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REPORTS OF ^HOUSING AND TOWN PLANNING
CONGRESSES

ii v-(In some instances only a few copies are left) mr- f
Amsterdam 1924. 2 Vols. 387 pp. Regional Planning in Relation to Large Cities 

(The Modem Town ; The Need for a Regional Plan ; The Preliminary Survey ; 
Location of Commercial, Industrial and Housing Areas ; Drainage ; Open Spaces ; 
Transportation ; Satellite Towns ; Local Government, etc.) Regional Schemes 
Parks, Park Systems and Recreation Transportation in the Regional Plan.
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New York 1925. 1 Vol. 532 pp. The Traffic Problem Decentralisation within 
Regions New York Regional Plan Typical City Plans Planning Unbuilt 
Areas Zoning in Practice; etc., etc.

Vienna 1926. 3 Vols. 553 pp. Land Tenure in Relation to Town and Regional 
Planning (Conditions of land tenure, uses to which land may be dedicated in town 
and regional plans, acquisition of land, exchange of sites, effect of plan on land values, 
etc.) The Rational Distribution of Cottages and Tenements (Comparison between 
the two types of housing development, respective costs, social advantages and disadvan­
tages, the relation of housing to town and regional planning) Housing after the War.
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Paris 1928. 3 Vols. 721 pp. Housing of the Very Poor House Building Costs 
Rural Housing Legal and Practical Difficulties in Carrying out Town and 
Regional Planning Mass and Density of Buildings in Relation to Open Spaces 
and Traffic Facilities.

1Rome 1929. 3 Vols. 844 pp. The Historical Development of the Plan of Rome 
Financing Working Class and Middle Class Housing, with Special Reference 
to Methods of Attracting New Capital

Replanning Old and Historic Towns to meet Modern Conditions 
Methods of Planning for the Expansion of Towns, with Special Reference to 
Old and Historic Towns

Apartment Housing Schemes in Large
Towns :

1The Development of Milan.

Berlin 1931. 3 Vols. 605 pp. The Abolition of Slums 
Relation to Town and Country Planning

The Traffic Problem in 
The Lessons of Recent Congresses.
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Planmassige Entwicklung des Plattenlandes und 

Erhaltung des Landschaftsbildes in Oesterreich.
(JPlanmassigkeit an den Beruhrungsstcllen %wischen Stadt und Land.)

Von Stadtbaudirektor Dr. Ing. Fran{ Musil, Wien.

Im Umkreis grosserer Stcidte oder in Landesteilen mit starker Industrieentwicklung 
iibcrhaupt ist das ursprungliche Landschaftsbild immer in Gefahr, zerstort zu werden. 
Die grossen Stadte strecken ihre Verkehrsanlagen und Hilfsanlagen Fangarmen 
gleich weithinaus in das Land; endang der Verkehrswege entwickeltsich haufigeine 
spekulative, hassliche Ziige aufweisende Bautatigkeit, welche mehrgeschossige, gross- 
stadtische Bauformen brutal in unpassendster Weise in das flache Land hineinstellt. 
Meist geht damit eine abstossende Reklame einher. Ausgedelinte Verschub- und 
Guterbahnhofe, Lagerplatze und Ableerstatten fur Kehricht, ausgebeutete Tongruben, 
Schrebergarten und wenig ansprechende Laubenkolonien, aber auch ungeregelte 
Elendssiedlungen vervollstandigen das unerfreuliche Bild.

Da die Grundstiickspekulanten friihzeitig die Ackergrunde an sich gebracht 
haben, warten sie nunmehr, bis ihnen durch Heranwachsen der Grosstadt miihelos 
der gesteigerte Bodenwert zufallt und begniigen sich zwischenweilig mit jeder Art 
von Bodennutzung, sei sie noch so abstossend. Nun hort der Einfluss der Gross- 
stadtverwaltung an ihrer Gebietsgrenze zumeist auf. Die Nachbargemeinden verfolgen 
selbstandige, selbstsiichtige Ziele. Sie verfiigen aber auch nicht iiber die Erfahrungen 
der Grosstadtverwaltung, deren vielfach mit Lehrgeld erkaufte Erkenntnisse sich 
demnach in den Vorstadtgemeinden nur schwer durchsetzen lassen. Deshalb ist ja 
schon seit Jahren der Ruf nach Eingemeindungen, nach Zweckverbanden und Landes- 
planung gehort worden.

Auch in der Umgebung Wiens konnen wir ahnliche Feststellungen maclten. 
Da sich aber die Umgebung Wiens mit Recht des Rufes besonderer Schonhcit 
erfreut, ist hierzulande fruher als andemorts der Wunsch lebhaft gewordcn, die 
herrliche Umgebung ungeschmalert zu erhalten. Im Westen der Stadt reichen die 
Hange des Wienerwaldes mit ihren prachtvollen Buchenwaldungen und Wiesen 
in das Weichbild der Stadt herein. Um diese Griinflachen zu schiitzen, wurde sclion 
vor Jahrzehnten der Gedanke eines Wald- und Wiesengiirtels gesetzlich festgelegt 
und dadurch diese Griinflachen unter Bauverbot gestellt. Im grossen und ganzen 
haben selbst die Notjahre der Kriegs- und Nachkriegszeit hier nicht allzu vielen 
Schaden angerichtet. Wohl aber sind eine Reihe von ungeregelten Siedlungen im 
Bereiche der Stadt und ausserhalb entstanden, deren geordnete Eingliederung in 
den St2dtplan viel Miihe verursacht. Ahnliches gilt von Siedlungen anstelle einstiger 
Auv/aider im Bereiche des Donauverlaufes. Die Bedeutung der Wien im Westen 
vorgelagerten Hohenziige wird durch den im Zuge befindlichen Bau einer schonen, 
die Gipfdpunkte verbindenden Aussichts- und Hohenstrasse noch gesteigert. Wesent- 
Hcbe Veranderungen des Landschaftsbildes erfolgten in letzter Zeit an den Ufern 
des Donaustromes in der Umgebung unserer Stadt durch das Entstehen vieler Wochen- 
fcndsjedlungc-n, angelockt durch die Badegelegenheit. Diese Badesiedlungen bringen 
in der schonen Jahreszeit einen begriissenswerten Zug frohlichen Lebens in das Land- 
fcdbafisbihL Die Wiener haben den Donaustrom und seine alten Arme fur Badezwecke 
sozwsagen neu entdeckt und die Donau hat als Lebensfreude und Gesundheit spen- 
derider Strom crlidlne Bedeutung gewonnen.
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Dies muss man sich vor Augen halten, wenn man verschiedener Projekte gedenkt, 
die auf eine Ausniitzung der Wassermengen der Donau zum Zwecke der Erzeugung 
elektrischer Energie abzielen. Teils wollen die Verfasser solcher Projekte Wehre 
quer durch den Strom bauen und seine Wasser aufstauen, teils ihm durch Seitenkanale 
mit 50 bis 80 m Spiegelbreite grosse Wassermengen entziehen. Das Landschaftsbild 
wiirde in beiden Fallen weitgehend beeinflusst werden. Ein Seitenkanal oder Kraft- 
werkskanal kann im allgemeinen, da es sich dabei um Gerinne mit gepflasterten, 
regelmassigen Uferboschungen handelt, kaum als ein Fortschritt im Landschaftsbilde 
gewertet werden. Sind doch die natiirlichen Flusslaufe mit ihren sanften Windungen 
und herrlichen Baumbestanden, wie sie die Donau in ihren Altarmen bietet, unver- 
gleichlich packender. In diesem Sinne bedeutet selbst der sogenannte Donaudurch- 
sticli, durch welchen im vorigen Jahrhundert dem Donaustrom bei Wien ein mehrere 
hundert Meter breites, vollkommen neues, geradegestrecktes Bett geschaffen wurde, 
einen landschaftlichen Verlust. Him stehen allerdings gewaltige Vorziige gegeniiber, 
da hiedurch Wien von den Gefahren der Hoclrwasser weitgehend befreit wurde und 
eine vorzugliche Schiffahrtslande erhalten hat. Wien ist aber auch beriihrt von solchen 
Kraftwerksprojekten, die sich am Strom in grosserer Entfernung von Wien auswirken. 
Beispielsweise, wenn solche Projekte das Gebiet der Wachau, des historisch beriihmten 
Nibelungengaues beriihren. Diese traumverlorenen, an den Strom geschmiegten, 
noch mittelalterliches Geprage tragenden, entzlickenden kleinen Orte inmitten herr- 
licher Landschaften bedeuten sowohl fur die Wiener Bevolkerung als auch fiir den 
Fremdenverkehr wahre Schatze, deren ungeminderte Erhaltung alien am Herzen liegt.

Wenn die Beriihrungszone Wiens mit der Landschaft seiner Umgebung auch 
nicht ganz frei ist von den eingangs erwahnten, den grossen Stadten anhaftenden 
Begleiterscheinungen, so sind sie doch nicht so storend entwickelt wie andemorts. 
Beispielsweise fehlen hier vollig grosse Absitzbecken fiir Frischwasser und Abwasser, 
weil das Wiener Hochquellwasser von ausgezeichneter natiirlicher Reinheit ist und 
also in geschlossenen Leitungen ohne Vorklarung einlauft und weil das Wiener 
Kanalisationsnetz unterhalb der Stadt ohne Absitzbecken in den Strom mit seinen 
riesigen Wassermassen entwassern kann. Dieser Vorzug des Wiener Trinkwassers 
hat noch einen zweiten im Gefolge, weil die herrlichen Alpengebiete, aus denen dieses 
Wasser kommt, die Stadt zu wichtigen Massnahmen veranlassen. Die Quellenein- 
zugsgebiete rnussen rein gehalten werden, es werden dort menschliche Ansiedlungen 
und Tierhaltungen, aber auch Schlagerungen in den Waldern nicht geduldet. Auf 
diese Weise ist diesen romantischen Gegenden dauernd ihre Ursprunglichkeit gewahr- 
leistet und sie bieten demnach fiir den Naturfreund fiir Wanderungen besonderen 
Anreiz. (Rax, Schneeberg.)

Zur weiteren Umgebung Wiens zalilt auch das Gebiet des Neusiedlersees, der 
ein Kennzeichnender Steppensee von eigenartiger Schonheit ist. Es hat nicht an 
Vorscblagen gefehlt, den seichten See trocken zu legen, um dort kolonisieren zu 
konnen, und auch daran, seinen Wasserspiegel durch Aufstauung hoher zu spannen. 
Beide Vorschlage wiirden die urspriingliche Eigenart weitgehend beeinflussen, so 
dass vom Standpunkte Wiens bei Behandlung dieser Fragen grosse Zuriickhaltung 
geiibt wird.

So weit von Wien Eisenbahnen ausstrahlen und in ihrem Verlaufe Fabriks- 
betriebe in grosserer Anzahl bestanden, ist gegenwartig eher die Tendenz der Riick- 
bildung festzustellen. In diesem Schrumpfen der Industrie liegt die unwillkommene 
Besonderheit Wiens gegeniiber anderen Grosstiidten Europas, denen ein reicheres 
und grosseres Staatsgebiet Krafte zufiihrt. Ahnliches gilt auch von den vielfach 
in enge Alpentaler eingezwangten Industrieplatzen Osterreichs, welche in friiheren 
Jahren der Prosperitat oft kaum die notwendige Bodenflache fiir ihre industriellen 
Anlagen in diesen schmalen Talern finden konnten. Vielfach ist nunmehr eine riick-
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laufige Bewegung eingetreten und so tranches entbehrlich gewordene Industrie- 
bauwerk verschwindet und macht einfachen landlichen Siedlungen Platz. Dadurch 
treten ganz automatisch neue Interessen in den Vordergrund ; die des Fremden- 
verkehrs, welche Ersatz fur die verloren gegangenen Arbeitsgelegenheiten zu bringen 
versprechen und wodurch der Wunsch nach Wahrung des schonen Landschafts- 
bildes gestarkt wird.
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Summary.
Like most large cities the outskirts of Vienna have some unsatisfactory aspects 

that have led to the demand for incorporation of suburbs, the formation of special 
organisations and regional planning. Some decades back efforts were made to pre- 

the beauty spots in die woods and meadows around Vienna and a law 
passed prohibiting building on the green belt encircling the city. This principle 
was respected on die whole, even in die difficult times during and after the 
A few scattered cottage housing schemes inside and outside the city boundary 
developed and are now difficult to fit into the town plan. The open high road that 
is being constructed, will connect the highest points of the mountains around Vienna 
and will prove of great advantage.

In studying die new project for the use of Danube water power near Vienna 
every care will be taken to prevent an uglification of the natural beauty of the land­
scape. Similar projects are in preparadon for the historical “ Nibelungengau ”, the 
famous straits of the Danube above Vienna.

The Danube is of the greatest importance as a natural outlet for the city’s sewage 
and one can dispense with disfiguring works and clarifiers. Neither are works needed 
for die supply of drinking water, which is conducted to die city from sources in the 
Alps. The extensive area of water sources in the Alps near Vienna are, for sanitary 
reasons, under special control, which facilitates die preservation of the landscape.

Several projects have been prepared for die Neusiedlersee, one of die excursion 
centres near Vienna; they deal with water levels in the lake and with drainage and 
require special consideration to prevent a disadvantageous change of the landscape.

Industry^ around Vienna, as in the rest of Austria, is declining and is therefore 
less likely to cause apprehension regarding the countryside. As Austria must find 
compensation for this decline and must concentrate on the development of tourist 
traffic this involves special care being taken to preserve natural beauty.
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Sommaire.
Comme la plupart des grandes villes, les environs de Vienne ont quelques aspects 

peu satisfaisants qui ont conduit & demander l’annexion des faubourgs, la formation 
d’organisations sp&tiales et l’am6nagement regional. II y a quelques decades des 
efforts furent faits pour preserver les beaux coins des bois et des prairies autour de 
Vienne et on adopta une loi interdisant la construction dans la ceinture verdoyante 
entourant la ville. Ce principe fut respect^ dans l’ensemble, meme dans la periode 
difficile de la guerre et de 1’apres-guerre. Quelques groupements disperses de pavilions 
furent cr£es dans et hors la ville et sont maintenant difficiles a incorporer dans le plan 
de ville. La grande route decouverte que Ton construit reliera les points les plus 
£lev£s des montagnes autour de Vienne et I’experience montrera ses avantages.
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En etudiant le nouveau projet pour I’emploi de l’energie hydraulique du Danube 
pres de Vienne toutes precautions seront prises pour empScher de gater la beaute 
naturelle du paysage. Des projets analogues sont en preparation pour le 
“ Niebelungengau ” historique, les fameuses gorges du Danube en amont de Vienne.

Le Danube a la plus grande importance comme debouch^ naturel du reseau 
d’egouts de la ville et Ton peut se dispenser de travaux et d’£purateurs le defigurant. 
Pas besoin non plus de travaux d’adduction de l’eau potable, qui provient pour la 
ville de sources captees dans les Alpes. La vaste zone .de sources des Alpes pres 
de Vienne est soumise, pour des raisons sanitaires, & une surveillance spedale qui 
facilite la preservation du paysage.

Divers projets ont ete prepares pour le Neusiedlersee, Tun des centres d’excur- 
sions proches de Vienne ; ils concement les niveaux des eaux du lac et le drainage et 
doivent £tre examines spedalement pour empecher un desastreux changement du
paysage.

L’industrie decline autour de Vienne comme dans le reste de l’Autriche et doit
done vraisemblablement causer moins d’apprehensions pour la campagne. Comme 
PAutriche doit trouver une compensation & ce dedin et se concentrer sur le developpe- 
ment du tourisme, il faudra done preserver avec un soin tout special les beautes 
naturelles.
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i:and the Preservation ofPlanned Rural Development
the Countryside in Czechoslovakia.

I
By J. IC Riha, A.E., Marie Z. Schneiderovd, C.E., and Hub. Madlmayr, C.E.,

Prague. |

Our new civilisation must provide a specified place for rural areas with all 
their interests and requirements of production. In die past the village had such 
a place. Urban extension is intense in our mechanical civilisation and is changing 
die organism of die village as well as the methods of exploiting natural resources. 
Present-day technical possibilities influence the organism of the village just as much 
as they do that of die town.

The influence of urban exigencies on rural life differs in accordance with the 
locality. Where a village is close to a town it tends to acquire the nature of a satellite. 
Unfortunately its organism is seldom deliberately predetermined (sometimes the area 
is developed mainly for residential purposes, sometimes for industrial) and the chaos 
of urban development spreads to die distant outskirts. Any land fronting on a road 
is used for building dwellings or factories and old highways are dierefore the first 
to be sacrificed to changing conditions. Local government also changes and the 
structure of rural life is not given die importance it should have.

The problem of dealing with rural areas on the outskirts of the towns must 
be regarded as a town planning problem. Rural districts more remote from the 
towns must be dealt with in the regional planning scheme.

Unfortunately the process of urbanisation is difficult to control, for die increase 
in motor vehicles is such diat very few places are inaccessible and rural areas are 
increasingly liable to be built upon. Week-end cottages and bungalows, recreation, 
sport and hotels for those in search of health or pleasure are all bringing building 
development to such an extent that conditions on die outskirts of large towns are 
repeating themselves in the more distant rural areas. This penetration of the town 
into the country lacks co-ordination.

Regional plans have already proved dieir merit in dealing with the outlying 
industrial areas. But there are various obstacles to regional planning where agricultural 
interests predominate. Finance is a difficulty, owing to the lack of concentration 
of capital, particularly where estates are not large. Small owners of land are also 
not usually sufficiendy informed about fundamental requirements to enable a village 
to develop into a successful agricultural production unit. There is also a lack of 
suitable rural planners and there is a certain amount of danger that the present 
main ideas of planning have been formulated to suit urban conditions. It would 
not be right to apply diis technique to rural areas without much more consideration 
regarding its adaptation than has yet been given.

One of the first impulses leading to general betterment in towns was the develop­
ment of public health services. The provision of a water-supply, drainage, and 
sewage systems have made their contribution to the modern planning of towns. 
It seems advisable to organise research to determine the most suitable and inexpensive 
methods of bringing such advantages to rural areas. An adequate water-supply is 
the first necessity for improvement in farming and achieving a higher standard of 
living in the villages. The best solution is to provide for a regular supply of pure 
water over a wide area. Besides ensuring greater safety against fire this will also
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enable improved planning and arrangement of the interiors of rural dwellings. Where 
dwellings are closely built on small plots with many badly constructed privies and 
manurepits the water of the whole neighbourhood usually gets polluted. A village 
supplied with water from a distant and controlled water source is not in such danger 
from epidemics of typhoid fever, dysentery and cholera.

Unfortunately it is not always possible to instal a public water-supply in villages 
and frequently one is obliged to depend upon wells. In such cases it is necessary 
that care be taken in deciding where to bore and in constructing the wells, particularly 
where there is no sewage disposal system. Extensions of such villages should not 
permit of dwellings being erected too close to each other and causes of water pollution 
should be eliminated by appropriate repairs and reconstruction.

The second necessity of modern hygiene in rural areas is an efficient sewage 
system. This problem is quite different in villages where disposal of faecal 
(of humans and beasts) is part of agriculture from what it is in towns. Modem
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urban sewage disposal systems cannot always be recommended for the country for 
financial and agricultural reasons. It is necessary therefore to use methods of private 
depositing of faecal matter diat will prevent pollution of surface water and will, 
by a fermentation process, result in safe manure free from pathogenic bacteria. This 
can be done by providing properly constructed depositing places where flies will 
not breed and where bad odours will be carried off. Safe sewage disposal must 
be considered in the closest relation to economical planning of dwelling, size and 
shape of sites and the general layout of the village.

The problem of sewage disposal in Czechoslovakian villages has of recent 
years been dealt with mainly by small-scale hygienic improvements in the villages. 
Various types of privies are being tried ; the water-tight concrete vault privy, a 
system that ensures eliminating padiogenic ftecal bacteria after a specified time, 
and a variety of septic privy that has no outlet into a drainage field (the dwellings 
being too closely built to use such a drainage method). Besides diese “ wet ” systems
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there are also “ dry ” systems (pit privies) of die usual type or variously improved; 
but they can only be recommended for areas not too densely populated or ■with 
a public water system. Animal manure is not everywhere used economically tor 
farming purposes and in some places it is completely wasted. But there 
public institutions and semi-private peasant organisations engaged in bettering 
conditions and diey have already worked out various types of manurepits intended 
to improve hygiene and give greater profit in farming..

The problem of providing villages widi water is being dealt with by the con­
struction of public water systems, financially assisted by the government and die 
counties; about 42*5% of the people of Czechoslovakia are now supplied. For 
economic reasons a public water-supply can only be provided for villages in groups 
and progress is slow, especially in some parts of the country. That is why greater 
care is being given lately to the construction of good wells, especially where hygienic 
improvements are being made for the whole village.

The solution of these problems is difficult because of unusually varying con­
ditions. In some parts of the country it is possible to achieve considerable betterment 
in the average standard of the whole village; in other parts again work is limited 
to experiments, success depending to a great degree on understanding the psychology 
of the people. In die extreme east conditions are specially difficult. Large estates 
and the old Slavonic inheritance laws caused unusually densely populated villages. 
Improved hygiene diere depends more on dealing with the village as a whole dian 
on small detailed sanitation. Sometimes considerable betterment has been achieved 
after a catastrophe, such as a flood or fire, causing so much damage that a complete 
reconstruction has been necessary.

The principle of dividing heavy through traffic from local traffic, already accepted 
in towns, should be adapted for rural purposes. Separate roads for light traffic 
passing at die rear of farm buildings should concentrate all connections with fields 
and areas for manure disposal, agricultural machinery work, etc., leaving the other 
roads free for general traffic.

This organisation of the road system would furthermore facilitate the solution 
of other pressing problems. A village is never a homogeneous formation. With 
the growth of agricultural industry it will become still more complicated. The 
development of public welfare services is bringing new elements into the village 
organism. Buildings and areas are being devoted to special new purposes in con­
nection with the cultural, commercial, administrative and recreational life of rural 
communities, and there is an increasing percentage of the population not directly 
employed on the land. Division of traffic would enable functional planning in the 
villages and roads for general traffic could be given some of the amenities of urban 
areas.
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: It is difficult to anticipate what further effect agricultural mechanisation and 

motor traction will have on villages; but we must reserve areas for extension and 
for public welfare enterprises. Existing villages developed in the past prove that 
careful planning, even in the simpler conditions of earlier times, has been successful, 
much more successful than when development has been left to uncontrolled evolution. 
This fact gives us hope that by careful planning now we may provide for developing 
a much higher standard of living in the future.

Village settlements planned very suitably in past times may be found in some 
parts of Slovakia and Sub-Carpathian Russia. About forty-five new villages have 
been founded and 169 replanned in connection with the reform of agrarian laws.

In dealing with rural development and the preservation of the countryside the 
main object should be to achieve the best possible biological balance. Man has it 
in his power to bring water and vegetation where it is lacking and take it away where
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it is too abundant. Even nature must be the subject of planning. Vegetation, water 
and die breeding (or extinction) of animals all have their influence. Experience 
gained in regulating and replanning land drainage and water courses has shown that 
man should not make changes without taking precautions to observe the necessary 
balance. Results of work done have often been problematical; often the work has 
been undertaken for local reasons only. A better way would be to start with general 
plans and programmes for whole water-sheds or large regions and not to begin local 
improvements until they have been fitted in with the general plan. Economical 
control of water deserves special attention. Water should not be taken away too 
quickly or completely; forests must be protected and reafforestation carried out 
where necessary. Old waterways should not be straightened without reason. 
Field drainage should provide for retaining water during dry seasons.

Our country has not much wild vegetation needing protection in national 
reservations, forest preserves or national parks. Most of the vegetation has its origin

.

Back roads in rural areas.

chiefly in die hand of man. Forests are the most prominent factor in achieving 
biological and climatic balance; but small woods, groups of trees and bushes in 
the open country also tend to prevent extremes of humidity or dryness, and provide 
refuge for animals and birds. These are essential features of a countryside, for bare 
prairie with no trees and bushes and few birds and animals is not satisfactory 
permanently.

The vegetation of gardens and parks is a link between nature and the home. 
Gardens of rural workers are almost exclusively utility gardens and it would not 
be right for them to develop into copies of formal town gardens. Public parks are 
not a necessity in villages, as the countryside is itself a huge park, but space should 
be reserved for playing fields.

Regulation and management of cultivation is a matter for agricultural experts; 
but in a certain sense it is also part of regional planning, for a regional plan with 
layout plans and extension plans for villages will help to give the necessary balance. 
Where estates have been unduly cut up the holdings should be regrouped and reunited 
as far as necessary. This should not be done in a way that will make the countryside:
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into a mass production agricultural factory; the object should be to achieve harmony 
by taking into consideration1coun^not only for household and
agric^ tural "machinery"’^t also for lighting the villages. No technical difficulties 
stand in tile way of supplying all areas. It is in this matter that we have made most 
progress, for 73% of the population now use electric light an power.
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;Sommaire.

probleme d’amenagement urbain que de s’occuper des zones rurales 
situ£es aux alenteurs d’une ville, 1’organisation de districts plus eloign^s constitue 

probleme d’amdnagement regional. La question financiere est une difficult^ 
Id ou predominent des interets agricoles, en particulier lorsque les domaines ne sont 
pas grands. En general les petits proprietaires ne sont pas suffisamment renseign6s 
sur les ndeessit^s fondamentales qui s’imposent pour permettre d un village de con- 
stituer une unite prospdre de production agricole. On manque de specialistes capables 
pour I’amdnagement rural et il est dangereux que les idees dominantes en matiere 
d’amdnagement aient dte formulas pour repondre aux conditions urbaines.

Des ameliorations hygteniques secondaires ont recemment ete realisees dans 
le traitement des boues d’egout. Divers types de cabinets d’aisance sont en cours 
d’essai; la fosse d’aisance en ciment impermeable d l’eau, systeme qui assure l’elimina- 
tion des bact^ries fecales aprds un temps donne, et une varied de fosse septique sans 
effluent dans un champ de drainage (les habitations etant trop denses pour employer 

telle methode de drainage). Outre ces systemes “ humides ” il y a aussi des 
systemes “ secs ” (cabinets d fosse); mais ils ne peuvent etre recommandes que 
pour les zones d faible density de population et pourvues d’un rdseau public de dis­
tribution d’eau. Les institutions publiques et les organisations paysannes semi- 
privees qui s’occupent d’ameliorations ont concu des types de fosses a engrais pour 
amdliorer l’hygiene et donner plus de profit en agriculture.

Les reseaux publics de distribution d’eau pour les villages beneficient de l’aide 
financiere du gouvemement et des comtes; 42,2 % environ des habitants de la Tch£co- 
slovaquie sont maintenant pourvus d’eau. Pour des raisons economiques un rdseau 
public de distribution d’eau ne peut etre organise que pour des villages groupes 
et le progres est lent. En ces derniers temps un grand soin est apporte d la construc­
tion de bomes fontaines.

Tout a fait a l’Est, les grands domaines et les vieilles lois heritdes des Slaves 
ont ou pour consequence des villages a population anormalement dense. La l’ameliora- 
tion de l’hygiene n’est realisable que si l’on considere le village dans son ensemble 
au lieu de se pr^occuper d’assainir dans le detail.

Toutes les relations avec les champs et les terrains de traitement d’engrais, 
de travail aux machines agricoles, etc., devraient dtre concentres sur des routes separees 
destinies a la circulation 16gere, passant derriere les batiments de ferme, laissant les 
autres routes fibres pour la circulation gen<§rale. Le developpement des services 
sociaux apporte de nouveaux Elements dans l’organisme villageois. Les batiments 
et les terrains sont assign6s d des fins nouvelles speciales en rapport avec la vie culturelle, 
commerciale, administrative et avec les distractions de la communaut<§, et on constate 
une augmentation du pourcentage de population qui ne travaille pas directement 
a la terre. La separation de la circulation permettrait un amenagement fonctionnel 
dans les villages et les routes destinees d la circulation g£n£rale pourraient etre dot£es 
de quelques-uns des agrements des zones urbaines.
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On peut trouver des villages qui ont ete bien am6nag6s dans le passe dans quelques 
parties de la Slovaquie et de la Russie sub-carpathique. 45 villages nouveaux environ 
ont 6t6 fond£s et 169 ream£nages en vertu de la r^forme des lois agraires.

Les fordts constituent le facteur principal d’£quilibre biologique et climatique; 
mais de petits bois, des groupes d’arbres ou de buissons en pays d^couvert tendent 
aussi h preserver d’une humidit6 ou d’une s6cheresse extremes, et constituent un refuge 
pour les animaux et les oiseaux. La prairie simple n’est pas satisfaisante en permanence.

Les pares publics ne sont pas une n£cessit£ dans les villages, mais on devrait 
reserver I’emplacement de terrains de jeu.

Lorsque des domaines ont ite morceles k l’exces, les terrains devraient etre 
remembres. Non pas de faqon & transformer la campagne en une usine de production 
agricole en serie ; le but devrait etre d’arriver h une harmonic en tenant compte d’un 
cercle etendu d’interets.

Nous avons fait surtout des progres pour l’electricite, car 73 % de la population 
utilisent maintenant la lumiere et I’energie 6lectriques.

Auszug.
Die Erschliessung landlicher Gebiete am Rande der Stadte ist ein Stadtebau- 

problem, jene entfernter liegender Bezirke ein Landesplanungsproblem. Wenn 
landwirtschaftliche Interessen vorherrschen, bietet die Finanzierung, insbesondere dort, 
wo es sicli um kleinere Grundbesitze handelt, Schwierigkeiten. Die kleinen Besitzer 
sind gewohnlich nur ungenugend iiber die Grundlagen unterrichtet, die notwendig 
sind, um ein Dorf zu einem ertragsreichen Landwirtschaftsgebiete zu gestalten. Das 
Fehlen entsprechender landlicher Planung lasst befurchten, dass gegenwartig bei 
Planungen in der Hauptsache den stadtischen Verhaltnissen Rechnung getragen wird.

In letzter Zeit sind in kleinerem Ausmasse hygienische Verbesserungen der 
Abwasserbeseitigung vorgenommen worden. Man versucht verschiedene Arten 

Klosetanlagen, z.B. das wasserdichte Betongewolbe, ein System, welches die 
Unschadlichmachung der entstehenden Fakalbakterien nach einer bestimmten Zeit 
gewahrleistet, ferner eine Art septischer Klosetanlagen, welche nicht in Entwasserungs- 
kaniile miinden (da die Wohnungen zu nahe aneinander gebaut sind, um solche 
Entwiisserungsmethoden anwenden zu konnen). Nebst diesen „ nassen “ Systemen, 
gibt es auch „ trockene “ Systeme (Senkgruben); diese konnen allerdings nur fur 
nicht zu dicht besiedelte Gebiete oder solche mit offentlichen Wasserleitungen 
empfohlen werden. Einige an der Verbesserung der sanitaren Verhaltnisse arbeitenden 
olTcntliche Institute und halboffentliche Bauern-Organisationen haben verschiedene 
Arten von Mistgruben angelegt, welche nicht nur hygienischer, sondern auch fur 
die Bcwirtschaftung zweekmassiger sind.

Regierung und Lander gewahren finanzielle Beihilfen fur offentliche Wasser­
leitungen in den Dorfern ; bisher sind etwa 42 % der Bevolkerung der Tschechoslo- 
wakei in die Wasserversorgung einbezogen. Aus wirtschaftlichen Griinden kann die 
Wasscrversorgung der Dorfer nur gruppenweise erfolgen, wodurch nur langsame 
Fortschritte erzielt werden. In letzter Zeit wird viel Miihe auf die Herstellung guter 
Brunnen verwendet.

Die grossen Grundbesitze im aussersten Osten sowie die alten slavonischen 
Erbgesetze bewirken, dass die Dorfer ungewohnlich dicht bevolkert sind. Die 
Verbesserung der Hygiene muss sicli dort mehr mit den Dorfern in ihrer Gesamtheit 
als mit sanitarer Kleinarbeit befassen.

Abgesonderte, an der Ruckseite der Wirtschaftsgebaude entlangziehende 
Strassen fur den Leichtverkehr, sollten Verbindungen mit den Feldern, den
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Diingerablagerungsplatzen und den landwirtschaftlichen Maschinenwerkstatten 
herstellen, um die anderen Strassen fur den allgemeinen Verkehr freizuhalten. Die 
Entwicklung des offentlichen Wohlfahrtswesens fuhrt dem Dorfleben neue Impulse 
zu. Gebaude sowohl wie Gelande werden besonderen neuen Zwecken, die mit dem 
Kultur- und Geschaftsleben und der Freizeitgestaltung der Gemeindebewohner, 
sowie mit der Verwaltung zusammenhangen, gewidmet und einestets wachsende Zahl 
der Bevolkerung ist nicht mehr unmittelbar in der Landwirtschaft beschaftigt. Die 
Teilung des Verkehrs wiirde eine zweckmassige Planung in den Dorfern gestatten, 
wahrend die allgemeinen Verkehrsstrassen stadtischen Anforderungen angepasst 
werden konnten.

Zweckmassig geplante Dorfsiedlungen aus fruiterer Zeit finden sich in einigen 
Teilen de Slowakei und im uteren Karpatho-Russland. Es wurden ungefahr 45 Dorfer 
neu gegriindet und 169 im Zusammenbange mit der Reform der Landwirtschafts- 
gesetze neu geplant.

Grosse Waldungen bilden die wichtigste Grundlage zur Sicherung der Lebens- 
moglichkeiten und des klimatischen Gleichgewichtes, doch auch kleinere Walder, 
ebenso wie Baumgruppen und Buschwerk im freien Gelande verhuten ubermassige 
Feuchtigkeit oder Trockenheit und bilden uberdies einen Unterschlupf fiir Vogel 
und andere Tiere. Unbewachsene Grasebenen geniigen daher auf die Dauer nicht.

Dorfer brauchen keine offentlichen Parkanlagen, doch soli ten Flachen fiir Spiel- 
platze freigehalten werden.

In Fallen, wo Grundbesitze unzweckmassig geteilt wurden, sollten die Anwesen, 
so weit es sich notwendig erweist, neu zusammengelegt und wieder vereinigt werden. 
Dies sollte allerdings nicht in der Weise vorgenommen werden, dass das flache Land 
gleichsam in eine Fabrik fiir landwirtschafdiche Massenproduktion verwandelt wird, 
sondem es sollte unter Beriicksichtigung vielseitiger Interessen ein harmonisches 
Ganzes geschaffen werden.

Die meisten Fortschritte wurden auf elektrotechnischem Gebieteerzielt, als deren 
Ergebnis jetzt 73 % der Bevolkerung mit elektrischem Licht- und Kraftstrom versorgt 
werden.
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Planned Rural Development and the Preservation of 
the Countryside in Denmark.

By C. Th. Sorensen, Landscape Architect, Copenhagen.

There are sound reasons for planned rural development; conscious efforts 
should be made for improved development and embellishment of the countryside 
and for better conditions for recreation of town folk. In lowlands with no access 
to mountainous regions forests and beaches are the primary objectives for open-air 
recreation. Lake districts, rivers and streams, moorlands, grassy plains and the like 
come second. One of the important tasks is, therefore, to secure for the general 
public free access to the sea front. This work may be said to be of a negative character, 
but where the sea front is not open to the public or is marred by unsighdy and dis­
orderly building it is a necessary task. Moreover, in certain cases there may be oppor­
tunities for improving a stony and swampy beach to provide possibilities of bathing 
and camping. Various institutions in Copenhagen have recently been working in 
this direction. By purchasing private property, building structures for shore protec­
tion and by pumping in sand an excellent stretch of beach of about one kilometre 
in length has been provided that is much used throughout the summer.
Vue Recreation Park and Beach ” has played an important role in recent summers 
in the open-air life of the metropolis. Further efforts in the same direction have 
been made in the outer districts and similar plans have also been carried out in several 
Danish provincial towns, though on a much smaller scale. According to Danish law 
sea fronts to which free access was permitted prior to 1916 cannot now be closed 
to the public. This applies only to the beaches, and where these have little depth 
the right of free access is not of much use. Energetic work is in hand with a view 
to more adequate legislation being passed to secure the freest possible access.

It should be one of our first positive tasks to work for a regulation of new 
building, and secondly, though no less important, to try to improve districts already 
marred by disorderly and unsightly buildings. Adequate planting may work marvels. 
One may realise this from a study of places where a forest borders upon a coast line 
and the houses have been placed amongst the trees.

Provision of free access to lakes and rivers in the inland areas is a more intricate 
matter and of the greatest importance in populous districts.

Forests are of great importance for recreation and even utility forests will stand 
a certain amount of wear and tear from humanity without much harm being done 
to their main purpose,i.e. the production of wood. Where areas in the neighbourhood 
of a large town have no woods or forests they may be planted with a view to the 
recreation of the population. This can be done on similar lines to a great park, the 
cost of laying out and upkeep being kept down to a minimum.

We could no doubt have greater influence than at present on certain public 
works that have become necessary items of modern civilisation. For example, 
excavations for railways and roadways could be carried out with more regard to 
the surrounding country. The engineer finds it natural to design his embankments 
and excavations so that he removes the least possible amount of earth. It would 
be beneficial in many cases if these were designed in accordance with the methods 
of the old-fashioned landscape gardener, with soft lines and even transitions between
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the form of the land and die desired alterations. Such methods would rarely incur 
much greater cost and would be of great value in developing the character of a 
landscape.

!
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Railways, roads, aqueducts and the like might be of more value if provision 
made for footpadis and perhaps cycling paths. With increasing motor-car 

traffic on the main roads the pleasure of walking or cycling is minimised and peaceful 
footpaths would be particularly welcome. For very little extra cost these could be 
planned and laid out along die railways and where conditions permit even traversing 
verges of green could be permitted. In many cases footpadis could also be conducted 
along mains for water-supply, electric power, etc., in the neighbourhood of large
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towns.

No definite universal rules can be made regarding treatment of landscapes; 
beneficial results depend entirely upon good and unprejudiced planning. In 
that superficially may seem analogous die solution of problems may lead to results 
that are diametrically opposed. In one case, for instance, die right thing will be 
die planting of narrow belts of wood on either side or on one side of a road, in another 

would be die correct solution; and in a third case the road ought 
to be kept as a winding ribbon in open country.

Everything depends upon good planning and die collaboration of the parties 
concerned. Too frequendy it happens that technical problems are solved without 
the least consideration for valuable assets of the landscape.

cases

case an avenue
:I

Sommaire.
De s6rieuses raisons justifient un amCiagement rural; des efforts conscients 

devraient etre fairs en faveur d’un meilleur amenagement et d’un embellissement de 
la campagne. Dans des pays plats qui n’ont pas d’acc&s aux regions montagneuses, 
les forets et les plages sont les objectifs primordiaux en vue du delassement au grand 
air. Les districts de lacs, les rivieres et les fleuves, les landes, les plaines herbeuses 
et lieux analogues viennent en second lieu. L’une des taches importantes est done 
d’assurer au public un libre acc£s au rivage maritime. Cette ceuvre peut etre d’un 
caractere negatif, mais lorsque la cote n’est pas accessible au public ou est abimee 
par des constructions laides et desordonn^es, e’est une tache n^cessaire.

Diverses institutions de Copenhague ont r<5cemment achete des propriCes 
privees et constitue une excellente plage d’un kilometre de longueur environ, qui 
sert beaucoup durant tout l’ete. Des plans analogues ont ete ex6cut£s dans diverses 
villes danoises de province.

II est plus compliqu6, et de premiere importance dans les districts populeux, 
d’assurer un libre acces aux lacs et aux rivieres dans les zones interieures.

Les voies ferrees, les routes, les aqueducs et analogues pourraient frequemment 
rendre plus de services si l’on y cr£ait des senders, et peut-etre des pistes cyclables. 
En beaucoup de cas des senders pourraient passer aussi le long de conduits d’amen£e 
d’eau, de lignes Cectriques, etc., au voisinage des grandes villes.

On ne peut fixer de regies universelles precises concemant le traitement des 
paysages ; les resultats heureux dependent enticement d’un amenagement raisonnable 
et sans prdjugC.
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Auszug.

Fur die planmassige Erschliessung des flachen Landes sind Zweckmassigkeits- 
grunde massgebend, doch sollte auch die zielbewusste bessere Entwicklung und 
Verschonerung der landlichen Gebiete angestrebt werden. Im Tiefland ohne Zugang 

Gebirge sind Walder und Strandanlagen die ersten Vorbedingungen fur die 
Erholung im Freien. Seegebiete, Flusse und Strome, Moorland, Grasebenen

i

zum
usw.

I

1
;



Sorensen. Planned Rural Development. Denmark. 17

stehen an zweiter Stelle. Eine der wichtigsten Aufgaben besteht daher darin, der 
Allgemeinheit den freien Zugang zur Meereskiiste zu ermoglichen. Solche 
Massnahmen mogen vielleicht keine ungeteilte Zustimmung finden, sie erweisen 
sich jedoch als notwendig, wo die Meereskiiste der Allgemeinheit nicht zuganglich 
oder durch unschone oder storende Bauten entstellt ist.

In jungster Zeit haben verschiedene Institutionen in Kopenhagen Privatbesitze 
angekauft und einen ungefahr 1 km langen, ausgezeichneten Strand angelegt, der 
wahrend des ganzen Sommers viel besucht wird. Auch in einigen danischen 
Provinzstadten sind ahnliche Plane zur Durchfuhrang galangt.

Die SchafFung eines freien Zuganges zu Seen und Fliissen im Landesinnern, 
die fur volkreiche Bezirke von grosster Wichtigkeit ist, bietet schon grossere 
Schwierigkeiten.

