 
H
in Ansatz zu bringen wären.

[n oben angeführtem Beispiel betrage die Erdgeschoßhöhe
einsch!. Decke 3,50 m, die Drempelhöhe des ausgebauten Dach.
geschosses 1,20 m, die Höhe des ausgebauten KeI!erg-esdwsses
einseh!. Decke 2,60 m, des nicht unterkeJlerten bis zum obersten
Grundmauerabsatz 0,50 m. Für dic fläche von 60 qm des
unterkellerten Tei]es würde die in Ansatz zu bringende Höhe

(forlscizungZdte .;iBO.)
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- 480 -.
betragen 2,60 + 3,50 + 1,20 = 7,30 m, fÜr jene des nicht.
unterkel1ertcn 0,50 + 3,50 + 1,20 = 5,20 m. Es wäre ein
umbauter Raum vorhanden von 7,30 . 60 + 5,20 . 60 =
730 cbm, dessen Kostenhöhe betragen würde 730 . 18 =
13200 Jt. Außer diesen reinen Baukosten entstehen neben
dem vorerwähnten Geländeerwerb noch Ausgaben für Ober
fIächenbefestigung, Umwehrimg, Straßenbeitragskosten, Stempel;
gcbiillf 1.15W., welche sich vorher meist zIemlich gcnau er
'mitteln Jassen und erfahrungsgemäß etwa 20 v. tL oder J/;, von
den reinen Baukosten betragen.

Die aufgewendete Gesamtbausumme erfordert für den
Privatmann, der sonst keinen Vermögensvorteil aUS seinem
Landhause ziehen will, eine Verzinsung der Anlagekosten für
den Bau selbst mit rd.6 v. H. für KostentilgLmg und 11/.1 v. H.
für Unterhaltung, Steuern und sonstige Lasten. Vorausgesetzt
ist, daß I{ein außergewöhnlich großer Garten oder besondere
umfangreiche Nebenanlagen vorhanden sind, die erhöhte UOJ
kosten für Unterhaltung usw. verursachen mussen. Die Kosten
für Grunderwerb sind hingegen nur mit 4 v. H. Verzinsung zu
berechnen, denn der Grund und Roden erfordert im allgemdnen
keine Abnutzung oder Preisverringerung, so daß Unterhaltung
und Kostentilgung nicht zu berücksichtigen wären. Dies sei
an dem bisherigcn Beispiel weiter erläutert, Angenommen, war,
daß cin Privatmann für Bauausführung, PJatzbefestigung, Um J
\\ehrung, Straßenbeitragkosten, Stempelgebühr usw. 13200 +
J/ 5 . 13200 = rd. j 6 000 Jt aufgewendet habe, für Grunderwerb
7500 ",4t. Es würde sich daraus eille jährIichc Aufwendung fur
Wohnzwecke ergeben von 16000. 6 v. H. + 7500 . 4 v. H.
= 960 + 300 = 1260 <1ft, d. i. Hir jedes der 6 Zimmer
210 vlt.

Man könnte mit anderen Worten auch sagen, daß jemand,
der 1260 .A{ jährlicJI für Miete bCLahlt, sich für dieselben Auf,
wendungen einen Bauplatz für 7500 ",j{ kaufen und sich darauf
ein J-Jaus für 16000 "l{ bauen kann.

Eine bessere Wohnung von 6 Zirn Olern und Zubehör
nebst Garten ist in größeren Städten in einem Miethause für
den jährJichen Preis von 1260 "Jt nicht zu haben, in mittleren
Städten kaum, in kleinen Städten, besonders solchen mit nicht
oder wenig wachsender Einwohnerzahl, vielleicht gar billiger.
In kleinen Städten jst aber auch der Grunderwerb und damit
der Landhausbau weniger kostspielig.

In einem anderen falle möge jemand jährlich 1000 Ji
für Miete bezahlen und beabsichtige, unter nicht höheren jähr
lichen Aufwendungen ein Landhaus zu erwerben. Ein BaupJatz
sei ihm angeboten fur 2500 ",Jt.

Unter diesen Verhältnissen würde er Hir den Rau usw. an
Zinsen jährlich ausgeben können die Summe von 1000 weniger
2500. 4 v. H. - 900 Jt, d. h. zu 6 v. H. im Grundver J
mögen umgerechnet eine einmalige Summe von 1.:1000 ",1£.
Hierfür würde ein einfach, doch gediegen gebautes Landhaus
von 4 - 6 Zimmern und Nebengelaß zu haben sein in nörd
lichen oder östlichen Vororten Berl1ns, auch wohl in sonstigen
deI' übrigel1 Großstädte und In Kleinstädten im allgemeinen.
Den Bauplatz empfiehlt es sich in bürgerlichen Verhältnissen
in den Grenzen von 800- J 500 qm Größe zu wählen. Bleibt
man darunter, so ist der Platz zu knapp für Nebenanlagen,
etwaige StaJJung, Vorgarten, Gemüseland usw.; geht man dar
über hinaus, so ist die Selbstbewirschaftung zu schwierig,
Hilfskräfte müssen möglicherweise angenommen werden, die
die Durchführung des ganzen Vorhabens erheblich verteuern.