Eisenbahnlinien, Wasserleitungsbauten auf Strassen, usw. konnten, wenn 
Fusswege oder vielleicht Fahrradwege nebenher liefen, vielfach von erhohtem Nutzen 
sein. In vielen Fallen konnten in der Nahe grosser Stadte auch Fusswege entlang 
den Wasserleitungs- und elektrischen Anlager gefiihrt werden.

Auf dem Gebiete der Landschaftsgestaltung lassen sich keine allgemein giltige 
Regeln aufstellen; befriedigende Ergebnisse hangen ausschliesslich von einer guten, 
unvoreingenommenen Planung ab.
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Amenagement Rural Organise et Preservation de 

la Campagne en France.

Par Robert de Sou^a, Secretaire Gdn^ral de la Society Francaise des Urbanistes.

Renversement des facteurs de Vurbanisme.
II m’a toujours paru qu’il fallait d’abord savoir ou ne pas construire avant de 

savoir oil construire. “ C’est Evident,” me dira-t-on. Ce l’est si peu que l’urbanisme, 
le “ town planning ” repose entierement sur la formule contraire, sur les besoins 
presents et futurs de la ville, du territoire construit ou k construire.. “ Comment ! 
les plans d’amenagement et d’extension n’ont-ils pas pour but premier de reserver 
des espaces decouverts (terrains de sports, pares et jardins publics, bordures de voies 

aedijicandi, zones rurales) entre les habitations et autour des quartiers ? ” 
Precisement, ces morceaux d’espace non bati, nus ou plantes, ne sont crees, ou 

conserves, ou retablis, qu’en fonction des morceaux construits, et ils ne sont d’ailleurs 
pas le but premier, mais le dernier de l’urbanisme. Leur proportion est toujours 
reduite au minimum. Pour peu qu’elle soit 4tendue sur les plans, elle n’est jamais 
accept^e par les interets economiques, et encore moins par les administrations, villes 
ou etat, que par les particuliers. C’est a qui, des unes ou des autres, s’emparera d’une 
reserve naturelle pour un batiment public, ou meme pour une simple exploitation 
d’immeubles. Jusqu’a 1’ideal de la cite-jardin qui, bien que renversant la proportion du 
construit en faveur du non-construit, ne garde une agglomeration comme point de 
depart. Qu’on aille de la metropole r^gionale k ses villes satellites et de la satellite k 
la cite-jardin, ce n’est jamais la campagne qui commande l’amenagement. II ne faut 
pas hesiter a dire qu’il s’en suit un principe faux, destructeur de l’urbanisme meme, 
le moindre groupe humain reformant partout l’attraction du batiment aux depens, 
a plus ou moins breve ech£ance, de l’espace vital. C’est la toile de Penelope : remem- 
brement et distension perpetuellement a recommencer.

On aurait tort de croire qu’il en est de cela comme de toute oeuvre, a refaire 
avec le temps. Les raisons qui presidaient a la formation, k la concentration et a 
l’extension ind^finie de la ville (defense militaire, facility commerciales, rassemblement 
industriel), chaque facteur conditionne par les moyens limits de l’homme avant 
l’ere mecanique triomphante, n’ont plus leur valeur d’autrefois ni meme d’liier. Plus 
on va, plus la dispersion s’accorde avec les nouvelles necessites, qu’elles soient 
industrielles ou militaires et avec les nouveaux moyens de les satisfaire. L’extension 
urbaine en subira, tend & en subir d6j«t, un arret qui peut rendre vaines les previsions 
les mieux etablies.

II en r^sulte que d&s maintenant l’amenagement des campagnes devrait occuper 
les urbanistes autant que l’am&iagement des villes, et pour les villes comme pour les 
campagnes memes. On ne saurait trop renverser completement la question par l’appel 
preponderant de l’espace non construit sur le construit.

UEquipement des campagnes ; urgence d’une base esthdtique.
L’urgence est 6vidente. Des routes et relais pour autos rapides et poids lourds 

(camions et cars) aux atterrissages pour avions (militaires, touristes et commerciaux), 
des milliers de poteaux-signaux et postes d’essence qui en sont la consequence 
panneaux-redames qui, malgre toutes lois, s’en multiplient, des r^seaux de mats 
et fils electriques transporters (lumiere, chaleur, force) aux faisceaux d’amarres et
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antennes de la radiophonie, des Enormes tuyautages de la source hydroElectrique sur 
les pentes des montagnes, aux usines transformatriccs des barrages d’eau dans les 
valines, — un immense equipement couvre de plus en plus les campagnes.

Or, s’il va y renouveler les conditions de l’habitat et des activitEs que l’habitant 
dirige, il se dEveloppe au hasard des entreprises et de leurs seuls interets 
brutality telle qu’il ne tardera pas & rendre impossible pour l’habitation le renouvelle- 
ment qu’il apporte. Constatons bien, d’ailleurs, que cet Equipement profite surtout 
aux grandes villes. C’est pour elles d’abord qu’il est Etabli: la compagne ne profite 
que de ses miettes, et pour ces miettes, nos plus admirables figures rEgionales sont 
ravagEes, aucune prEservation de la nature n’est garantie.

Cette prEservation pose done en premier lieu le probleme de 1’amEnagement 
gEnEral. Proclamons tres haut qu’on ne le rEsoudra jamais s’il ne lui est pas donnE 
une base estliEtique.

II est convenu, meme chez nombre d’artistes, a plus forte raison chez les 
ingEnieurs, techniciens et praticiens de tout ordre, que 1’ “ estliEtique ” est un mot 
h rayer de nos preoccupations-et principes. D’une part, 1’idEe ou sentiment de la 
beautE Etant variable, nous n’aurions pas a la rechercher puisque nous ne pouvons 
pas la fixer; d’autre part, toute ceuvre, serait-elle uniquement, pratique, atteignant 
son but, aurait sa beautE par la meme. De la seule Economie des moyens, on tirerait 
une proportion qui suffit a l’excellence de la forme. Ces arguments offrent des 
apparences de vEritE qui contiennent une grande erreur. Mais nous n’avons pas ct 
l’approfondir pour notre sujet. II nous faut retenir seulement que toute ceuvre 
ne dEpend pas seulement d’une realisation en soi, mais du cadre oil elle est placEe ; 
en se nuisant, elle le dEtruit si elle ne s’y accorde. Cependant, il est manifeste, 
devant leurs attentats aux beautEs naturelles le plus universellement senties, que les 
praticiens dEdaignent la nEcessitE de cet accord ; certains vont jusqu’& la nier absolu- 
ment. J’espere demontrer que par cette nEgation, ils ruinent 1’intEret pratique, bien 
entendu, et dans 1’avenir, d’une region entiere.

avec une

La nature libre et la nature cultivie; les Elements stables.
On en aura tout de suite l’intuition, si Ton veut bien reconnaitre avec moi 

qu’on doit envisager la prEservation de la campagne avant d’ “ organiser ” son 
amenagement— ce qui ne ressort pas tres nettement de I’EnoncE de la question telle 
qu’ellc est soumise au Congres.

La campagne y est considErEe, dans sa presque totalitE, comme “ l’ceuvre de 
1’homme ”, et un amEnagement rural “ conscient ” la sortirait d’un “ Etat statique ” 
qu’on oppose a un dEveloppement nouveau en harmonie avec les possibilites de 
rEquipement moderne.

En realite, je ne crois pas que la question saurait etre posEe ainsi, pour une cause 
fonciere, c’est qu’aucune campagne, meme en des limites Etroites, par exemple d’un 
millier d’hectares, n’est entierement modifiable. Toute campagne prEsente en effet 
au moins un morceau de nature libre entre ses morceaux de nature cultivEe. J’admets 
que rare soit la zone libre qui ne puisse etre transformEe en culture, mais enfin, tant 
qu’elle demeure, elle constitue la force “ statique ” de la campagne et c’est par le 
soin a conserver cette force sans l’exploiter, que la campagne sauvera son avenir 
rural. Le stadsme ne s’oppose pas au dynamisme; il est son point d’appui.

Il faut distinguer encore dans la nature cultivEe des elEments plus stables que 
les autres, parce que d’une culture b plus longs termes, comme les bois. Bref, 
1’amEnagement conscient devra viser avant tout h proportionner aux ElEments de 
mobilitE annuels et bisannuels, les ElEments de stabilitE. DEpassant de beaucoup ce 
temps, ce sont eux les mainteneurs, dans son caractere structural, de la rEgion. Et
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les 61 Aments stables determinatifs sont surtout verticaux. Pourquoi ? Parce que 
le vertical conditionne rhorizontal: il canalise la riviere, provoque la pluie, detourne 
les vents, favorise i’ombre ou le soleil, il entretient climat, exposition, temperature, 
propices aux accoutumances fecondes du lieu.

Lesous-sol doit renseigner sur leur avenir.
On n’assurera pas toutefois ce caractere h considerer seulement le sol, considera­

tion suffisante pour les cultures. Rappelons h quel point les decouvertes su sous-sol 
bouleversent des installations s6culaires et les plus grandes richesses de surface. 
L’analyse en profondeur du terrain ne peut pas etre moins h la base d’un plan de 
conservation rurale que d’un plan d’edification urbaine, d’autant que, sous une forme 
tr£s diflerente, le probleme du Iogement est aussi complexe h la campagne. D’ailleurs 
l’habitation et 1’exploitation agricoles se transformeront l’une par l’autre. Le terrain 
g6ologique ayant 6te profondement explore, elles sont inseparables d’une prevision 
d’ensemble.

Prenons comme exemple le bassin parisien, et specialement la region parisienne, 
qui est & la France ce qu’est le bassin londonien & 1’Angleterre, le plus d6vor<§ par 
l’extension urbaine, mais d’une fagon chez nous beaucoup plus grave par suite de 
notre systeme d’agglom6rations toujours centrifuge. Si dans un rayon de cinquante 
kilometres autour de Paris, certaines campagnes existeront Iongtemps encore, elles 
ne s’appartiennent dej& plus, elles n’existent qu’en fonction de la capitale. Il s’agit 
de ne pas recommencer au-del& ce qui a 6te fait pour la ville et ses environs immediats 
qui se sont developp6s sans qu’on tienne aucun compte des diverses substructures 
soit en les ignorant, soit en les d6daignant, soit en les forgant. Meme au bord des 
rivieres, Paris et les pays voisins, surtout par I’expansion industrielle, tendent a 
d6truire la protection de leurs plans verticaux. Que deviendraientpourtant la partie 
feconde de la Brie et de la Beauce avec leurs plateaux de grande culture, sans les 
massifs forestiers de leurs frontieres, ou tout au moins, leurs files et bouquets d’arbres ? 
Et & etudier la stratification des terrains tertiaires qui commande ces expressions 
du sol, qui ne doit se rappeler, pour sauvegarder et recreer l’autonomie rurale au-dela 
des cinquante kilometres urbains perdus pour elle, les couches des assises geologiques 
avec leurs altemances de niveaux aquiferes et de plates-formes calcaires ? Partout, 
sans la connaissance complete, sous le limon, sans le respect premier des structures 
stables profondes, on ne saurait envisager le salut de la campagne et sa readaptation 
“ consciente ” d’apres les necessity nouvelles.

Les habitations de la campagne ,* exode vers la ville.
Geologie et geographic, en fixant la nature des exploitations, 6tablissent du 

meme coup entre les groupements humains et l’habitation des rapports non moins 
durables. Dans quelle mesure ces groupements pourraient-ils etre changes?

Suivant un ordre d’agglomeration d6croissante, la campagne actuelle est r6gie 
par la petite ville, si6ge du marche regional, le bourg, nceud d’echanges moins 
important, le village, abri relativement dense de cultivateurs aux champs proches, 
le hameau, union de quelques logis, les ecarts, dispersion de batiments non loin du 
village ou du hameau, enfin par la ferme isol6e regnant seule au milieu de son exploita­
tion. Chacun de ces modes de l’habitat comporte en principe la maison familiale 
du repos et la maison ouvriere du travail ou on loge et parque les betes ; mais betes 
et gens font d’autant plus maison commune que la terre est plus pauvre et le pays 
plus froid. Joignons encore, & cote ou aux environs de ces logis li6s & la culture, 
la maison dite exclusivement et faussement de plaisance parce qu’elle parait indepen- 
dante et qui va du chateau au manoir et du manoir a la villa ou au “ cottage ”. 
Aucun de leurs possesseurs, meme s’il le croit, ne peut s’abstraire i vrai dire du
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travail rural avoisinant, lequel, pour le moins, les nourrit, mais avec cette distinction 
que la maison de repos est davantage attach6e que la nature libre. Tel est, en resume, 
l’etat ancestral de la campagne liabitee.

Qui oserait pretendre qu’il fut l’ceuvre du hasard et qu’une logique permanente 
du sol ne s’est pas imposle, & commencer ou a finir par le chateau, & toutes les demeures 
de la campagne ? II n’en est pas moins vrai que la grande aspiration urbaine des 
metropoles les vident peu & peu, chaque jour s’etend l’abandon de la terre.

Le collectif urbain reg&n&rateur et la stagnation rurale.
C’est que l’appel de la ville n’est pas seulement d’une force destructive, il est 

celui aussi d’une science humaine et sociale regen^ratrice, et la terre, toute bien- 
faisante qu’elle soit, ne le fait pas entendre. Science heureuse, mais couteuse, science 
d’hygiene et d’entr’aide nee de l’automatisme mecanique par le collectif, un collectif 
que la n&ressite financiere, avant les realisations memes, demande a la fois toujours 
plus £tendu et resserrA

Quand il y a de l’eau a la campagne, et l’on sait a quel point elle manque souvenr, 
elle n’est ni epur^e, ni canalisee, ni distribute, ni chauffee dans les pieces ou les etages 
de l’habitation. Sans les efforts d’une main d’ceuvre continue, elle sert aussi peu 
k la proprete des habitants et de leurs inttrieurs qu’au nettoyage de l’exttrieur. Dans 
les maisons de campagne les plus confortables, les bains sont souvent difficiles par 
penurie d’eau. Aussi bien, les paysans ne s’en soucient guere, ils n’en usent meme 
pas pour l’evacuation de leurs rtsidus. Pas de fosses etanches; le fumier fume, 
le purin coule devant les portes. Qu’ils aillent & la ville, par les tuyaux de vidange 
et les egouts, le service est fait en depit de toute incurie. L’hygiene intervient a 
toute heure avec les rtglements uniformes du collectif sans presque rien demander 
au travail individuel. Si pour l’eau, element premier, apres l’air, de toute vie, le 
rassemblement urbain presente, mtcaniquement, tant d’avantages, on n’a pas besoin 
d’incriminer le manque d’education hygitnique des campagnards pour leur reprocher 
de n’en pas user. Cette education serait parfaite que, dans 1’etat encore present des 
choses, leur isolement ou leurs collectivitts trop restreintes les rendraient impuissants 
a en tirer les services de la ville. De sorte que, plus les connaissances de l’hygitne 
leur sont ouvertes, plus ils aspirent <i quitter l’existence rurale. Or, bien que la 
lumiere soit devenue d’une distribution facile depuis l’electricit£, comme son absence 
ou sa rarcte, s’ajoute au manque de l’eau, les eblouissements des soirees urbaines 
font ressortir beaucoup plus qu’autrefois la disproportion du confort entre la ville 
et la campagne. Je reste dans les raisons strictement d’utilite menag&re, laissant de 
cote les distractions de notre temps, certes non ndgligeables, mais qui, elles aussi, 
paraisscnt irrealisablcs hors d’un collectif massif important.

Cependant l’on convient de regarder deux facteurs primordiaux de la vie, Fair 
et l’aliment, comme permettant a la campagne de corriger l’insuffisance des autres. 
L’air y serait plus pur et l’aliment plus sain. Le travail confine et la nourriture 
frelat^e de la ville y arreteraient l’incomparable avance de l’hygiene. Il faut en 
rabattre. Le grand air, il est vrai, rend le travail agricole moins deprimant, moins 
affaiblissant. Mais ses bienfaits sont singulierement amoindris par le taudis rural 
qui n’est pas moindre souvent que le taudis urbain. Dans certaines regions, le logis 
de Fouvrier agriculteur sans ouvertures, sombre, enfume, ou Ton s’entasse, vaut le 
logis de Fouvrier industriel et la surcharge de ses miasmes. Quant & la nourriture, 
le paysan est presque toujours sous-alimentd, et si ses aliments, lait et legumes, surtout, 
sont d’une fraicheur qui leur garde tout leur sue, ils ne sont pas surveilles comme 
ceux du citadin, ils ne sont pas garantis contre les contaminations que favorisent 
l’ignorance et la mauvaise hygiene de la ferme.

Au surplus, une preuve p^remptoire nous est donnee des conditions defectueuses
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de Habitation rurale, et du manque de soins qui y regne, et des difficult^ de Pentr’atde 
pour y parer : la mortality infantile de la campagne est proportionnellement superieure 
a celle de la ville.
Complexites d’un aminagement par la preservation.—Articles du programme.

On voit les complexitEs du probleme. Nous sommes en face d’une nature 
libre et d’une nature cultivEe se soutenant Tune l’autre sur des assises seculaires et 
dont on ne peut plus modifier, dans nos pays occidentaux, que des surfaces insignifiantes 

peine de ruiner l’Economie permanente longuement eprouvee d’une region. Les 
pays d’herbages, les pays de blE, les pays de bois, etc.... se sont fixEs dans 
“ developpement conscient ” qui ne peut etre transforme du fait de l’agriculture. 
Mais a travers ces pays, l’habitation rurale s’est groupee ou dissEminEe suivant la 
logique du sol sans pouvoir obEir aux nouvelles disciplines d’hygiene et de confort 
que le developpement des grandes villes a definitivement instancees. Cependant ces 
villes jettent par-dessus la campagne un Equipement electrique qui va drainer au loin 
de multiples sources d’Energie. La campagne en pourrait revivre, en composer un 
equilibre entre le progres de l’hygiene urbaine et l’impuissance rurale a la satisfaire. 
En realite, cet Equipement Etant pousse, dans le but preponderant d’atteindre le 
plus directement possible l’energie motrice originelle, sert plus que jamais, apres 
avoir defigure le visage de la campagne, la pompe aspirante des metropoles.

II faudrait done:
(1) que le filet Electrique, le plus souvent sou terrain ou respectant les points 

caractEristiques, soit constituE par ensembles rEgionaux avec des mailles propres a 
bien retenir l’habitant au sol;

(2) que les tentacules de 1’urbanisme ne soient pas indEfiniment extensibles 
sur tout le territoire, qu’elles ne dEchirent pas ces mailles au fur et a mesure que les 
rEseaux en sont Etablis;

(3) que ces rEseaux soient tendus en connexion avec des reglements d’hygiene 
aussi sEveres qu’a la ville;

(4) que 1’ensemble d’un Equipement regional nc soit pas con£u in abstracto 
pour rEpondre & des principes uniformes, notamment d’EdililE administrative ;

(5) qu’il entraine au besoin, pour I’exploitation agricole, des remembrements 
qui corrigent les partages exigus du cadastre et leurs illogismes stErilisants par rapport 
a la terre et aux nEcessitEs de la culture;

(6) que le groupement ou la dispersion des habitations rurales conservent 
leur emplacement, leur disposition, leur architecture traditionnels, lorsqu’ils 
tEmoignmt de leur fidElitE k la structure et au travail du sol, lorsqu’ils s’accordent a 
l’harmonie du cadre naturel, lorsqu’ils n’offrent pas un obstacle absolu a Phygiene 
de PintErieur comme de PextErieur, ou au rEamenagement des terres;

(7) que dans le cas ou la preservation de la campagne serait en conflit avec son 
rEamEnagement, en particulier pour la conservation des logis par unitEs dispersEes, 
puisque nous avons vu que les amEliorations sanitaires et sociales sont dues 6 une 
entente progressive du collectif urbain, il ne soit pas nEanmoins adoptE un collectif 
rural imitE de la ville;

(8) enfin que l’Education des ruraux se poursuive dans toutes les directions 
nEcessaires k leurs intErets, pour que la population meme, dans sa resistance innEe 
a tout changement ou dans sa poussEe grandissante vers les villes capitales, ne soit 
pas le premier obstacle a des amEnagements autonomes de la campagne.

Le ruralisme est le contraire de Vurbanisme.
La rEalisation de ces huit articles ne sera pas d’un jour. Mais Pon aura dEj& 

fait beaucoup de chemin si les urbanistes acquierent la conviction que le ruralisme
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est le contraire de Purbanisme. A conception nouvelle, mot nouveau. Comment 
appeler “ urbanisme ” une methode qui doit pr&venir, d^tourner, arreter precisement 
Purbanisation de la campagne ? II est vrai qu’elle doit ravir aux grandes cit£s nombre 
de leurs avantages, mais elle le doit par d’autres modes dont le principal est d’&rarter 
un ensemble de cultures de la circulation et de la concentration qui les ravagent.

Sur la route s’allonge la ville, au nceud de deux routes, elle s’amasse, puis elle 
s’4touffe. Que font les urbanistes les plus modernes ? Pas autre chose que de faire 
reprendre aux habitants la route par oil ils sont venus se transformer de campagnards 
en citadins. Les grands axes de la circulation nationale sont envisages comme l’exten- 
sion & Pinfini des grandes art&res m6tropolitaines, elles sont toujours ces arteres memes, 
et partout sur leurs parcours, Pesprit citadin degrade et ramasse de chaque cdte le 
campagnard.

La premiere regie ainsi qui s’impose au ruralisme est de creer des autonomies 
agricoles it Pdcart des principaux axes de transports. Que chacun de nos organes 
interieurs participe par des liens communs <i la vie generale de Petre, son independance 
n’est pas moins assuree par des communications et des protections qui lui sont propres. 
L’immense erreur commise jusqu’ii present a 6t£ de ne pas comprendre que le fonction- 
nement rural, & Pantipode du fonctionnement urbain, demandait que son organisme, 
comme dans tout fonctionnement physiologique, fut protege conformement a sa 
structure et a son role.

Nous savons que la nature libre est le rempart de la nature cultivee. Or, nous 
savons encore que toute nature libre atteinte par une circulation intense est condamnee.

L’habitation rurale et le probleme du collectif.
Supposons maintenant qu’ayant £quilibre cette collaboration des deux natures, 

on ait pu delimiter et isoler les pays ruraux les plus importants, approprier h leur 
convenance Pappareillage electrique qui leur garantisse assainissement et hygiene. 
Comment resoudre le probleme des habitations ? La necessite economique du collectif 
pour tout automatisme distributeur obligerait-il & des groupements tellement massifs 
que chaque logis, perdant son unite, ne s’accorderait plus avec la raison agricole, 
traditionnelle ou pittoresque de son emplacement?

C’est en effet la tendance du moindre effort que de repeter partout la solution 
technique qui a et<§ une fois trouvee, en faisant de cette solution, quelles qu’en soient 
les circonstances, le but exclusif de Pentreprise. L& est une des causes de nos 
mecomptes, et Ton ne saurait trop la combattre. Ou la technique se mettra rigoureuse- 
ment au service de l’idee sup^rieure qui 1’appelle (elle a toujours trouve les solutions 
d’espece qu’clle a cherchecs), ou Ton continuera malgre tous les progres mecaniques 
(ou de leur fait) a gaclier les preservations ou les renouvellements qui s’imposent.

II est convenu ainsi de plus en plus, parce que la construction groupee et en 
hauteur realise le mieux le collectif economique, qu’on peut 1’edifier impunement en 
pleine campagne. Mais quel economique doit prevaloir ici ? Est-ce celui de l’etendue 
agricole ou celui du batiment sur terrain limite comme & la ville ? En outre, les moyens 
de production electrique, meme sur place, et les moyens de distribution ne se perfec- 
tionnent-ils pas chaque jour ? II est done possible d’etudier, pour l’amenagement 
rural, mille diverses formes de regroupements espaces et en longueur qui ne contrarient 
pas sa raison d’etre. La construction en hauteur, & vaste developpement, se defend 
pour le sanatorium ou Thopital, beaucoup moins, ou pas du tout, pour l’hotel, elle 
est une heresie inadmissible entre les exploitations agricoles. Deja, dans la region 
urbaine, a proximite pourtant de 1’agglomeration, le gratte-ciel fausse et detruit la 
valeur des terrains environnants. Autrement grave, et sans atteindre sa demesure, 
est pour la nature de la propriete, Pedification dans un pays rural de la maison & 
plusieurs etages. Ou elle periclite & cause de son anomalie lorsque se maintient la
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force ambiante de l’existence rurale, ou elle suscite bientot chez ses habitants le gout 
de la vie urbaine, elle forme vite un noyau urbain.

En admettant que le collectif espac£ inseparable d’un amenagement de la campagne 
soit plus on6reux que le collectif amassS de la ville, il ne faut pas oublier toutefois 
que son 6quipement electrique permettrait la resurrection d’un artisanat qui etait 
jadis le salut de la ferme pendant les rnois d’hiver. Cette industrie paysanne ne 
paierait-elle pas l’&art entre les deux economies ? D£j& la grosse industrie songe a 
profiter de la distribution de la force electrique pour, parer au danger des centres 
trop agglomeres et pour ne pas soustraire l’ouvriere surtout a la famille; on 
travaillerait k domicile certaines pieces detachees. Ford l’aurait commence pour 
l’industrie automobile. Cette repartition serait autrement aisee pour de petites 
industries campagnardes.

VEsthitique pratique organisatrice.
Les dimensions d’un simple rapport me restreignent dans l’examen des questions 

k resoudre. J’ai du me bormer aux deux points principaux, qui d’ailleurs les fixent 
tous, et sur lesquels on ne saurait trop appuyer : la necessite de situer l’amenagement 
rural hors de l’urbanisme et de ses extensions routieres; la necessite non moins 
vitale de lui donner une figure autonome qui rejette toute influence de la ville.

Cette autonomie aura-t-elle apparu suffisamment par l’esthetique que je mettais 
au premier plan de sa realisation ? II peut paraitre en effet qu’en n’ayant presque pas 
quitte les considerations pratiques, j’ai laisse la beaute a la place secondaire et de 
fortune que les gens lui accordent en general et que le primum vivere, croient-ils, 
lui assignerait forcement.

II n’en est rien. Ceux qui jugeraient ainsi font encore tenir entierement le 
beau dans un superflu decoratif, ou dans un choix personnel, spedalement pictural 
et de pur sentiment, qui approvisionne nos sens au hasard de toute chose. II est 
d’une nature beaucoup plus generale et profonde. II est k la base de la vie, parce 
qu’il a pour assise l’ordre—l’ordre qui est harmonie entre le sujet et 1’objet. Dans 
la question qui nous occupe, d’abord, pour le sujet sante, fille de 1’hygiene, a l’origine 
de tout primum vivere; ensuite, pour l’objet, composition, rapport exact des parties 
au tout, du d6part au but. Dans l’amenagement rural, cette assise de l’ordre repose, 
pour le sujet comme pour l’objet, sur un equilibre voulu, d’une proportion soigneuse- 
ment etablie entre le naturel et le travaille. En l’efForgant de montrer 1’exigence 
vitale de cette harmonie, j’ai eprouv£ tout au long l’epine dorsale de “ 1’esthetique

“ Le mot est inutile, me diront plus que jamais ses negateurs, car l’ordre que 
vous revendiquez, essentiellement pratique, nous 1’adoptons avec vous, sans que 
l’esthetique soit necessaire Je moins du monde.”

Finissons, en sortant de cette Equivoque. II faut un ordre pratique pour soutenir 
le beau, mais l’ordre pratique reconnu par le technicien exclusif n’est que schematique, 
e’est un ordre mort, un squelette, l’ordre vivant est plastique, le sens du beau seul 
le revet de chair et l’anime. L’urbaniste meme, qui devrait le posseder plus que 
personne se contente trop souvent du schematisme. L’amenagement rural sera 
plastique ou ne sera pas.

:

Summary.
As die first and last aim of town planning is to build, it is not possible that 

town planning can deal widi the country, for the country is intended to be left mainly 
free of buildings.

Very soon the whole countryside will be covered by pipes, wires, pylons, 
hydro-electric stations, etc. In trying to improve conditions for die people various 
enterprises each work so energetically for their
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regard to the whole, that they tend to make impossible the improvements they 
are intended to support.

Regional planning is necessary for the preservation of the countryside and 
planning must have an aesthetic basis. This basis would require that the country 
be preserved before being planned, that we first respect wild nature to enable us 
to support and develop cultivated nature and thus maintain stability.

Geology tells us something of the elements, for the subsoil determines the 
future of the soil. The subsoil of the Paris region, for example, has not been 
properly respected and this has had its effect on the soil. Jn carrying out development 
there has been too little conception of the effect of parts on the whole and their 
relation to each other. The permanent relations between the soil and the subsoil 
determine the nature and grouping of rural communities.

The towns draw population because they have all the advantages of science, 
invention and collective efforts for public health. Public services in the towns 
are such that the country cannot at present pretend to equal. Infant mortality is 
higher in the country than in the town.

Electric cables, etc., more often underground or arranged so that they will 
not disfigure the landscape, should be planned regionally, the services should respond 
to the needs of the rural population and urban development should not be allowed 
to extend indefinitely to all areas.

There should be special by-laws for rural areas. Re-plotting is necessary 
for economical exploitation of the land.

One cannot adopt exactly the same methods of planning in the country as in

i

1
the town.

The rural population must also be encouraged to take all the steps necessary 
in their own interest.

We shall not accomplish our aim in a day. But we shall be well on the way 
if planners are convinced that “ ruralisme ” (a new word and a new conception) 
is the opposite of “ urbanisme ”, How can one use the term “ urbanisme ” for 
controlling, diverting or preventing urbanisation of the countryside.

Presume that we have guarded the more important areas from urbanisation 
and assured the possibility of electricity, sanitation, etc. How is the question of 
housing to be dealt with ? It would be necessary to develop a technique to correspond 
to new necessities by special solutions. Large groups of high buildings destroy 
rural life. They should not be necessary for economic reasons in connection with 
public services, for the means of providing these are improving every day. Moreover 
these modern improvements should assist the resurrection of the rural artisan and 
give opportunities for work in winter.

Rural planning must be considered from the point of view of rural needs, quite 
separately from town planning and must be given an expression that rejects the 
influence of the town.

One cannot carry out rural planning in accordance with sharply defined schemes; 
it must be plastic.

!

i

Auszug.
Da fur den Stadtebau das Bauen erstes und letztes Ziel bedeutet, konnen 

Stadtebauplane das fiache Land, welches stets so weit wie moglich der Bautatigkeit 
entriickt bleiben soil, nicht beriicksichtigen.

In nailer Zukunft wird das ganze flache Land eine Unzahl von Leitungsrohren, 
Drahten, Elektro-Wasserkraftwerke usw. besitzen. Bei den Bemiihungen, die Ver- 
haltnisse der Bevolkerung zu bessern, sind die beteiligten Untemehmen jedoch meist
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so selir auf ihre eigenen Interessen statt auf das Gesamtwohl bedacht, dass die ange- 
strebten Verbesserungen oftmals zu scheitern drohen.

Zur Erhaltung des Landschaftsbildes ist die Landesplanung auf asthetischer 
Grundlage nofwendig. Zu diesem Zwecke aber miisste das Land geschiitzt werden, 
ehe die Planung einsetzt, um trotz aller Achtung vor der unberiihrten Natur bei 
Erschliessung und Schutz der veredelten Natur einen dauernden Ausgleich zu 
erreichen.

Die Geologie gibt Aufschluss iiber die Urstoffe, sie lehrt uns auch, dass der 
Untergrund die Zukunft des Bodens bestimmt. So wurde z.B. der Untergrund des 
Bodens im Pariser Gebiete nicht geniigend geschiitzt und dies hat ungiinstig auf den 
Boden eingewirkt. Bei Durchfuhrung der Erschliessung wurde der Wirkung der 
Teile auf das Ganze und deren Verhaltnis zueinander zu wenig Beachtung beigemessen. 
Die dauernde Beziehung zwischen Boden und Untergrund wirkt bestimmend auf 
Art und Gruppierung der Landgemeinden.

Die Stadte iiben eine starke Anziehungskraft auf die Bevolkerung aus, weil sie 
aller Vorteile, die Wissenschaft, Erfindungen und offentliche Gesundheitspflege 
bieten, teilhaftig werden. Die offentlichen stadtischen Betriebe sind auf einer Hohe, 
wie sie gegenwartig auf dem flachen Lande nicht annahemd erreicht werden kann. 
Die Kindersterblichkeit ist auf dem Lande grosser als in der Stadt.

Fur landliche Gebiete sollten besondere Ortsgesetze geschaffen werden. Fur 
die wirtschaftliche Nutzung des Bodens ist eine Neuparzellierung erforderlich.

Auf dem Lande konnen nicht genau die gleichen Planungsmedioden zur 
Anwendung kommen wie in der Stadt.

Die Landbevolkerung muss darin bestarkt werden, alle in ihrem Interesse 
gelegenen Massnahmen zu treffen.

Unser Ziel lasst sich nicht an einem Tage erreichen, aber wir sind auf dem besten 
Wege dahin, wenn es uns gelingt, die Planungsstellen davon zu iiberzeugen, dass es 
neben dem „ Urbanismus “ auch einen „ Ruralismus “ (ein neues Wort und ein neuer 
Begriff) geben muss. Wie ware es auch moglich, den Ausdruck „ Urbanismus “ 
fur die Beaufsichtigung, die Ausbreitung oder Verhinderung der Verstadtlichung 
des flachen Landes anzuwenden!

Wie sollte, unter der Annahme, dass die wichtigeren Gebiete von der Verstadt­
lichung verschont geblieben und mit Elektrizitat, sanitaren Anlagen usw. versorgt 
worden waren, die Frage der Unterbringung behandelt werden ? Es wiirde sich dann 
die Notwendigkeit ergeben, durch eine den neuen Anforderungen entsprechende 
Methode die richtige Losung herbeizufiihren. Grosse Gruppen holier Gebaude 
wirken zerstorend auf das Landleben, sie sind auch vom wirtschaftlichen Stand- 
punkte aus ungeachtet der Einfuhrung offentlicher Betriebe entbehrlich, da die 
Einrichtung solcher Betriebe stetig erleichtert wird. Oberdies sollten die modernen 
Errungenschaften der Wiederbelebung des bauerlichen Handwerkes dienen und 
Moglichkeiten fiir Winterarbeit schaffen.

Landliche Planung muss ganz gesondert von der Stadtplanung nur vom Stand- 
punkte landlicher Erfordernisse aus behandelt und dem Einflusse der Stadt nach- 
driicklichst entzogen werden.

Bei der Planung landlicher Gebiete konnen keine scharf umgrenzten, sondern 
nur elastische Plane zur Durchfuhrung gelangen.

'
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Planmassige Entwicklung des Plattenlandes und 
Erhaltung des Landschaftsbildes in Deutschland.

Von Baudirektor Roster, Hamburg.

Dr. Raymond Unwin hielt auf der Internationalen Stadtebautagung in 
Amsterdam 1924 einen Vortrag, in dem er u.a. aussprach, „dass die Mehrheit unserer 
Stadte aus ungeregelten Volkshaufen bestande, die egoistisch um Wohlergehen, 
Macht und Bedeutung ringen.“ Er wies auf die Gefahr hin, „dass die Kosten der 
Versorgung der Bevolkerung bei weiterem Wachstum dieser Stadte so gross wiirden, 
dass an dem einen Ende dieser Kette die Landwirte vernichtet werden und am anderen 
Ende die Stadtbewohner verhungern wiirden. Unsere Zivilisation sei fahig zur 
Herstellung mechanischer Hilfsmittel jeglicher Art, dagegen unfahig, die grossen 
Menschenmassen der Grossiedlungen in wirkliche menschliche Gemeinschaften 
zu organisieren oder Stadte vorzusehen, die ausreichend bequem und schon sind. 
Das blinde Zusammenballen standig wachsender Menschenmengen raube einem 
grossen und (damals) immer grosser werdenden Teile der Bevolkerung die 
Moglichkeit, geniigend Raum und geniigend Gelegenheit zu finden, um ein zweck- 
massiges Leben zu fiihren. Es miisse dafiir gesorgt werden, ordnungsmassig geplante, 
durchdaclite und begrenzte Bezirke, die Wohn- und Arbeitsgebiete umfassen oder 
abgeschlossene Gartenorte und Gartenstadte zu schaffen. Die heutige Lage, so sagte 
er, sei seiir ernst. Der alles beherrschende Grundsatz sollte der der Lokalisierung des 
Lebens sein.“

Mit diesen Worten ist Ziel und Zweck der planmassigen Entwicklung des 
Plattenlandes wenigstens zu einem Teile ausgesprochen worden. Die Lage, in der 
sicli heute die Volker der Erde befinden, ist zweifellos noch ernster und gefahrvoller 
geworden, wie sie 1924 war. Die Lokalisierung des Lebens als der alles beherrschende 
Grundsatz steht in der Tat als die eigentliche Aufgabe nicht nur der Stadtebauer, 
sondern als staatliche Aufgabe ersten Ranges in der Form eines unerbittlichen 
Anspruchs vor uns. Im neuen Deutschland ist sie ein Teil der gewaltigen Aufgabe, 
das gcsamte Leben des Volkes zu einem organischen umzugestalten und auszubauen, 
d.h. dieses Leben den Gesetzen zu unterwerfen, unter denen ein Organismus als 
Einbeit zu leben und zu wirken vermag. Innerhalb dieser Aufgabe besteht ein 
gleicher Anspruch zur Einfiigung und Unterordnung gegen die Menschen sowohl 
wie gcgcn alle Einrichtungen und Tatigkeiten, die ein Volk braucht, um durch 
Arbeiten und Wirtschaften, Nahrung und Obdach, Erholung und Genuss, Kraft 
und Erbauung zu finden und seine Art gesund zu erhalten.

Die Absicht einer planmassigen Entwicklung des Plattenlandes muss in zwei 
Absclinitten durchgefiihrt werden. Sie erfordert zunachst den Plan und an zweiter 
Srelle die Mittel und Moglichkeiten zu seiner Durchfiihrung. Sowohl fur die Auf- 
stellung des Planes wie auch fur seine Durchfuhrung sind Machtmittel in der Hand 
einer bestimmten Fiihrung unentbehrlich. Es ist langst anerkannt, dass Plan und 
Durchfuhrung nicht der Privatinitiative iiberlassen werden konnen. Staatliche 
Fiihrung und privater Unternehmungsgeist miissen sich in dieser Aufgabe zusammen- 
finden. Dem Staat und seinen Organen in der Reichsverwaltung, den Landesver- 
waltungen und den Kommunalverwaltungen ist mit dieser Fiihrung eine ganz grosse 
Verantwortung zugewachsen. Die Planungsarbeit als solche ist in mehr oder weniger
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grossem Umfang vielerorts in Angrifl* gcnommen odcr his zu ciner gcwissen Heife 
gediehen. Aber bislier hat im Deutschen Reich cine allgemcinc gcsctzliche Grundlage 
fur die Planungsarbeit gcfchlt.

28

Landesplanungsarbeit.

Diese Planungsarbeit, soweit sic sicli auf die planmassigc Entwicklung des 
Plattenlandes erstreckt, ist nur ein Teil der allgemcineren Aufgabe der Landesplanung. 
Das Reich ist im Begrifle, die Landesplanungsarbeit fiir das gesamte Reichsgebiet 
fuhrend zu regeln. Bis jetzt ist nur in einem Fallc in Deutschland der erfolgreiche 
Versuch gemacht worden, durch Erteilung gesetzlichcr Vollmachten die planmassigc 
Entwicklung eines zusammenhangenden Wirtschaftsgebietcs in Angriff zu nehmen. 
Dies geschah durch das Gesetz iiber den Ruhrkolilensiedlungsverband, das der 
Initiative und der Tatkraft des lcider zu friili verstorbenen Dr. Robert Schmidt-Essen 
zu danken ist. Daneben begann zwar in dent Jahrzehnt naclt dem Kriege mancherorts 
eine freiwillige von Gcmeinden und Gemeindeverbanden und der Wirtschaft getragene 
Landesplanungsarbeit, durch die wenigstens planmassig Grundlagen allgemeiner 
Art fur die Entscheidungen geschaffen wurden, die die einzelnen beteiligten Korper- 
schaften der Verwaltung und der Wirtschaft zu trefien hatten. Eine besondere Stellung 
nimmt hierbei die Hamburgisch-Preussische Landesplanung ein. Sie ist auf Grund 
eines Staatsvertrages zwischen Hamburg und Preussen im Dezember 1928 geschlossen, 
unter Leitung des Oberbaudirektors Prof. Dr. Schumacher in vorbildlicher Form in 
Angriff genommen worden. Hier ruht also die Fiihrung der Landesplanungsarbeit 
als Grundlage fur die planmassige Entwicklung des Plattenlandes und die Erhaltung 
des Landschaftsbildes bei den staatlichen Stellen. Flier und da ist es auch noch der 
Fall, wo die Oberprasidenten von Provinzen oder auch Regierungsprasidenten sich 
dieser Aufgabe aus freien Stiicken angenommen haben. Die Arbeiten des Ham- 
burgisch-Preussischen Landesplanungsausschusses, deren Fiihrung z. Zt. mir als 
dem Amtsnachfolger des Herm Oberbaudirektors Prof. Dr. Schumacher iibertragen 
ist, konnen in sehr vieler Beziehung als richtungweisend und vorbildlich fiir die 
planmassige Entwicklung des Plattenlandes und die Erhaltung des Landschafts­
bildes bezeichnet werden. Das gilt auch fiir die Organisation der Hamburgisch- 
Preussischen Landesplanung; wenn auch die Fiihrung an staatlicher Stelle liegt, so 
ist docli die eigentliche Arbeit in einen Hauptausschuss bezw. einen Technischen 
Unterausschuss gelegt worden, in denen die Gemeinden und Gemeindeverbande 
des Landesplanungsgebietes vertreten sind. Hierdurch ist die aktive Mitarbeit der 
beteiligten Gemeinden und Gemeindeverbande und ihrer in Betracht kommenden 
technischen und sonstigen Stellen gewahrleistet. Es ist ferner erreicht, dass auch 
die Durchfiihrung aller Massnahmen innerhalb der einzelnen Verwaltungsbezirke 
auf der Grundlage der Landesplanungsarbeiten erfolgt. Die beteiligten Gemeinden 
und Gemeindeverbande bringen auch allein die Kosten fiir die Organisation der 
Landesplanung auf.

Es ist zu erwarten, dass durch ein Reichsgcsetz iiber die Durchfiihrung der 
Reichs- und Landesplanung die gesamte Landesplanungsarbeit im Reichsgebiet 
in aller Kiirze unter die Fiihrung des Reichs gestellt und die Organisation in den 
einzelnen Landesplanungsgebicten, deren Festlegung dcr Reichsregierung obliegen 
wird, nach dem hamburgisch-preussischen Vorbilde geordnet wird.
Neuordnung miissen aber den Landesplanungsstellen weitgehende Befugnisse und 
Vollmachten fur die Aufstellung der Plane und ihre Durchfiihrung gegeben werden, 
sonst ist eine planmassige Entwicklung des Plattenlandes und die Erhaltung des 
Landschaftsbildes unmoglicb. Erst dann wird es moglich scin, allc Beziehungen auf 
dem Gebiete des Siedlungswesens als zu gcstaltcndc Lcbensform — und nicht nur
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als Summe — zu erschauen unci dieser Lebensform die Vorbedingungen zu schaffen, 
durch die sie entstehen, wachsen und erhalten werden kann.

Neben der Regelung des Planungsrechtes muss aber auch eine Neugestaltung 
des Bodenrechtes und des Baurechts erfolgen. Boden- und Baurecht stehen hierbei 
in einer innigen Wechselbeziehung. Es geht darum, das Hoheitsrecht des Staates 
iiber den Boden und alles, was unter und fiber seiner Oberflache geschieht, zu starken 
und neue Rechtsbegriffe fiber die Bodennutzung, iiber das Eigentum am Boden und 
iiber die Beziehungen zwischen Boden und Bauwerken und Bodennutzungen sonstiger 
Art zu finden und festzulegen. Ohne Zweifel ist die Neuregelung dieser Dinge die 
schwierigste Aufgabe, die vor uns Iiegt. Aber ebenso ist ohne Zweifel, dass ohne 
diese Neuordnung, die erst in den Kinderschuhen steckt die Aufgaben der Landes- 
planung, der planmassigen Entwicklung des Plattenlandes, die Erhaltung des Land- 
schaftsbildes und „ die Organisierung des volkischen, wirtschaftlichen und 
gesellschaftlichen Lebens in wirkliche menschliche Gemeinschaften “ unmoglich 
sind. Die Entwicklung des Denkens im Laufe der letzten Jahrzehnte hat, wohl bei 
fast alien Volkern der Erde, den Boden fur diese Neuregelung schon in hoherem 
Masse vorbereitet als es bei oberflachlicher Betrachtung der Fall zu sein scheint. In 
steigendem Masse ist die willkiirliche Nutzung des Bodens und insbesondere die 
Baufreiheit, beruhend auf dem Rechtsbegriff des unbeschrankten Eigentums am 
Boden, zuriickgedrangt worden zugunsten einer immer starker werdenden Beachtung 
offentlichrechtlicher und nachbarrechtlicher Anspriiche. Auch die Anpassung der 
Enteignungsgesetze und der Bewertungsgrundsatze fiir Entschadigungen spricht 
dafiir.

Das Reichserbhofgesetz.
Die Reichsregierung hat auf diesem wichtigen Gebiet des Bodenrechts mit zwei 

neuen Gesetzen vom September 1933, also kurz nach der Machtiibernahme durch die 
nationalsozialistische Bewegung und ihren Fiihrer, den Reichskanzler Adolf Hitler, 
einen bedeutsamen Schritt vorwarts getan. Es handelt sich hier um das „ Reichs­
erbhofgesetz das die Lebens- und Besitzverhaltnisse der deutschen Bauern auf eine 
vollig neue Grundlage stellt und das „ Gesetz iiber die Aufschliessung von Wohnsied- 
lungsgebieten Beide Gesetze sind fiir die planmassige Entwicklung des 
Plattenlandes und die Erhaltung des Landschaftsbildes von selir weitreichender 
Bedeutung. In beiden Gesetzen ist der Begriff des Eigentums an Grund und Boden 
als solcher erhalten geblieben. Er ist aber verbunden worden mit bestimmten gesetz- 
Jichen Verpfiichtungen, die die Nutzung des Bodens durch den Eigentiimer regeln 
und die Willkiir iiber eine Veranderung der Nutzung ausserordentlich einschranken. 
Das kommt im Reichserbhofgesetz ganz besonders deutlich zum Ausdruck. Die in 
diesem Gesetz verankerte Hoheitsgewalt des Staates, die das gesamte Leben des 
Volkes zu einem organischen Ganzen umzubauen gewillt ist und dafiir Menschen und 
Einrichtungen des wirtschaftlichen Lebens diesem Hoheitsrecht unterwirft, bestimmt, 
dass der bauerliche Boden fiir alle Besitzungen zwischen 5 ha und 125 ha der 
Moglichkeit gewinnsiichtigem Verkaufs und der Entkleidung seiner Bestimmung 
entzogen wird. Ohne Zustimmung der nach diesem Gesetz gebildeten Reichserbhof- 
gerichte kann bauerlicher Boden seiner Zweckbestimmung nicht entzogen werden. 
Damit ist auf den gesamten bauerlichen Boden eine Bodensperre gelegt, die unter 
Umstanden einer planmassigen Entwicklung des Plattenlandes im Wege sein kann. 
Die Reichserbhofgerichte sind jedoch angewiesen, den inneren echten Notwendig- 
keiten einer solchen planmassigen Entwicklung Rechnung zu tragen. Unverkennbar 
ist, wie stark ein solches Gesetz fiir die Erhaltung des Landschaftsbildes zu wirken 
vermag.
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Wohnsiedlungsgebiete.
Das zweite Reichsgesetz iiber die Aufschliessung von Wohnsiedlungsgebieten 

unterwirft in alien Gebieten des Reichs, die zu Wohnsiedlungsgebieten erklart werden, 
die Teilung von Grundstiicken und deren Verausserung zu irgendwelchen Zwecken 
(Verkauf, Verpacluung oder dergl.) der behordlichen Genehmigung. Dieses Gesetz 
ermachtigt die Gemeinden und die Gemeindeverbande, an die Genehmigung von 
Grundstiicksteilungen und Grundstucksverausserungen ganz bestimmte fur eine 
planmassige Entwicklung notwendige und entscheidende Bedingungen zu kniipfen. 
Aus diesem Grunde ist es zu dem wichtigsten Instrument in der Hand der Landes- 
planungsstellen und der Gemeinden oder Gemeindeverbande geworden. Der 
Umbruch mit den Rechtsbegriffen und Anschauungen auf dem Gebiete des 
Bodenrechts ist unverkennbar. Die Erkenntnis der Sonderstellung, die der Bodeu als 
die natiirliche, unentbehrliche Grundlage fur das Sein und Wirken eines jeden Volkes 
besitzt, ist in ihm verankert. Besonders beim Reichserbhofgesetz ist dies deutlich 
zu erkennen: „ die Herausnahme des Bauernturns und des Bauernbodens aus der 
Gedankenwelt kapitalistischer Wirtschaftsbetrachtung und seine Unterstellung unter 
den altgermanischen Rechtsgedanken der Unverausserlichkeit, Unbelastbarkeit und 
geregelten Vererbbarkeit bauerlichen Besitzes “ (Oberregierungsrat Dr. Georg 
Heymann, Reichsarbeitsministerium, in der Einleitung zur Erlauterung des Gesetzes 
iiber die Aufschliessung von Wohnsiedlungsgebieten in Heft 6 der Handbiicherei 
des Wohnungswesens.)

Im Wohnsiedlungsgesetz vom Sept. 33 sind es zwei Grundsatze, die ein neues 
Denken ankiinden : Die Bodennutzung bestimmt das Schicksal jeder Raumgestaltung 
und ferner, das Recht zur beliebigen Bebauung als Ausfluss des Privateigentums 
an Grund und Boden ist beseitigt. Der Boden soil nicht mehr, wie Prof. Dr. 
Schumacher sich einmal ausgedriickt hat „ Beute des Siedelns sein sondern zum 
„ Gesetzgeber des Siedelns werden Das Recht zur Nutzung und zur Bebauung 
ist beschrankt durch die allgemeinen und besonderen Anspriiche von Volk und Staat. 
Gemeinnutz geht auch hier vor Eigennutz.

In der praktischen Arbeit der Landesplanung und der planmassigen Entwicklung 
des Plattenlandes sowie der Erhaltung des Landschaftsbildes finden die Bestimmungen 
dieser Gesetze ihren planmassig sichtbaren Niederschlag im sogenannten „ Wirt- 
schaftsplan Dieser Plan regelt nach § 2 des Wohnsiedlungsgesetzes „ die 
geordnete Nutzung des Bodens, insbesondere im Hinblick auf die Erfordernisse der 
Land- und Forstwirtschaft und der Industrie, des Verkehrs, der Bebauung, des 
Luftschutzes, der Erholung und des Schutzes des Heimatbildes “. Dieser Plan soli 
die Grundlage bilden fiir die Entscheidungen, die die zustandigen Gemeindebehorden 
bei Antragen auf Teilung von Grundstiicken, deren Auflassung oder ihrer Zufiihrung 
zu einer neuen Zweckbestimmung zu treffen haben. Das Gesetz sieht vor, dass die 
Genehmigung abhangig gemacht werden kann davon, dass der Grund- 
stiickseigentiimer sich verpflichtet, fiir offentliche Strassen, Platze, Freiflachen oder 
den sonstigen offentlichen Bedarf Flachen in angemessenem Umfange, jedoch bei 
offener Bauweise hochstens bis zu 25 v.H. der Gesamtflache des Grundstiicks, bei 
geschlossener Bauweise bis zu 35 v.H. der Flache schulden-, lasten- und kostenfrei 
an die Gemeinde iibereignet oder anstelle der Obereignung einen entsprechenden 
Geldbetrag zahlt. Hierbei darf die Gemeinde das ubereignete Land oder den Geld- 
betrag lediglich zu den im Gesetz bezeichneten Zwecken verwenden. Ein Austausch 
der abgetretenen Flachen oder ihre Einbeziehung in eine Umlegung ist zulassig. 
Gerade diese Bestimmung ist sehr wichtig. Die Genehmigung kann aber auch, das 
ist besonders beachtenswert, unter der Auflage erteilt werden, dass bei der 
Verausserung des Grundstiicks oder seiner Verpachtung ein bestimmter Preisnicht 
iiberschritten werden darf.
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Wirtschaftsplane.
Der Wirtschaftsplan soli aber dariiber hinaus eine noch viel einschneidendere 

Bedeutung erhalten : die geordnete Nutzung des Bodens regeln. Das soil geschehen 
in Hinblick auf die Erfordernisse der Land- und Forstwirtschaft, der Industrie, des 
Verkehrs, der Bebauung, des Luftschutzes, der Erholung und des Schutzes des 
Heimatbildes. Er ist also so umfassend, dass er in der Tat zur besten, wirksamsten 
Grundlage fur die planmassige Entwicklung des Plattenlandes und die Erhaltung des 
Landschaftsbildes oder dessen schopferische Neugestaltung werden kann und werden 
muss. Es besteht die Moglichkeit, die verschiedenartigen Gebiete der zu Wohnsied- 
lungsgebieten erklarten Landesteile mehr oder weniger bis ins Einzelne gehend im 
Wirtschaftsplan zu erfassen. Das gilt auch fur den Masstab, in dem die verschiedenen 
Gebiete als Wirtschaftsplan oder durch ihn er fasst werden. Zwei Aufgaben stehen 
hierbei nebeneinander: Entwicklung und Erhaltung. Entwicklung bedeutet Ver­
anderung des bisherigen Zustandes. Diese Veranderung ist zu begrenzen durch die 
Aufgabe zur Erhaltung des Landschaftsbildes, soweit dies im einzelnen Falle 
notwendig und moglich ist. Hierbei diirfte die Landschaft nicht nur in ihrer ausseren 
Erscheinung, sondern in der Tiefe ihres Wesens und ihrer Bedeutung fur Volk und 
Wirtschaft zu erfassen sein. Die Grundlage fur beide Aufgaben, die Entwicklung und 
die Erhaltung, bildet die genaue, lebendige Kenntnis der Gegenwartsverhaltnisse 
einer Landschaft in ihrer Totalitat und die Notwendigkeit, diese Kenntnis in die 
graphische Form von Planen zu kleiden. Diese graphischen Plane miissen Rechen- 
schaft geben von dem gegenwartigen topographischen und dem soziologischen 
Zustand des Gebietes, von geschichtlich bedeutsamen Zustanden archaologischer 
Art und des Denkmalschutzes. Weitere Karten sind notwendig fur die Darstellung 
der naturkundlichen Verhaltnisse, insbesondere solcher der Geologie und des 
Naturschutzes. Ferner muss die Darstellung der Besitzverhaltnisse und der im 
Gebiete geltenden gesetzlichen Grundlagen den juristischen Zustand klarlegen und 
es miissen die Versorgungsmoglichkeiten mit Wasser, Licht und Kraft sowie die 
Moglichkeiten der Entwasserung und der Fakalienverwertung zu erkennen sein. 
In letzter Zeit haben im Reiche die Karten bodenkundlicher Art, die den Gegen- 
wartszustand der Bodenarten und der Bodentypen sowie ihren wirtschaftlichen Wert 
zeigen sollen, besondere Bedeutung gewonnen. Diese Aufgabe der sogenannten 
Bodenkartierung soli eine Bodenkunde besonderer Art vermitteln, die iiber den rein 
geologischen Befund weit hinausgeht und die Grundlage fur besondere Bewirtschaft- 
ungskarten, aber auch fur die steuerliche Bewertung des Grund und Bodens bildet. 
In Verbindung mit Grundwasserkarten, die der Veranderung des Grundwasserstandes 
laufendangepasst werden miissen, haben diese Bodenkarten fur den Wirtschaftsplan 
und fur die Priifung, welcher Art der Bodennutzung bestimmte Gebiete im Rahmen 
des Wirtschaftsplanes zuzufiihren sind-, eine besondere bedeutsame Aufgabe.

Erst auf der Grundlage einer solchen vorbereitenden Arbeit ist die Tatigkeit 
des schopferischen Gestaltens moglich. Erst auf ihr kann die verantwortliche 
Entscheidung fiir das notwendige Mass der Veranderung und das der Erhaltung 
getroflen werden.

; i

Erhaltung des Landschaftsbildes.
Fiir die Erhaltung des Landschaftsbildes wird ein neues Reichsgesetz, das den 

Naturschutz regelt, unentbehrlich sein. Die bisher geltenden gesetzlichen 
Bestimmungen sind unzureichend. Dieses Gesetz, ein neues Gesetz iiber das 
Bodenrecht und ein neues Reichsgesetz iiber das Baurecht, dem wahrscheinlich ein 
besonderes Gesetz fiir die stadtebauliche Gesundung der deutschen Gemeinden 
jeglichen Umfangs vorausgehen wird, bilden die notwendige Erganzung der 
bisherigen Gesetzgebung des neuen Reichs auf diesem so wichtigen Gebiete.
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Innerhalb der Aufgabe der planmassigen Entwicklung des Plattenlandes bildet 
der Umbau unserer Stadte eine Teilaufgabe, die mit ihr auf das innigste verbunden 
ist. Die bisherige Stadtbildung ist abgeschlossen. Die bisherige Bedrohung der 
naturlichen Aufgabe des Plattenlandes durch die Verstadterung des Menschen beginnt 
zu weichen. Inmitten der fortschreitenden gewaltigen Umwertung der Werte werden 
Stadt und Land, Industrie und Landwirtschaft und die Menschen, die in ihnen und 
durch sie Nahrung und Obdach finden, neuen Verpflichtungen zueinander und zum 
Ganzen zugefiihrt. Die Neubildung und die Veranderung bisheriger Leistungen rein 
kapitalistisch bestimmter Lebensformen fordern neue Ausdrucksprobleme heraus. 
Die Ausdrucksform als solche steht nicht mehr, wie es in der Zeit der hohen Bliite 
des formalen Stadtebaues der Fall gewesen ist, im Vordergrunde. Die neuen Lebens- 
notwendigkeiten, die alle Volker der Erde in einem ungeahnten Ausmasse im heimat- 
lichen Boden verankern, schaffen die Ausdrucksform aus dem Gesamtbereich der 
Leistungen heraus, denen ein Volk zur Sicherung von Nahrung und Obdach und 

Erhaltung der Art schicksalsmassig unterworfen ist. Die Landschaft tragt das 
ihr eigentiimliche Leben, eine ihr eigentiimliche Kraft, eine ihr innewohnende 
Forderung in alles, was in sie hineinwachsen soil, hinein. Das ist fur die Aufgabe 
der planmassigen Erschliessung des Plattenlandes und die Erhaltung des Land- 
schaftsbildes kiinftighin nicht zu vergessen.

Nebenerwerbsstedlungen.
Der Mensch aber, der mit diesem Kommenden, mit der Neuordnung der 

Leistungsformen und der inneren Beziehungen zwischen Wohnen und Arbeiten, 
in die Landschaft hineinwachsen soli, muss dieser Landschaft dienen. Er muss diese 
Pflicht nicht nur in der Art, wie er sich anbaut, erfullen, sondern auch dadurch, dass 
er den Boden, der ihm zugeteilt wird, in Erfullung einer volkswirtschaftlichen 
Verpflichtung bewirtschaftet. Dieser Mensch, der zwischen Stadter und Bauer steht, 
verwirklicht in Deutschland eine neue Art von Ackerbiirgertum. Die Reichsregierung 
fordert dieses Ackerburgertum durch die sogenannte Nebenerwerbssiedlung. Diese 
soil den Arbeiter in den Stand setzen, neben seinem Lohn aus gewerblicher oder 
sonstiger hauptberuflicher Tatigkeit einen Teil seiner Nahrungsmittel, besonders in 
Krisenzeiten, selbst zu erarbeiten.

Diese Nebenerwerbssiedlungen, die moglichst mit der gleichzeitigen Neusied- 
lung oder Umsiedlung von Industrien verbunden werden sollen, diirften in den 
meisten Fallen Ursache und Gegenstand der planmassigen Erschliessung des Platten­
landes sein, soweit nicht die Erhaltung bauerlichen Besitzes oder in bestimmten 
Reichsgebieten die Aufteilung von Grossgrundbesitz zur Schaffung neuer bauerlicher 
Siedlungen den Vorrang behalt. Vielleicht wird es notwendig sein, auch fur die 
halblandlichen Besitzungen an Grund und Boden, ahnlich wie im Reichserbhofgesetz, 
zur Forderung der Familienpflege und Sicherung der Nutzungsbestimmungen des 
Bodens Sonderrechte und Sonderpflichten gesetzlich festzulegen.

Ein jeder, der mitten in der praktischen Arbeit, im Kampf und im Ringen um 
Klarheit und Sicherung der Aufgabe steht, fiihlt die ausserordentliche Schwere der 
Verantwortung, die mit den Entscheidungen verbunden ist, die der planmassigen 
Entwicklung des Plattenlandes und der Erhaltung des Landschaftsbildes im Rahmen 
der Gesamtaufgabe der „ Lokalisierung des Lebens und der Schaffung wirklicher 
menschlicher Gemeinschaft “ dienen sollen. Tief bis in seine Arbeit hinein wirken 
sich die grossen gewaltigen Veranderungen aus, die alle Volker der Erde durch die 
wirtschaftliche, politische und gesellschaftliche Wandlung ihrer Lebensgrundlagen 
erfahren. Der Boden, auf dem Volkstum und Wirtschaft und damit das Dasein 
Jahrzehnte hindurch so sicher gegriindet erschien, ist erschiittert und in schwankender 
Bewegung. Alle Dinge und alles Tun streben nach einem neuen Sinn, nach einem
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neuen Lebensgrund. Immer starker gewinnt die Nutzung des heimatlichen Bodens 
Sicherung unseres Daseins eine Bedeutung, die es rechtfertigt, das Schicksal der 

Stadte und der Industrie auf der einen Seite und die Mission des Plattenlandes und 
der Bodennutzung auf der anderen Seite zur Aussprache zu stellen und einer 
Neuordnung zuzufuhren. Wir Deutschen schatzen uns gliicklich, dass eine Starke 
Hand die Losung dieser Aufgabe in die Hand genommen hat und bereits durch neue 
Reichsgesetze ihrem Willen zur Tat deutlich und erfolgreich Ausdruck gegeben hat. 
In dem Masse, wie es dem Fiihrer des deutschen Vo Ikes gelingt, im Raume des 
Reichs neue und dauernde Grundlagen fur das Sein und das Wirken aller seiner Teile 
durch die Neuordnung der Beziehungen zwischen Stadt und Land, Industrie 
und Landwirtschaft in planvoller 'Arbeit zu schaffen, in dem gleichen Masse 
wird dieses gewaltige Friedenswerk dem Frieden der Welt dienen.

zur

Summary.
At the Congress held in Amsterdam in 1924 Dr. Unwin pointed out that 

excessive growth of towns was a danger to both town and country. To-day die 
situation is even more serious.

Planned rural development may be divided into two parts, (a) preparation of the 
plan, and (b) ways and means of carrying it out. The state and private enterprise 
must co-operate in this task. Formerly planning in Germany had no general and 
comprehensive legal basis but die Reich is now beginning to regulate regional planning 
diroughout die country. Only one attempt has hitherto been made in Germany to 
plan die development of die whole of an economic region, with full powers backed 
by legislation. This was in die Ruhr Region.

Apart from this there have been instances where authorities have co-operated 
in planning (without special legislation), notably in the case of the Hamburg-Prussia 
scheme.

It is expected that all regional planning will soon be brought under the control 
of the Reich by a national law. In doing diis regional planning committees should be 
given extensive powers for preparing and carrying out schemes, for otherwise rural 
development and the preservation of the countryside would become impossible.

In addition to planning legislation there should be reforms by which the 
prerogatives of the state with regard to use of land, land ownership and control over 
development would be strengthened. These reforms are very difficult to carry through 
but widiout them it will be impossible to ensure planned rural development, 
preservation of the countryside and die best type of economic and social life.

The national law on hereditary property (Reichserbhofgesetz) and the law on 
development of housing areas (Gesetz iiber die Aufschliessung von Wohnsiedlungs- 
gebieten) put the life and property of the German peasantry on an entirely new basis. 
In both these acts the fundamental idea of landed property has been maintained 
but certain restrictive obligations are now being imposed. The “ Reichserbhof­
gesetz ” forbids peasant holdings of 5 ha. to 125 ha. being sold for profit or being 
diverted from their original use.

The law on the development of housing areas provides that the division or die 
disposal (sale, lease, etc.) of land into plots in exclusively residential areas is subject 
to approval by the audiorities. It empowers local authorities to base their approval 
on certain conditions they deem necessary for planned development. Article 2 
provides for planning die systematic use of land especially with regard to the 
requirements of agriculture and forestry, industry, transport, building, air protection, 
recreation and the preservation of the countryside.
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To ensure the preservation of the countryside it will be essential to issue a national 
law for regulating the protection of natural beauty, the provisions hitherto in power 
being insufficient.

The Reich Government encourages a sort of “ agricultural citizenship ” 
(Ackerbiirgertum)—a medium between town dwellers and peasant—by housing 
schemes that enable workmen to grow some of their food, especially in periods of 
crisis, and thus increase the family income. To encourage family life and ensure the 
observation of regulations for the use of the land (such as in the Reichserbhofgesetz) 
it may also become necessary to determine by special legislation the rights and duties 
in connection with semi-rural landed property.
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Sommaire.

Au Congres d’Amsterdam en 1924 le Dr. Unwin souligna le fait que la croissance 
excessive des villes constituait un danger a la fois pour la ville et pour la campagne. 
Aujourd’hui la situation est encore plus serieuse.

L’amenagement rural organise peut etre divise en deux parties : a) preparation 
du plan et b) moyens d’execution. L’entreprise privee et l’Etat doivent cooperer 
a cette tache. Jadis Pamenagement n’avait pas de base legale et etendue en Allemagne, 
mais le Reich commence a reglementer Pamenagement regional dans tout le pays. 
Jusqu’ici on n’a fait en Allemagne qu’un seul essai d’amenagement d’ensemble d’une 
region economique, avec pleins pouvoirs conferes par la legislation. Ce fut dans 
la region de la Ruhr.

En dehors de cet exemple il y a eu des cas oil des autorites ont coopere pour 
l’amenagement (sans legislation speciale) notamment dans le cas du programme 
Hambourg-Prusse.

On s’attend a ce que tout Pamenagement regional passe bientot aux mains du 
Reich par une loi nationale. Ainsi on donnera aux comit^s d’amenagement regional 
des pouvoirs etendus pour la preparation et l’execution de projets, car sans cela 
Pamenagement rural et la preservation de la campagne deviendraient impossibles.

Outre la legislation sur Pam6nagement il devrait y avoir des reformes renfor5ant 
les prerogatives de l’Etat en ce qui concerne l’usage du terrain, la propriete de sol 
et le controle de Pamenagement. Ces reformes sont tres difficiles it realiser mais 
sans elles il serait impossible d’assurer un amenagement rural organise, de preserver 
la campagne et de realiser le meilleur type de vie economique et social.

La loi nationale sur la propriete hereditaire (Reichserbhofgesetz) et la loi sur 
Pamenagement de zones d’habitations (Aufschliessung von Wohnsiedlungsgebieten) 
etablissent la vie et la propriete de la classe paysanne allemande sur des bases entiere- 
ment nouvelles. Dans ces deux Iois l’idee fondamentale de la propriete fonci£re 
a ete conservee mais certaines obligations restrictives sont maintenant imposees. 
Le “Reichserbhofgesetz” interdit que des proprietes paysannes de 5 ha a 125 ha 
soient vendues pour en tirer un benefice ou detournees de leur usage originel.

La loi sur Pamenagement des zones d’habitation stipule que la division ou la 
cession (vente, bail, etc.) de terrain par lots dans des zones exclusivement residentielles 
est soumise a Papprobation des autorites. Elle donne aux autorites locales le droit 
de baser leur approbation sur certaines conditions qu’elles estiment necessaires pour 
un amenagement organise. L’article 2 stipule pour Pamenagement l’usage systematique 
du terrain sperialement en ce qui concerne les exigences de Pagriculture et des forets, 
l*indu5ine, les transports, la construction, la defence aerienne, la recreation et la pre­
servation de la campagne.
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Pour assurer la preservation de la campagne il sera essentiel de promulguer une 
loi nationale pour reglementer la protection des beaut£s naturelles, les dispositions 
en vigueur jusqu’ici 6tant insuffisantes.

Le gouvemement du Reich encourage une sorte de “ bourgeoisie agricole ” 
(Ackerbiirgertum) milieu entre les habitants des villes et les paysans — au moyen de 
la construction de groupements d’habitations qui permettent aux ouvriers de cultiver 
une partie de leur nourriture, pardculierement dans les periodes de crise, et d’accroitre 
ainsi le revenu familial. Pour encourager la vie de famille et faire observer les dis­
positions sur l’usage du terrain (telles que dans la Reichserbhofgesetz) il peut aussi 
devenir necessaire de determiner par une legislation speciale les droits et les devoirs 
relatifs & la propri£t£ fonciere semi-rurale.
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Planned Rural Development and the Preservation of 
the Countryside in Great Britain.

By Lord Phillimore, M.C.

Planning is the most amusing of all occupations. It is also one of the most 
inexpensive, demanding little else but a pencil and a bit of paper. That planning 
should be in the fashion is therefore very intelligible; and we need not regard every 
planner as of necessity concealing a Stalin behind his waistcoat. None the less the 
fashion has great dangers because we are no longer very modest about our planning. 
It is difficult in any case to plan for oneself alone, but now we are seldom content 
to plan for less than the whole body politick. And if we plan for the whole body 
politick we interfere with a great many people’s lives and incidentally with a great 
many people’s plans. Then if we succeed in getting the state to support our plans 
we may check growth, possibly wholesome growth. Growth is not a function of the 
state; it is a function of the individual energy. The state can exercise the prohibitive 
or the regulatory functions; it is no good at the dynamic. It is perhaps at its best 
when it is creating room for the dynamic functions to go ahead.

:
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Lack of Co-ordination in Planning.
So why write a paper on planned rural development ? The answer to that 

question is that I would not—if only (i) I were a dictator and made all the plans 
for everything, or (2) not being a dictator, I did not find that all round me plans were 
burgeoning forth, which intimately affected rural development, or indeed rural 
stagnation. I am a planner in self-defence. My armaments are solely for defensive

V

purposes.
This fortunate and democratic country is governed by or through a number 

of ministries, each of which takes good care to make its own plans as independently 
as possible of the plans of all the others. Ribbon development is notoriously one 
of the happier results of the self-determination of the Ministry of Health and the 
Ministry of Transport. One can hear the Minister of Health saying to his applauding 
staff, “ I’ve always lived respectable—I keeps meself to meself and I has no truck 
with me neighbours.” After all you can hardly blame him. Most people make a 
virtue of necessity, and by the time he had found his way round that warren of 
learned rabbits of which his ministry consists, read all the model clauses of the Town 

, Planning Act, 1932, sorted out all his legal advisers and got them to explain to all 
the rural district councils that they could not move hand or foot in any direction 
whatever—by that time his tenure of office would be ended, and it would not be 
of any use risking that dangerous crossing of Whitehall to see the Ministry of 
Transport.

So under various pressures he will have made a certain number of plans and 
probably put some of them into execution before he leaves office. And die Ministry 
of Transport will have made certain other plans, and die Minister of Agriculture 
and the Board of Trade will have meanwhile created some new conditions and so 
will the Minister of Labour, and perhaps uncreated diem again. And finally the 
Chancellor of die Exchequer, after judiciously refusing to see deputations of the 
County Councils Association several times and after saying all diis is very expensive 
and prevents one reducing die income-tax, raises some fresh money and effectively 
prevents die ordinary citizen from planning anything at all. And finally The Times
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says how beautifully this truly national government works in all sorts of contrary 
and contradictory directions. So you see we are going to be planned anyhow. 
The only thing to do, therefore, is to plan on your own account and try to become 
an initial pressure, which may work on one or more ministries and in the end be 
adopted.

Planning for the Benefit of the Countryman.
Well, if we are going to plan the countryside, for whose benefit are we going 

to plan it ? It may seem heterodox, but I suggest that the people who live in it have 
die first claim. If so, they will want to live, to gain a livelihood out of the country 
first and foremost. So there are two forms of development of which they will be 
most jealous. One is the development of the countryside into a recreation ground, 
to convert the greater part of it into pure pleasure grounds on the lines of die National - 
Trust properties. That spells deadi, not life. And in the end no one would much 
enjoy a dead countryside. The other is the development of the countryside info a 
kind of vast plumbing apparatus for the benefit of die cities. The borough surveyor 
says to himself, “ Over Edom will I cast forth my shoe. Moab shall be my wash- 
pot,” and he generally finds that both Edom and Moab are outside the borough 
boundary.

But on these points I may be excused for referring to a paper I read to a C.P.R.E. 
conference in 1932 on Agriculture and the Preservation of the Countryside. It 
was the moment when the Town and Country Planning Act was being fought 
through the Commons. My theme was the clause that insisted that the Minister 
should not approve of any resolution to prepare a scheme, unless he is satisfied that 
“ in the case of land which is neither already built upon, nor in course of development 
nor likely to be developed ”...** the land is so situated in relation to land which 
is already built upon, or in course of development, or on which development is likely 
to take place, as to make its inclusion in a scheme expedient.” You will find it in 
section <$, sub-section 2 ([b). My argument was that virtually no land remained or 
should remain outside the scope of die Act, and I did my best to point out that 
development was not confined to housing development. On the contrary, agriculture 
and rural life were and are developing with great rapidity, and it was and is essential 
that in its own sphere it should have liberty and scope to develop, or the national 
interest must suffer. This recapitulation of my views brings me to die central theme 
of this paper.

It will have become clear to you by now diat when I speak of rural development 
I mean the development of the life of die countryman and the surroundings of the 
countryman. But before I treat of his needs and his possibilities, I shall say a few 
words as to die planning of urban services for which the countryside must find room. 
These are very numerous and to the towns quite vital. They may be classified under 
the following headings :—

(1) Water supply.
(2) Transport both between country and town and between town and town.
(3) Transport of electricity.
(4) Sewage disposal.
(5) Refuse disposal.
(6) Housing development for urban workers.
(7) Pleasure grounds, sports grounds, etc.

Ribbon Development.
Now I will admit that in all these ways the townsman must be accommodated. 

He cannot exist without these accommodations. But if this is so, we are surely entitied 
to ask him not to destroy us in the process. In a most interesting debate diat took
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place in the House of Lords on April ioth on ribbon development, Lord Crawford 
pointed out that “ our social system is based upon the English village ” and that 
ribbon development was “ the negation of the English village ”. Lord Elton dwelt 
on “ the immense moral ugliness of these thinly-strung dwellings in which no proper 
social community life will ever be possible He characterised ribbon development 
as “ a savage commentary upon our modern civilization The whole speech is 
well worth reading and it winds up with these words:—“ Are we really going to 
allow it to be possible for an advocate of dictatorship to take a stranger to one of 
these shack-lined ribbons and say ‘ This is what democracy has allowed to happen 
to the loveliest countryside in the world and all because die parliamentary system 
itself had not time to abolish what its own government had admitted to be a national 
scandal You will notice that both of these speeches emphasised the injury 
inflicted on the communities living in die country. It is an injury to life.

Now I want to add this: community life naturally expresses itself in com­
munity government. The natural outlet for local feeling is local government. How 
much do our local governments get the chance of governing ? Are diey encouraged 
to express their own ideas in government or are they constrained to forms and even 
minutite of government laid down by the ministries on a jealous and grasping 
interpretation of acts of parliament ? If powers are given to local governments by 
parliament they should be encouraged to use diem widi freedom, not throttled by the 
ministries in their use. When Parliament passed die Town and Country Planning 
Act did it expect diat the Ministry of Healdi would throw out all local ideas that 
did not exaedy conform to their model clauses—model clauses, I may add, which 
were not issued unril diis year of grace 1935, so diat town planning has been hung 
up for two years. We wonder the Town and Country Planning Act has not been 
effective to put the brake on ribbon development as it might have been. When 
we propose local government for India we say: “ Certainly there will be mistakes 
made. But it is better for a people to make dieir own mistakes than to have perfection 
forced upon them.,> Why is that true in India (if it is true) and not here ? I submit 
that an imposed uniformity is the deadi of local life, and that life is worth a hundred 
times more than uniformity.

My country’s idea for dealing widi ribbon development in so far as it affects 
the highway question is expressed in a resolution as follows:—“ That unless existing 
developments preclude the possibility of the future construction of service roads 
adjacent to, but separate from the central carriage-way, no building shall be erected 
at a distance of less dian 90 feet from die centre line of any classified road or road 
of potential classification value, or from the prescribed future centre line of such 
road, as die case may be, so far as to allow for die future construction, if thought 
desirable, of service roads on each side of but separate from the central carriage-way.” 
My country is prepared to bear the cost entailed and asked all town planning com­
mittees and constituent councils to submit all plans of new buildings to the county 
surveyor for diis purpose. Tile idea may not be the best imaginable: but it is 
given as die kind of local action which local government authorities can devise and 
carry out proprio motu.

Housing and Slum Clearance are not Ends.
I have taken ribbon development as an illustration of a grievance against which 

the countryside must plan. I shall now pass to consider another burning grievance— 
die Housing and Slum Clearance Act, and generally die housing policy of this and 
previous governments. My grievance is not that houses have been provided or 
that slums are to be cleared. No, my grievance is that new houses have been 
provided as if it is an end that can be justified in itself quite regardless of all odier
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ends. It is not so, and disaster is going to fail on thousands and thousands of these 
dwellers in new houses because we have blindly shut our eyes and gone on building.

As Francis Thompson says: “ Thou can’st not stir a flower without troubling 
of a star.” A house is a home, a sacred thing. It carries with it the lares and penates 
of a family, and a family is the most sacred diing in human life. A house then should 
be founded widi the nicest discretion, with the most anxious care, with the closest 
regard to the demands of the family for whom it is built, (i) It must be built on a 
site convenient for the work of the breadwinner of the family. (2) It must be so built 
that its rent comes within the scope of their earnings. (3) It must be placed so as 
to constitute a seemly part of some community, new or old ; so that its inhabitants 
can give to the community as well as take from it. (4) It must not be an undue 
burden on the community’s public services. (5) It must neither disgrace the 
landscape nor occupy ground in a wasteful manner nor such ground as it is important - 
for the community to have bare of buildings.

Well, in the years 1919-1934 some 2,330,000 new houses were built; the local 
authorities spent about £419,000,000 on building 1,180,000 of them and the govern­
ment added £137,000,000 in subsidies. And naturally many of these have been 
placed in what were before rural or semi-rural districts.

Urban Housing, Unemployment, Allotments and Smallholdings.
May I now examine in a general way and with an emphasis on my rural theme 

how far the five desiderata mentioned have been thought of or fulfilled. (1) the 
breadwinner’s point. How many new houses have been built, for instance, in the 
County of Durham where for every 63 men working there were 37 out of work 
in 1934 ? How many of these houses were built for unemployed men exactly 
round those towns and colliery villages where there was no prospect of employ­
ment ? How many of the inhabitants of the 10,000 new houses, and beautiful houses 
they are, built at King’s Heath outside Liverpool were out of work when they moved 
in and are still out of work? Why anchor down these unfortunates with new 
houses and at the same time run transference schemes to take them away from them ? 
Why, since they were out of work, not make an attempt to connect work and the 
new house? It could have been done to some extent. Every 160 working-class 
families spending is. a week on potatoes and vegetables will afford a livelihood to 
one man using 5 acres of land. The provision of that land at King’s Headi would 
have provided 62 families with a decent living growing vegetables and potatoes 
only. Then there could have been poultry and other small stock, and these little 
enterprises would have created some demand for carpenters, transporters, etc.

In the past the speculative builder built where he could sell or let his houses, 
i.c. he built where there was employment. This was a useful function. If the local 
authority is going to do his job, they should do it as well as he did it. To put a 
house in the wrong place is waste of the nation’s money. To put a street of houses 
down (for men with no employment in sight) on a piece of land which could provide 
a living for several men is doubly a waste of the nation’s money. This is what is 
happening in many many cases, and it is largely due to want of appreciation by the 
councils of the boroughs and urban districts of the opportunities and the problems 
afforded by the proper use of land.

Value of Land for Cultivation.
The value of land for cultivation varies far more than is generally realised. 

Proximity to marker is the most important item in value. Proximity and good free- 
working soil may and does make some land worth seven or eight times more than 
medium soils at a distance.

Command Paper 4605 shows that in 1930-31 the average rent per acre of small
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holdings of one to five acres was 51J. against 13.?. for holdings of over 500 acres 
(exclusive of rough grazings). In die North of England 10s. per 300 sq. yards payable 
in advance is a frequent charge to die allotment holder by the local Council. This 
works out at i6oj. per acre or, at 25 years purchase, a capital value of £200. What 
is even more extraordinary, it may be worth it to the allottee, and if close to his 
home, generally is. Even commercial nursery gardeners in distressed areas will 
be found paying 80s. per acre for good soil within two miles from a centre.

Now from the point of view of the municipality £200 per acre for bare land 
unimproved is, shall we say, the equivalent of £300 roaded, sewered and lit. Yet 
I will dare to say that most municipalities are under the impression that they have 
done a very generous tiling in letting two or three acres in an awkward situation 
to allotment societies at these sort of figures. Even at these rents no fixity of tenure 
is granted and the tenants are sometimes liable to three or six mondis’ notice.

Building value for municipal housing schemes is the one use for the land upper­
most in their minds—housing in too many cases for the unemployed without 
prospects. It is often difficult now to find land close to the towns that has not 
already been acquired by die local authority. Their responsibility for its proper 
use is therefore great.

It would perhaps be invidious to mention some outstanding examples of land 
worth £4 to £5 per acre for small holdings and allotments now growing crops of 
oats whose gross yield will not amount to more than £7 per acre or left down in 
poor pasture by a tenant who knows he may lose it at six months notice. But every 
borough and every urban district council has the opportunity, if it wishes to use 
it, of putting it in the power of a larger or small group of small holders to make their 
living out of the land. Disciples of Ebenezer Howard may well tear their hair to 
diink what opportunities for succouring die unfortunate have been lost through 
neglect of his counsels.