In den bisherigen Beispielen sind Landhäuser mittlerer
G öße behandelt. Um eine Gegenüberstellung zu gewinnen,
selen unter gleichen Verhältnissen zwei besondere fäHe be,
rücksichtigt. ein kleines Landhaus und ein größeres. Das
]{Ieine möge im Erdgeschoß eine Stube und eine KÜche ent
halten, im Obergeschoß zwei Stuben, das Dachgeschoß sei
nicht weiter ausgebaut, das ganze Kellergeschoß für Wirtschafts
n<,eckc. für 1 Stube, 1 Küche und 1 Flur im Erdo-eschoß
wird man eine bebaute Grundfläche erreichen von 30  + 15
+ 10 = 55 qm.

für 1 qm bebauter Grundfläche des ausgebauten Keller
eschosses, des Erdgeschosses, des Obergeschosses und des
IJaches ist zu rechnen 30 + 60 + 60 + 20 = 170 .11.
An remen Bauko ten elnschJ. des fünften Teiles derselben für
S raße!:bejtragskosten usw. werden entstehen 55 . 170 + l/ü.
5" . 1/0 = 9350 + 1870 .= rd. 11 200  11. Der Bauplatz
VOll rd. 800 qm Größe Sf'i fi.11- 4000 ",lt erworben. Jährliche

Aufwendungen werden entstehen in Höhe von 11200.6 v. H.
+ 4000.4 v. H. = rd. 825 Jt, d. i. für jedes der 3 Zimmer
rd. 275 .11.

Ein großes Landhaus habe im Erdgeschoß .5 Wohnräume
und 2 flure, das Obergeschoß umfasse 7 Wohnräume, das
ganz ausgebaute KeIlergeschoß Wirtschaftsräume und dergJ.
An bebauter Grundfläche wird im Erdgeschoß vorhanden seJn
5.30 + 2. 15 = 180 qm. WIe In dem zuvor angeführten
Beispiel kosten 1 qm bebauter Grundfläche 170 Jt. An reinen
Baukosten unter Berücksichtigung auch eines fünftels für
Straßenbeitragskosten usw. werden entstehen 180 . 170 + 1/;; .
180.170 = 30600 + 6120   rd. 37000 vlL Der Bau
platz von etwa 1600 qm koste 8000  Jt.

Die jährliche Aufwendungssumme wird betl agen 30 600 . 6
v. H. + 6120. 4 v. H. = rd. 2080 vii das ist für jeden der
12 Wohnräume durchschniUJfch 175 dlt. Wie vor erläutert,
betrugen die Aufwendungssumen bei einer scchszimmerigen
Wohnung 210 -At, bei einer dreizfmmerigen 275 Jt.

Daraus ist zu schließen, das die Nutzwertigkeit eInes
Landhauses mit der GrÖße desselben bezw. der Anzahl der
Räume wächst. Im \veiteren erscheint durch die AusfÜhrungen
bewiesen, daß sich tur große und mittlere Städte der Erwerb
elrles Landhauses In einem Vororte derselben, für kleine Städte
auch innerhalb derselben ohne Rücksicht auf die .sonsHgen
Vorteile sehr 'Wohl lohnen kann. f. f I ur, Kg!. Bauinspektor.,,

Entwurf zu einem Aussichts= und
Gedächtnisturm.

Archite"kt Lot h a r Re in e r in Offen bach a. [11.
(Abbildungen auf Seite 478 und 479)

Z ur Aufführung des Mauerwerks ist Ruhrsandstein mit Bossenquadern gewählt, während die Architekturtei!e aus grauem
Kalkstein gefertigt werden saHen. Das Dach ist in Kupfer ein
zudecken.

Am Aufgang zu der Plattform, aus der sich der eigent
liche Turmbau in ruhig und massig wirkender form erhebt,
lagern zwei kraftvolle Löwen, und. auf den Ecken des Sockel
absatzes halten vier tleldengestalten: Sicgfried, Roland, Her J
mann der Cherusker und der heil. Georg die deutsche Wacht.

Die obere Ausichtsstube im Turm ist durch fenster gegen
Regen und Wind geschützt.

Kostenüberschlag:
Sockel mit Plattform (aufgefülltes Erdreich) ::..- 25,0

.25,0. 3,0   1875 cbm zu 5,41 = 9375,41
1 - l l,15.] 2, 05 1 ' 1

Turm- [ 10 , 0 - t- 7 , 0 ) ' -- 2-- -- ?7 0
aufbau oll- - 41'-'2 2' D

=- 67,10 qm. 27,0 !TI =- .1810 cbm1810 cbm zu 16 .11 = . 28960 "Kosten für das Dach . . 1 665 "
Gesamtko sten 400007 £j1 i) ;J

Verschiedenes.
Tarif- und Streikbeweguugen,

Im deutschen Malergewerbe droht der Ausbruch eines.
großen Kampfes zwischen den Unternehmern und den Arbeitern.
Am 1. Januar J 910 laufen in ganz Deutschland die Tarjfver
träge im Malergewerbe ab. Die sozialdemokratischen und
christlich organisierten Arbeiter haben bereIts ihre Forderungen
eingereicht, die Lohnerhöhungen von 10-20 v. H., in manchen
Orten sogar von 30, 35 und 40 v. H. vorsehen. Teilweise
wird auch eine Herabsetzung "der Arbeitszeit verlangt. In zahl
reichen Ortschaften haben sich die Arbeitgeberversammlungen
schon mit den Lohnforderungen befaßt und diese für undis
kutierbar erklärt. Es s01l an den bestehenden Lohnsätzen fest
geha!ten werden. Die im Hauptverbande der Malermeister or
ganisierten Meister beschäftigen etwa 50000 GeseHen, von
denen 42000 organisiert sind. Der Hauptverband erstreckt
sich auf fast 1000 Städte und Ortschaften. Es stehen sich
also starke Machtfaktoren gegenÜber, und es ist daher sehr
leicht möglich, daß cs Zu scharfen Tarifliämpfen lmmmt.