Types of Urban Communities.
I have now dealt, however sketchily, with the breadwinner’s point of view to a 

new house. I need hardly deal here with the necessity of a low rental figure. Now 
I should like to say a few words about the citizen’s point of view, the new house 
as part of a community. The following is the opinion of the Council of Garden 
Cities and Town Planning Association:—“ Finally there is the urgent need to 
bring the building of houses more completely under the influence of regional and 
national planning. ... In future, planning must include definite steps to secure that 
development shall actually take place as and where it is needed and shall not take 
place where fresh building is undesirable in the public interest.”

To add a moderate number of new houses to an old community should not 
present any great difficulty for die new or the old inhabitants. But to run up houses 
by die hundred or thousand on the edge of existing small communities is to transform 
the communities concerned utterly, and to swamp all their public services from 
churches to highways. It means the extinction of the old life of that community. 
It is not a thing that should be done, if it can possibly be avoided. To set up wholly 
new communities is equally a very serious step. To set up mono-trade or still 
worse mono-level communities is a sin. We have some awful examples before us 
in the South Wales valleys and in die Durham coal-fields of mono-trade communities; 
but I am not sure that die mono-level communities like Becontree are not worse. 
Every community should contain within itself as many trades and as many levels 
as possible. Does any one here know of one single old-established country market 
town where the figure of unemployment was unbearably high in 1931 ? To take the 
modem scientifically planned town on the other hand, was unemployment at Letch- 
worth Garden City ever grave ? I give these two examples to cut short the necessity
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of proving my dictum as to many levels and trades. I would add that both my 
examples point to the usefulness of an agricultural element in the make-up of any 
community.

Now I think that this question of all the levels has never been squarely faced 
in this country since the industrial revolution set in. In an agricultural country 
the squire, lord of the manor, or whatever he may be called, acts as the leader (the 
resident leader) of the activities of the community. In an industrialised country 
the factory owner should have literally stepped into his place. It is most interesting 
in Sweden to find that the beautiful old country house is occupied by its hereditary 
owner if, and only if, he is willing and able to run his vast estate of forest, iron-mine, 
paper mills, etc., on modern lines. If he is not, the managing director of the company 
into which he has turned his estate, lives in the great house, and the owner retires 
to the capital. *

;!
!.

!:

Concentration of Population.
I suggest for your consideration that it should no longer be legally allowable 

to plank down £200,000 wordi of factory on some field in the country near a 
railway, which will mean the employment of 200 families, and leave it at that. x . 
If the south of England is to be industrialised, a new face must be put on this matter.

I would suggest that we gave full recognition to another economic phenomenon 
and then faced die issue squarely. There must be, I submit, some overwhelmingly 
strong reason for the congregation into great cities of such an enormous proportion 
of the inhabitants of modern countries. Note, please, that I say “ overwhelmingly ”, 
i.e. I give up the attitude of old Cobbett and his pleading that the “ Great Wen ” 
be kept within bounds. The fact that two-thirds of the Australians have gathered 
into two cities, that Toronto and Montreal are so huge in relation to Canada, that 
New York, Paris, London, Chicago are so vast in such different countries must 
mean that this type of metropolis suits modern economic man. If so, let us recognise 
the truth and prepare for future development. If London’s 7,000,000 are to be 
14,000,000 within die next 100 years, then we must plan the 30 miles round London 
here and now.

>•

Town and Country are Inter-linked.
I have felt obliged to deal at length with developments which are urban in 

character, aldiough taking place in die country. And in view of the tide of my 
paper you have reason to complain. But at die moment they loom so large, that 
it is only after dealing with diem I feel I can reach the true countryside. In a small 
country such as ours, towns and country are perforce inter-linked, and where die 
two meet there are in reality the highest possibilities for die cultivator of the land. 
I confess I have small patience with die two or three attempts being made 
a rural community which will neidier buy nor sell outside its own borders. This 
seems to me a rejection both of the lessons of science and of die mercies of Providence. 
Rather would I enforce die lesson that every inch of land in Great Britain should be 
treated as if possessed of a special value. And when we have left the town behind, 
let us encourage the countryside to plan itself under its own local governments and 
to develop along the lines which the immense advance in agricultural science of die 
last 20 years has dirown open.

To-day agriculture has more scope for increased production and with it increased 
employment than any branch of industry. If advantage is taken of this position 
the market for the towns will pari passu grow. Let us abandon all restrictions on 
production and consequently on employment. Then a prosperous agriculture left 
to the guidance of those who live by it will bring about that scientific replanning 
of the country’s farms, which is also much required.

to create

:
]

,
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Sommaire
Si nous trains des plans pour tout l’organisme politique et que l’fitat soutienne 

nos plans nous pouvons empecher la croissance urbaine, qui est fonction de l’energie 
individuelle et non de celle de l’fitat. Peut-etre l’Etat est-il le mieux dans son role 
quand il cree de la place pour permettre aux fonctions dynamiques d aller de l’avant.

Comme je ne suis pas un dictateur faisant des plans pour tout, et que d’autres 
font tout autour de moi des plans qui affecteront profondement le developpement 
rural, je suis un faiseur de plans qui veut se defendre.

Les Ministeres font des plans independamment les uns des autres. Le resultat 
est le chaos.

Si la campagne doit etre anfenagee, ce devrait etre fait au profit de ceux qui y 
vivent. Comme ceux-ci y gagnent leur vue ils ne verraient pas d’un bon ceil son 
emploi comme terrain d’agrement ou comme terrain parcouru par les tuyaux des 
grandes villes. De tels usages font une campagne morte.

Quand le projet de loi sur l’amenagement urbain et rural fut discute aux Com­
munes, je lus & une conference C.P.R.E. une communication protestant contre 
une clause qui aurait vraisemblablement pour consequence de laisser beaucoup de 
terrains ruraux en dehors de tout amenagement. J’arguais que 1’agriculture et la vie 
rurale se developpent avec grande rapidite et devraient avoir liberte et espace pour se 
developper. Par developpement rural j’entends le developpement de la vie des ruraux 
et de ce qui les entoure. On doit pourvoir aux services des villes mais sans les laisser 
detruire la campagne.

La vie en communaufe s’exprime par le gouvernement en communaute. Les 
autorites locales devraient jouir de plus de liberte dans l’emploi de leurs pouvoirs.

Mon comte a propose qu’a moins d’extensions existantes empechant la possibility 
de routes futures de desserte speciale des habitations, aucun batiment ne soit edifie 
plus pres que 27 metres du centre d’une route classee ou susceptible d’etre classee.

La construction de logements et l’assainissement des taudis ont etc executes 
comme s’ils constituaient des fins en eux-memes. Des maisons ont ete 4difiees dans 
des villes et des districts miniers oil les hommes sont en chomage et en meme temps 
des groupes d’habitations ont ete mis en train pour transferer les chomeurs dans des 
zones plus prosperes. II est ruineux de construire en un emplacement mal choisi et 
il est souvent preferable d’utiliser le terrain pour Pagriculture que pour la construction.

La valeur du terrain pour la culture varie, la proximife du marche £tant la con­
dition la plus importante. Souvent les detenteurs de jardins ouvriers peuvent payer 
un loyer annuel de 10 shillings pour 250 m2 (£20 par ha) egal & un prix d’achat 
de £500 par hectare, mais les autorites locales envisagent une valeur bien superieure 
pour la construction de logements municipaux. Les autorifes locales pourraient, si 
elles le voulaient, rendre possible £1 des groupes de petits proprietaires de gagner leur 
vie par la culture du sol.

La construction de maisons par centaines ou par milliers it la lisiere de petites 
villes transforme de telles communes, surcharge leurs services et ruine la vieille 
vie communale.

La creation de communes entferement nouvelles est chose s^rieuse. C’est une 
erreur de fonder des communes sur la base d’une seule industrie ou d’une seule classe 
sociale. Les communes devraient compter autant de metiers et de gens de tous les 
milieux sociaux qu’il est possible. Un Element agricole est utile en toute commune.

Nous devons reconnaitre pleinement un autre plfenom^ne 6conomique. Il doit 
y avoir une raison extraordinairement forte provoquant la concentration de la popula­
tion dans les grandes villes des divers pays. Si les 7.000.000 d’habitants de Londres
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cloivent passer & 14.000.000 au cours des 100 prochaines armies, il nous faut tracer 
notrc plan pour un rayon de 30 mtlles (48 Km). On doit tenir compte de ces agglomera­
tions urbaines quand on considere la campagne. Chaque pouce de terrain devrait 
etre utilise comme s’il y avail une valeur particuli£re et quand nous aurons laiss6 
derriere nous la ville, les autorites locales rurales doivent etre encouragees a amenager 
la campagne.

Auszug.
Wenn wir im Interesse einer Gesamtpolitik planen und die Stadt unsere Plane 

unterstiitzt, konnen wir das Wachstum, welches ein Ergebnis individueller und nicht 
staatlicher Triebkrafte darstellt, hemmen. Der Staat nimmt vielleicht die beste Ent- 
wicklung, wenn er fur die vorwartsdrangenden dynamischen Krafte Raum schafft.

Da ich kein Planediktator fur alle Gebiete bin, anderer aber um mich herum 
Plane machen, die die landliche Erschliessung grundlegend beeinflussen werden, 
bin ich als Planer in einer Selbstverteidigungsstellung.

Die Ministerien stellen unabhangig von einander Plane auf; der Erfolg ist 
Verwirrung.

Wenn das flache Land der Planung unterworfen werden soli, miisste es zum 
Nutzen der Landbevolkerung geschehen; da diese dort ihren Lebensunterhalt 
findet, wird sie es nur ungerne sehen, wenn der Boden fiir Spielplatze oder zu Rohr- 
leitungen fiir die grossen Stadte verwendet wird. Solche Verwendung wirkt zerstorend 
auf das Landschaftsbild.

Als das Stadt- und Landesplanungsgesetz im Unterhause beraten wurde, erstat- 
tete ich an die C.P.R.E. Versammlung einen Bericht, in welchem ich gegen eine 
Bestimmung Stellung nahm, durcli welche voraussichtlich grosse Teile landlicher 
Gebiete der Planungsaufsicht entzogen wurden. Ich begriindete dies damit, dass 
Landwirtschaft und Landleben sich mit so grosser Schnelligkeit entwickeln, dass 
ihnen Freiheit und Raum zu Gebote stehen sollten. Unter landlicher Entwicklung 
verstelie ich die Entwicklung im Leben des Landmannes und seiner Umgebung. 
Stadtische Betriebe miissen mit den landlichen Verhaltnissen in Ubereinstimmung 
gebracht werden, ohne das Landschaftsbild zerstoren zu diirfen.

Gemeinschaftsleben findet seinen Ausdruck in Gemeinschaftsverwaltung. Den 
Ortsbehorden sollte melir Freiheit in Ausiibung ihrer Befugnisse zugestanden werden.

Meine Grafschaft hat den Vorschlag unterbreitet, dass, fiir den Fall als schon 
bestehende Erschliessung die Moglichkeit kiinftiger gesonderter Lastenstrassen nicht 
ausschliesst, kein Gebaude naher als rund 28 m von der Mitte einer bereits eingeteilten 
oder voraussichtlich einzuteilenden Strasse errichtet werden diirfe.

Untcrbringung und Beseifigung verwahrloster Wohnviertel sind gleichsam als 
Sclbstzweck behandelt worden. In Stadten und Kohlendistrikten, in denen es Arbeits- 
lose gab, wurden Hiiusser gebaut und gleichzeitig Plane ausgearbeitet, durch welche 
die Arbeitslosen in giinstigere Gebiete gebracht werden sollten. Es ist verderblich, 
auf cincm unrichtigen Platze zu bauen, besser ist es, statt zu bauen, das Land fiir 
den Anbau zu verwenden. .

Der Wert des anbaufahigen Landes schwankt, ausschlaggebend ist die Nahe 
der Miirkte. Oft sind die Grundstiickspachter in der Lage, einen jahrlichen Pacht- 
schilling von 10/- fiir ungefahr 250 qm zu bezahlen, was einem Kaufpreis von 
^200 je 0,4 ha entspricht, trotzdem nehmen die Ortsbehorden in erster Linie den 
Bauwert fiir Wohnanlagen der Gemeinde zum Masstabe. Die Ortsbehorden konnten, 
wenn sie nur wollten,' ganzen Gruppen von Kleinpachtern die Erwerbung des Lebens- 

' unterhaltes auf dem Lande ermoglichen.

I
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Der Bau hunderter oder tausender Hauser am Rande kleiner Stadte verandert 
solche Gemeinschaften, iiberlastet deren Betriebe und totet das alte Gemein- 
schaftsleben.

Neue Gemeinschaften voll zu erschliessen ist aber ein schwieriges Unterfangen. 
Gleichartige Industriebetriebe oder sozial gleiche Gemeinschaften zu griinden bedeutet 
einen Verstoss, denn Gemeinschaften sollten so vielerlei Gewerbe wic moglich und 
ebenso auch Menschen verschiedener sozialer Stufen umfassen. In jeder Gemeinschaft 
aber sind landwirtschaftliche Elemente wertvoll.

Einer anderen wirtschaftlichen Besonderheit miissen wir voile Beachtung 
schenken. Fiir die Zusammenziehung der Bevolkerung in den grossen Stadten 
der einzelnen Lander miissen ganz uberwaltigende Griinde massgebcnd sein. Wenn 
die Einwohnerzahl Londons von 7.000.000 in den nachsten hundert Jahren auf 
14.000.000 anwaclisen sollte, miisste die Planung 30 Meilen (48 km) im Umkreis 
umfassen. Diesen stadtischen Zusammenballungen muss auch bei Betrachtung der 
landlichen Verhaltnisse Rechnung getragen werden. Jeder Zoll Landes muss als 
besonders wertvoll geschatzt werden und die Ortsbehorden auf dem Lande sind 
ohne Riicksicht auf die Stadt in der Planung des flachen Landes zu bestarken.



Planned Rural Development and the Preservation 
of the Countryside in Holland.

By P. Verhagen, C.E., Rotterdam.

For centuries the countryside has populated the town. Now there is a turning 
of the tide and the town begins to yield part of its population to the countryside; 
there is an exchange. But townspeople take their houses and their spirit with them. 
The countryside has no defence against this invasion. It equally shelters things suitable 
and iniquitous in its spaceous lap. This defencelessness makes us feel vaguely anxious 
and uncertain ; it moderates the joy of thinking of the country, darkens our remem­
brance of it and keeps us from a beneficial surrender to it, even for a short time. 
The wide and spacious country appears to be highly vulnerable and well nigh handed 
over to any kind of arbitrariness.

We are almost in agreement about the enormous losses the town suffers because 
of disorderly arrangement but we meet with great difficulties in trying to bring 
about a more tolerable order. We should like to spare the countryside such misery.

The technique of applying every modern invention, die glory of industrial 
development, is the characteristic feature of the town. It created the desire for an 
exodus from the town and also provided the means. It was responsible for obnoxious 
ribbon development and the nearly as harmful villa development, out-of-place factory 
buildings and disorderly recreation areas, the remorseless highways and the net of 
wires that connect centres of population. In densely populated Holland no region 
has been kept free from one of these aggressions; many regions have been thoroughly 
spoiled by diem.

But diis technique has also put its stamp on the countryside. Farming has 
undergone all sorts of changes. The old type of almost self-sufficient economy 
has been weakened very much, e.g. by auction markets, dairy factories, etc. Refine­
ment of cultivation has led to selection and specialisation in every respect; in Holland 
horticulture is intensified into a veritable industry. In comparison with these changes 
die introduction of die tractor and other agricultural machines is relatively harmless. 
Considered from this point of view a complete industrialisation of farming would 
seem to be a mere question of time.

Natural standards.
If this were really die case die task of dealing with the development of the 

countryside would not differ essentially from town-planning taken literally; it would 
only be one stage behindhand. But to the countryman (and by this I mean everybody 
who is still able to consider country life as a complete reality and not only as a literary 
background) these ideas are egregious heresies. He knows that nature has her limita­
tions. We have to consider die seasons and the elements; every being has its definite 
character and is limited in time; we do not reach the age of two hundred years 
any more than a mushroom can develop into a rose. Our intellect and technical skill 
can alter such things very little indeed; even the eardi does not change, aldiough 
we weave our ingenious technical nets around it.

The triumphal march of technique in applying modern inventions will be 
brought to a stop by diis immovability; here it will for the first time experience 
its impotence, its deficiency. Possibly, probably, this will lead to a decrease of appre­
ciation of its value, and handicrafts, so far taken by surprise, may get new opportunities.
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Anyhow we seem to be approaching the limit of practical possibilities of mechanical 
appliances in agriculture; there is a striking hesitation in die movement.

Mentality of the peasant.
For our problem the mentality of the peasant is more important than his farming 

method. In a quiet and orderly society it is diis spirit that permeates all creative 
labour and is reflected in the building of the house as well as in the use of die soil. 
We know how persistently diis spirit tries to manifest itself.

In the time of the almost self-sufficient agricultural households die peasant felt 
free; he was his own master. His profession taught him resignation, contrasting 
sharply with the growing restlessness of the townsman. His circle held his interest 
and his love; he usually secluded himself from die outer world j as a leader of 
his own class, however, he was strong and reliant and carried his responsibility 
properly. In relation to the outer world he was sometimes obstinate, self-sufficient 
and conservative. These characteristics are changing considerably widi their back­
ground and die industrial and commercial alterations in his trade have forced the 
peasant to take a more active part in social life outside his own circle. Just consider 
what die function of die market means to him; he gradually gets accustomed to 
die town.

On die other hand the town with its culture and technical skill has met him 
half-way, especially as regards transport and means of amusement, e.g. broadcasting. 
Townsman and countryman are approaching each odier in cultural respects, diougli 
we must not too easily infer cultural equality. Cultural level is not determined by 
the means of amusement, but by die satisfaction diese amusements bring into die 
life of the individual. Nowadays diere is a tendency to direct die peasant’s cultural 
development and to enable him to appreciate the value of culture. It is proposed 
to adapt church, school and corporate life to this purpose. Fully appreciating die 
laudable intention I attach little importance to diis inoculation of the peasant. But 
it would be helpful if we could disengage die peasant’s interest from his own narrow 
circle and if we could bring liim into larger and purer cultural relations proceeding 
from his work. I mean by diis a regulation of agrarian problems by means of town 
planning in the broadest sense, expressed in die landscape. 1

The Vertical Landscape.
Hitherto interest in landscape has manifested itself mainly in preserving or 

restoring the ancient and beloved beauty of nature. This side of the problem is 
going to be firmly raken up. Gradually many acres are being redeemed from depreda­
tion ; oases in a desert of neglect.

The peace of these Elysian fields has already been broken. A voice, and that 
a professor’s, demanded what benefit and pleasure people would derive from this. 
In great indignation at this question a younger person dared to declare that he believed 

in a tourist road, like an American parkway, if necessary across the polderland, 
between our large cities, than in uniting almost untrodden areas. Thus the problem 
of recreation has already been brought to die front in a more definite way. Even 
in die natural landscape there is need of footpaths and tourist roads, recreation spaces, 
etc. What one might call the “ horizontal ” figure, i.e. preserving, protecting 
and restoring, is already crossed by a vertical tendency, i.e. recreation and its ends. 
(I hope that this conception of verticalism will not be misunderstood. I do not use 
the term in its spatial sense, e.g. in reference to buildings and plantations, but as 
tile symbol of a constructive spirit behind tile plan. We must not merely co-ordinate 
broad needs, desires and elements, but we must make them permeate each other till 
they are matured for a landscape structure as a whole.)

I
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But satisfying the reasonable needs of recreation will not save the landscape 
from depredation. Our landscape is not a recreation landscape; it has grown out 
of agriculture and is determined by it. The peasant is and remains the human being 
in tiie complerest and most natural relation to nature. In being one with his work 
he creates nature anew in the landscape; he is responsible for this creation. The 
peasant may keep to this principle as he is obliged to widen his horizon. We may 
hold to this principle and start from it in dealing with the landscape. The peasant 
must acknowledge that not he, alone and for himself, may settle everything in the 
landscape, but that he must subordinate himself to a larger whole, in which he takes 
a proper and active part. Keeping urban regulation in view, he must try to familiarise 
himself with this idea, so as not to become a stranger in his own house. And from 
the side of town planning the door must be opened to him and it must be made 
clear that his full participation in the construction of the landscape from a town 
planner’s point of view would be much appreciated. This is the only way to rise 
above the horizontal order and to obtain a structurally pure, a “ vertical ” landscape.

The peasant must co-operate. Perhaps, in our hearts, we fear his matter-of- 
factness. This is wrong; his matter-of-factness is related to the immovable limitations 
of nature and these very limitations lead to a fixed standard, a scale from which 
the rhythm of order must spring. This will be a rural order, able to defend itself 
against wrong urban penetration, ribbon building, villa development, etc.; within 
this order there is room for reasonable settlements of man and trade, for his highways 
too, but all this must be assimilated into a larger scheme.

Our landscape is not a jig-saw puzzle or a cake, in which the parts must be 
artificially fitted together or spread out; it is a living and flourishing garment, into 
which love for our earth, our country, our native region is woven. Thus the result 
will be that the pleasure of contemplation will deepen in a real feeling of co-existing, 
through all the seasons and periods of life.

This is no doubt the most active absorption of die landscape; next to it there 
is a more passive one. For the influence of the landscape in a wrong as well as in 
a good sense is unavoidable. Attachment to it is inherent in all of us, and sometimes 
it is strong enough to overlook most annoying disfigurements. Anyhow the vertical 
landscape will be an educative factor in developing vitality.

But of still greater importance to this vitality, is the new or renewed orientation, 
the peasant’s new responsibility to the community, his new relation to culture.

Means.
First of all we must develop the means that may lead to this structure. It is 

quite possible, that school, church and social life may prepare these, but this lies 
beyond our scope. The task itself is one for town planning. It is not primarily 
a question of more of less detailed bye-laws or an extension plan; it is above all 
a question of regional planning.

These ideas are maturing in Holland. Dr. Hudig, in his 1928 report on die 
future landscape of the reclaimed Zuyder Sea, starts from the same basic idea. This 
aspect was mentioned at a town planning meeting in Delft in 1931, diough cautiously. 
Regional plans in which the landscape is die dominant question are in preparation ; 
but they concern only the landscape of headi and woods, waters, etc.

These are only introductions; in these the peasant has not yet taken part. 
Strange, as it sounds, this has been more die work of die townsman, who happens 
to be the typical pioneer of our culture. But the countryside is awaking too. I saw 
in Germany a regional plan, completely founded on the cultivation of die soil. The 
new trend of biological dynamic method of culture calls yet more clearly for a compre­
hensive plan for a region, a plan in which die development of every type of farming
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is supported by a general landscape structure, derived from the totality of die exigen- - 
ties; even the climate acts a part in it!

The idea of a modus vivendi between town planning and agriculture is thus 
growing. From bodi sides we must continually look out for opportunities and 
chances of contact. Should not drainage on a large scale be assigned for this ? These 
we have already had in Holland in our reclamation and large-scale drainage schemes, 
although the above-mentioned idea has emerged but faintly.

Perhaps we must still have patience, until die country has learned to visualise 
its rural needs, just as die town did before diey found expression in town planning. 
Just think of the first street planning ! But such a process does not go on by itself. 
And neidier does it go on all at once. The change in the mentality of the peasant 
requires time and judgment. And then we must not forget die technician. How poorly 
he understands die problems arising immediately from his work ! I remember a 
very simple example, i.e. that of plantations alongside roads. Only a few years 
ago trees were not tolerated along a great arterial road. This was supposed to be 
an unshakable axiom. Now plantations are an almost equally unshakable part of 
die plan. Such a revolution in such a short time does not give one much confidence 
in the permanence of rules; on the odier hand it shows the need for taking into 
account odier dian “ pure ” factors of traffic !

In one respect we must be cautious. In dilemmas recourse ought not to be 
taken to inserting or imposing abstract elements of beauty. This is again horizontal 
work and does not bring the problem any nearer solution. We must work vertically 
or not at all.

On the other hand we must guard against too much cautiousness. We have 
to begin somewhere, though not all factors are operating in the same direction. Even 
when success is delayed, if the orientation is maintained, nodiing is lost. Walking 
is not learned without stumbling.

;

Sommaire.
A la base de notre civilisation moderne se trouvent deux facteurs fondamentaux : 

la ville d’une part, et d’autre part les applications des decouvertes scientifiques. 
La campagne est pass6e k l’arriere-plan et n’est plus la base comme autrefois; c’est 
au plus un appendice ou un supplement. Elle est sans defense en face d’un desordre 
menasant. La civilisation urbaine la condamne k I’absorption, sans aucun jugement. 
La campagne est passive, et ce qu’elle retient par hasard de la civilisation urbaine 
reste un element etranger, non assimile et k peine tol£re.

La ville foumit dans son amenagement un exemple net de la fa$on dont Pordre 
peut etre obtenu, et aussi de la fagon dont cet ordre est fonde sur des parties cssentielles 
mais souvent en conflit. Ceci devra s’appliquer aussi k la campagne, et dcmande une 
comprehension plus profonde et plus complete des methodes agricoles, de leur valeur 
culturelle et spedalement de leur influence sur le paysage.

Le paysan est presque pret k considerer ce probleme et n’a besoin que d’y etre 
un peu pousse. Le vieil isolement de la vie paysanne, consideree par quelques-uns 
comme une idylle, par d’autres comme un etat arriere, est deja brise. II ne disparaitra 
pas completement. Le paysan est et sera toujours plus pres des limites imposees par 
la nature. Ceci n’est pas un inconvenient mais plutdt un avantage, car malgre tous 
les changements ext^rieurs cela donne naissance k une certaine stabilite.

Ce n’est pas assez de preserver le paysage dans quelques belles parties, meme 
si on le fait dans un grand nombre de regions. En agissant ainsi le 
les parties non preservees en devient d’autant plus frappant. De plus cette preservation 
implique la possibility d’une stagnation “ horizontal ”, qui ne peut etre conforme

contraste avec



Verhagen. Planned Rural Development. Holland.

au developpement de l’agriculture. Nos paysages doivent leur existence au paysan 
surtout. Ils sont le reflet de son esprit. Ils devraient etre I’objet de notre amour le 
plus universel, l’amour de notre sol ou notre region natals; ils devraient fortifier 
notre sentiment d’humanite commune. C’est seulement alors qu’ils seront clairs dans 
leur influence sur notre culture, actifs malgr£ toute leur passivite ; c’est alors seulement 
que nous pouvons parler d’un paysage “ vertical ”.

Les moyens devraient etre trouv£s. Nous devons rechercher les occasions d’un 
contact toujours plus £troit entre l’amenagement urbain et l’economie rurale. Les 
d^gagements et les recuperations nous aideront, et des travaux d’ingenieurs auront 
des efFets sur le caractere du paysage. Les urbanistes devraient se preparer & tracer 
des plans r£gionaux en pensant bien & la campagne et avec l’aide du paysan. Ceci 
doit etre fait avec prudence.
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Auszug.
Stadte und Anwendungstechnik moderner Erfindungen sind Trager und Bau- 

meister unserer Zivilisation. Das flache Land bildet nicht langer das Fundament, 
sondern ist Hintergrund oder im besten Falle Zubehor oder Erganzung geworden. 
Machtlos steht es der drohenden Ungeordnetheit gegeniiber, denn durch die stadtische 
Zivilisation wird es widerspruchslos zur Aufsaugung verurteilt. Das flache Land 
verhalt sicli untatig und was ihm die stadtische Zivilisation zutriigt, bleibt fremdes, 
feindliches, unangeglichenes und kaum geduldetes Element.

Die Stadt gibt durch ihre Planung ein deutliches Beispiel dafiir, wie Ordnung 
erreicht werden kann, sie zeigt auch, wie Ordnung, wenn auch oft aus gegensatzlichen 
Interessen, auf verfassungsmassiger Grundlage aufgerichtet wird. Diese Grundsatze 
werden auch fur das flache Land angewendet werden miissen. Doch bedarf es hier 
eines tieferen und vollkommeneren Eindringens in die Methoden und allgemeinen 
Werte der Kultur und insbesondere des Verstiindnisses fiir deren Wirkung auf die 
Landschaft.

Der Bauer ist meist bereit, sich mit diesen Problemen zu befassen, wenn er 
ein wenig dazu gedrangt wird. Die althergebrachte Zuriickgezogenheit der Bauern- 
schaft, die von manchen Leuten als Idyll, von anderen als Riickstandigkeit bezeichnet 
wird, besteht nicht mehr im gleichen Masse, sie wird aber nie vollstandig verschwinden. 
Der Bauer ist naturverbundener und wird es immer bleiben. Dies bedeutet keinen 
Nachteil, viel eher sogar einen Vorteil, weil er trotz aller ausseren Veranderungen 
dauemd cine bestimmte Lebenshaltung beibehalten kann.

Es geniigt nicht, bloss einzelne landschaftlich sclione Gebiete zu schiitzen, 
wie dies in zahlreichen Landesteilen geschieht, denn der Gegensatz mit den nicht 
geschiitzten Teilen tritt dann umso scharfer hervor. Oberdies ergibt sich durch 
nur teilweisen Schutz die Moglichkeit eines “ horizontalen ” Stillstandes, welcher sich 
mit der landwirtschaftlichen Entwicklung nicht vereinbaren lasst. Unsere Landschaft 
verdankt ihr Antlitz hauplsachlich dem Bauer, sie ist der Spiegel seiner Seele. Ihr 
soil unsere Liebe voll und ganz gehoren und die Liebe zu unserer Scholle und unserer 
Heimat soli auch unser allgemeines Menschlichkeirsgefuhl stiirken. Nur dann wird 
die Landschaft reine Kulturwirkung ausiiben, trotz ihrer Untatigkeit lebendig sein, 
nur dann konnen wir von einer „ vertikalen “ Landschaft sprechen.

Die Mittel miissen erst beschafft und die Moglichkeit engerer Beriihrungspunkte 
zwischen Stiidtebau und liindlichem Wirtschaftsleben geboten werden. Ausmerzungen 
und Verbesserungen werden Hilfe schafien und technische Arbeiten der Landschaft 
ihren Stempel aufdriicken. Stadtebauer sollten daran gehen, unter Beriicksichtigung 
des flachen Landes und unter Mitwirkung der Bauernschaft Gebietsplaneauszuarbeiten. 
Dies allerdings muss mit aller Vorsicht geschehen.
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Planned Rural Development and the Preservation of 
the Countryside in Italy.

By Professor Luigi Piccinato, High School of Architecture, Naples.
Notwithstanding great progress in transport making connection easier between 

town and country and notwithstanding the intense desire for a life nearer to nature, 
the vast majority of people in towns to-day live a closed and walled life. It is indeed 
nothing more than an ancient mediaeval conception that opposes town to country 
and places definite limits to the planning of the city, limits that are as precise 
the ancient walls of a fortified town.

The provision of space and air for the urban agglomerations by means of large

as were

Reclaimed Pontine Marshes (Western Section). •

green zones, such as those suggested in die past by Professor J. Brix to Mr. T. H. 
Mawson, and Stadtbaurat Dr. Paul Wolf, is often uneconomical because it entails 
buying large areas of land for public parks (sometimes unnecessary) to prevent their 
being used by speculative builders. Regional planning that regulates building 
development throughout whole provinces, by stipulating where and to what 
development may take place is a surer method. In Italy regional planning is very 
difficult for one of the first essentials is a spirit of understanding and a knowledge 
of the problem that would naturally lead to mutual trust on the part of local authorities 
and the formation of joint planning committees. In fact no regional plan has yet 
been put into effect in Italy, notwithstanding that many such plans have been elaborated 
and proposed by town-planners in private practice.

i
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Planning for Agriculture.
Whatever may have been the means hitherto employed for preserving green 

areas the fact is that it has largely been work of a negative kind.. It has been looked 
at from the point of view of preventing urban development in certain places. And 
tills has been done only from the point of view of the interests of the

Groups of smallholdings outside large towns and semi-rural housing schemes 
with allotment gardens have been provided recently in some countries, but it must 
not be forgotten that the main purpose has been to empty our unemployed industrial 
workers from the town. Here again it represents only one side of the problem and 
looks at it from a townsman’s point of view.

The time has come to look at the whole problem, which is mainly an agricultural

town.

Reclaimed Pontine Marshes (Eastern Section).

In oilier words it is necessary (above all in Italy, a country that is mainly 
agricultural) that planners should go outside the urban agglomerations and look from 
the country to die town.

But to do so one needs above all to be persuaded that in many regions (and 
in the most of Italy’s regions it is so) it is the economic life of towns that must be 
changed.

one.

To-day many towns depend on die country and do not serve: they are a liability, 
not an asset, and are expensive administrative organisms that could be reduced by 
one half.

The town planner must dierefore first ask himself how much the town owes 
to the country and not how much die country has to produce for the town. In 
other words the problem is no longer local but often identifies itself with the larger 
and deeper problem of national economy based on agriculture.
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From this point of view it appears necessary to provide for a new organisation 
of rural areas by creating for them a new economy and therefore a new planning. 
From a negative element they must become a positive one and the towns must assist 
with their administrative organisations and put themselves at the service of die 
outlying districts. In odier words, in diose regions that are not essentially rural 
but radier industrial or commercial, die rural areas must be given a value that will 
compensate diem for die building value sacrificed by dieir preservation as open 
spaces. This preservation is of great importance to the towns and should not be 
accomplished at die expense of the rural areas.

Types of Rural Areas.
But from the standpoint of more modern and more rational organisation it 

is necessary to see how much of this is the task of the town-planner and how much 
of the politician. The planner can design special networks of roads, determine rules 
for building, suggest zones to be reserved for rural industries as well as various 
odier measures, but he must always keep in mind the special local distribution of 
landownership, local systems of agricultural management and the organisation of 
local rural life. In Italy diese are not only very different from one region to another, 
but are so deeply rooted in die spirit and in the habits of the people that they cannot 
be dealt with as easily as one can widi urban life proper, which nowadays has become 
nearly uniform in all countries.

Around Padua diereare large, directly managed agricultural estates ; in Tuscany 
the " Mezzadria ” with comparatively small estates divided amongst tenant-farmers 
prevails ; in Southern Italy large estates prevail and the rural workers are concentrated 
in populous towns far from the fields. In each of these cases the planner must to 
some extent make his plans in accordance with the local habits or make proposals 
for changing the system of land ownership. A complete and perfect planner must 
therefore be also a sociologist, economist and politician, or must have the advice and 
support of these experts.

The best result in agricultural organisation is undoubtedly reached where die 
transformation of large estates is possible or where there are still almost virgin areas 
for agricultural development. In such cases, typical of certain regions of Southern 
Italy, the planner is free to remodel die life of die whole region on modern lines.

The reclaimed areas of Latium and the Pontine Marshes are the most magnificent 
examples of such work in Italy, In the Pontine Marshes the vast region is divided 
into a great number of farms of about 37 to 74 acres; die farms are in groups and 
each group has its own “ borgo ” or township in which are die dwellings, shops, 
school, post-office and agricultural administration offices. F.ach group of “ borglii ” 
is attached to the chief town of its area, such as Littoria, Sabaudia, Pontinia, etc., 
which are the political and civic administration headquarters and contain the municipal 
offices, casa del Fascio, hospital, market, casa balilla, school, etc.

For agricultural purposes, each farm refers to die agricultural administration 
of the “ borgo ” and to the Opera Nazionale Combattenti in Rome. The latter 
organisation provides (through its own experts) for the accommodation of the 
farmers’ families and (by means of die agricultural administration of the “ borghi ”) 
for the regulation of cultivation, the supply of seeds, animals and machinery and 
for aid and technical advice. There are therefore two distinct administrative systems ;

having a political and administrative character, the odier having an agricultural 
character.

i
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Five Essential Points.
This scheme of agricultural organisation is an ideal one that can be easily carried 

out on large estates. But how can one reach the same unity where land ownership

!
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is split up and, owing to the extreme individualism of the owners and their isolated 
initiative, money and energy are wasted ? It is just here that town planners must act, 
making the creation of those specially advantageous conditions I have already men­
tioned easier to obtain. The fundamental basis must always be a regional plan 
regarded from both an urban and a rural point of view, i.e. organisation and control 
of urban, residential, industrial and commercial development on the one side, and 
of rural development on the other side. Various elements of the rural plan must 
have their own characteristics determined by the habits and the agricultural standards 
of the region.

First of all there should be precise zoning to determine building density thereby 
largely determining dimensions of rural properties. Too minute a division of property 
must be avoided for this would threaten transforming agricultural value into building 
value. In many recent Italian plans one-fiftieth (1/50) of the surface has been suggested 
as the maximum extent to which each holding may be built on in rural zones adjacent

53
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Civic and Agricultural Administration in Sabaudia. B = Borghi (townships). A = Azienda agraria 
(Agricultural administration offices). P. = Poderi (farms). About 100 to 200 poderi to each borgo.

to properly so-called building zones. This building density is perhaps excessive and 
in some cases might result in land being cut into holdings too small for the maintenance 
of a family. However, this ratio must be regarded in relation to the prevailing cultiva­
tion ; for instance, in the region around Vesuvius, where orchards prevail and 
cultivation is very intensive, it might be sufficient to leave 49/50 of each plot for 
cultivation.

The second essential in the plan is the provision of a system of roads of light 
and cheap construction. These roads should always be separate from the main 
roads and from arterial and other high speed motor roads. Hitherto importance has 
been given to great motor roads necessary for touring and commercial traffic, whilst 
road systems for agricultural traffic have hardly been considered. The system of 
agricultural roads should be determined in relation to agricultural markets and fairs. 
The centres where these are to be held should be determined with a view to their
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accessibility by railway and other means of transport. Co-ordination of dates 
which markets and fairs are held should also be effected.

In the third place an easier and more widespread use of agricultural machinery 
should be provided for by enforcing membership of societies or trusts of proprietors 
to form centres of administradon provided with machinery, seeds and cattle and 
directed by technical experts: these administrations in Italy should have visiting 
instructors in agriculture and might be supported by a “ rural militia ” with functions 
analogous to those of die “ forest militia ”.

In the fourdi place regional plans should provide for a rational supply of electric 
power for agricultural use : it should be utilised for the work of agricultural machinery 
and for that of small rural industries. Power should be supplied at low prices.

Lastly, and this is perhaps less easy to do, administration should be gradually 
decentralised and provide for at least a minimum of the amenities and intellectual 
and practical resources of the town being available for the rural population. To be 
obliged to cover many kilometres to settle a little administrative business, to go to 
a bank or send a telegram is a wasteful element in rural life. It is necessary that, 
as far as possible, the countryman should suffice for himself in the most complete 
manner ; that is, he should get from his land all the subsistence necessary, and should 
get the most complete satisfaction as regards civic and administrative services, schools 
and (why not ?) recreation, so that he will not feel the necessity of emigrating to 
the towns. He should even find himself in an almost privileged condition compared 
with tile townsman, because in addition to the advantages of civilisation and progress 
he would have those of a healthy and productive life.

on

Adequate Legislation.
This very vast programme of de-urbanisation by means of rural development 

presupposes, above all, adequate laws. Unfortunately in Italy planning legislation 
has stopped at the incomplete 1865 Act and, despite the efforts made, it has not 
been possible to unite in a more modern Act for the whole country all the different 
town planning provisions that have been adopted for the various cities by means 
of local acts. The town planner is therefore handicapped, for even the most modern 
technique will not serve without adequate legislation. On die other hand, there 
are a number of laws regarding drainage and agriculture, intended to increase the 
development and productivity of rural areas. All die legislative provisions directed 
to diat one end should therefore be united in one harmonic whole.

The formation of joint committees of local authorities should be compulsory 
widiin determined limits and conditions for the adoption of a complete regional 
plan, however schematical, regarded from all die principal standpoints, e.g. traffic, 
panoramic beauty, industry, agriculture, etc. A series of regional plans in Italy 
might in a rough way be die basis of a great national plan. This national plan 
should not represent a point of arrival but rather a new starting point. It should 
represent the supreme regulating force of regional development including all develop­
ment and every activity in a general programme, to permit each region to develop 
its own peculiar characteristic energies without interfering with diose of other regions. 
Only by dealing with die problems in such a way will it be possible to reach the 
most complete harmony in the development of our regions.

1
i

1
i

1

Sommaire.
Les essais de preservation rurale ont eu surtout un caract£re negatif, et des 

plans r£gionaux ont 6t£ pr6par£s surtout du point de vue des interets urbains. Meme 
lorsque des programmes de logements semi-ruraux, avec des jardins ouvriers ou de 
petites proprietes, ont 6t£ ex£cut£s, le but a 6te d’£vacuer des chomeurs de l’industrie.
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Dans des pays comme l’ltalie, de grande importance agricole, les villes doivent 
servir la campagne, et non le contraire. La preservation de zones libres est de grande 
importance pour les villes et ne devrait pas 6tre faite aux d^pens des zones rurales.

En tragant des plans de reorganisation de la vie rurale, 1’auteur du plan doit faire 
grande attention aux caracteristiques spdciales de la region. Beaucoup de differences 
entre les regions, spedalement en Italie, sont fondees sur l'esprit et les habitudes 
du peuple. Une methode uniforme, comme dans les zones urbaines, n’est pas possible. 
Pr£s de Padoue se trouvent de grandes proprietes gerees directement; en Toscane 
la “ Mezzadria ” domine, avec ses proprietes relativement petites divisees entre des 
fermiers-locataires; dans l’ltalie du Sud se trouvent de grands domaines et les ouvriers 
agricoles vivent dans des villes loin des champs.

On obtient les meilleurs rdsultats avec le plus de facilite lorsqu’on peut trans­
former de grands domaines ou lorsque le sol est presque vierge; 1’urbaniste peut 
alors recreer sur des principes modemes, comme dans les zones r<§cup6rees du Latium 
et des Marais Pontins. La region pontine est divis<§e en un grand nombre de fermes 
d’environ 15 a 30 hectares chacune; chaque groupe a un “ borgo ” ou commune 
oh vivent les ouvriers et chaque groupe de “ borghi ” est h son tour rattache h une 
ville pour les buts civiques plus centraux, le march6, etc. Pour les questions agricoles 
chaque fermier a recours au “ borgo ” de son groupe et h une organisation centrale 
h Rome; pour les questions civiques il tourne ses regards vers la grande ville. Cette 
forme d’organisation pourrait aussi etre adoptee dans les localites ou est possible un 
remembrement des proprietes.

Le zonage rural est necessaire pour determiner une density de construction 
qui ne doit pas etre depass^e, ce qui determine ainsi dans les grandes lignes les dimen­
sions des proprietes. Une trop petite division de la propriety doit etre evitee, autre- 
ment la valeur agricole se transformerait en valeur de terrain a batir.

Beaucoup de plans italiens pour des zones adjacentes h des districts urbains dejh 
batis proposent qu’un cinquantierme de chaque propriete puisse etre bati. Sauf lorsque 
la culture est intensive, ceci aurait pour consequence une division de la terre en 
proprietes trop petites pour la vie d’une famille. Des routes construites legerement 
et h bon marchd, distinctes des routes principales, sont une necessity et le r£seau 
routier devrait etre £tabli en rapport avec les centres de marchA Ceux-ci devraient 
etre rattachds & la voie ferree et aux autres moyens de transport.

Les dates des foires et marches devraient etre coordonn£es et l’affiliation aux 
associations agricoles pour se procurer les machines, les semences, le b6tail, l’instruc- 
tion, etc., devrait 6tre obligatoire. L’6nergie 6lectrique & bon march£ est necessaire.

L’administration devrait etre d^centralisee et les beaut^s et commodites de la 
vie introduites h la campagne. II ne devrait pas etre necessaire de parcourir de longues 
distances pour envoyer un t616gramme ou se rendre h une banque.

Bien que beaucoup de bonnes lois locales aient £te adoptees il n’y a pas en Italie 
de loi combinant toutes ces dispositions pour etre appliqu6e g&ieralement dans toutes 
les regions. Toute la legislation sur ce sujet devrait etre fondue en un tout 
harmonieux.

Une serie de plans nSgionaux pourrait constituer le point de depart de la prepara­
tion d’un plan national.

i
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Auszug.
Die Bestrebungen zur Erhaltung landlicher Gebiete haben meist zu negariven 

Ergebnissen gefiihrt, weil die Plane hauptsachlich vom Standpunkte stadtischer 
Interessen aus vorbereitet werden. Selbst dort, wo halblandliche Wohnanlagen 
mit Grundstiickparzellen oder kleinen Anwesen geschaffen wurden, geschali dies 
nur, um arbeitslose Industriearbeiter unterzubringen.
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In Landern, in denen wie in Italien die Landwirtschaft von grosser Bedeutung 
ist, mussen die Stadte dem flachen Lande dienen, nicht aber umgekehrt. Die Erhaltung 
freier Gebiete ist fur die Stadte ungemein wichtig, sollte jedoch nicht auf Kosten 
landlicher Gebiete durchgefuhrt werden.

Wenn die Neugestaltung landlicher Lebensverhaltnisse geplant wird, muss 
allem den charakteristischen Eigenheiten des Gebietes besonderes Augenmerk 

zugewendet werden. Insbesondere in Italien bestehen zwischen den einzelnen Gebieten 
wesentliche, durch die geistige Entwicklung und die Lebensweise der Bevolkerung 
bedingte Unterschiede. Ein gleichmassiges Vorgehen wie in stadtischen Gebieten 
erweist sich daher als unmoglich. In der Nahe Paduas z.B. befinden sich grosse 
Grundbesitze unter eigener Yerwaltung, in Toscana herrscht die „ Mezzadria “ vor, 
die die Aufteilung verbaltnismassig kleiner Landbesitze unter Pachtern vorsieht, 
in Siiditalien hingegen gibt es ausgedehnte Grundbesitze; die Landarbeiter wohnen 
dort in grosserer Entfernung von den Feldem in Stadten.

Die besten Ergebnisse werden muhelos dort erzielt, wo die Umgestaltung grosser 
Grundbesitze durchfuhrbar ist oder wo es sich um bisher unbebautes Land handelt, 
denn die Planung kann in solchen Fallen—wie es in den dem Anbau wiedergewonnenen 
Gebieten von Latium und den Pontinischen Siipfan geschehen ist — auf moderner 
Grundlage schaffen. Das Pontinische Gebiet ist in zahlreiche Landwirtschaften 
von ungefahr je 15 bis 30 ha geteilt; jede Gruppe besitzt ein „ borgo d.i. eine 
Stadtgemeinde, in welcher die Arbeiter leben und jede Gruppe von „ borglii “ wieder 
gehort zu einer grosseren Stadt, die iiber Zentralstellen zur Deckung des normalen 
Bedarfes (Markte, usw.) verfiigt. Seinen landwirtschaftlichen Bedarf kann der Land- 
wirt im „ borgo “ seiner Gruppe oder bei einer Zentralvereinigung in Rom decken ; 
was er dariiber hinaus benotigt, findet er in der grossen Stadt. Diese Form der 
Organisation konnte auch in Orten Anwendung finden, wo eine Neugruppierung der 
Besitze sich als moglich erweist.

Zur Bestimmung einer Baudichte, welche nicht iiberschritten werden darf, ist 
die Zonung landlicher Gebiete erforderlich, durch die in der Hauptsache auch das 
Ausmass der einzelnen Anwesen fetsgelegt wird. Eine allzustarke Teilung der 
Besitze ist zu vermeiden, weil sonst landwirtschaftliche Giiter allmahlich in Baugrunde 
umgewandelt wiirden.

In vielen italienischen Planen fur Gebiete, die an bebaute Stadtviertel grenzen, 
ist vorgesehen, dass nur ein Fiinfzigstel jedes Besitzes fur Bauzwecke verwendet 
werden darf. Ausgenommen sind Falle intensiver Bewirtschaftung, um zu verhuten, 
dass das Land in Besitze geteilt wird, welche zur Erhaltung einer Familie nicht 
ausreichen.

Fur den Leichtverkehr ist die Anlage billiger, von den Hauptstrassen abgeson- 
derter Strassen notwendig u. zw. sollte das Strassennetz eine Verbindung mit Matkt- 
platzen, die mit der Eisenbahn und anderen Verkehrsmittel erreichbar sind, herstellen.

Messen und Markte sollten in entsprechender Zeitfolge angeordnet sein, ferner 
miisste Zwangsmitgliedschaft fiir landwirtschaftliche Vereinigungen, die Maschinen, 
Samereien oder Vieh, usw. liefern oder Lehrzwecken dienen, bestehen. Notwendig 
ware auch die Bereitstellung billigen Kraftstromes.

Die Verwaltung sollte dezentralisiert werden, um die Bequemlichkeiten und 
Einrichtungen des Stadtlebens auch dem Lande zuganglich zu machen. Es sollte 
nicht notwendig sein, weite Entfernungen zuriicklegen zu mussen, um ein Telegram 
abzusenden oder eine Bank aufzusuchen.

Obwohl viele zweckmassige Ortsgesetze fur einzelne Gebiete in Kraft getreten 
sind, fehlt es in Italien an einem Gesetz, welches die allgemeine Anwendung dieser 
Bestimmungen fur alle Gebiete vorschreibt. Alle einschlagigen Gesetze sollten zu 
einem harmonischen Ganzen vereinigt werden.

Der Vorbereitung eines Reichsplanes konnte eine Reihe von Landesplanungsent- 
wiirfen als Grundlage dienen.
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Planmassige Entwicklung des Plattenlandes und 
Erhaltung des Landschaftsbildes in Lettland.

Von Dozent A. Lamse, Ingenieur-Architekt, Letter des Stadtebauburos Riga.

Wenn man die Ergebnisse der Stadtebautatigkeit in der zweiten Halfte des 
XIX. Jahrhunderts und des Jahrzehnts vor dem Weltkriege nachpruft,-indem man 
den Werdegang der Grosstadtagglomeration in den einzelnen Phasen verfolgt, 
gewinnt man den befremdenden Eindruck, dass die Stadte und das flache Land gar 
oft sich als zwei unversohnliche Antagonisten bewiesen haben, wobei dann schliesslich 
das flache Land stets der unterlegene Teil geblieben ist.

Unaufhaltsam wucherte die zugellose Bebauung weit in die landwirtsehaftlichen 
Gebiete hinein, ein Hausermeer uberflutete in der Folge schonungslos das ihm preis- 
gegebene Landgebiet; und gerade die landschaftlich schonsten Orte waren es, die 
das Interesse der Bodenspekulation anzogen, und als erste ihr zum Opfer fielen.

Abgesehen von wenigen erfreulichen Ausnahmefallen, wo dank einer vorsorg- 
lichen Siedlungspolitik manches schone Landschaftsmotiv bei der Aufschliessung 
schonungsvoll in das geplante Stadtbild hiniibergerettet wurde, — sind in dieser 
Periode weite landliche Gebiete, besonders in der Umgebung der Grosstadte, durch 
riicksichtslose Verbauung ihres landschafdichen Reizes beraubt und entstellt worden.

Man bemiihte sich wohl spater hie und da einiges wieder gutzumachen, doch 
gelangte man dabei zu der Erkenntnis, dass die einmal verlorenen Naturwerte spater 
selbst mit dem grossten Aufwand an Geld und Miihe nicht so leicht wieder zuruck- 
erlangt werden konnen.

In erster Linie betrifft das die Griinflachen. Besonders beklagenswert in dieser 
Beziehung war die standig fortschreitende Verheerung der Wald- und Wiesen- 
landschaft in der Umgebung der Grosstadte, sowie der unaufhaltsame Verfall des 
Baumbestandes in den alten privaten Parkgriinden, die-dem Parzellierungsgeschaft 
ausgeliefert wurden. In diesem Falle konnte leider auch die Anwendung des 
gartenstadrahnlichen Aufschliessungsverfahrens nicht viel helfen, weil die zweck- 
massige Verteilung der Baulichkeiten sowie die Anlage eines Nutzgartens die 
Bcseitigung eines gewissen Teiles des alten Baumbestandes und zuweilen noch dazu 
die Umgestaltung der Oberflache des Bodens notig macht. Und die Veranlassung 
zu alien diesen und ahnlichen Eingriffen in das Landschaftsbild ist in desto grosserem 
Masse geboten, je kleiner die Parzellen bemessen sind.

Die vorsorglich zur Erhaltung des Baumbestandes auf privatem Boden erlassenen 
Gcsetze fuhrten nur selten zu den erhofften Ergebnissen, weil ihre Durchfiihrung mit 
mancherlei praktischen Schwierigkeiten verbunden und von vielen unkontrollierbaren 
Zufalligkeiten abhangig ist. Eingedenk dessen sollte man besser von vomherein 
andere Wege einschlagen, wenn es dem Staate oder der Stadtgemeinde ernstlich um 
die dauernde Erhaltung landlicher Naturwerte zu tun ist.

Der beste, wenn nicht uberhaupt der einzig sicher gangbare Ausweg in dieser 
Hinsicht ware die Landesplanung.

Zwar ist dieser BegrifF an und fur sich nicht mehr neu ; auch manche recht 
erfreuliche Ergebnisse sind schon in der Stadtebaupraxis dadurch gezeitigt worden. 
Aber immer wieder muss noch festgestellt und bedauert werden, wie verhaltnismassig 
wenig Aufmerksamkeit der s.g. „ landlichen Zonung “ des flachen Landes zur 
Sicherung des ortsgewohnten Landschaftsbildes bei planmassiger Erschliessung der 
Aussenbezirke der Stadte geschenkt worden ist.
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Zum Teil ist das damit zu erklaren, dass die Landesplanung bisher meist nur 
dann eingeleitet wurde, wenn benachbarte, verwaltungstechnisch gesonderte, aber 
wirtschaftlich aufeinander angewiesene Kommunalverwaltungen ihre zwischenge- 
meindlichen Gegensatze regeln und ordnen wollten, wobei die wirtschaftlichen, und 
rechtlichen Angelegenheiten im Vordergrunde standen, die landlichen Entwick- 
kingsfragen dagegen meist ausseracht gelassen oder nur nebensiichlich behandelt 
wurden. Auch wenn es sich um die Schliclttung siedlungstechnischer Fragen zwischen 
einer Stadtgemeinde und den umliegenden Landgemeinden handelte, liberwog stets 
der Interessenkomplex der stadtischen Agglomeration. Das war die Auswirkung 
der Auffassung von sicdlungspolitischer Aufgabenstellung einer Periode privat- 
wirtschafdicher Hochkonjunktur, in der sich die stadtbildend gerichtete Bestrebung 
als allein seligmachende Ideologic, noch vorherrschend behauptete. Jetzt aber, wo 
man die Ergebnisse dieses Entwicklungsganges sclion geniigend klar tibersehen kann, 
wird man ilin auch richtiger bewerten konnen.

Und es ist interessant festzustellen, dass sich wahrend der letzten Jahrzehnte 
in den massgebenden Kreisen eine tiefgreifende psychologische Umstellung in den 
Ansichten liber die Losung der Stadt- und Landfrage zugunsten der letzteren 
vollzogen hat.

Eine umfassende Begriindung der Daseinberechtigung rein landwirtschaftlicher 
Zonen im Weichbilde stadtischer Aussenbezirke kann liier unterlassen werden ; das 
bildet einen Fragenkomplex fur sich, dessen Erorterung einer gesonderten Abhand- 
lung vorbehalten wird.

Nur soviel sei liier hervorgehoben, dass selbst wenn auch die bestrittene Zeit- 
und Streitfrage der wirtschafdichen Autarkic bei Seite gelassen wird, immerhin noch 
die Notwendigkeit bestehen bleibt, der bisher nur so nebenbei im Bannkreise des 
Stadterweiterungsgebietes geduldeten Landwirtschaft melir Aufmerksamkeit als 
bisher, und zwar aus rein sozialpolitischen Erwagungen, zuzuwenden.

Bekanntlich iibt das rastlose Schaffen und Treiben des Gross tad tlebens einen 
degenerierenden Einfluss auf Leib und Seele des Stadtmenschen aus. Um den Verlust 
der eingebiissten Krafte auszugleichen, bedarf er des regeneriercnden Einflusses der 
Natur. Diese Wirkung erzielt man am besten, wenn man moglichst innig mit der 
Natur in Fiihlung kommen kann.

Die freie Natur in den landlichen Aussengebieten bietet sich hauptsachlich als 
Wald-, Wiesen- und Ackerland dar. Diese Griinflachen konnen Privateigentum oder 
kommunaler Allgemeinbesitz sein ; ihr sanitarer Wert fiir die bebauten Stadtgebiete 
als Spender frischer Luft ist theoretisch genommen in beiden Fallen der gleiche, 
vorausgesetzt, dass man sie dabei als s.g. „ Griinreservate “ auch dauernd und in 
gleich gutem Zustande erhalt.

Nicht so gleichwertig sind diese Besitzformen an den Griinflachen fiir 
den einzelnen Stadteinwohner: die Reservate des Kommunalbesitzes konnen direkt 
der Allgemeinheit zuganglich gemacht werden, die des Privatbesitzes dagegen werden 
in der Regel gesperrt sein. Man muss eben diese zwei Dinge unterscheiden : die 
Beschaffung frischer Luft fiir die Innenstadtbezirke, und die Forderung der 
physischen und psychischen Ausspannung der erholungsbediirftigen Men- 
schen.

Aus diesen Ausfiihrungen geht hervor, dass den allergrossten Wert fiir die 
Stadtbevolkerung diejenige Landstriche haben, die man zu Erholungszwecken 
unmittelbar nutzen kann. Ob Wald oder Wiese, — diese Gaben der Natur miissen 
fiir Wanderung und Lagerung zur Verfiigung gestellt werden; dann erst kann von 
dem Einfluss der regenerierenden Natur gesprochen werden.

Fiir die Lagerung in freier Natur, dem „ Camping,“ konnen in der Regel nur 
die der Stadt oder dem Staat gehorenden Griinreservate in Betracht kommen; die
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in privaten Handen befindlichen, landschaftlich schonen Orte konnen meist nur der 
Schaulust des Wanderers erschlossen werden.

Aber aucli das kann unter Umstanden schon viel ausmachen und muss gegeben- 
falls mit alien Mitteln angestrebt werden.

Eine sichere Grundlage fur die erfolgreiche Durchfuhrung und Sicherung dieser . 
Aktion bietet, wie vorher erwahnt, die Landesplanung, die auf lange Sicht erfasst, 
ordnend in das Nutzungsreeht des flachen Landes eingreift, indem man einzelne 

' bestimmte landliche Nutzungszonen entsprechend den ortsgegebenen Natureigen- 
schaften dauernd festlegt und ihrem Zwecke zufiihrt. In diesem Sinne ware es 
angezeigt, die landschaftlich wertvollsten Partien der Waldungen, Haine, See- und 
Flussufer allmahlich in Kommunalbesitz zu bringen und der Allgemeinnutzung 
freizugeben, daneben aber auch privatwirtschafdich betriebene landwirtschaftliche 
Zonen zu belassen.

t)ber die Art und Weise, wie dies alles am besten zu bewerkstelligen ware, 
entscheidet letzten Endes die zustandige Instanz, bzw. die Gesetzgebung. Ein praktisch 
gangbarer Weg ware u.a. der folgende: Anschliessend an das der stadtischen 
Kommunalverwaltung unmittelbar unterstellte ,, Stadtgebiet “ miisste ein s.g.
„ Einflussgebiet “ der Stadt geschaffen werden, in dem die Stadt ihren wirtschaft- 
lichen Einfluss auf Grund gewisser Sonderrechte geltend machen konnte.

Besonders wichtig ware hier das Recht der Stadt bei der Festlegung der land- 
lichen Nutzungszonen mitzuwirken, und, notigenfalls, ihr Veto einlegen zu durfen. 
Durch das Vetorecht konnte die Entstehung der fiir die Stadt schadlichen Industrien 
sowie die Auswuchse der wilden Bebauung in der Umgebung des Stadtgebietes 
erfolgreicher bekampft werden.

Ferner miisste auch der Stadt das Vorkaufsrecht bei der Verausserung des 
landlichen Grundbesitzes zuerkannt werden, damit sie leichter in den Besitz der 
„ Reservata “ zur allgemeinen Benutzung gelangen konnte.

Endlich hatte noch die Stadt ihr entscheidendes Wort bei der Entwicklung des 
Verkehrsnetzes in dem „ Einflussgebiete “ zu sprechen ; in alien ubrigen Angelegen- 
hciten verbliebe dieses Gebiet wie vorher den landlichen Kommunalverwaltungen 
unterstellt.

Summary.

For health and economic reasons the preservation of extensive rural zone 
in outer urban areas is indispensable to the common welfare.

Public green spaces, forests and expanses of water are especially valuable for 
town dwellers, but private agricultural estates may also be regarded as valuable parts 
of a comprehensive open-space scheme and should therefore be permanently 
preserved.

To ensure this it is necessary to have an organised programme of regional 
planning with a right of control over the use of private land in rural areas. Rural 
zoning should be adopted. If this cannot be effected by a mutually agreed inter- 
communal “ use plan ”, die competent authority or legislative body should intervene 
and in that case die following procedure should be adopted : Adjoining the 
urban area directly controlled by urban local authorities there should be an “ influence 
area ” of the town within which the latter could use influence on the strengdi of 
certain privileges. It would be important to give the town power to determine 
rural use zones and, if necessary, to have power of veto. This might prevent the 
establishment of noxious industries in die urban area and make it possible to combat 
successfully haphazard building in the vicinity.
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Moreover towns should be granted the right of first purchase of saleable rural 
property to enable them to acquire reserved areas for public use. The final decision 
regarding the development of transport lines in the “ influence area ” should rest 
with the towns, whereas all other matters concerning this area should, as before, 

.be dealt widi by rural communities.

1

Sommaire.
Pour des raisons hygi^niques et dconomiques la preservation de zones rurales 

de grande etendue dans les zones suburbaines est indispensable au bien-etre commun.
Des espaces verdoyants publics, des forets, et des etendues d’eau sont particuliere- 

ment pr<k:ieuses pour les citadins, mais des domaines agricoles prives peuvent aussi 
etre regardes comme des parties importantes d’un plan d’ensemble d’espaces fibres 
et devraient done etre preserves de fagon permanente.

Pour y parvenir il est necessaire d’avoir un programme organise d’am<5nagement 
regional avec droit de controle sur l’usage du terrain privd dans les zones rurales. 
Un zonage rural devrait etre adopts. Si 1’on ne peut y arriver par un “ plan d’usage ” 
sur lequel sera realise un accord inter-communal, l’autorite competente ou l’organisme 
legislatif devraient intervenir et en ce cas on devrait adopter la procedure suivante 
adjacente a la zone urbaine directement soumise au controle des au tori ids locales 
urbaines devrait exister une “ zone d’influence ” de la ville, dans laquelle celle-ci 
pourrait exercer son influence contre la force de certains privileges. II serait important 
de donner k la ville le droit de determiner des zones rurales d’apres 1’usage, et, si 
e’etait necessaire, d’avoir un droit de veto. Ceci pourrait empecher l’etablissement 
d’industries nuisibles dans la zone urbaine et permettre de combattre avec succes 
la construction au hasard dans le voisinage.

De plus on devrait donner aux villes un droit de preemption sur les proprietes 
rurales k vendre pour leur permettre d’acquerir des zones reservees a l’usage du public. 
La decision finale concernant le developpement des lignes de transport dans la “ zone 
d’influence ” devrait incomber aux villes, tandis que toutes les autres questions 
interessant cette zone devraient, comme auparavant, etre tranchees par les communes 
rurales.
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Planned Rural Development in the United States.

By Dr. M. L. Wilson, Assistant Secretary, U.S. Department of Agriculture.

This report will deal mainly with rural zoning. New interest in the subject 
has been developed in many states, and at the time this is being written (March) 
Arkansas, Michigan, Minnesota, Mississippi, Washington, New Hampshire and 
Tennessee are considering “ enabling ” legislation to facilitate zoning. Up to this 
year, adaptation of zoning to the strictly rural uses of land had been tried only in 
Wisconsin, the state which has often led the way in the development of legisladon 
of an experimental character.

Control over privately owned real estate through zoning has been developed 
in American cities for more than twenty years. In that time it has proved its value, 
contributing to more orderly development and to effectuating programmes prepared 
by groups with planning responsibilities. Indeed, the development of zoning in 
urban areas lias been rapid, not only in the sense of attaining a legal status but in 
presenting results. There is now wide appreciation and acceptance of its desirability.

Perhaps its acceptance in the cities has been advanced more quickly by reason 
of the fact that by means of zoning substantial savings in public costs have been 
secured, which have been reflected directly in savings to tax-payers. Economies 
that are immediately recognisable are always a potent argument. From the stand­
point of savings, zoning is certain to provide dividends in savings for long years 
to come, which, while not now so easily recognised, will receive greater appreciation. 
Rural groups have been learning of the experience of cities.

The experiment in Wisconsin grew out of a study of the problems of land 
use in northern counties of the state. There are large areas of so-called “ cut-over ” 
land, the term “ cut-over ” describing the state of areas, once covered by forests, 
after die lumber-men removed from them all the timber they found worth cutting 
to get immediate returns. This study led to the conclusion that some degree of 
control over land use and land settlement was desirable, both.from the standpoint 
of rehabilitation of the forest assets of the region and from the standpoint of reducing 
the number of tragedies growing out of unwise settlement of the land where it was 
unsuited to tilling. It was proposed in this study that control be exercised by the 
county through enactment of zoning ordinances dealing with the use of land for 
purposes of agriculture, forestry and recreation. See Wisconsin Experiment Station 
Bulletin 40(5, page 35, also Report of die Interim Committee on Forestry and Public 
Lands, Wisconsin Legislation, 1929.

Wisconsin gave power to its counties to zone for rural uses in 1923 and have 
enlarged the powers since Milwaukee County, in 1927, passed a zoning ordinance 
to control suburban development widiin the county. In 1929 the state legislature 
extended the powers of counties so as to permit them to zone land for agriculture, 
forestry or recreation. Oneida County (in the nordi of the state) adopted a rural 
zoning ordinance in May, 1933. Vilas County followed in November of the same 
year, and sixteen additional counties adopted ordinances of the same character 
during 1934.

California is the only other state in which all counties have been definitely 
authorised to zone land. Special authorisation to zone has been given to certain 
counties in other states and ordinances have been enacted. These county ordinances,
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with the exception of Wisconsin, were enacted primarily to control suburban and 
roadside development. They regulate buildings and structures and all urban uses o an . 

Ordinances to control suburban development have been enacted by many small
This is notable in certain towns and townshipsmunicipalities to cover outer areas. . „

in New England, New York, New Jersey and Pennsylvania. Agriculture is usually 
permitted under ordinances covering suburban areas but in many instances certain 
types of farming are prohibited or tolerated only with definite restrictions. In Wis­
consin counties may classify the land into as many zones as seem desirable, two 
or three being the usual number.

The states mentioned at the beginning are considering zoning legislation; 
in several odier states studies have been completed, while in others studies are under 
way, looking towards rural zoning as a means of bringing about desirable land use 
adjustments—desirable from the standpoint of individuals, the smaller units of 
government and public welfare as a whole.

In New Hampshire a recent study has shown conclusively the need for zoning 
controls in hill towns as a step in the development of rural land programmes to help 
in solving die land problems of the areas.

In Georgia an amendment to the state constitution, permitting specified counties 
to zone, was submitted to die electorate at die general election in 1930 and defeated.

The state of Mississippi, in 1926, authorised counties bordering on tidal water 
to zone unincorporated areas.

In Maryland zoning audiority has been provided through ordinances applying 
to die metropolitan district of the capital city of Washington. Tliis makes it possible 
to integrate planning within the city with die development of a vast suburban area 
extending beyond the borders of the District of Columbia.

It is too early to appraise the results of rural zoning within die United States. 
A study is now being made by the Land Policy Section of the Agricultural Adjust­
ment Administration, which is also providing committees of state legislatures with 
information on rural zoning.

While concerned primarily with control relating to agriculture, forestry and 
recreation, rural zoning can be expected to concern itself more and more directly 
with all phases of land settlement and widi location of industry. Many who regard 
the decentralisation of industry as a logical but gradual development in die United 
States, feel that rural areas will be wise to prepare for die reception of industry by 
adequate planning in advance radier than to repeat the experience of many cities 
where unfortunate and haphazard development, from the standpoint of the general 
welfare, led to unwise development, which has since been costly and which must 
continue to be costly.

It is desirable diat zoning in the United States, with its democratic tradition, 
be undertaken at die “ grass roots ”, diat is, diat die responsibilities be concentrated 
in the smallest subdivisions of government (i.e. local authorities) rather than through 
Federal systems, which would lead to “ imposing a will" from above ”, frequently 
complained of when the central government proceeds with a new undertaking on 
a vast scale. The educational advantage of undertaking zoning through the small 
subdivisions, through participation by systems and dieir officials in die actual working 
out of ordinances and detailed planning, cannot be overlooked.

There has been rapid development of residential areas adjacent to cities and 
outside of the areas controlled by the zoning regulations of the urban authorities. 
This development, while desirable from many standpoints, is undertaken in an 
unwise manner in many cases. The lack of wisdom involved in this haphazard 
development is demonstrated in a great many ways. It is apparent from the physical 
appearance of development, in die absence of consideration for schools, churches

!

;.:

?

i

?

1



<53Wilson. Planned Rural development. U.S.A.

and community facilities. The development often takes on the appearance of a 
patchwork quilt, with each individual or family establishing a home, determining 
die size and colour of their patch. The opportunity of exploitation by promoters 
selling lands is very great.

One of the tragic factors involved centres about the fact that many of those 
establishing homes in this way can least afford to pay for mistakes. They are 
frequently the unemployed, who are using their last savings in an effort to put a 
foot on the land but who have little technical knowledge with respect to the size 
of the unit or the use to which they expect to put the land ; this leads to very un­
scientific subdivision of land. In many cases those establishing homes are elderly 
people who, like the unemployed, are exhausting their savings in an effort to obtain 
independence and security.

The damage done by developing along the main highways out of cities, thus 
devastadng the natural beauty of the countryside, has made a very definite impression 
upon large groups of people. Failure to reserve areas for schools and odier purposes, 
resulting in unnecessarily high cost for land acquisition later, has presented again' 
the potent financial argument in favour of a device to assure more orderly development.

That zoning devices will prevent undesirable developments has been clearly 
shown. During the coming years we expect to get additional proof of this from 
the efforts being made to demonstrate the possibilities of co-ordinated development 
in carrying out various projects by the Federal Government.

Zoning regulations in the United States come within the police power. All 
police power regulations are exercised without compensation being made to the 
owner subjected to regulation.

Any regulations under the police power must have as their purpose the promotion 
of the health, safety, morals and general welfare of the community for which they 
are adopted. From this it can readily be seen that the scope within which diis regulatory 
power may be exercised is rather indefinite. As urban zoning has developed the 
courts have tended to broaden the scope of zoning regulations. It should be stated 
in any discussion of zoning of rural territory that the peculiar legal questions involved 
in such regulations have not been brought before a court. This holds for regulations 
affecting size of plot, restriction of hoardings, prohibition of refreshment stalls, junk 
yards, and many other regulations in ordinances that apply to semi-rural areas. 
It is not difficult to see that a regulation restricting plots to a minimum of 2,000 or 
4,000 sq. ft. promotes the health and general welfare of the community ; it is a little 
difficult to maintain that such is the case where the minimum is two acres per plot. 
Mr. Bassett, an eminent legal authority on zoning, maintains dial many restrictions 
would not hold if they were carried to the courts. However, Mr. Bassett is con­
sidered quite conservative among city planners. The only point is diat zoning for 
agriculture and zoning in rural and semi-rural areas has not been brought before a court.

If compensation for the regulation of land use is developed it would appear 
more likely to do so under the right of eminent domain, or by die use of bonuses 
as by the AAA, or by special taxation similar to the special forest taxation diat has 
been adopted in some. States.

The AAA benefit payments are considered emergency measures. Special forest 
taxadon has been tried but has not been particularly successful. If the regulations 
necessary to bring about the proper use of the land cannot be secured under police 
power, it is probable that the easiest way will be through public ownership of land 
or through some form of bonus for its proper use.

There have been attempts to zone under eminent domain but to-day zoning 
is exercised under police power. Zoning under eminent domain is complicated 
and considered quite undesirable by zoning audiorities.
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i Sommaire.

Le zonage rural a eveilie un nouvel inter£t. Les litats d Arkansas, Michigan, 
Minnesota, Mississippi, Washington, New Hampshire et Tennessee envisagent une 
legislation qui permettrait aux autorites d’edicter des ordonnances de zonage rural 
mais c’est seulement dans 1’Etat de Wisconsin qu’on a essaye de fixer des zones pour 
des fins strictement rurales.

i

!
ete essaye dans les villes americainesLe zonage dans les regions urbaines 

pendant plus de vingt ans et a demontre sa valeur; il a economise des sommes con­
siderables au contribuable. Les regions rurales s’instruisent en cette matiere k Pecole 
des villes.

L’experience du Wisconsin est sortie d’une etude sur l’usage du terrain dans les 
comtes du Nord oft se trouvent de vastes etendues oh les forets ont ete depouillees 
de tout le bois valant la peine d’etre coupe. Cette etude conduisit k la conclusion 
qu’il etait desirable de decourager un etablissement a la campagne et un usage du 
terrain mal avises, et d’encourager le reboisement, en repartissant le terrain en zones 
agricoles, foresrieres et recreatives.

L’Etat de Wisconsin donna en 1923 k ses comtes le droit de fixer des zones 
pour des usages ruraux et il a depuis etendu ces droits. Le comte de Milwaukee 
edicta en 1927 une ordonnance de zonage pour surveiller l’extension suburbaine et 
en 1929 TJStat etendit les pouvoirs des comtes pour leur permettre de repartir le terrain 
en zones destinees k Pagriculture, a la foret ou k la recreation. En 1933 deux des 
comtes (Oneida et Vilas) adopterent des ordonnances et Pan dernier seize autres 
comtes suivirent leur exemple.

La Californie est le seul autre Etat ou tous les comtes ont ete autorises de fagon 
nette a determiner des zones. Dans quelques autres Etats une autorisation speciale 
a ete donnee k certains comtes et des ordonnances ont ete edictees. Sauf dans le 
Wisconsin le but essentiel est de surveiller Pamenagement suburbain et celui du bord 
des toutes.

Dans d’autres Stats des etudes ont 6te faites ou sont en cours en vue d’adopter 
le zonage pour amener des modifications desirables dans l’usage du terrain.

Dans certaines villes de la Nouvelle Angleterre, des Stats de New York, New 
Jersey et Pennsylvanie des ordonnances surveillent Pamenagement des zones ex- 
terieures. L’agriculture est generalement autorisee dans leurs zones suburbaines 
mais dans quelques-unes sont interdits ou limites certains modes de culture.

En Georgie une proposition d’amendement de la constitution pour permettre 
k des comtes designs d’etablir un zonage a ete rejetee a Peiection generale de 1930. 
Le Mississippi, en 1926, autorisa les comtes situes sur des eaux soumises aux marecs 
a delimiter des zones dans les regions non incorporees.

Dans le Maryland les ordonnances de zonage s’appliquant k Washington rcndcnt 
possible de coordonner Pamenagement de la ville et celui des zones suburbaines situees 
hors du district de Columbia.

On peut s’attendre a ce que le zonage rural s’occupe de plus en plus de toutes . 
les phases de developpement. Beaucoup de ceux qui sont favorables a la decentralisa­
tion de Pindustrie sentent que les regions rurales seraient sages de s’amenager k 
Pavance pour Pindustrie.

L’extension faite au hasard dans les zones suburbaines exterieures a conduit 
k beaucoup d’erreurs. Souvent ceux qui ont etabli leur maison sont en chomage 
et les dimensions et l’usage irrationnels du terrain ont entraine une perte financiere.

!
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Auszug.
Fur die Zonung des flachen Landes gibt sich neues Interesse kund. Die Staaten 

Arkansas, Michigan, Minnesota, Mississippi, Washington, New Hampshire und 
Tennessee erwagen die Ausarbeitung eines Gesetzes, das die Behorden ermachtigen 
soli, Verordnungen liber die Zonung des flachen Landes zu erlassen ; nur der Staat 
Wisconsin hat schon den Versuch gemacht, die Zonung des flachen Landes fur 
ausschliesslich landliche Zwecke vorzunehmen.

Seit mehr als zwanzig Jahren wird die Zonung stadtischer Gebiete in Amerika 
mit Erfolg versucht, wodurch den Steuerzahlern betrachtliche Geldsummen erspart 
wurden. Landliche Gebiete machen sich in dieser Hinsicht die Erfahrungen der 
Stadte zunutze.

Von seinen Zonungsversuchen stellte der Staat Wisconsin eingehende Studien 
iiber die Landverwertung in den nordlichen Grafschaften an, in denen auf grossen 
Strecken alles brauchbare Bauholz der Walder geschlagert worden war. Die Ergeb- 
nisse dieser Studien fuhrten dazu, dass beschlossen wurde, unzweckmassige Ansied- 
lungen und Landverwertungen nicht zu unterstiitzen, hingegen die Wiederauflorstung 
durch Zonung des flachen Landes fur Land- und Forstwirtschaft und Erholungs- 
zwecke zu fordern.

Im Jahre 1923 ermachtigte der Staat Wisconsin seine Grafschaften zur Zonung 
fur landliche Zwecke und seither wurden diese Machtbefugnisse noch erweitert. 
Die Grafschaft Milwaukee erliess im Jahre 1927 eine Zonungsverordnung, welche 
ihm die Aufsicht liber die Entwicklung der Vorstadtgebiete sicherte; im Jahre 
1929 dehnte der Staat diese Befugnisse der einzelnen Grafschaften noch weiter aus, 
um die Zonung des Landes fur Zwecke der Land- und Forstwirtschaft sowie der 
Erholung zu ermoglichen. Zwei weitere Grafschaften (Oneida und Vilas) erliessen 
im Jahre 1933 einschlagige Vorschriften und im vergangenen Jahre sind sechzehn 
andere Grafschaften diesem Beispiele gefolgt.

Unter den ubrigen Staaten ist Kalifornien der einzige, dessen Grafschaften 
eine ausdriickliche Zonungsbefugnis besitzen. In einzelnen anderen Staate wurden 
bestimmten Grafschaften besondere Ermachtigungen gewiihrt, die zur Erlassung von 
Verordnungen fuhrten. Ausser in Wisconsin wird hierdurch hauptsachlich eine 
Aufsicht uber die Entwicklung der Vorstadte und der Strassenfiihrung bezweckt.

In anderen Staaten wurden und werden noch weiterhin Studien liber die Moglich- 
keit der Zonungsanwendung angestellt, um eine wunschenswerte bessere Verwertung 
des Landes zu gewahrleisten.

In einzelnen Stadten Neuenglands, New Yorks, New Jerseys, und Pennsylvaniens 
wird die Erschliessung der Umgebung durch Verordnungen geregelt. Im allgemeinen 
ist die Landwirtschaft in den Vorstadtgebieten gestattet, doch bestehen Verbote oder 
Einschrankungen hinsichtlich einiger bestimmter Arten der Bewirtschaftung.

In Georgia wurde ein Vorschlag, die Gesetzgebung zungunsten einer Zonungs- 
bewilligung flir bestimmte Grafschaften zu andern, bei einer im Jahre 1930 abgehaltenen 
Gesamtabstimmung abgelehnl. Der Staat Mississippi erteilte im Jahre 1926 den der 
Ebbe und Flut ausgesetzten Grafschaften die Ermachtigung zur Zonung der nicht 
in Mitleidenschaft gezogenen Gebiete.

In Maryland gestatten es die flir Washington geltenden Zonungsvorschriften, 
die Planting innerhalb der Stadt mit der Planung der Vorstadtgebiete jenseits vom 
Bezirke Kolumbien in Einklang zu bringen.

Es ist zu erwarten, dass die landliche Zonung sich mehr und mehr aller Phasen 
der Entwicklung bemachtigen wird. Viele, die die Dezentralisierung der Industrie- 
betriebe befiirworten, sind der Meinung, dass es zweckmassig ware, Planungen flir 
die Industrie i Voraus festzulegen. .

Wildes Bauen hat in den weitergelegehen Vorstadtgebieten zu vielen Fehlern 
gefuhrt. Oft haben Arbeitslose sich Heime errichtet und infolge unzweckmassiger 
Grosse und Verwertung des Gnmdstiickes finanzielle Verluste erlitten.

;
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Zielbewusste Planting in Oesterreich.
Von Stadtbaudirektor Ing. Dr. Fran% Musil, Wien.

Schon das Wort Stadtplanung bringt zum Ausdruck, dass die Grundsatze 
aufgestellt und befolgt werden sollen, die ein organisch richtiges Wachstum der 
Stadt gewahrleisten. Allerdings miissen wir zugeben, dass diese Grundsatze ein 
bis zwei Jahrzehnte vor dem Kriege mehr die Erkenntnisse einiger weniger Wissen- 
schaftler waren, die durch Betrachtung des Werdens und der Lebensnotwendig- 
keiten der Stadte eben zur Formulierung von Grundsatzen gelangten. Es wurde 
der Stadtebau dadurch zu einer Wissenschaft erhoben und seit dieser Zeit nicht nur 
regelmassig gelehrt, sondern gewiss von den verantwortlichen Leitern der Stadte 
auch befolgt.

Was nun Wien anlangt, so ist diese alte Stadt, die schon 50 Jahre vor dem 
Kriege eine Grosstadt war, ein Individuum fur sich. Sie hat kein amerikanisches 
Wachstum aufzuweisen wie die typischen Grossstadte der Vereinigten Staaten, 
aber auch kein ahnliches Wachstum wie Berlin, das sich in seiner Entwicklung den 
amerikanischen Stadten annaherte. Wien machtc vielmehr vor dem Kriege die 
Umwandlungen durch, die sich in einem grossen Siedlungsgebiet dadurcli ergeben, 
dass sich eine Reihe grundlegender technischer Erfindungen auf das Leben in der 
Grosstadt, den Handel und die industrielle Entwicklung auswirken. So zeigen 
sich in Wien die gewahigen Umschichtungen in der Bebauung alter, landlichen 
Charakter tragender Vorstadte durch das Aufkommen grosser Industrien und 
der in ihrem Gefolge einhermarschierenden Mietkasernen fiir die Arbeiterschichte. 
Das niedrige, bodenstandige Haus mit Garten wird verdrangt und macht dem 
dreibis fiinfgeschossigen Massenmiethaus Platz.

Wir erkennen aber in Wien naturgemass auch an seinem Strassennetz die 
Auswirkung der Forderungen neuzeitlicher Verkehrsbediirfnisse. Die Strassen 
der alien Festungsstadt im Kern mussen Schritt fiir Schritt verbreitert werden, 
ebenso die Ausfallstrassen; ein Entwicklungsgang, der leider durch den Krieg 
und die Not der Nachkriegszeit unterbrochen wurde. Wir finden an den 
Griinanlagen Wiens gleichfalls Umschichtungsprozesse, da zwei Befestigungsgiirtel, 
die Glacis an Stelle der heutigen Ringstrasse und die Verteidigungsanlagen des 
sogenannten Gurtels, zur Anlage von Griinflachen wenigstens teilweise benutzt 
wurden. Und endlich erkennen wir die Beeinflussung, welche die Gegebcnheiten 
ausiiben, sehr deutlich am Verkehrsnetz der Wiener Stadtbahn, welches teils zwei 
Flusslaufen, teils einem Festungsgiirtel folgt. Konnen wir diese und viele andere 
hierher gehorende Entwicklungsgange als zielbewusste Stadtplanung auffassen ? 
In dem Sinne gewiss, als man sich bemiihte, Anlagen zu schaffen, die ein gesundes 
Wohnen und gesichertes Arbeiten den Stadtern verbiirgen sollten. Allerdings. 
sind manche dieser Massnahmen nach unserer heutigen Auffassung nicht frei von 
Fehlern und insoferne wird eine zielbewusste Stadtplanung in Zukunft wiederum 
von wesentlich anderen Gesichtspunkten geleitet sein mussen.

Zielbewusste Planung im neunzehnten Jabrhundert.
Zielbewusste Stadtplanung war es gewiss, als der gewaltige Durchstich zwecks 

SchafTung eines neuen Donauflussbettes in den Jahren 1869-1875 ausgefiihrt wurde. 
Denn damit wurde die Stadt von den Ueberschwemmungen fast ganzlich befreit, 
die sie Jahrhunderte lang bedroht haben. Im Gefolge dieser Donauregulierung 
ergaben sich neue und weit ausgedehnte wertvolle Siedlungsgebiete. Zielbewusst 
ist es sicherlich auch, wenn einzelne Linien der Wiener Stadtbahn einen dichten

!
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Zugsverkehr weit liber die Grenzen der Stadt hinaus anbahnten, da aucb hier wiederum 
Siedlungszwecken und Erholungszwecken der Grossstadtbevolkerung weitgehend 
vorgearbeitet wurde. Und endlich ist es zielbewusste Stadtplanung, wenn in der 
Vorkriegszeit der Stadt Wien kostbares Quellwasser einzigartiger Giite aus den 
Alpen zugeleitet wurde, welches die Grundlage ist, dass Wien zu den gesiindesten 
Stadten der Welt zahlt. Und zielbewusst ist auch die Stadtplanung, die fur die 
Beseitigung der Abfallstoffe im Wege eines tadellos funktionierenden Kanalnetzes 
vorgesorgt hat. Es waren also fur die Stadtplanung in Wien in der Zeit vor 1914 
die technischen und gesundheitlichen Erkenntnisse massgebend, deren Nutzanwen- 
dung fur die Grosstadt erfolgen musste. Fur die Stadtplanung in dem Sinne, dass 
eine richtige Einteilung der gesamten verfugbaren Bodenflache in Bauland, 
Wohngebiete, Industriegebiete, Griinflachen und Verkehrsflachen erfolgt, ist 
Klarheit uber die kiinftigen Wachstumsverhaltnisse und die wirtschaftlichen Grund- 
lagen einer Stadt eine wesentliche Voraussetzung.

Das auf einen Bruchteil des urspriinglichen Wirtschaftsgebietes verkleinerte 
heutige Oesterreich vermag naturgemass seiner Hauptstadt nicht annahernd mehr 
so viele und gesicherte Arbeitsmoglichkeiten zu bieten, wie der seinerzeitige 
52 Millionen-Staat. Es sind demnach die Grundlagen fur die wirtschaftliche Zukunft 
Wiens unsicher geworden und manche grossziigige, vorausblickende und im 
Stadtplan ihren Niederschlag findende Massnahme muss endgultig unterbleiben. 
So z.B. konnte der Stadtplan der Vorkriegszeit im XXL Bezirk Hafenanlagen fur 
den Endpunkt des Donau-Oder-Kanales vorsehen, welcher Kanal die Kohlengebiete 
Bohmens, Mahrens und Galiziens in Gestalt billiger Wasscrfrach't mit dem Indust- 
riezentrum Wiens verbinden sollte. Dieser Schiffahrtskanal wird zufolge der 
staatlichen Veranderungen kaum mehr gebaut werden und damit haben beispielsweise 
die Industriegelande des in Rede stehenden Stadtteiles ihre Zukunftsbedeutung 
hiefur verloren und miissen nunmehr in anderer Weise geniitzt werden.

Vor und nach dem Kriege.
Hatte Wien vor dem Kriege jahrlich einen Bevolkerungszuwachs von 30.000 

bis 40.000 Menschen zu verzeichnen, so bedeutete dieser Zuwachs eine Grundlage 
fur die vorausblickende Planung kiinftiger Verkehrseinrichtungen. Man konnte 
alien Ernstes in den Jahren 1910 bis 1914 Plane fur ein Netz von Untergrund- 
schnellbahnen ausarbeiten, deren Aufgabe es sein sollte, den kiinftigen Verkehrszu- 
wachs aufzunehmen, den die elektrischen Strassenbahnen zu bewaltigen nicht mehr 
in der Lage sein wiirden. Da dieser Bevolkerungszuwachs nunmehr fehlt, ist auch 
die Grundlage fur die SchafTung soldier zusatzlicher Verkehrsanlagen geschwunden. 
Der Bevolkerungszuwachs aber muss fallen, weil die Arbeitsnot in der grossen Stadt, 
welche mehrere hundcrttausend Menschen zum Feiern zwingt, keinen Anreiz mehr 
fur die Zuwanderung bietet und infolge des erschwerten Existenzkampfes auch 
die Kinderzahl sinkt. Stagnierende Einwolinerzalil, die eher nocli sich in Richtung 
des Absteigens bewegt, ist aber keine Grundlage fur zielbewusste Stadtplanung, 
wenn darunter die Vorsorge fur die wachsende Stadt gemeint ist. Mit diesen 
Hinweisen ist wolil auch das Stadtplanungsproblem Wiens der Jetztzeit geniigend ' 
gekennzeichnet. Das Problem lautet nicht mehr Vorsorgen fur zuwachsende 
Menschenmassen, sondern Beharrungszustand in der Bevolkerungsziffer und die 
Notwendigkeit, fur diese Bevolkerungsziffer die Existenzgrundlagen zu verteidigen 
und zu sichern. Unter diesem Gewichtswinkel sind demnach alle Massnahmen der 
der Stadtverwaltung Wiens seit 1918 zu betrachten.

So steht die grossartige Wohnbautatigkeit der Stadt Wien, welche in der 
Zeit 1921 bis 1934 insgesamt 64.000 neue Klein- und Mittelwohnungen fur die wenig 
bemittelten Schichten der Bevolkerung geschaffen hat, gleichfalls unter dem Drucke
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Dariiber hinausgehend istder Notwendigkeit, Arbeitsgelegenheiten zu bieten. 
aber sicherlich auch der Wunsch, eine moglichst durchgreifende Verbesserung der 
Wolinverhaltnisse der Arbeitersdiaft zu erzielen, richtunggebend gewesen. Diese 
Wohnbautatigkeit hat mit dem engen, schlecht geliifteten Hof aufgeraumt und an 
seine Stelle den weitraumigen Gartenhof gesetzt, der den Bewohnern des Hauses 
Ruhe, Durchsonnung ihrer Zimmer und den Blick auf grline Bepflanzung 
gewahrleistet. Wenn dadurch in vielen Fallen die Spielflachen innerlialb der Hofe 
fur die Kinder ermoglicht und diese dadurch vor den Gefahren der Strasse gesichert 
wurden, so ist auch hierin ein wertvoller Fortschritt zu erblicken.

Stadtverbesserung.
Dagegen bedeutet der wahrend des Krieges eingefuhrte Mieterschutz mit 

gesetzlicher Niedrighaltung der Mietzinse einen hochst lahmenden und bedauerlichen 
Einfluss auf die Initiative der Bauunternehmerschaft. Da seither private Bauvorhaben 
geniigenden Ertrag nicht mehr gewahrleiten, ist die Bautatigkeit ins Stocken geraten. 
Damit horte aber auch die fur die alte Stadt Wien so iiberaus wichtige schrittweise 
Beseitigung veralteter Hauser- und Strassenverhaltnisse und der Ersatz durch 
Neubauten und Strassenverbreiterungen ganzlich auf. Dies ist die Veranlassung, 
dass nunmehr die seit dem Februar 1934 amtierende Wiener Stadtverwaltung 
durch Schaffung eines Assanierungsfonds weitgehende offentliche Hilfe bietet, um 
die zielbewusste Ausweitung zu enger Strassen durch Umbau storender Altbestande 
zu ermoglichen. Aus diesem Assanierungsfonds werden im allgemeinen Beihilfen 
in der Hohe von -40 bis 45 % des gesamten Bauaufwandes zu einem Zinsfluss von 
nur 2 % langfristig gegeben. Der Erfolg dieser Massnahme lasst sich sehr befriedigend 
an. Es handelt sich hier zweifellos um eine zielbewusste Arbeit im Sinne einer 
richtigen Stadtplanung. Dagegen bedeutet die Gewahrung zwanzigprozentiger 
Zuschiisse zu den Instandsetzungskosten privater Wohnhauser wohl eine Massnahme 
im Interesse der Erhaltung des Hausbestandes aber ohne durchgreifende Auswirkung 
im Sinne einer Neugestaltung. Immerhin werden dadurch die vorhandenen Werte 
geschiitzt und das Baugeschaft belebt, woraus sich eine Kraftigung jener Wirtschafts- 
kreise erhoffen lasst, die eine natiirliche und gesunde Grundlage fur das 
Wiederaufleben regulierender Umbautatigkeit bieten konnen, niimlich der 
Hausbesitzer und Bauuntemehmer.

:1

Die Eigenheimbewegung.
So wie die anderen grossen Stiidte ist auch Wien dem Problem der Stadt- 

randsieldung oder Nebenerwerbssiedlung nicht aus dem Wege gegangen. Hunderte 
von Siedlungshausern sind den Kurzarbeitern oder Arbeitslosen zur Verfugung 
gestellt worden, wobei diese Arbeiter durch Bebauung eines entsprechend grossen 
Grundstiickes versuchen, die Ernahrungsgrundlage ihrer Familien zu verbessern. 
Durch Abanderung des im Jahre 1893 aufgestellten Bauzonenplanes, welcher in 
zweekmassiger Weise die Bebauung des damals auf das Dreifache erweiterten 
Stadtgebietes unter Beriicksichtigung der grossen industriellen Entwicklung regel te, 
wurden ausgedehnte Flachen entsprechend dem nach dem Kriege entstandenen 
Bedurfnisse fur Siedlungs- und Kleingartengebiete gewidmet. So entstand vielfach 
an Stelle der seinerzeit geplanten Industriegebiete nunmehr bluhendes Gartenland. 
War am Ausgang des 19. Jahrhunderts der Wiener Bauzonenplan beispielgebend, 
so mag auch heute die elastische Handhabung der Bestimmungen iiber die Flachen- 
widmung, welche sich tunlichst den jeweiligen Bedurfnissen unserer wirtschafdich 
schweren Zeit anzupassen sucht, ohne die grossen grundsatzlichen Ziele aus dem 
Auge zu lassen, vorbildlich genannt werden.

Die nach dem Kriege stark propagierte Eigenheimbewegung fand grossen

i
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Zuspruch, begegnete' aber unter den gegebenen wirtschaftlichen Verhaltnissen 
grossen Schwierigkeiten. Sie geriet dadurch unverschuldet auf ungesunde Bahnen, 
denn die liber nur knappe Geldmittel verfugenden Baulustigen waren bestrebt, 
auf moglichst billigem Gelande zu bauen, wodurch der Stadtverwaltung grosse 
Aufschliessungskosten zu erwachsen drohten. Die im Jahre 1930 aufgestellte 
neue Bauordnung bietet die Handhabe, hier durch Erlassung von Bauverboten 
regelnd einzugreifen und die seit 1934 im Ante stehende neue Stadtverwaltung hat 
diese negative Massnahme durch positive Forderungen wohltuend erganzt. Einerseits 
werden nunmehr gewisse Gebiete durch Strassenbauten, Kanalisierung, Wasser- und 
Stromversorgung entsprechend aufgeschlossen, andererseits werden im Zusammen- 
hang mit der friiher erwahnten Assanierungsaktion auch fur Familienhauser Darlehen 
gewahrt, wobei es der Behorde anlasslich der Zuweisung dieser Darlehen moglich 
ist, auf die Wahl der Baustellen zweckmassigen Einfluss auszuiiben. Es ist dies ein 
Beispiel daftir, dass es nicht geniigt, entsprechend rigorose gesetzliche Handhaben 
fur eine zielbewusste Planung zu schaffen, denn die wirtschaftlichen Verhaltnisse 
sind starker als die Gesetze und verlandgen eine kluge Anpassung an die jeweils 
gegebene und stetem Wandel unterworfene allgemeine Lage.

Wasserkrafte und Wasserversorgung.
Zu den wichtigsten Grundlagen der Grosstadt gehort auch die Versorgung 

mit elektrischem Strom und mit Gas fur Heiz- und Lichtzwecke. Wien hat auch 
in diesen Belangen Starke Umschichtungsprozesse in den letzten 20 Jahren durchge- 
macht. Seine Energieversorgung war noch im Jahre 1918 mit mehr als 80% von 
den tschechischen und polnischen Kohlenfeldem abhangig. Seither ist durch den 
planmassigen Ausbau in Oesterreich gelegener Wasserkrafte eine vollkommene 
Unabhangigkeit erreicht worden. Die Wiener Trinkwasserversorgung, welche ihr 
Wasser aus hochgelegenen Alpenquellen bezieht, tragt durch Ausnutzung mehrerer 
Gefallstufen nicht unwesentlich zur Stromerzeugung bei. Im Augenblicke, da 
etwas gebesserte wirtschafdiche Verhaltnisse vorliegen werden, werden zweifellos 
jene Vorschlage, die auf eine grossziigige Ausnutzung der Wasserkrafte der Donau 
in Wien und in seiner Umgebung abzielen, grosse Aktualitat gewinnen.

Zielbewussten Stadtebau im Sinne einer aus wissenschaftlicher Erkenntnis 
abgeleiteten Willensbildung betreiben zu wollen, ist offenbar nur moglich, wenn 
der Stadtgestalter frei von alien hemmenden Einfliissen sich auswirken kann. 
Dieser Jdealfall durfte nur vereinzelt gegeben sein. Dort, wo eine Stadt schwerstens 
um ihre Existenz ringt, ein Heer von Arbeitslosen fast unerftillbare anspruche an 
den Stadt- und Staatssiickel stellt, wo der Mittelstand weitgehend verarmt ist, 
durch neue Grenzziehungen unuberwindliche Storungen in das Wirtschaftsleben 
hineingetragen wurden, wo Wahrungsverfall die Menschen um ihre Ersparnisse 
gebracht hat, dort kann zielbewusster Stadtebau nur bedeuten, die zwingendsten 
Bediirfnisse jeweils so gut es eben noch moglich ist zu erfullen. Das Beispiel Wiens 
zeigt, dass es den Stadtebauern nicht unter alien Umstiinden gelingen kann, 
vorausblickend die Richtlinien der Stadtentwicklung festzulegen. Die wirtschaft­
lichen Verhaltnisse konnen viel starker sein als der planvolle Wille des Einzelnen. 
Allgemein gultige Regeln fur die verschiedenen Stadte aufzustellen, die zumeist 
unter vollig abweichenden Bedingungen stehen, ist also unmoglich. Wir diirfen 
uns auch nicht verhehlen, dass zur Durchsetzung weitgespannter stadtebaulicher 
Ziele sehr grosse Geldmittel erforderlich sind. In Zeiten schwankender wirtschaft- 
licher Verhaltnisse jedoch konnen die offentlichen Verwaltungen nicht immer auf 
eine Reihe von Jahren im Voraus die Verfugbarkeit grosserer Summen gewahrleisten. 
Zu weit gesteckte Ziele werden demnach selten voll erreicht werden.

Wenn wir also von zielbewusster Planung im Gegensatz zur Passivitat sprechen,

1
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so werden wir docli darunter in den verschiedenen Stadten recht verschiedene 
Vorgangsweisen zu verstelien haben. Bei der einen Stadt mag das Problem Iauten, 
Absiedlung der jahrlich zuwachsenden Menschenmassen in Traban tens tad te mit 
eigenem Kultur- und Wirtschaftsleben, bie einer anderen aber wird erne solche 
Absiedlung dann scheitern, wenn im ganzen Lande Arbeitslosigkeit herrscht, so 
dass der in der Grosstadt arbeitslos gewordene Industriearbeiter auch ausserhalb 
der Stadt keine Arbeit linden kann. In einer solchen Stadt mag das Problem der 
Ruckfuhrung eines Teiles der dauernd arbeitslos gewordenen Industriebevolkerung 

Scholle das wichtigste Problem werden, damit diesen bedauernswerten Menschen 
der Bearbeitung eines Stuck Landes ein gewisser Nahrungs-

zur
dock wenigstens aus 
mittelzuschuss gewahrleistet wird.

Summary.

To enable planning to be positive one must be quite clear as to what the future 
growth of a town is likely to be.

Vienna is quite a special problem, particularly as the changes resulting from 
the war have made its future far from clear. The pre-war yearly increase of 
population was from 30,000 to 40,000; to-day the number of inhabitants remains 
almost stationary, tending somewhat to decline. Our problem is not to provide 
for an increase but to secure good conditions for the present population. Many 
large-scale measures that had been contemplated cannot be carried out. Even 
fifty years before the war Vienna was a great city in which the narrow streets of the 
fortified town had been widened and improved through the re-building of old 
houses by private enterprise. War brought rent restrictions and the complete 
cessation of private enterprise in building. After-war building activities of die City 
of Vienna had for their purpose die creation of work and the provision of dwellings 
and 64,000 dwellings were erected between 1921 and 1934.

A new impetus will be given to the demolition of old buildings that hinder 
traffic and to die re-planning of congested areas by means of die newly created 
improvement fund, which provides for cheap long-term loans (up to 45% of capital 
expenditure at 2% interest) to private persons from public sources. A reconditioning 
fund diat will provide 20% of the cost of repairing old, privately owned, dwellings 
is also important.

After the war the movement for obtaining one’s own house with a large garden 
led to the building of suburban dwellings. Usually they were erected where land 
was easiest and cheapest to get and in 1930 die building bye-laws were relaxed to 
help such development. This later involved the municipality in considerable 
expenditure on providing public services. In future building will be permitted only 
in certain areas where drainage, water-supply, roads, etc., have been provided for. 
The loans mentioned earlier will also be available for cottages and this will give 
the municipality further influence on the choice of sites.

Areas that had been zoned for industry in the 1893 zoning plan and are scarcely 
necessary for diat purpose now will be made available for housing schemes.

Great improvements have been made in regulating die Danube, thus preventing 
flooding and making new areas available for development. Considerable progress 
has been made in the use of water power for generating electricity.

Economic conditions can be stronger than laws or the wills of individuals. 
It is difficult to develop satellite towns when diere is widespread unemployment 
and all circumstances are unfavourable.

5
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Sommaire.

Pour permettre k I’am^nagement d’etre positif en doit &tre tout a fait fixe sur !a 
croissance probable d’une ville.

Vienne pose un probleme tout k fait particulier, specialement parce que les 
changements resultant de la guerre sont tres loin d’avoir determine claireraent son 
avenir. L’accroissement annuel de population d’avant-guerre etait de 30.000 a 
40.000 ,• aujourd’hui le nombre d’habitants reste presque stationnaire, tendant 
meme k decliner quelque peu. Le probleme qui se pose pour nous n’est pas de prevoir 
un accroissement mais d’assurer de bonnes conditions de vie k notre population 
actuelle. Beaucoup de mesures de grande envergure qui avaient €t€ envisages ne 
peuvent £tre realisees. Meme cinquante ans avant la guerre Vienne etait une grande 
ville dans laquelle les rues etroites de la ville fortifiee avaient €te Margies et amelior£es 
grace a la reconstruction de vieilles maisons par l’entreprise privde. La guerre amena 
les lois de limitation des loyers et l’arret complet de l’entreprise privee de construction. 
Les activity de construction d’apres-guerre avaient pour but, surtout, la creation 
de travail et la fourniture de logements, et 64.000 logements furent batis entre 1921
et 1934.

Un nouvel encouragement sera donne k la demolition des vieux batiments 
qui g£nent la circulation et au r£am6nagement des zones congestionnees, grace a la 
Caisse nouvellement creee d’amelioration et d’assainissement des taudis, qui accorde 
aux particuliers des prets k long terme k bon marche (jusqu’ci 45 % du capital engage 
i 2% d’int6ret) sur des fonds publics. Une Caisse de remise en etat qui foumira 
20 % du cout des reparations d’habitations anciennes, propri6tes privees, est egalement 
importante.

Apres la guerre le mouvement pour assurer k chacun sa propre maison avec un 
grand jardin conduisit k la construction d’habitations suburbaines. En general elles 
furent construites Ik ou en se procurait le terrain le plus facilement et k moins de 
frais, et en 1930 les reglements sur la batisse furent rendus moins stricts pour aider k 
ce developpement. Ceci entraina plus tard la municipalite k des depenses considerables 
pour cr6er les services publics. Dans Pavenir la construction ne sera permise que 
dans certaines zones ou le drainage, 1’approvisionnement en eau, les routes, etc., 
ont ete organisees. Les pr6ts mentionnes plus haut seront aussi accordes pour des 
pavilions et cela donnera uherieurement k la municipalite une influence sur le choix 
des sites.

Des zones qui ont ete assignees k l’industrie dans le plan de zonage de 1893 et 
qui lui sont peu necessaires seront maintenant cuyertes a la construction.

De grandes ameliorations ont ete realisees dans la regularisation du Danube, 
pour empdcher les inondations et rendre accessibles de nouvelles zones. Un progres 
notable a ete accompli dans Pemploi de la force hydraulique comme productrice 
d’electricite.

Les conditions economiques peuvent £tre plus fortes que les lois ou la volo'nte 
des individus. II est difficile de creer des villes-satellites quand regne un ch&mage 
generalise et que toutes les circonstances sont d6favorables.



L’Amenagement positif en Belgique.

Par Renaat Soetewey, Bruxelles.

15.000 taudis et 9.000 baraque-La Belgique compte a l’heure actuelle encore 
ments, groupes en ilots dans Ies vieilles villes ou occupant des zones entires dans 
les regions industrielles. La plupart des administrations communales se meprennent 

le role £conomique de la cite; elles cadent trop aux interets privds, pour 
lesquels les taudis restent, malgr<§ tout, une importante source de revenus. Ajoutons 
k cela, que le sujet, dont on est honteux, est souvent passe sous silence. Autre est 
le cas des zones-taudis, larges bandes de terres, empoisonnees par les fumees d usines, . 
qui bordent les bassins industriels. Quoique ici la cause premiere du mal fut encore 
^abdication de l’interet general devant l’int^ret particulier — le d<Smembrement 
de l’autorite par une autonomie communale toute-puissante — il serait injuste de

encore sur

i
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Le commerce entre la Belgique et les Pays-Bas.

ne pas tenir compte du d&veloppement inattendu de l’industrie et de la hate desordonn^e 
qui pr£siderent a l’equipement industriel et urbain, en ce qui concerne les bassins 
carboniferes du Sud. Aucune loi, en Belgique, ne r£gle le d^pistage des logements 
insalubres. D’autant plus grand est le merite de la “ Societe Nationale des Habitations 
et Logements k Bon March£ ”, qui entreprit le recensement general des taudis et 
qui a bad jusqu’& present 50.000 nouvelles maisons ouvri&res. Cependant il ne faudrait 
pas affirmer que le choix de leur emplacement reponde toujours aux exigences 
£lementaires de l’urbanisme.

La structure 6conomique de la Belgique n’a pas encore atteint sa forme definitive. 
Les mines du Sud s’6puisent et le jour n’est pas loin ou il faudra <§tendre Sexploitation 
du bassin houiller de la Campine k 1’ensemble des zones reserves. Une nouvelle 
et puissante industrie est sur le point d’y naitre. La Ie$on du Borinage aura-t-elle 
servi ? Laissera-t-on k nouveau toute une region se perdre ?• Notons tout d’abord,

*
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qu’un remembrement naturel des terrains s’est dej& efFectue sur Ies concessions minieres 
de la Campine et que le relotissement y a cr£e d’int^ressantes cit£s-jardins dans les 
environs de Genck. Notons egalement qu’un remembrement analogue a lieu le long 
du Canal Albert, la nouvelle voie d’eau destine k deservir le bassin industriel en 
question. Mais ce ne sont l*t que cas isoles qui ne peuvent pr£server-le pays de nouveaux 
lotissements anarchiques et des maux qui en resulteront.

Le seul moyen de prevenir consiste en l’elaboration immediate d’un plan national 
d’urbanisation, nous dotant d’un excellent r6seau de communications, ^servant k 
l’industrie les emplacements les plus favorables et a l’habitation des zones salubres, 
ou pourront s’eriger des complexes harmonieux qui absorberont les populations 
des grandes routes, developpant ainsi le sens de la vie en commun, offrant en outre 
tous les benefices de la concentration en des endroits £conomiquement bien situes.

Examinons done, quelles seraient, pour la Belgique, les id£es et considerations 
fondamen tales, qui doivent constituer la base de tout projet.

La Belgique est le pays proportionnellement le plus habite et le plus industriel 
du monde.. Le trace de fond du tout projet d’urbanisation suivra logiquement les 
lignes d’une ossature economique. Nous avons vu que la forme definitive de cette
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ossature ne s’est pas encore fixee. Tachons de la prevoir, en nous appuyant sur des 
donnees statistiques.

L’nnion economique belgo-luxembourgeoise, tout d’abord, peut-elle etendre 
avantageusement ses frontieres douanieres? Deux possibilites sont, k differentes 
reprises, entries en consideration :

union economique avec la France, 
union economique avec les Pays-Bas.

La premiere proposition recontre une vive opposition de la part des industriels 
fran$ais et parait avoir peu de chance de suces. Envisageons la seconde hypoth&se.

Les statistiques concernant le commerce entre le groupe Belgique-Luxembourg 
et les Pays-Bas sont eloquentes. Le cliche interprete les cliiffres. L’epaisseur des 
fleches est proportionnelle au commerce entre les deux pays, exprime en millions 
de francs. Les fleches noires sont relatives au groupe metaux et objets metalliques, 
textiles, et confections, verres, ceraraiques, bois, cuirs, savons et produits chimiques. 
Les fleches hachurees, aux marchandises non comprises sous ce groupe, c.a.d. : 
animaux vivants, produits du regne animal et vegetal et produits alimentaires. II est 
clair, que les productions des deux groupes se completent fort heureusement. Une 
entente douani^re doublerait le marche industriel de notre industrie, fait dont nous 
soulignerons, plus loin encore, toute l’importance, et qui renforcerait notre influence 
au moment de signer des accords intemationaux.
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** L’union 6conomique 6tendue aux colonies des deux Stats, donnerait naissance 
k la seconde puissance coloniale du monde.” (Dr. J. F. Posthuma, ancien ministre 
des Pays-Bas). Une seule difficult^ s^rieuse resterait k vaincre : la difference des 
tarifs douaniers. Attirons encore Pattention sur le referendum de la Chambre de 
Commerce Neerlandaise, k Bruxelles, qui, en avril 1932, posa la question aux Chambres 
de Commerce etrang&res en Belgique et aux Pays-Bas, ainsi qu’aux grandes entre- 
prises economiques, aux banques et aux dconomistes reconnus, et qui obtint Belgique- 
Luxembourg-Pays-Bas : pour 87 %, contre 6 %, indifferent 7 %.^

Tout projet de plan national, admettant Phypoth&se d’un pareil accord, devra 
tenir compte de ses consequences urbanistiques, qui sont: (1) la n£cessite d’amenager 
et de souder au reseau beige un reseau nouveau de communications industrielles et 
commerciales avec les Pays-Bas; (2) la reserve, le long de ces nouvelles arteres 
economiques, de zones ou l’industrie pourra se developper et se deplacer; (3) la 
sauvegarde d’emplacements salubres oti pourront s’£riger les habitations.

Le domaine de l’6conomie nationale 6tant bien situ6, 6tudions k present quelles 
seront demain, & Pinterieur des frontieres, les grandes arteres industrielles et les grandes 
voies de trafic, sur lesquelles viendra s’appliquer le squelette de Porganisation 
urbanistique.

Nous avons signale plus haut Pexistence d’une immense reserve charbonniere 
dans le Nord-Est de la Belgique; la valeur de cette reserve est estimee par le pro- 
fesseur Baudhuin a douze milliards de francs. Quoique la valeur des bassins du Sud 
soit encore de deux milliards, le prix de revient du charbon y est aussi elev6 que 
le prix de vente sur le marche mondial; P^quipement technique a vieilli, et la resis­
tance des mines faiblit constamment; le nombre de centres d’excavation y a deja 
fort diminuA L’6quipement du bassin Campinois repond a toutes les exigences 
techniques; la quantite de charbon journellement extraite, par ouvrier souterrain, 
y est en moyenne de 7.100 kgs contre 4.400 kgs dans le bassin Liegeois et 4.600 kgs 
dans les bassins du Borinage, de Mons, et du Centre. Le Canal Albert, calibre k 
2.000 tonnes, y apportera les minerals du Rhin. L’industrialisation complete de 
ce bassin est un fait dont plus personne ne doute. II rejoint a PEst les industries 
du Limbourg neerlandais, et de la Ruhr, a POuest il se dirige vers Pun des plus grands 
ports de PEurope : Anvers.

Anvers reste la tete, qui, au confluent de nos industries, ordonne notre economic, 
le centre d’un polype gigantesque, qui pousse ses ramifications profondes dans le 
Hinterland, jusqu’au dela frontieres. A l’ouest d’Anvers s’6tend, le long de PEscaut, 
et de la Lys, un immense bassin textile qui couvre une superficie de 6.000 kms2, 
et se prolonge par Roubaix-Tourcoing dans une des regions les plus industrielles 
de la France. Tout ceci nous fait prdvoir qu’il n’y aura bientot plus qu’un seul bassin 
industriel, s’avancant sur une largeur de 50 kms. du Pas-de-Calais jusqu’au deli 
du Rhin, et dont le cosur sera Anvers. C’est l’axe de ce bassin qui bientot sera l’axe 
de Peconomie beige. C’est le long de cet axe que s’accrochera notre industrie et 
que s’echelonneront des villes fonctionnellement transformees et peut-etre nouvelles ; 
c’est le long de cet axe que devront done s’6tudier les principals arteres de transport 
et de communications, cours d’eau, autostrades industrielles, autoroutes et chemins 
de fer. Ceci toutefois sans negliger ou sous-estimer l’importance des voies qui, 
venant d’Alsace, traversent le Borinage et passent par Bruxelles avant d’atteindre 
Anvers.

\

\

■

Remarquons k cette occasion que la n6cessite d’61argir le canal de Charleroi k 
Bruxelles, s’impose imperieusement, autant dans Pint6ret du Borinage meme, que 
des industries qui se developpent au sud-ouest de la capitale. Ajoutons que l’elargisse- 
ment de ce canal serait une riposte p6remptoire au projet d’un canal direct Strasbourg— 
Dunkerke, k l’6tude par le Gouvernement frangais.

1
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En ce qui concerne les communications interprovinciales, la politique du pro- 
tectionnisme, la concurrence des pays nouveaux et la baisse des prix, sont autant de 
fails qui obligent nos industries ct se sp6cialiser en vue de mieux atteindre le march6 
national, tendance qui est de nature & preter plus d’ampleur au role de la route r^gionale.

II serait impossible d’elaborer un projet regional quelconque, sans tenir compte 
de son raccordement a la charpente de l’urbanisme national que nous venons d’esquisser.

Nous comprenons mieux & present, pourquoi la tentative tr£s louable de la 
Societe Nationale des Habitations et Logements h Bon Marche perdra beaucoup de 
ses fruits; pourquoi on ne peut accorder & des administrations, dont les int^rets 
sont divises, la liberty d’effectuer, ou bon leur semble, des regroupements, tels ceux 
de Genck, de Selzate, et du Canal Albert.

Le plan national fixera les directives suivant lesquelles les efforts des autorites 
locales devront etre coordonnes. II indiquera les points de repere qui determineront, 
s’il faut demolir ou remettre en etat, reconstruire ou rendre les terrains k Fagriculture.

Si le progres constant de la technique industrielle et ^industrialisation de pays
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Excmplcs de schemas applicables a Turbanisation de regions qui s’industrialisent.

Strangers — jadis nos clients, nous fermant aujourd’hui leurs frontieres — sont des 
realms de nature a augmenter les loisirs de la population ouvriere, le zoning en tiendra 
compte et reservera aux terrains de sport une etendue considerable.

Quant a nous, il nous parait, que la crise que nous traversons, presente un carac- 
tere et une occasion uniques, de faire executer des travaux, oh la part de la main 
d’ceuvrc serait predominante. II en r^sulterait non seulement un equipement urbaniste 
du pays, mais encore un avantage moral immense, celui de conserver des milliers 
d’ouvriers au travail.

Summary.

In Belgium there are 15,000 slums and 9,000 huts, in old towns and industrial 
regions. The chief difficulties in dealing with slums are the distribution of authority 
among autonomous municipalities and the powerlessness of the authorities against 
private interests.

The National Society for Cheap Houses has taken the first census of slums
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and has built 50,000 working-class dwellings, but these dwellings have not always 
been built in the most suitable places for town planning.

A certain amount of replotting has been carried out in the mining areas of 
the Campine along the Selzate and Albert Canals. But these are isolated cases and 
there is much anarcliic plotting and development of land. The only way is to prepare 
a national plan. All town planning projects should be based on following the logical 
lines of an economic framework. Let us try to see what this framework should be. 
It is evident that the economic union between Belgium and Luxemburg could extend 
advantageously to Holland. All projects for a national plan that admit this hypothesis 
should take into account the consequences from the point of view of town develop­
ment, e.g., there would need to be new lines of communication with die Netherlands 
and reservations for industry and for housing.

The centre of economic gravity would move towards the nordi of Belgium. 
Industrialisation near the coalfields of the nordi-east would effect a junction between 
the textile area west of Antwerp and die area extending from Limburg in die Nether­
lands to the Ruhr and would form an industrial region with a widdi of 50 Km. 
from the Pas de Calais to die Rhine. Its axis would be die industrial axis of Belgium 
and it would be along this axis that one would consider the development of motor 
roads for industrial purposes, new water courses and new railways.

The national plan would fix die main lines on which the efforts of the local 
authorities should be co-ordinated. It would indicate what is to determine whether 
one is to recondition or to demolish and reconstruct or whether the area is to be

unique occasion for finding work for diousands
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used for agriculture.

The present crisis seems )
of men.

Auszug.

Belgien zahlt in alten Stadten und in Industriegebieten insgesamt 15.000 
verwahrloste Wohnviertel und 9000 Baracken. Die Hauptschwierigkeit ftir dei 
Beseitigung der verwahrlosten Viertel besteht darin, dass die Gemeinden weitgehend 
autonom'sind und die Behorden privaten Interessen machtlos gegenuberstehen.

Der Reichsverein fur billiges Wohnen hat zuerst eine Zahlung der verwahrlosten 
Wohnviertel vorgenommen und 50.000 Arbeiterwohnungen errichtet, doch wurden 
fur diese Wohnungen in stadtebaulicher Hinsicht nicht immer die geeignetsten Platze 
gewahlt. In der Bergbaugebieten den Ebene von Campine, entlang den Selzate und 
Albert Kanalen, wurde in kleinem Umfange eine Zusammenlegung der Baugriinde 
durchgeftihrt, dies sind jedoch Einzelfalle, viel haufiger findet man eine willkurliche 
Parzellierung und Erschliessung des Landes. Der einzige Ausweg ware die Vor- 
bereitung eines Reichsplanes. Alle Stadtebauplane sollten von zweckmassigen 
Grundsatzen im Zusammenhange mit der wirtschaftlichen Entwicklung geleitet 
werden. Wie aber konnte diese Gestaltung vor sicli gehen ? Es unterliegt keinem 
Zweifel, dass die zwischen Belgien und Luxemburg bestehende Wirtschaftsunion mit 
grossem Vorteile auch auf Holland ausgedelint werden konnte. Alle Entwiirfe fur 
einen Reichsplan sollten diese Annahme zugrunde legen und die sich hieraus fur 
die Stadtentwicklung ergebenden Folgen in Betracht ziehen, d.h. es miissten neue 
Verkehrsverbindungen mit den Niederlanden geschaffen und Gebiete fiir Industrie 
und Wohnungsbau freigehalten werden.

Der Schwerpunkt der Wirtschaft miisste nach dem Norden Belgiens verlegt 
werden. Die Industrialisierung der Nachbargebiete der Kohlenminen im Nordosten 
Belgiens wurde eine Verbindung zwischen den Textilgebieten westlich von Antwerpen

.
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und den sich von Limburg in den Niederlanden bis zur Ruhr erstreckenden Gebieten 
herstellen und eine 50 km breite Industriezone zwischen dem Pas de Calais und dem 
Rhein schaffen. Die Mittellinie dieser Zone wiirde die Industrieachse Belgiens bilden, 
entlang welcher die Anlage von Kraftverkehrsstrassen fur Industriezwecke sowie 
von neuen Wasserlaufen und Eisenbahnlinien erfolgen konnte.

Der Reichsplan wiirde die wichtigsten Richtlinien fur das Zusammenwirken 
der Ortsbehorden festlegen; er wiirde auch bestimmen, in welchen Fallen mit 
Instandsetzung, Abbruch oder Wiederaufbau vorzugehen oder ein Gebiet fur land- 
wirtschaftliche Zwecke zu verwerten sei.

In der gegenwartigen Krise konnte dadurch Tausenden von Menschen eine 
einzigartige Gelegenheit zur Arbeit geboten werden.



Positive Planning in Czechoslovakia.

By Dr. Otakar Fierlinger, C.E., Ministry of Public Works, Prague, and /. Vanecek, 
C.E., Town Planning Board, Prague.

The statement that many town planning schemes are prepared and approved 
without ever being realised is true also in Czechoslovakia. When a town planning 
scheme is prepared the identity of the person or persons who will carry out 
development is not known. Usually there are a number of such persons, with 
differing financial resources, who carry out their schemes gradually at irregular 
intervals and therefore cause either unhealthy competition, or harmfully long inter­
missions. Aldiough the time factor is very important the authorities have only 
an indirect influence on it. Building development usually depends upon those who 

financially and technically responsible and they normally wish to make sure of all 
the details of their programme, to ensure adequate yield on their capital. Town 
planning schemes are therefore subject to uncertainty and indefiniteness as regards 
being carried out and must be prepared with special care and attention. Prospects 
of realisation are greater in proportion to care with which developments 
visualised.

are

are

Town planning therefore involves acquiring accurate knowledge not only 
of existing conditions and all proposed public works but also of all factors likely to 
lead to future development. Vision of the future is the more necessary when the 
plan is on a grand scale. It is not claimed that one can foretell future conditions with 
precision; but the more complete die data, the more success is likely in carrying 
out die plans.

Plans should be sufficiently elastic to provide for the possibility that new forces 
and new condiuons diat could not have been foreseen may bring great influence to 
bear on development. A plan should dierefore predetermine only so much as is 
absolutely necessary for die realisation of its main ideas, leaving details to be filled 
in later. Only such plans will stand die test of the future, for they are more easily 
adjusted to clinging conditions. Plans showing main proposals should therefore 
be prepared foa large areas and detail plans be worked out when the various smaller 
areas containerd in diem are ripe for development.

A town planning scheme should be a positive programme intended to be 
carried out and this carrying out should not be left to the casual action and will of 
individuals. Public authorities should have the power to intervene not only where 
private persons attempt to prevent die realisation of the plan but also when 
indifference would prevent it. This leads to a partial limitation of individual rights 
but too much liberty for people to do as diey like would not be right in 
the circumstances.

!
1
1

New Legislation.
The control of urban development is essentially die concern of the government, 

which is the only authority with sufficient power to regulate and direct it. 
Czechoslovakia diis work has been difficult because die new state has had to build 
up much of the administration and law from die bottom. Some of the building 
codes regulating die development of towns are out of date. In the early years of the 
republic work was started on preparing a new development code to apply to all 
districts. This will be given its last revision and will be submitted this year for the

In
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approval of parliament. The preparation of this code met with many difficulties 
because the unification of laws in the republic is no easy task owing to the varied 
character of different parts of the country and varied standards of living. At first 
there were many who considered.the proposed new code too advanced, particularly 
among the lawyers ; this opposition had to be met and as the whole scheme has been 
widely discussed and every attempt has been made to secure co-operation there 
should not be any unsurmountable difficulties about its going through parliament.

Under the proposed new code future growth of communities will be 
subordinated to the collective will, taking into consideration the necessities of all 
sections of the population, the requirements of public health and the development 
of industry, commerce, mining, traffic, etc. One of the main provisions is that 
no new building, re-building or extension of existing buildings may be carried out 
unless in accordance with a planning scheme. Positive planning will be encouraged 
by the logical arrangement of the various stages of planning. First the collection of 
data regarding existing conditions, then the general plan with a programme of 
future development specifying what may be built in certain areas, and then detail 
plans of areas ready for development. It is proposed to make it the duty of local 
authorities to prepare plans. They will have many opportunities that did not exist 
previously; in particular they will have the right to control development by 
specifying areas in which building may take place and when it may begin. Where 
a local authority confines building to such areas (there may be several, each allotted 
its own special building period) the local authority must carry out all the improve­
ment works within one year of the date on which building is permitted to start. 
This will not prevent developing new authorised areas on the outskirts, provided 
they are connected with the improvements of the built-up area.

Permission for the subdivision of building blocks into plots will only be given 
in the area of an approved detail town planning scheme, as building development 
must be in accord with principles already discussed and approved. Two innovations 
are introduced by the new code. The first is that of prohibiting building in areas 
not regarded as suitable or ready for development. The second is that of compulsory 
planning and re-plotting, to enable the development of areas suitable for building 
blocks. Wide powers of expropriation are introduced to enable this re-plotting to 
be carried out but every consideration will be given to the owners. Land must be 
given by the frontagers free of charge (according to width of street) for making 
streets. Further powers will be given to the authorities for expropriating land 
necessary for open spaces, preservation of monuments and carrying out public works.

One cannot criticise justly the planning efforts of the authorities without taking 
post-war conditions into consideration. Local authorities had to contend with an 
unusual housing shortage, followed by feverish building activity. Building of 
dwellings was hampered in the larger towns by the urgent need for public buildings 
of various kinds and town planning schemes had to be revised to meet entirely new 
conditions. *

The special commission formed in 1920 for planning die development of 
Prague has done good work and so have the municipal committees formed in Brno, 
Bratislava, Moravskd Ostrava. Mistakes could not always be avoided, for there were 
not always adequate surveys at hand. There were some excellent pre-war topo­
graphical maps that required to be brought up to date but for some work they 
were on too small a scale (1: 2,880) and lacked particulars of altitudes. Nevertheless 
mucli good work was done, and it is to die credit of many local authorities that they 
adjusted themselves to new conditions.

Many of the authorities have organised competitions for planning schemes 
and the Town Planning Institute of the Masaryk Academy of Work has been
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successful with its publications and lectures. One of the results of this is that some 
of the principles that will get their first legal basis in the new code have already been 
put into practice as far as possible by many towns or have at least been included in 
planning schemes.

The problem of training planning experts has also been dealt with. Previously 
their training had been almost exclusively as architects or engineers ; administrative 
and practical experience had to be acquired. The Institute now associates workers 
in all branches of urban development and administration, who exchange experiences 
at its meetings,' lectures and discussions. Moreover the projected reorganisation 
of courses at die Institutes of Technology will provide for bringing students 
(surveyors, engineers and architects) into closer touch widi town planning problems.

Regional and National Planning.
The new code also deals widi co-operadon in the planning of regions; it 

provides for joint committees, dieir constitutions, approval of plans, apportionment 
of financial responsibility and steps to be taken to ensure diat realisation of the plan 
will not be jeopardised by die refusal of a local authority to participate.

A most most perfect code would not in itself be sufficient. The Town Planning 
Institute dierefore prepared last year a memorandum for the consideration of the 
government, in which it is argued diat planned development of the whole country 
is necessary to give the best cultural and material results and that this would provide 
die basis for a methodical solution of die main problems of production, employment 
and housing. Existing conditions regarding distribution of population in Czecho­
slovakia are such diat development cannot be left to the free play of blind forces. 
One of the most important signs is die real difference between the economic and 
cultural development of die towns and the rural areas. A grave phenomena is the 
fact that many of the larger towns cannot always fulfil their duties towards the poorer 
people as regards housing, transport, public health, etc. Planning schemes based 
on die supposition of continuous prosperity of urban agglomerations are mistaken, 
for they are based on a wrong conception of die development of communities. The 
narrow sphere of interest of the various town organisms must be replaced by a 
broader sphere of interest of a higher economic unit, i.e., the county, region, province 
and the nation. One can observe recently a decrease of production and employment 
possibilities in towns and dierefore a decrease in migration from the country districts. 
Manufacturers diat are not bound to remain in a locality because of the nearness of 
their raw-materials seek an area where die running cost is lowest. Tliis unregulated 
decentralisation is welcome on die whole, but it must be regulated properly and 
must be used to obtain a proper relation between town and country.

Co-operation between Authorities and Associations.
New departures will involve the use of new mediods. We must try to develop 

each part of the country in accordance widi its needs and possibilities. Regional 
plans should be combined with a national scheme of development, i.e., a dynamic 
scheme taking into account economic conditions, present and proposed distribution 
of population and sociological needs of die people. This mediod has been tried 
to some extent in Czechoslovakia by certain experts in considering the possibility 
of developing large regions. Good preparatory and educational work is being done 
in this direction by the “ Centre of Regionalism The economic and technical 
necessities and requirements of various regions are being studied, with the collabora­
tion of industrial, commercial and scientific associations diroughout die area of the 
republic. This large central organisation should help to ensure die success of regional 
plans because it gives to all concerned the opportunity of contributing ideas for the
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betterment of their respective areas and also morally obliges them to co-operate 
in carrying out the plan. Government financial support and specially created institu­
tions (possibly also a special law) will be necessary for carrying out the national 
development scheme and the various regional plans. In preparing the scheme for 
a new development code the Town Planning Institute was careful to keep in mind 
the need for co-operation between the above-mentioned institutions, the local authori­
ties and government departments. The advice of such institutions must be taken 
seriously and every effort made to develop and strengthen their authorities.

Aviation.
It is desirable for aerodromes to be as close to the centre of the town as possible, 

otherwise transport from the aerodrome to the centre will take longer than the air 
journeys on some of the routes. The hilly character of our country is a handicap 
and makes it difficult to find sites for aerodromes near the centre of the larger towns. 
Under the new development code the neighbourhood of aerodromes will be kept 
free from building. The time-distance from aerodrome to centre can be shortened 
by suitable means of transport and by a co-ordination of the land and air transport 
facilities. In spite of the fact that interested persons are doing their best to improve 
the present situation, transport of passengers using aerodromes, in Prague, Brno, 
Bratislava, Kosice, Uzhorod, Mariansk£ Ldzn£, Karlovy Vary, are obliged to rely 
almost exclusively on special motor-coaches provided by die air lines. Only in 
Kosice is there a tramway halt quite close to the aerodrome and only in Prague is • 
there a regular public bus service to and from the aerodrome. None of the aerodromes 
is connected with the railway.

Aerodrome.

(1) Prague (Kbely)
(2) Prague (Ruzyn)
(3) Brno
(4) Bratislava
(5) Kosice .
(6) Uzhorod.
(7) M. Lazne
(8) K. Vary
(9) Plzen

(10) Pardubice
(11) Hradec Kr. .
(12) I-iberec .
(13) C. Budejovice.
(14) Mor. Ostrava .

Opava .

83

1

Dimensions
(metres).

1,350X810= 86 ha. 
1,200 X 900 = 108 ha. 
1,000 x 850 = 85 ha. 

95° X 750 = 66 ha. 
580 X 410 = 24 ha. 
750 X 800 = 60 ha. 
550 X 650 = 35 ha. 
600 x 680 — 40 ha. 

1,350 X 320 = 43 ha.
570 X 400 = 24 ha. 

1,000 X 750 = 75 ha- 
800 x 400 = 32 ha. 
850 X 600 = 51 ha.

1,300 X 800

Kilometres from Centre 
By air. By road.

9 12
10 12

54
8 8'5
8-5 3
3 5
65 7

63
63-5

' 3 5-5
85

2-5 4
5-5 7

} = 104 ha. | j j 23:

Sommaire.
Une des raisons pour lesquelles des plans approuves ne sont pas realises est 

Pignorance, au moment de la preparation des plans, de Pidentite des personnes qui 
seront chargees de les executer. Ces personnes ont des ressources financi&res in£gales 
el amenagent le terrain & des intervalles irr^guliers, ce qui entraine soit une concurrence 
malsaine, soit de facheuses interruptions de travail. Les autorites n’ont qu’une in­
fluence indirecte sur le facteur important qu’est le temps.

Les plans devraient etre 61astiques et prevoir la possibility de forces nouvelles 
et la naissance de situations nouvelles capables d’influer grandement sur Pamenage- 
ment. Seules les choses absolument necessaires & la realisation des idees principals 
devraient etre fix^es h Pavance, en negligeant les details qui seront & adapter aux con­
ditions changeantes.

!
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Les autorites devraient avoir le droit d’intervenir lorsque Taction ou Tindiff£rence 
de particuliers empecherait 1’execution des plans. Un nouveau reglement sur la 
batisse a prepare pour la Tch£coslovaquie et sera soumis cette annee au Parlement. 
Tout d’abord il se heurta k une opposition mais il a ete largement discute et il y a 
toute chance qu’il soit accepte. L’une de ses propositions principales est qu’aucune 
nouvelle construction ou extension ne doit etre effectuee si elle ne se conforme pas 
au plan. L’amenagement se fera par 6tapes; tout d’abord, reunion des donnees, 
puis plan general et programme d’am6nagement futur, specifiant ce qui petit etre 
bati dans certaines zones, et enfin plans detailles des zones pretes k etre amenagees.

des plans. Elies auront le droit deIl incombera aux autorites locales de preparer 
specifier des zones ouvertes k la construction, et le moment ofi elle pourra commencer. 
Si le plan fixe une zone k amenager, les travaux d’amelioration doivent etre effectues 
dans un delai d’un an a partir de la date 011 la construction est autorisee a commencer. 
La construction peut etre interdite dans des zones qui n’y sont pas propres ou qui 
ne sont pas mures pour Tamenagement. On introduira dans ce reglement des possi­
bility de ream£nagement et de remembrement forces, avec de larges pouvoirs d’expro- 
priation. Des dispositions sont prises pour Tamenagement regional et pour 1’institution 
de comites intercommunaux.

L’amgnagement et la distribution de la population ne peuvent etre abandonnes 
au libre jeu de forces aveugles. Il y a une difference reelle entre le d^veloppement 
economique et culturel de la ville et celui des zones rurales. Les plans d’ameniagement 
ne peuvent continuer & se fonder sur la supposition d’une prosperite contnue des 
agglomerations urbaines. Dejik on constate une diminution dans les migrations 
provenant des districts campagnards, et les industriels tournent leurs regards vers 
des regions ou les frais sont moins eleves.

Les plans regionaux devraient se combiner avec un plan national d’amenagement 
et devraient etre dynamiques. La cooperation avec les associations industrielles, com- 
merciales et scientifiques est dejct tentee en Tchecoslovaquie au “ Centre de 
regionalisme ”.

En raison du caractere accidente du pays il est difficile d’avoir des aerodromes 
pres du centre des villes mais des efforts sont faits pour reduire le temps du trajet 
entre I'a^rodrome et le centre. Le nouveau code oblige k maintenir libre de toute# 
construction le voisinage immediat d’un aerodrome.

Auszug.

Dass manchmal Stadtebauplane erst genehmigt werden und dann niemals zur 
Ausfiihrung gelangen, hangt zum Teile damit zusammen, dass bei der Vorbercitung 
eines Planes nicht feststeht, welche Stellen mit dessen Durchfuhrung betraut werden 
sollen. Da aber diese verschiedenen Stellen iiber ungleiche Geldquellen verfiigen 
und die Entwicklung nur in unregelmassigen Zwischenraumen vor sicli geht, werden 
entweder ungesunde Wettbewerbe oder schadigende Unterbrechungen verursacht. 
Der wichtige Faktor der Zeitbestimmung entzieht sich jedoch dem direkten Einlluss 
der Behorden.

Die Plane sollten stets elastisch sein und die Moglichkeit bieten, neuen Kriiften 
und neuen Verhaltnissen, die vielleicht die Entwicklung stark beeinflussen konnten, 
Rechnung zu tragen. Nur jene Grundlagen, die unbedingt zur Verwirklichung der 
Hauptgedanken notwendig sind, sollten im Voraus festgelegt werden, wahrend 
Einzelheiten den bestandig wechselnden Verhaltnissen angepasst werden mussten.

Den Behorden sollte die Macht zustehen, einzugreifen, wenn die Durchfuhrung 
der Plane durch die Tatigkeit oder die Passivitat privater Personen scheitern konnte.
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Fur die Tschechoslowakei ist eine neue Bauordnung, die noch in diesem Jahre dem 
Parlament vorgelegt werden wird, ausgearbeitet worden ; anfangs auf Widerspruch 
stessend, wurde sie seither vielfach erortert, so dass die Aussicht fur ihre Annahme 
sehr giinstig ist. Eine der wichtigsten Bestimmungen der Bauordnung besteht darin, 
dass Neubauten oder Erweiterungen nur im Rahmen des Planes durchgefiihrt werden 
durfen. Die Planung soil in Abschnitten erfolgen ; zuerst die Sammlung der Unter- 
lagen, dann der Generalplan und das Programm der zukunftigen Entwicklung, welches 
die zulassige Bautiitigkeit in bestimmten Gebieten im Einzelnen festlegt und endlich 
genaue Plane fur die Erschliessung baureifer Gebiete. Die Vorbereitung der Plane 
wird den Ortsbehorden zufallen; sie werden das Recht haben, zu bestimmen, in 
welchen Gebieten und zu welcher Zeit mit dem Bauen begonnen werden kann. 
Wenn die planmassige Entwicklung eines Gebietes vorgesehen ist, miissen die not- 
wendigen Vorarbeiten innerhalb eines Jahres von dem Tage der erteilten Baube- 
willigung an beendigt sein. Fur ungeeignete oder fur die Erschliessung noch nicht 
reife Gebiete kann ein Bauverbot erfolgen. Ausser der Einfuhrung der zwangsweisen 
Neuplanung und Wiederaufteilung mit weitgehenden Enteignungsbefugnissen ist 
der Ausbau der Landesplanung und die Bestellung gemeinsamer Ausschusse 
vorgesehen. ,

Erschliessung und die Verteilung der Bevolkerung darf nicht dem freien Spiel 
blinder Krafte iiberlassen bleiben. Es besteht ein wesentlicher Unterschied zwischen 
der wirtschaftlichen und kulturellen Entwicklung stadtischer und landlicher Gebiete. 
Die Planungsentwiirfe durfen nicht langer von der Annahme eines fortdauern 
Gedeihens in den stadtischen Massenansiedlungen ausgehen. Es macht sich bereits 
eine verminderte Abwanderung aus den landlichen Bezirken bermerkbar und die 
Fabrikanten suchen Gebiete auf, in denen sie mit geringeren Kosten zu rechnen 
haben.

!
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Regionale Plane miissen unbedingt mit den staatlichen Erschliessungsplanen 
Hand in Hand behen, um durchgesetzt werden zu konnen. Im „ Zentrum des 
Regionalismus “ wird in der Tschechoslowakei nun der Versuch einer Zusam- 
menarbeit mit Vereinigungen der Industrie, des Handels und der Wissenschaft 
unternommen.

Infolge der hiigeligen Beschaffenheit des Landes ist es schwierig, Lufthafen 
nahe dem Mittclpunkte der Stadte anzulegen, doch bemiiht man sich, die Entfernung 
zwischen Lufthafen und Stadtzentren zeitlich zu verkiirzen. Die neue Bauordnung 
bestimmt, dass die unmittelbare Umgebung der Lifthafen unverbaut bleiben muss.

:
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Positive Planning in Denmark.

By Oluf Forchhammer, Chief of Town Planning Section, City Engineer’s Department,

Copenhagen.

The question as to whether it is advisable, in preparing town planning schemes 
to anticipate the trend of development far in advance or to concentrate upon the 
requirements of the more immediate future will depend upon the circumstances. 
Pains should always be taken to exercise the greatest possible foresight in devising 
schemes, and to anticipate the demands of the distant future. But in anticipating these 
demands it will in many cases be desirable to avoid going too deeply into details 
for schemes of this kind may have to undergo repeated revision in die course of time.

A programme for completion widiin a definite period may prove prejudicial 
to town planning, e.g. a road widening may cost more when executed under pressure 
and opposition to a scheme may be aroused that would not develop in the case of 
a more temporate scheme. Town-planning is always bound to be a step in advance 
of development, and a far-sighted scheme will often further its interests better than 
a demand for speedy realisation.

I

Town Planning Authorities.
In Copenhagen die town-planning office, which is attached to the City Engineer’s 

department, works out plans and suggestions for roads, parks and special works, 
as well as schemes of development. Transport is under the control of another depart­
ment of die municipality; the same applies to all decisions regarding the sale or 
purchase of land. Our town-planning office is practically without influence on the 
relations between city and port, the latter being under an independent authority. 
Tile harbour sidings and die suburban railway belong to the State Railway. No 
public bodies exist for the purpose of laying out the region of Greater Copenhagen. 
Some attempt is made at co-operation by means of free discussions and a limited amount 
of town-planning work done by our office in consultation with a private committee 
appointed by the Danish Town Planning Institute; die realisation of the plans has 
to be left to the various independent local bodies.

There is no comprehensive national scheme of town-planning in Denmark, 
neither as regards the distribution of population and industry or with respect to most 
of the other problems included under this head. This is, first and foremost, due 
to the fact that there is no adequate legislation on the subject and consequently 
there is no central government office to organise regional planning or systematise 
planning on a national scale. Since die “ Town-Planning Act ” of April 8th, 1925, 
became law its deficiencies have shown diat, in practice, the act is extremely difficult 
to administer, even for the solution of lesser problems, and as regards national planning 
it may be regarded as completely unserviceable. Of later years, die Home Office 
has repeatedly held out the prospect of a revision of town-planning legislation but 
no definite step in diis direction has been taken. A supplementary clause to the 
Building Act of May itith, 1934, opens die way towards regulating building by 
of expropriation. This method is expected to offer better possibilities for keeping 
urban industrial areas free from die undesirable intrusion of residential building.

i

!

i

means

J



Nos. i to 13 are areas of local authorities largely dependent on the commercial life of Copenhagen. 
(No. 10 is Frederiksberg and No. 7 is Gentofte.)
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Decentralisation and Ribbon Development.
In consequence of the above conditions decentralisation of population is bound 

to be of a promiscuous nature. People will move out as and when they please to 
wherever it seems good to do so, with bicycle and motor-omnibus as means of 
transport. This causes ribbon development along the main roads. Unorganised 
diffusion of population must of necessity lessen the tendency towards decentralisation 
of industry, as such diffused groups will be quite unsuitable as a basis for any kind 
of town-planning scheme whatever. The Danish Town Planning Institute has 
pointed out the drawbacks of such ribbon-development and in January, 1934, suggested 
the adoption of prohibitory regulations in legislation dealing with highways but no 
result of this appeal is at present forthcoming.

With affairs in Denmark as they are at present the idea of an organised effort 
instigated by the central authorities and supported by legislation to decentralise 
industry must be relinquished; tin's by no means exhausts the possibilities for the 
good natural conditions for an extensive decentralisation in Denmark must 
be taken into account. Leaving Copenhagen to be considered later the state 
of affairs is broadly as follows. Danish industries whose raw materials are 
produced in this country will naturally group themselves near the source 
of supply, e.g. brickfields, etc., will generally be in purely rural districts 
and around them the workers will gather to form a township. As the greater part 
of Danish industry will often be dependent upon coal and raw materials from 
abroad, the neighbourhood of a port will be die most natural situation. In the 
construction of her ports during die last few decades, Denmark has evinced 
a strong tendency towards decentralisadon, the provincial ports during this 
period having gready extended their quays and increased die depth of water. 
Between 1910-1932, nineteen of these ports increased the total length of their wharves 
from about 15 miles to about 22 miles.
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Provincial Towns and Ports.
Jutland possesses a dozen ports with a fairway suitable for industrial purposes, 

at intervals of from 12^ to 31 miles from each odier. Aalborg and Aarhus (about 
62 miles apart) have populations of over 70,000 with turnovers of 1,500,000 to 
2,000,000 tons of merchandise through their ports. Only five of the others have 
populations of 20,000 to 35,000 and handle 200,000 tons of merchandise ; the remainder 
are considerably smaller.

Odense, with a population of about 75,000 and handling about 750,000 tons 
of merchandise, is the port of the greatest commercial importance on the island 
of Funen; but at intervals of 12^ to 25 miles there are various odier minor ports 
on the island, two of them with a port traffic amounting to about 500,000 and 250,000 
tons respectively.

Apart from Copenhagen which, with a turnover of about 5,100,000 tons, is 
the pronounced centre of the commercial life of the whole country, the isle of Sealand 
has two minor ports, each with a turnover of not more than about 250,000 tons.

Danish provincial towns, especially die ports—seem to be working energetically 
and steadily towards organising themselves as local centres for trade and industry, 
a movement which, for the country as a whole, engenders a powerful tendency towards 
decentralisation. If such decentralisation is an advantage (a view I am inclined to 
share) the credit is due to lack of rationalisation which, in its turn, is owing to a larger 
number of provincial harbours having modernised and deepened their ports than are 
stricdy speaking necessary. It is to be hoped that diis will not have the effect of 
counteracting the natural development of the three largest provincial towns, Aalborg, 
Aarhus and Odense, as the larger populations offer a better basis for certain industries,

!
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especially those employing- a number of specially trained workmen; industries 
mostly employing unskilled labour are more suitable to the smaller provincial towns 
and rural districts.

Predominance of the Capital.
In spite of this effort of some dozen Danish provincial towns to organise them­

selves as local centres the position of the capital as the main centre of the country 
does not appear to have been lessened to any degree. The economic laws and forces 
that determine concentrations of population like Greater Copenhagen, with its
900.000 population in a country with 3,500,000, must obviously be the expression 
of a movement so powerful, that it would seem difficult to check. But would it 
really be desirable to check it ? We have seen that the extraordinary concentration 
of trade in the capital is far from having a paralysing effect upon trade or upon free 
initiative in the rest of the country; and the vigorous convergence of commercial 
as well as of intellectual circles, which large cities represent, operates as a powerful 
incentive to the trade and civilisation of die land, especially in a small country. In 
endeavouring in the following remarks to show the necessity for a reorganisation 
of Greater Copenhagen, I am, therefore, not giving it as my opinion diat it will 
be either desirable or possible to check growth.

Copenhagen is the typical central city which, in spite of favourable conditions 
for the diffusion of trade over the country, nevertheless completely dominates its 
business life. This can be illustrated by a few figures. Taking the country as a whole 
there are about 270,000 persons engaged in industry, 39,000 in wholesale trade and
4.000 in agencies, i.e. 313,000 under the three headings. About 133,000 of these 
are in Copenhagen, which contains 39% of the persons engaged in industry, 61% 
of diose in wholesale trade and 73% of those in agencies. Copenhagen contains more 
than 39% of the persons engaged in some industries, e.g. clothing 64%, leather 57%, 
metal 46%, chemical 46%, books, pictures, newspapers, etc., 61%, and toilet articles 
50%. Commercial life is centred in the old town, fairly close to the central port.

The distribudon and growth of population in Greater Copenhagen will be seen 
from the following table :—

Copenhagen. Frederiksberg. Gentofte. Suburbs. Total.
6,170 68,700 95,130

56,200 800,085
94,800 904,200

Approximate acreage 
Population, 1925 
Population, 1933

The extent to which Copenhagen, in spite of the considerable outer growth 
of recent years, has preserved its character of centralised town is further shown by 
the fact that 550,000 persons live in the densely built areas (7,400 acres) at about 
74 persons per acre, 60,000 in local centres (1,483 acres at 40 per acre) and 240,060 
in scattered districts (35,830 acres at 7 per acre). Areas quoted are gross, i.e. include 
open areas, lakes, ports, etc.

18,040 
587,150
640,574

2,220
104,209
112,656

4°>137 
68,589

Cost of Land.
The “ local centres ” about 3 to 4! miles from the centre of the city contribute 

for too little to decentralisation. Organised development would have a considerably 
better effect than continued aimless diffusion in all directions with a very slight' 
density of population. The difficulties attending such an arrangement will be dealt 
with later.

The fact that industrial and other activities are centralised near the port and 
not far from the most densely populated workmen’s quarters is advantageous to 
town-planning and to business but has some drawbacks. For example prices for 
suitably situated industrial sites are rising very considerably and industrial premises 
connected with the city proper have often been erected on sites costing upwards of
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500 Danish crowns per square metre. Similar sites without access to the port and 
harbour sidings, about 2^ miles from the heart of the city, cost from 10 to 20 crowns 
per square metre. The high cost of land will in many cases lead to industries being 
removed from the central districts and dieir place being taken by other types of 
premises better able to support the cost of land. In the all-to-frequent cases where 
industrial and residential buildings are mixed, and this causes discomfort to residents, 
industry will often be compelled to withdraw.

The intensive building of blocks of flats during die last few years has increasingly 
threatened to encroach upon the areas naturally suited to industry. To counteract 
this, the municipality adopted in 1934 a regulation establishing four industrial zones 
about 2^ miles from die centre of the city and a supplementary clause in the Building 
Act was passed to enable land and buildings to be expropriated where necessary. 
Tliis clause should enable these and odier areas in die inner part of the town to be 
freed of unsuitable buildings. The regularions will also help to establish and 
strengthen the concentration of business life near the port, with large residential 
neighbourhoods wherever suitable.

90

Decentralisation and Existing Towns.

New industrial centres at a greater distance from the centre of the city may be 
justified when diere is need for cheaper sites for industry, or for more open land for 
industries requiring extensive sites, or for removing industries that cause discomfort 
in densely built areas or for regrouping die population from die city in self-contained 
local centres that offer die prospect of employment.

A number of townships are already in existence outside Copenhagen, namely, 
the ancient provincial towns of Koge, Roskilde, Frederikssund, Hillerod, and 
Helsingor (Elsinore), at distances varying from i8| to 31 miles from Copenhagen. 
Although all except Hillerod are situated at a port, the proximity of the capital seems 
to retard their growth as compared with die more distant provincial towns. There 
is nodiing to warrant dieir being regarded as satellites of Copenhagen, and there 
is no immediate prospect of any legislation or administrative action interfering in 
the business relations between die capital and the provincial towns.

If satellite towns are to become a part of die re-organisation of a large city 
I am of the opinion that they must be within the area of the mother-city and become 
an integral part of the economy of that city; it must be assumed that open areas can 
be preserved between die mother-city and the satellites. There is but slight 
possibility of creating new satellite-towns in a region where independent provincial 
towns already exist; for this reason a systematised, gradual establishment of centres, 
about 6 to 12 miles away seems most suitable for a city of the size of Copenhagen.

Difficulties in Copenhagen.

But the development of local centres, especially the planning of industrial 
centres proper, at the above distance from die town must be considered fairly 
hopeless in Copenhagen for die time being, as die surrounding districts are outside 
die municipal area. Greater Copenhagen (9 to 12 miles radius) is divided into 
about twenty municipal administrations, widiout any official body to ensure 
co-operation in town-planning and widiout die least support from the central 
administration or legislation to effect it.

Copenhagen has administrative rights over not more dian 17,300 acres of the 
99,000 acres in the region and has practically no influence upon suburban transport;

!
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the natural organising centre for planning the region is therefore unable to act 
properly. Similar difficulties will also confront many provincial towns.

For Copenhagen the most needed reforms are either direct municipal 
co-operation or a specially constituted regional planning federation, or a 
combination of both. A radical improvement of town planning legislation is 
necessary both for the capital and the provinces.

!

Sommaire.

A Copenhague le Service d’Am£nagement des villes ne peut exercer d’influence 
sur les relations entre la Ville et le Port, ce dernier etant soumis k une autorite 
independante. Les voies de raccordement du port et les voies ferries suburbaines 
appartiennent aux chemins de fer de l’fitat. II n’existe aucun organisme public 
pour l’amenagement du Plus Grand Copenhague mais une certaine cooperation est 
maintenue par de libres discussions, et par un comite prive nomm6 par l’lnstitut 
d’Urbanisme danois. L’ex6cution des plans doit etre laiss^e aux diverses autorites 
locales.

Bien qu’il n’y ait pas au Danemark de plan national d’am^nagement d’ensemble 
ni de service gouvernemental central pour organiser la construction, un certain 
travail de decentralisation se poursuit; entre 1910 et 1932 dix-neuf ports provinciaux 
accrurent la longueur to tale de leurs quais de 24 k 35 kilometres, et la plupart ont 
approfondi leur port. Cette decentralisation est due en partie au manque de 
rationalisation et au fait que peut-etre ont ete agrandis et modernises plus de ports 
provinciaux qu’il n’etait reellement necessaire. On doit esperer que ceci n’entravera 
pas le developpement des trois plus grands ports provinciaux, Aalberg, Aarhus et 
Odense, car leur population plus nombreuse constitue une meilleure base pour 
certaines industries.

La capitale reste le principal centre du pays et les lois et forces economiquej 
qui determinant des concentrations telles que celle du Plus Grand Copenhague 
(900.000 habitants) sont difficiles k contrebalance'r. On peut se demander si c’est 
desirable. Si Ton considere le pays dans son ensemble, Copenhague renferme 39 % 
des personnes employees dans l’industrie, 61 % de celles qui sont employees dans 
le commerce de gros et 73 % des employes de bureau. Pour quelques branches de 
l’industrie le pourcentage depasse 39 %.

Malgrd la croissance exterieure, Copenhague reste une ville centralisee. La 
concentration a quelques avantages, mais elle augmente le cout du terrain pour 
Pindustrie. Pres du centre, des batiments industriels ont ete edifies sur des terrains 
coutant plus de 500 couronnes danoises le metre carre, chiffre k comparer k celui de 
10 k 20 couronnes a 4 kilometres environ du centre de la ville, et sans acces au port. 
Ceci am^ne le deplaccment de quelques industries.

Les anciennes communes situ^es de 30 k 50 km de Copenhague ne montrent 
pas de signes de croissance ou de transformation en satellites de Copenhague. La 
decentralisation par Petablissement de satellites peut etre assuree le mieux lorsque 
les satellites sont compris dans la zone de la plus grande ville et deviennent partie 
int£grante de son economic. II est difficile d’etablir des satellites a Copenhague, car 
le district compris dans un rayon de 15 & 20 km renferme environ 20 municipalites, 
sans aucun organisme special pour assurer la cooperation. Une amelioration radicale 
de la legislation sur l’amenagement des villes est necessaire k la fois pour la capitale 
et pour les provinces.

=
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Auszug.
Das Stadtebauamt in Kopenhagen ist nicht in der Lage, auf das Verhaltnis 

zwischen Stadt und Hafen Einfluss zu nehmen, da der Hafen einer unabhangigen 
Behorde unterstellt ist. Die dorthin fuhrenden Nebenlinien sind ebenso wie die 
Vorortlinien Eigentum der Staatsbahnen. Gross-Kopenhagen besitzt kein oflent- 
liches Stadtplanungsamt, dock wird durch freiwillige Beratungen und durch einen 
vom danischen Stadtebauinstitut bestellten privaten Ausschuss bis zu einem gewissen 
Grade ein Zusammenwirken erzielt. Die Ausfiihrung der Plane obliegt den einzelnen 
Ortsbehorden.

Obwohl Danemark weder liber ein umfassendes Landesplanungssysten, noch 
iiber staatliche Zentralamter zur Organisierung der Bautatigkeit verftigt, schreitet 
die Dezentralisierung langsam vorwarts ; so haben zwischen 1910 und 1932 neunzehn 
Provinzhafen die Gesamtlange ihrer Werften von etwa 24 km auf 35 km erhoht 
und deren Grund vertieft. Dieser zum Teile mit der mangelnden Rationalisierung 
zusammenhangenden Dezentralisierung ist es zuzuschreiben, dass vielleicht mehr 
Provinzhafen erweitert und neugestaltet worden sind, als den wirklichen Erforder- 
nissen entspricht. Hoffentlich wird hierdurch die Entwicklung der drei grossten 

'Provinzhafen. Aalberg, Aarhus und Odense, in welchen durch die hohere 
Bevolkerungszahl bessere Bedingungen fur gewisse Industrien gegeben sind nicht 
ungiinstig beeinflusst werden.

Die Hauptstadt bleibt trotzdem weiterhin der wichtigste Mittelpunkt des 
Landes und der Einfluss der wirtschaftlichen Gesetze und Krafte, welche eine 
Zusammenziehung der Bevoikerung wie in Gross-Kopenhagen (900.000 Einwohner) 
bewirken, lasst sich nur schwer hemmen. Es ist aber fraglich, ob eine Hcmmung 
iiberhaupt wiinschenswert erscheint. Im Verhaltnis zum ganzen Lande beherbergt 
Kopenhagen 39 % aller in den Industrien tatigen — in einzelnen Industriezweigen 
ist der Prozentsatz sogar wesentlich holier — 61 % der im Grosshandel und 73 % 
der in Agenturen beschaftigten Personen.

Ungeachtet der fortschreitenden Erweiterung ist Kopenhagen nach wic vor 
eine zentralisierte Stadt.

Wohl bietet die Zusammenziehung der Bevoikerung manche Vorteile, 
andrerseits aber erhohen sich die Bodenpreise fur Industriezwecke. Die Baustellen 
fur die unweit vom Mittelpunkt errichteten Industriegebaude kosten iiber 500 
danische Kronen je qm, wahrend fur Platze, die etwa 4 km vom Herzen der Stadt 
entfernt liegen und keinen Zugang zum Hafen besitzen, nur 10 bis 20 Kronen je 
qm gefordert werden. Dieser Umstand hat die Verlegung mancher Industriebetriebe 
zur Folge.

Die alten 30 bis 50 km im Umkreis von Kopenhagen liegenden Stadtgemeinden 
weisen kein Wachstum auf, sie sind auch nicht bestrebt, Trabantenstadte Kopenhagens 
zu werden. Eine Dezentralisierung durch Griindung von Trabantenstadten ist 
nur dort giinstig, wo sich diese an das Gebiet der Grosstadt anschliessen und einen 
wesentlichen wirtschaftlichen Bestandteil bilden. Es ist aber darum schwierig 
Kopenhagen mit Trabantenstadten zu umgeben, weil das Gebiet innerhalb 15 bis 
20 km Reichweite ungefahr zwanzig Gemeinden beherbergt, deren Mitarbeit durch 
keine geeignete Korperschaft ermoglicht ist. Fiir die Hauptstadt ebenso wie fur 
die Provinzen ware eine grimdliche Verbesserung der bestehenden Stadtebaugesetze 
von grosser Wichtigkeit.
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L’Amenagement positif en France.

Par Henri Giraud, Directeur General des Travaux de Paris, et Henri Prost, Membre 
de l’Institut, Architecte en Chef du Comite d’Amenagement de la Region Parisienne.

L’urbanisme en France ne date pas de la loi des 14 Mars 1919-19 Juillet 1924 
sur l’am^nagement des villes. Sans remonter tr&s loin, chacun connait les trans­
formations que le Prefet Haussmann, k la fin du xixeme siecle a apportees k la Capitale: 
sans avoir fait approuver de plan d’amenagement detaille, il a fait ceuvre de grand 
urbaniste.

Au fur et k mesure des possibilites financieres, des parties du plan devenaient 
officielles et etaient declarees d’utilite publique. L’expropriation suivait, puis les 
travaux, dans 1’espace de 5 & 10 ans. Les plans successifs d’Haussmann — qui etait, 
il faut le dire, energiquement soutenu par les pouvoirs publics — etaient r£duits, 
mais se realisaient; les plans d’amenagement d’aujourd’hui sont plus vastes, mais 
restent, en grande partie, lettre morte.

Les difficult^ de realisation des plans d’amenagement viennent souvent d’un 
defaut de conception et de mesure de la part de leur auteur. Le choix d’un technicien 
depourvu d’imagination est a eviter, celui d’un homme plein d’imagination, mais 
n’ayant pas le sens des realites est encore plus dangereux. Un projet d’amenagement 
touche d’ailleurs k un si grand nombre de questions qu’il devrait resulter de la col­
laboration etroite de personnalites de formation differente: architectes, ingenieurs, 
juristes, etc. Les auteurs du projet doivent, en outre, travailler en Stroke liaison 
avec les services locaux et etudier sur le terrain les operations qu’ils pr£voient, en 
tenant compie, tant de la topographie que des agglomerations existantes. Ces idees 
generales nous ont largement inspires dans l’eiaboration du plan d’amenagement 
de la region parisienne actuellement en cours d’approbation.

Bicn des projets d’amenagement sont trop grandioses et effraient les pouvoirs 
competents au moment de la realisation. Sans aller, comme Haussmann, jusqu’a 
ne fairc declarer d’utilite publique que des projets fragmentaires, r^alisables dans 
un d£lai tres court, il serait souhaitable que les previsions des plans d’amenagement 
s’appliquent k un temps assez limite, pour que l’on puisse faire des previsions raison- 
nables. On eviterait ainsi les plans d’amenagement prepares pour une population 
dix ou vingt fois superieurc a la population actuelle et qui, etant en realite des plans 
de lotissement du territoire de toute la commune, ne s’opposent en rien au pullule- 
ment dcsordonne les constructions, comme celui qui a sevi depuis 15 ans dans la 
banlieuc parisienne. A ce dernier point de vue, on reserverait l’avenir, sans trop 
oberer le present, en generalisant l’application des doubles alignements dont il a 4te 
largement fait usage dans la preparation du plan d’amenagement de la region parisienne. 
Tout en conservant aux routes des alignements moderns (de l’ordre de 30 metres 
par exemple, pour les routes les plus importantes), mais suffisants actuellement, le 
double alignement a pour effet que les constructions a etablir en bordure de ces 
routes doivent etre ddifiees en retrait sur les alignements approuves ; on reserve ainsi 
la possibility de doubler sans grands frais dans l’avenir, les chaussees centrales de 
grande circulation par des chaussees laterales.

Une autre difficulte qui, dans tous les temps, entrave les realisations, est qu’un 
plan d’amenagement ne peut etre execute sans moyens financiers suffisants. A cet 
egard, un tres gros effort de propagande doit etre poursuivi pour faire comprendre
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& l’opinion publique que les int<5rets particuliers doivent admettre certains sacrifices, 
afin d’arriver b une organisation d’ensemble meilleure. II faudrait aussi simplifier 
et acceierer les formalins d’approbation des plans d’amenagement, faute de quoi 
certaines operations connues trop longtemps k l’avance, sont devenues impossibles 
au moment de l’approbation du plan. II serait meme souvent utile que les autorites 
chargees de realiser l’am<!nagement disposent des fonds n£cessaires pour profiter 
d’occasions d’achat de terrains avant que les operations prevues ne soient connues.

Enfin, bien que certaines communes aient le bon esprit de renouveler longtemps • 
le mandat de leurs magistrats municipaux, il faut encore signaler comme ne permettant 
pas la continuit6 de vues necessaire pour la realisation des plans d’amenagement, 
les modifications fr£quentes resultant de consultations electorales rapprochees. II est 
urgent de venir & bout de ces difficuhes. C’est, en effet, une banalite d’indiquer 
que plus on attend, plus il devient difficile et couteux, parfois meme impossible, 
par suite de la concentration excessive de certaines constructions, de realiser des 
plans d’urbanisme serieux et bien compris.

Centralisation et Decentralisation.
La population des grandes villes augmente, alors que les campagnes se depeuplent. 

Le tableau ci-dessous donne une idee des mouvements de population de 1801 h 1931 
pour la France et quelques villes importantes, auxquelles on a ajoute, a cot6 de Paris, 
le departement de la Seine; celui-ci tend d’ailleurs de plus en plus, b former avec 
Paris une agglomeration unique.
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1851.
35.800.000 38.980.000 39.240.000 41.834.923

1.053.262 2.714.068 2.906.472 2.846.923

368.803
195.000
177.000
76.000

131.000
93.000

A la ville, les paysans esperent trouver du travail et des distractions, les indus- 
triels de la main d’ceuvre et des debouches pour leurs produits. Les uns el les autres 
s’etablissent naturellement la oil le terrain n’est pas trop cher: c’est ainsi qu’on a vu 
s’etendre autour des grandes villes et de Paris notamment, une banlieue desordonnee 
et souvent malodorante et sordide.

Les inconv<5nients de cette situation sont 6vidents, qu’il s’agisse de l’amenagemcnt 
ulterieur devenu impossible, ou de la circulation rendue difficile par le trace defectueux 
de voies etroites et bordees de constructions, ou de l’hygiene physique compromise 
par une densite de population superieure <1 800 habitants par hectare, telle qu’on la 
constate dans certains quartiers de Paris.

Que faire done pour eviter ce mal de la centralisation ? Cette question a deji 
preoccupy les Congr&s precedents: en 1924, & Amsterdam, ont £te adoptees des 
conclusions preconisant notamment l’etablissement de ceintures de verdure autour 
des agglomerations, la creation de cites satellites et l’etude de plans d’amenagement 
regionaux. Ces conclusions sont toujours d’actualite. L’idee d’entourer les agglomera- 
tiong importantes d’une ceinture de verdure est excellente ; ses modalites d’application 
varient suivant les cas. A proximite de Paris, par exemple, il existe, sauf vers le 
Nord-Est, une surface importante de forets publiques ou particulieres; il suffit de 
faciliter la penetration dans ces forets et surtout d’eviter qu’elles ne soient grignotees 
par des Iotissements. A cet egard, la loi sur l’amenagement de la region parisienne

1801.
27.500.cxxj

547*756

1931.1921.1901.

La France .
Paris .... 
Departement de la Seine (non 

compris Paris) .
Marseille
Lyon ....
Lille ....
Bordeaux
Toulouse

2.086.932
783.218
562.545
194.824
252.236
185.318

955.862
491.000
459.000
211.000
257.000
150.000

84.052
111.000
110.000
55.000
91.000
50.000

1.505.219 
586.341 
561.592 
200.952 
267.409 
175*434

;
'
i

i



Giraud et Prost. Amdnagement positif. France. 95

(14 Mai 1932) et la loi du 19 Juillet 1932 relative au dyfrichement des bois des par- 
ticuliers ont fort heureusement soumis les d^frichements h certaines autorisations
pr^alables.

Ce ne sont pas pas seulement les forets et les pares qui risquent de disparaitre 
autour des grandes villes; ce sont aussi des £tendues, jadis reserves & la culture; 
sans doute est-ce \k un phenomene qu’on ne peut pas entierement &viter; mais il faut 
le diriger. A cet egard, le plan d’am^nagement de la region parisienne pr£voit la 
delimitation, en outre des diverses zones qu’on rencontre d’habitude dans les plans 
d’amenagement, de zones dites non affectees. En dehors des batiments h usage agricole

Plan d’amcnagement de la region parisienne. Les auto routes projetees.

qu’on pourra y construire librement, la construction d’autres habitations, de lotisse- 
ments ou d’usine, sera soumise dans ces zones h des conditions speciales, pre 
pour tenir compte notamment de l’hygiene, de l’estli4tique et meme de l’intdret 
des finances de la collectivity, compromis par des extensions intempestives de la 
partie agglomeree des habitations qu’il faut desservir en egouts, eau, gaz, etc.

Ce sont la, on le voit, des mesures purement conservatoires, qui ont pour objet 
d’eviter que se continuent certains errements du passe. Mais, pour organiser l’avenir, 
on comprend de suite qu’on n’arrivera & aucun resultat si on ne regarde pas les choses 
d’assez haut. C’est ainsi que les limites administratives entre Paris et les collectivites 
qui l’entourent (et cela est vrai aussi pour d’autres grandes villes) ne correspondent

vues

;
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plus la realm* actuelle; qu*tl s’agisse dc routes ou de transports, d’espaces libres 
ou de eimeu^res, de atoning ou de services publics, on ne peut trouver de solution 
raiionnelle au\ problem's qui se posent qu’en les etudiant sur le plan regional. De 
menu\ s’il s'agit de decentralisation, on ne peut rien faire sur le plan communal, 
puisque le probl^me est de r6partir sur un territoire plus vaste une population actuelle- 
ment entassee dans un petit nombre de communes. Pour peupler des cites-jardins, 
rneme tort attravantes, il faut pouvoir transporter rapidement leurs habitants 
leurs lieux de travail. Pour ddplacer des industries, il faut pouvoir, & leur nouvel 
emplacement, les alimenter en main d’ceuvre qualifiee.

La Legislation.
Nous ne traiterons pas la question financiere dont l’examen comporte des 

sid<5 rations trop sp&iales & cliaque pays, mais nous attirons l’attentions sur le fait 
que les collectivites qui consacrent de grosses sommes h leur amenagement sont en 
reality sages et prevoyantes et constituent un excellent placement.

En dehors de la loi du 14 Mai 1932 sur l’amdnagement de la Region Parisienne, 
dont nous dirons quclques mots plus loin, 1’urbanisme est regi en France par la loi 
du 14 Mars 1919 (modifiee par la loi du 19 Juillet 1924) et, en raison du role important 
de ^expropriation dans la realisation des plans d’amenagement, par la loi du 3 Mai 1841 
(modifiee par les lois des 6 Novembre 1918, 17 Juillet 1921 et 10 Avril 1932). Or, 
s’il y a, depuis 1919, environ 1.700 communes en France (sur 38.000) tenues de 
dresser des plans d’amenagement, il n’existe guere, a 1’heure actuelle, que 300 plans 
approuv^s, dont un nombre encore plus faible a ete l’objet de realisations. Pourquoi 
la legislation actuelle a-t-elle porte peu de fruits ?

La loi de 1919-1924 definit de maniere trop limitative les servitudes que peuvent 
imposcr les plans d’amenagement (“ Servitudes hygieniques, archeologiques, esthe- 
tiques”). Il est necessaire de prevoir la possibilite de servitudes de toute nature. Il 
faudrait aussi arriver & trancher la question, depuis longtemps controversy, de savoir 
quelles servitudes doivent donner lieu a indemnite. Peut-etre approcherait-on d’une 
solution raisonnable en prevoyant que les servitudes imposees sous forme de regie- 
mentation generale, qui s’etendent au territoire de la region, ou de la commune, 
ou a une ou plusieurs zones, ou encore a une ou plusieurs categories d’immeubles, 
n’ouvrent aucun droit a indemnite, alors que les servitudes grevant specialement 
certaines proprietes ouvriraient un droit & indemnite au profit des personnes qui 
supporreraient de ce fait un dommage actuel, materiel et certain.

Comment la loi permet-elle l’utilisation de ces servitudes ? S’il s’agit de 
I’elargissement d'une voie existante, pas de difficulte ; mais s’il s’agit de l’ouverture 
d’une voie nouvelle, la collecuvite ne peut, d’une maniere generale, imposer 1’aligne- 
mem pre\*u que si elle est en etat, en degageant les ressources necessaires, d’ouvrir 
cette voie dans un delai de 15 ans. Si, enfin, la partie du terrain non frappee de servitude 
est devenue impropre a recevoir une construction, la collectivite dcvra, si 1’interesse 
!e requien, proceder a l’acquisition de l’immeuble. Faute de quoi, la permission de 
consrroire sera accordee sans obser\rer l’alignement.

Lne telle legislation est mortelle, notamment pour les projcts d’espaces libres. 
Les parceiles sur lesquelles ils sont prevus deviennent g£neralement impropres h la 
construction; des lors, des la declaration d’utilite publique du plan, un proprietaire 

droit de redamer de la collectivite — qui ne peut souvent pas y donner suite 
— requisition immediate de son immeuble. La servitude dont sont frappees les 

- parceiles ahectees par des operations devrait done subsister pendant le d£lai de 15 ou 
30 ans prevu par la loi de 1919-1924, sans obligation d’acquisition avant l’expiration 
de ce deiai; peut-etre, dans certains cas, devrait-on toutefois chetcher a permettre 
au proprietaire de mobiliser, pour ainsi dire, la creance qu’il
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exemple en lui remettant un titre n£gociable, reraboursable dans le d£lai de 15 ou 
de 30 ans. On arriverait, comme par l’utilisation des doubles alignements, k rdserver 
largement l’avenir, sans trop ob£rer le present. L’expropriation est bien souvent, 
k cause des fantaisies du jury — qu’il faudrait limiter — ruineuse pour la collecrivit6. 
A cer egard, la loi du 17 Juin 1915 relative a rexpropriation pour cause d’insalubrite, 
present certaines regies et introduit des expertises dans les evaluations des indemnity ; 
mais, dans la pratique, l’innovation a donn£ peut de resultats. D’autre part, la loi 
du 3 Mai 1841 a ete modifi£e par les lois du 6 Novembre 1918 et du 17 Juillet 1921: 
la premiere institue, dans une certaine mesure, l’expropriation par zone et Pexpropria- 
tion pour cause de plus-value; la seconde, l’expropriation conditionnelle; mais les 
municipalites paraissent avoir peu ou mal utilise ces armes.

N’obtiendrait-on pas de meilleurs resultats en essayant d’introduire dans les 
villes, la procedure du remembrement, organisee en France, pour les campagnes, par 
la loi du 27 Novembre 1918 et en faisant executer, dans la zone d’influence d’une 
operation, le remembrement par le Syndicat — k constituer — des proprietaires in- 
teresses ? Le remembrement permettrait d’abandonner k la collectivite les terrains 
necessaires pour r£aliser l’operation et d’eviter que les parcelles restantes ne soient 
inutilisables. Peut-etre pourrait-on aller plus loin et faire en outre, dans certains cas, 
participer les particuliers aux depenses des travaux d’etablissement de la chauss^e ?

Un projet de loi, qui reprend certaines des idees que nous venons d’indiquer, 
a ete depose le 19 Novembre 1931, pour modifier la loi de 1919-1924. Ce projet 
n’a eu, jusqu’a present, aucune suite; un certain nombre de ses dispositions ont 
d’ailleurs ete reprises dans un autre projet de loi relatif k l’am&iagement regional. 
Actuellement en cours de discussion, ce dernier projet pr£voit dans certains cas, 
la constitution de groupement regionaux, indique comment ils devront etablir leurs 
projets et edicte, au sujet des lotissements et du d6frichement des bois, for£ts et pares, 
certaines restrictions; il donne aussi des directives pour les expropriations. Sans 
attendre l’approbation de ce projet, on est d6j& entr£, en France, dans la voie de 
I’amenagement regional, notamment k Lyon, Strasbourg, Paris: k Lyon, par exemple, 
a ete cree un grand boulevard de ceinture int£ressant plusieurs communes; k Stras­
bourg a ete prepare un plan regional d’amdnagement qui envisage la constitution, 
entre Strasbourg et les communes suburbaines, d’un syndicat de communes charg6 
de realiser certaines acquisitions et d’executer certains amenagements.

Pour la region parisienne, une loi sp6ciale a et£ promulgu^e le 14 Mai 1932. 
Elle prevoit qu’un projet d’am^nagement sera dress6, englobant Paris et les 600 com­
munes comprises dans un cercle de 35 km. de rayon; elle indique les conditions 
generales dans lesquelles le projet sera £tabli et approuvA Elle Edicte en outre 
certaines conditions speciales d'autorisation pour les lotissements, des restrictions & 
la construction d’etablissements classes dans les zones d’habitation, enfin prescrit 
que les bois, forets, et pares ne seront pas d<§frich6s sans certaines autorisations. 
En execution de cette loi, a £t£ ^tabli un plan £tudi£, en s’effor^ant de favoriser une 
deconcentration de la population. Ce plan comprend tout ce qui concerne la circula­
tion routierc, la circulation ferroviaire, rutilisation du sol, la question des espaces 
fibres et meme ^organisation des services publics. II utilise notamment le double 
alignement et prdvoit les zones non affect^es. La loi du 14 Mai 1932 a pr6vu des 
formalites d’approbation tres compliquees: il serait facheux que de ce fait, il soit 
plus difficile et plus long, de donner satisfaction au formalisme de la loi que de rdsoudre 
les problemes d’amenagement qui sont poses.

L’ Aviation.
Nous passons avec l’aviation, k I’examen d’un cas paticulier; mais, 1 k comme 

ailleurs, il faut faire de l’am^nagement positif et, comme pour les autres problemes
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d’amenagement, le probleme de 1’aviadon presente, avec un aspect local, un aspect 
plus g£n£ral, regional ou national. Un aerodrome doit repondre k certaines conditions 
techniques, d’ailleurs en cours devolution, sur lesquelles nous ne nous etendrons 
pas ici. Mais — et cela intdresse plus directement l’urbanisme — pour qu’un aero­
drome soit satisfaisant, il faut que les avions ne risquent pas de rencontrer autour 
de lui des obstacles dangereux. La presence d’un aerodrome doit done entrainer 
la cr6ation des servitudes sur les terrains qui 1’entourent. Un projet de loi actuelle- 
ment en cours d’examen par le Parlement prevoit des servitudes arretees,- dans chaque 
cas particular, par un plan approuve par decret, apr£s enquete, et qui peuvent s’etendre, 
jusqu’& une distance de 2 i 4 kilometres ct partir de l’aerodrome. II envisage aussi 
nu balisage sur l’ensemble du territoire, en ce qui conceme notamment les lignes de 
transport d’energie electrique ou les cables des transporteurs aeriens.

Les auteurs du projet d’amenagement de la Region Parisienne se sont efforces 
da s’inspirer, sinon de la lettre, du moins de l’esprit de ce projet de loi, en utilisant
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les zones non affectees pour proteger, dans toute la mesure du possible, contre des 
constructions facheuses, les abords des aerodromes existants et reserver la possibilite 
d’en etablir de nouveaux.

Pres de quelles agglomerations convient-il de prevoir un aerodrome ? A cet 
egard, le developpement de l’aviation conduit & etre extremement large; des main- 
tenant I’experience montre qu’un aerodrome aussitot etabli — raeme en l’absence de 
lignes regulieres — a des usagers: avions de tourisme, ecole de pilotage, etc.; ne 
pourrait-on pas envisager un certain paralleiisme entre l’etablissement d’un plan 
d’amenagement obligatoire d’apres la loi, pour toute ville de plus de 10.000 habitants 
et l’opportunite de 1’etablissement d’un aerodrome aux abords des villes de cette 
importance. On devrait, de toute maniere, rendre la liaison plus etroite entre les 
services de l’aviation et les urbanistes. On ne peut traiter la question des aerodromes 
independamment des autres questions d’amenagement; nous en avons vu des exemples 
dans l’etablissement du plan d’amenagement de la region parisienne; il ne suffit pas, 
en effet, d’avoir des aerodromes regionaux, satisfaisants au point de vue des aviateurs,

!
j

:
'
S

I

i

L



Giraud et Prost. Aminagement positif. France. 99

il faut encore qu’ils soient bien relies & Pagglomeration par un rdseau routier convenable. 
II y a connexion entre le probl£me de l’aviation et ceux de la circulation routine, 
peut-etre meme aussi de la circulation ferroviaire, du zoning, ties espaces libres; 
parfois aussi, dans le cas d’hydraviation, avec la question de navigation.

Du fait de l’existence de lignes a£riennes r£gulieres importantes, certains aero­
dromes ont, en dehors de leur caract£re local, un earache nettement national ou 
meme international; il en est ainsi, par example, des aerodromes du Bourget, de 
Croydon, etc. Le nombre des lignes rygulteres augmentera certainement avec la 
diffusion de 1’aviation; mais on constate cependant aussi, une tendance marquee 
h. la diminution du nombre des escales, sur chaque ligne, ce qui conduirait it concentrer, 
en un petit nombre de points, les gares tres importantes. En sens inverse, il semble 
qu’on doive prevoir une extension rapide du trafic a6rien, notamment de la poste; 
il est done sage, en cette matiere, de voir grand, d’autant plus que cela n’entraine 
pour ainsi dire aucune depense importante et qu’il suffit, dans bien des cas, non pas 
de construire de nouveaux a6roports; mais simplement de r£server la possibility de 
le faire au moment venu.

Arrives au terme de cette etude, forcement trop breve, vu l’ampleur du sujet, 
nous conclurons en disant que si l’on veut que les plans d’amenagement deviennent 
ryellement effectifs, ce qui est le but final de l’urbanisme, il faut, en supposant comme 
condition prealable, que l’on puisse compter sur un pouvoir £nergique et ayant de 
la continuity de vue a la tete des collectivites publiques intyressees :

(1) Organiser une propagande intense en faveur de l’urbanisme, afin que l’opinion 
publique, sans laquelle on ne fait rien, comprenne la necessity des dypenses d engager.

(2) Faire ytablir des plans d’amynagement ni trop mesquins, ni trop grandioses, 
et dans le cas des grandes villes, se rapportant & la region tout entiere et non & des 
communes isolyes. Ces plans doivent etre ytudiys par des groupes de techniciens, 
architectes et ingenieurs, se mettant en contact ytroit avec les services locaux et tenant 
le plus grand compte de ce qui existe.

(3) Accelyrer et simplifier les formalites d’approbadon.
(4) Avoir des vues assez larges sur les servitudes qui peuvent etre imposyes 

et qui, dans un grand nombre de cas, ne devront pas donner lieu & indemnity.
(5) Prevoir des doubles alignements le long des routes.
(6) Etudier une reforme de la lygislation relative & l’obligation yventuelle 

d’acquerir les parcelles rendues impropres & la construction, par certaines servitudes.
(7) Assurer la sauvegarde des bois, pares et forets.
(8) Maintenir autour des grandes agglomyrations des zones ryservees, utilisyes 

par ragriculture, sauf dyrogations autorisyes et dyfendues contre les lotissements.
(9) Limiter les pouvoirs du jury d’expropriation en matiyre d’apprydation des 

indemnitys.

I

;
: (10) Euidicr l’extension aux villes de la possibility du remembrement prevu 

seulement pour les campagnes. Cette operation serait realisye par des associations 
syndicales de propriytaires compris dans la zone d’influence d’une operation determinye.! (11) Pryvoir l’ytablissement de servitudes ydictyes dans l’interet de la navigation
ayrienne.

(12) Ryaliser une liaison ytroite entre les urbanistes et les services de PAir pour 
determiner 1’opportunity de prevoir les aerodromes dans le cadre du plan d’amenage- 
ment, compte tenu des conditions locales et notamment des possibilites de transport 
routiers.
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Summary. !
Town planning is not a new thing in France. Haussmann’s work is well known ; 

his plans were supported by die public authorities and, although somewhat cut down, 
realised. To-day plans are larger but are for the most part dead letters.
It is desirable that plans should be prepared for realisation within a reasonable 

period and that they should not provide for a population ten or twenty times as 
large as that already existing. Plans like the latter will not prevent disorderly develop­
ment such as has taken place in die suburbs of Paris during die last fifteen years.

One may guard the future widiout encumbering the present by setting back 
the building line so that in addition to roads about diirty metres wide for through 
traffic diere may eventually be also roads running parallel. This practice has been 
adopted in die regional plans for Greater Paris, an area of 35 km. radius containing 
600 local authorities.

I
!were

;

Lack of financial means handicaps planning. A great effort should be made 
to convince the public that certain private interests must give way to measures for 
the common good.

The formalities concerning the approval of plans must be accelerated, as certain 
operations become impossible if made public too soon. Authorities should also have 
funds for purchasing property before planning proposals are made.

A table in the report shows the growth of population since 1801 in certain 
urban areas. Peasants and industrialists settle in the suburbs where land is not too 
dear and cause disorderly development.

A green belt around a town is a good idea but the method of applying it varies. 
Except in the North Greater Paris is surrounded by private and public woods. It is 
sufficient to open these up, at the same time ensuring that they are not developed for 
building.

The Paris Regional Plan will set aside certain areas in which agricultural buildings 
will be permitted but all other building and development will be controlled.

Of tile 38,000 local authorities in France 1,700 have prepared plans but only 
300 of these have been approved and of these only a few have been carried out. The 
1919 and 1924 Acts provide for quite limited restrictions in the plan. It is necessary 
to consider restrictions of all kinds and to determine which should involve compen­
sation. Perhaps the solution would be that restrictions that are general should not 
involve compensation; while those that affect specially only certain owners should.

A Bill before Parliament provides for restrictions on building near aerodromes. 
' These restrictions are subject to approval in each case and would extend to areas 

two to four kilometres from the aerodromes.
The procedure for securing approval of plans should be simplified.
The possibility of groups of owners assembling parcels of urban land and 

replotting them should be considered.
There should be close connection between the air services and town planners 

to reserve sites for aerodromes and to impose building restrictions in the interests 
of safety.

Auszug.
Stadtebau ist fur Frankreich keine neue Einrichtung. Die Arbeiten Haussmann’s 

sind weithin bekannt; seine Plane wurden von den oftendichen Behorden unterstutzt 
und, wenn auch in etwas verkleinertem Umfange, durchgefiihrt. Heute werden zwar 
grosszugigere Plane angelegt, sie bleiben aber zum iiberwiegenden Teile totes 
Material.
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Es ware wunschenswert, die Plane unter Bedachtnahme auf ihre Ausfuhrung 
innerhalb einer entsprechenden Frist, vorzubereiten und nicht mit dem Zehn- bis 
Zwanzigfachen der zur Zeit lebenden Bevolkerung zu rechnen. Plane solcher Art 
konnen" eine ordnungswidrige Entwicklung, wie sie in den Vororten von Paris 
wahrend der letzten fiinfzehn Jahre Platz gegrifFen hat, nicht verhuten.

Es ist denkbar, fur die Zukunft vorzusorgen, ohne der Gegenwart Abbruch 
zu tun, indem man die Baufluchtlinie zuriicksetzt und hiedurch neben den etwa 30 m 
breiten Strassen fur den Durchgangverkehr gelegentlich Raum fur parallel laufende 
Wege gewinnt. Diese Methode wurde in den Gebietsplanen fur Gross-Paris, das ein 
Gebiet von 35 km im Halbmesser mit 600 Ortsbehorden umfasst, angewendet.

Mangel an finanziellen Mitteln beeintrachtigt die Planungen. Es sollte energisch 
darauf hingearbeitet werden, die Allgemeinheit davon zu iiberzeugen, dass eine 
Reihe von Privatinteressen zugunsten von Massnahmen fur das Gesamtwohl 
zurucktreten miisse.

Die Formalitaten zur Genehmigung der Plane mussten beschleunigt werden, 
da einzelne Unternehmungen scheitern, wenn sie zu friih offentlich bekanntgegeben 
werden. Die Behorden sollten uber die notwendigen Geldmittel fur Grundkaufe 
verfiigen, ehe Vorschlage fur Planungen erfolgen.

Eine dem Berichte beigegebene Tabelle stellt das Wachstum der Bevolkerung 
in bestimmten stadtischen Gebieten seit 1801 dar. Bauern und Industrielle siedlen 
sich in den Vororten, wo die Bodenpreise nicht so hoch sind, an und verursachen 
eine ordnungswidrige Entwicklung.

Eine Stadt mit einem Griingurtel zu umgeben ist ein praktischer Gedanke, 
bei dessen Verwirklichung jedoch verschiedene Methoden angewendet werden. Mit 
Ausnalime des nordlichen Stadtteiles ist Gross-Paris von privaten und offentlichen 
Waldern umgeben. Es wurde daher geniigen, diese allgemein zuganglich zu machen 
und zugleich Sicherheitsmassnahmen gegen eine Verbauung zu trefien.

Der Pariser Gebietsplan wird einzelne Gebiete bestimmen, in welchen das 
Bauen fur landwirtschaftliche Zwecke gestattet ist, alle anderen Bau- und Erschlies- 
sungsarbeiten werden jedoch unter Aufsicht stehen.

Von den in Frankreich bestehenden 38.000 Ortsbehorden haben 1700 Plane 
vorbereitct; hievon wurden jedoch nur 300 Plane genehmigt und bloss wenige 
durchgefiihrt. Die Gesetze aus den Jahren 1919 und 1924‘legen ganz bestimmre 
Beschrankungen auf. Es erweist sich als notwendig, Beschrankungen aller Art in 
Betracht zu ziehen und zu entscheiden, in welchen Fallen Entschadigungen geleistet 
werden sollen. Die Losung hatte vielleicht in der Weise zu erfolgen, dass 
Beschrankungen allgemeiner Art keiner Entschadigung bedurfen, wahrend fur jene 
Beschrankungen, die nur einzelne Besitzer besonders treffen, Entschadigungen zu 
bieten wiiren.

Eine Parlamentsvorlage befasste sich mit Baubeschrankungen in der Umgebung 
der Flughiifen. Diese Beschrankungen miissen fiir jeden einzelnen Fall genehmigt 
werden und wurden ein Gebiet von zwei bis vier Kilometer im Umkreis eines 
Flugliafens umfassen.

Der Vorgang zur Erlangung der Genehmigung der Plane sollte vereinfacht

Der F.rwagung wert ware es, Gruppen von Besitzern die Moglichkeit zu geben, 
ihre stadtischen Grundparzellen zusammenzulegen und wieder aufzuteilen.

Zwischen Flugdienst und Stadtebau sollte ein enger Zusammenhang bestehen, 
damit Platze fiir Flughafen bereitgestellt und im Interesse der Sicherheit 
Baubeschrankungen erlassen wurden.

werden.
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Zielbewusste Planung in Deutschland.

Von Stadtrat Niemcyery Stadtbaurat der Stadt Frankfurt/Main, Vorsitzendem der 
Deutschen Akademie fur Stadtebau, Reichs- und Landesplanung.

Zur kurzen, aber erschopfenden Darstellung der zielbewussten Planung in 
Deutschland ist zunachst ein Riickblick auf die Entwicklung des deutschen Stadte- 
baus und Siedlungswesens in ihrer umfassenden Bedeutung notwendig, um sowohl 
die Veranderungen ira Aufbau des Volksganzen wie in der Bevolkerungsverteilung 
verfolgen zu konnen. Nach beiden Richtungen hin hat die Industrialisierung Deutsch- 
lands besonders einschneidende und schwerwiegende Erscheinungen zur Folge gehabt.

Hierbei miissen die raassgebenden Gesetze kurz behandelt werden, um die 
Entwicklung in ihrer Gesamtheit iibersehen und erklaren zu konnen. Demgemass 
werden sich die nachfolgenden Ausfuhrungen gliedern in eine Darlegung :

I) der Entwicklung des Planungswesens einschliesslich der gesetzlichen Grund- 
lagenVom Beginn der Industrialisierung bis zur Machtiibernahme durch den deutschen 
Nationalsozialismus,

II) der durch das Dritte Reich inzwischen erfolgten grundsatzlichen Umgestal- 
tung des gesamten Siedlungswerkes in Stadt und Land,

III) der zukunftigen Absichten und Ziele.

I. Die Gestaltung des deutschen Planungs- und Siedlungswesens seit der
Industrialisierung.

Die Gestaltung des deutschen Planungs- und Siedlungswesens seit der Industrial­
isierung lasst sich nur erklaren aus der ausserordentlichen Bevolkerungsverschic- 
bung und Umschichtung, die mit der ubersturzten Entwicklung vom reincn Agrar- 
staat zum Industriestaat vor sich ging.

Hierzu ein kurzer Riickblick. Wahrend Bismarck trotz grosser Schwierigkciten 
die Zulassung ausliindischer Wanderarbeiter in Industrie und Landwirtschaft ver- 
hindert hatte, Hessen seine Nachfolger sie ohne Beschrankung ins Land. Vor dem 
Weltkrieg waren es rund 800.000 geworden, von denen etwa 400.000 in der Land­
wirtschaft arbeiteten. In erster Linie verhinderten sie bei den cinheimischen Lancl- 
arbeitern eine dem steigenden Wohlstand angepasste Lohnentwicklung. Der deutsche 
Landarbeiter blieb in seinem Einkommen gegeniiber den ubrigen Berufsstanden, 
insbesondere gegeniiber dem stadtischen Fabrikarbeiter relativ immer mehr zuriick. 
Die Folge war eine gesteigerte Landflucht.

In der Industrie driickte der zuziehende deutsche Landarbeiter, noch mehr 
aber der auslandische Wanderarbeiter die Lohnentwicklung. Die Lohne blieben 
daher gegeniiber der auslandischen Konkurrenz vielfach erheblich zuriick und stei- 
gerten so die Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Industrie in starkem Masse. 
Hieraus entwickelte sich neben anderen Ursachen die Gefahr einer Uberkapazitat 
der Industrie, die walirend der Weltkrise deutlich in die Erscheinung trat. Dadurch 
wurde aber die iiberschnelle Entwicklung der Grosstadte in hochst unerwiinschtem 
Masse gefordert, wahrend auf dem Lande die Rentabilitat der Grossbetriebe gegen- 
iiber der bauerlischen Wirtschaft immer mehr zunahm.

:
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Die Folgen waren schlechte Wohnverhaltnisse auf dem Lande, weil die Wander- 
arbeiter mit primitivster Unterkunft zufrieden waren, sowie in der Stadt Miets- 
kasernen unerfreulichster Art und standig wachsenden, unerhorten Ausmasses. 
War der westfalische Bergmann im Ruhrbezirk bis dahin der achtbare Kotten- d.h. 
Kleinbesitzer mit 2-3 Morgen Eigenbesitz gewesen, so wurden jetzt die Sohne 
besitzender Bauem- und Handwerkerfamilien immer mehr zu Proletariern in viel- 
geschossigen Mietskasernen und ihren sonnenlosen Klein- und Kleinstwohnungen 
herabgedriickt. Am schlimmsten waren die Verhaltnisse im nordlichen Teil des 
Ruhrbezirkes und in Oberschlesien, wo die Entwicklung noch uberstiirzter vor sich 
gegangen war. Eine Ausnahme bildeten die Industriegebiete von Wiirttemberg 
und der Saar. Hier hielten eine kluge Fiihrung von Verwaltung und Industrie zahe 
an der Bodenstandigkeit des Industriearbeiters, d.h. an dem krisenfesten Kleinbesitz 
mit Eigenhaus, Garten und Kleintierstall fest. Selten hat sich die richtige Erkenntnis 
dessen, was dem Arbeiter und Angestellten wohltut, so gelohnt wie in Wiirttemberg 
und an der Saar. Hier war die Oberwindung der Krise auch in den Zeiten der grossen 
Arbeitslosigkeit am leichtesten,weil die Familien sich zusatzlich aus Boden und Klein­
tierstall ihre Lebenshaltung erganzen konnten. Fast 62 % der verheirateten Bergleute 
der Saar waren Hausbesitzer.

Die vollige Bevolkerungsverschiebung in Deutschland druckt sich am klarsten 
in einigen Zahlen aus. Yon 1871 bis 1910 stieg die Einwohnerzahl der kleinen Stadte 
um 100 %, der Mittelstadte um 176 %, aber die der Grosstadte um 602 %. Selbst 

1910-1933 betrug die Bevolkerungszunahme bei den kleinen Stadten 8,8 % 
bei den Mittelstadten 6,7 % und bei den Grosstadten nochmals 47,7 %.

Die gegenwartige Verteilung im Reich ist folgende: In den Grosstadten leben 
allein 30,2 % der deutschen Bevolkerung, 1871 noch nicht einmal 5 %. In den 
Landstadten von 2.000-5.000 Einwohnem leben 10,6 % in kleinen und Mittel­
stadten 26,2 %. Die landliche Bevolkerung umfasst daher 1933 nur noch 33 % gegen 
63,9 °/0 im Jahre 1871. Wahrend Frankreich drei Grosstadte oberhalb der 400.000- 
Einwohner-Grenze hat, ist die Zahl in Deutschland seit dem Kriege auf 16 
angewachsen.

In Berlin wanderten 1925-1930 noch rund 45.000 Menschen zu. Seit 1930 
setzt eine geringfugige Abwanderung aus den Grosstadten ein, der Berliner 
Wanderungsverlust seit 1930 betragt aber nur rund 45.000 Kopfe.

Die Auswirkungen derartiger Zahlen auf die Kurven der Bevolkerungsver- 
mehrung sind so allgemein bekannt, dass ein besonderer Hinweis nicht notig erscheint.

Das Bild wild aber erst vollstandig beim Vergleich ganzer Landesteile. In 
Ostpreussen entfielen Ende 1932 auf einen Quadratkilometer 60 Menschen, im 
Rheinland 300 und im Ruhrbezirk rund 900. Von 1910 bis 1925 betrug der 
Wanderungsverlust der Provinzen Ostpreussen rund 111.600, Oberschlesien 38.000 
usw. Oder anders ausgedriickt: die Ostprovinzen susser Schlesien haben von 1840 
bis 1910 50 % ihres gesamten Geburteniiberschusses nach dem Westen abgegeben. 
Die Zuwandcrung nach dem Ruhrbezirk ist fur die Zeit von 1870-1914 auf rund 
3 Millionen Menschen zu schatzen. Etwa ein Drittel aller Bergleute des Ruhrbezirkes 
stammte bei Kriegsbeginn aus dem Osten Deutschlands und dem ostlichen Ausland.

Diese Zahlen aus der industriellen Volkerwanderung Deutschlands, iiber 
menschenleer gewordene Raume und riesige Industriezusammenballungen werden 
noch verdeutlicht durch einige VerkehrszifFern. Im ersten Vierteljahr 1925 beforderte 
die Eisenbahn im Ruhrbezirk 11.200.000 Menschen, in einem gleichgrossen Gebiet 
Ostdeutschlands 600.000 Personen. Der Giiterverkehr umfasste zur selben Zeit im 
Ruhrbezirk rund 31.500.000 t, in Ostdeutschland in einem gleichgrossen Gebiet 
105.000 t. Nach der Verkehrszahlung von 1928 bis 1929 betrug die rollende Last 
auf einer ostpreussischen Strasse rund 274 t pro Tag, in der Rheinprovinz 949 Tonnen
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und im Ruhrbezirk 1436 Tonnen. Dass allein schon durch eine derartig ubersteigerte 
Bevolkerungs- und Gleichgewichtsverschiebung schwere Krisen entstehen mussten, 
bedarf keines Beweises. Von einem organisclien Volksaufbau war keine Rede 
mehr.

Gesteigert wurden die Gefahren dieser industriellen Zusammenballungen 
uberdies durch die immer weiter gehende, an sicli natiirliche und richrige, aber nicht 
in ihren Folgen erkannte und ausgewertete Mechanisierung der industriellen 
Produktion. Allein im Ruhrbezirk hat die Verwendung von Pressluft, von Schromm- 
Maschinen usw. von der Inflationszeit bis 1932 den Forderanteil auf die verfahrene 
Scliicht von 1161 Kilo auf 2.000 Kilo anwachsen lassen. Der Produktionsanteil pro 
Kopf und Jahr ist in der gleichen Zeit bei Roheisen von 457 auf 650 t gestiegen. Die 
Fertigstellung von Automobilen erforderte von Jahren noch einen Arbeitsaufwand 
von 4.500 Werkstunden. Seit Fords Zergleiderung der Gesamtarbeit in Einzel- . 
operationen am laufenden Band sind nur noch 400 Stunden notig. Vor 1919 fertigte 
ein Arbeiter 75 elektrische Bimen am Tage, eine Maschine stellt dagegen taglich 
75.coo Stuck her. Jede dieser Maschinen ersetzt 994 Mann. In der Rasierklingen- 
Industrie fertigt heute ein Mann 32.000 Klingen im Gegensatz zu 500 Mann fur 
die gleiche Zahl 2 Jahre vorher.

In der deutschen Wirtschaft wurden von 1907-1929 mehr als 30 Millionen 
Pferdestarken an neuen Maschinen montiert. Von 1907 bis 1932 wurde der Wirtschaft 
ein mechanisches Heer von Arbeitern durch Maschinen zugefiihrt, das mehr als 
15 Millionen Arbeiter umfasst und so gross ist, wie 1907 die Zahl der Lohnempfanger 
uberhaupt.

Selbstverstandlich liegen die Verhaltnisse in den anderen Industriestaaten Europas 
und in Nordamerika ahnlich, wenn nicht zum Teil noch ausgepragter. Die Tauschung 

einer standigen Aufwartsentwicklung, von einer standigen Bliite, statt die vollige 
Scheinbliite zu erkennen, war eben international. Und deshalb noch ein besonders 
eindringliches Beispiel iiber das Auseinanderklaffen von vermeintlicher Siedlungs- 
notwendigkeit und technisierter Wirtschaftsentwicklung. Nach Kriegsende glaubte 
man 150.000 Bergleute, d.h. 600.000-750.000 Menschen im Ruhrbezirk neu ansetzen 
zu mussen, um mit ihrer Hilfe den Verlust der abgetretenen Kohlengruben und den 
Bedarf an Reparationskohlen zu decken. Diese Einstellung und Ansiedlung wurde 
jedoch unnotig durch die weitere Rationalisierung der Bergwerke.

Die Mechanisierung der Technik ging und musste immer weiter gehen, die 
Weltkrise kam und trotz immer haufigerer Feierschichten wurden Millionen ver- 
proletarisierter Bauem- und Handwerkersohne arbeitslos. Sie verfielen zurn Teil einer 
staatsfeindlichen Einstellung, weil sie nicht nur vollig entwurzclt und heimados, 
sondem auch durch einen an sich naturlichen aber staatsseitig unvorbereiteten weiteren 
Technisierungsprozess arbeitslos geworden waren.

Diese Zusammenhange mussen immer wieder betont werden, weil Stadtebau 
und Landesplanung keinen Wert haben, wenn sie nicht aus dieser Erkenntnis und 
diesen unerbittlichen Lehren der jungsten Vergangenheit den Schluss zielien, dass 
fur die industrielle Bevolkerung in erster Linie die krisenfeste Siedlung mit Boden 
und Kleintierstall die Staat und Volk bejahende Grundlage bilden muss. Diese 
Wohnform lasst den Industriearbeiter am ehesten den Faktor Zeit zwischen Ab- 
und Aufstieg der Wirtschaftskrisen, wie sie immer kommen werden, iiberwinden. 
Dabei soil nicht verkannt werden, dass im Wohnungsbau der Nachkriegsjahre viel 
geieistet wurde. Aber letzten Endes erschopfte sich der Stadtebau doch grosstenteils 
in einer teclmisch, asthetisch und grundrisslich besser durchgebildeten Art des 
Mietshausbaues. Die krisenfeste Siedlungsform als vordringlichste Grundlage fur 
die Dezentralisation der deutschen Grosstadte und den Neuaufbau einheidicher 
Landschaftsraume wurde bis auf einzelne Ausnahmen weder anerkannt, noch
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durchgefuhrt. Sie konnte auch nicht zur Durchfuhrung kommen, weil eine veraltete 
Gesetzgebung dies unmoglich machte.

Daher eine kur^e Zusammenfassung der gesetflichen Grundlagen fur Stadtebau 
und Siedlungswesen bis %ur grundsatjlichen Umgestaltung des gesamten Siedlungsauf- 
baues von Stadt und Land.

(1) Die Grundstiicksteilung oder Parzellierung war in Preussen keinen gesetz- 
lichen Beschrankungen mehr unterworfen, seitdem durch das Edikt „ betreffend den 
erleichterten Besitz und den freien Gebrauch des Grundeigentums sowie die person- 
lichen Verhaltnisse der Landbewohner“ vom 10. Oktober 1807 die Besitzer stadtischer 
und landlicher Grundstucke zur teilweisen Verausserung fur berechtigt erklart waren.

Dieses Edikt diente damals der Absicht, starre Hemmungen zu losen und die 
schopferischen Krafte der Nation frei zu machen. Vernunft aber wurde Unsinn und 
Wohltat Plage, als das neuzeitliche Spiel der freien Krafte auf dem Grundstiicksmarkt 
einsetzte und dieser Rechtssatz 126 Jahre Geltung behielt. Man kann ruhig sagen, 
dass die gesamte grosstadtisch stadtebauliche Entwicklung in diesem Edikt ihre 
grundsatzliche Rechtsbasis hatte. Bodenteilung und Umwandlung der nahrenden 
Scholle in Ware Boden mit einem Warenpreis pro qm sind einmal der erste Schritt 
auf diesem Wege. Im Jahre 1918 brachte zwar die Not des Krieges eine 
Einschrankung. Nunmehr konnte wenigstens die Grundstucksteilung von land- 
wirtschaftlichem Besitz liber 5 ha verboten werden bei Gefjihrdung der Volks- 
ernahrung (Bundesratbekanntmachung vom 15.3.18).

Der Gedanke jedoch, die erste Aufteilung von vorhandenen Grundstiicken 
seitens des Staates dazu zu benutzen, die Siedlungsinteressen der Allgemeinheit 
sicherzustellen, diese Moglichkeit wurde bis in die neueste Zeit hinein kaum emstlich 
erwogen.

(2) § 65 des Allg. Landrechtes, Buch 1, Kap. VIII, besagt: „ In der Regel ist 
jeder Eigentiimer seinen Grund und Boden zu besetzen oder seine Gebaude zu andem 
wohl befugt.“ Dieser 1794 festgesetzte Rechtsgrundsatz der Baufreiheit besteht auch 
heute noch unbeschadet zahlreicher Einschrankungen. Er gab die Voraussetzungen 
fur die Entartung des deutschen Stadtebaues, wie sie in Form von Mietskasernen und 
Hinterhofen betriibendster Art vor uns steht. Erst 1918 wurde unter dem Eindruck 
des Krieges im prcussischen Wohnungsgesetz die Grundlage fiir eine Beschrankung 
der Ausnutzbarkeit der Grundstucke nicht nur nach sicherheitspolizeilichen sondern 
auch nach wirtschafdichen, sozialen, sittlichen und kunstlerischen Zwecken geschaffen.

Darauf zeigten sich Ansatze grosseren Stiles zu einer Herabzonung. 
Kennzeichnend ist aber die gelegentliche Tatsache, dass manche Stadte zunachst 
herabzonten, die dadurch wertmassig herabgesetzten Grundstucke aufkauften, das 
erworbcne Geiiinde nachher aber wieder heraufzonten. Dieses Verfaliren musste 
dem Gesetz seine sittliche Bercchtigung nehmen. Leider fehlt auch heute noch eine 
reichsgesetzliche Grundlage die bauliche Ausnutzbarkeit der Gemeindegebiete im 
Sinne des neuen Siedlungswerkes entschadigungsfrei zu regeln, eine Tatsache, die 
dringendst der Abhilfe durch ein neues Baurecht bedarf.

(3) Der bereits geschilderte, verhangnisvolle Rechtsgrundsatz von der Bau­
freiheit des Grund eigen turners hat wahrend der Industrialisierung Deutschlands und 
der uberstiirzten Entwicklung der Grosstadte den untragbaren Rechtszustand erhalten, 
dass nur aus Griinden der Sicherheitspolizei im Sinne des § 10, Buch 2, Titel 17 des' 
allgemeinen Landrechtes die aussere Gestaltung eines Baues beeinflusst werden konnte. 
Selbst die 1902 und 1907 erlassenen Verunstaltungsgesetze sind an so enge Voraus­
setzungen gekniipft, dass noch heute fiir die iiberwachenden Behorden eine gesicherte 
Urteilsgrundlage dariiber fehlt, was eigenwiichsig oder entartet, was echt oder falsch,
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was grobe Veranstaltung oder nicht ist. Auch hier ist die Schaffung des neuen 
Baurechts dringendst notig.

(4) Artikel 9 der preuss. Verfassung vom 31.1.1849 bestiramt: „ Das Eigentum 
ist unverletzlich, es kann nur aus Griinden des offentlichen Wohles gegen 
Entschadigung nach Massgabe des Gesetzes entzogen oder beschrankt werden.“ 

Artikel 153 der Weimarer Verfassung von 1919 setzte fest, dass Enteignung 
nur gegen angemessene Entschadigung erfolgen diirfe. Nun hat die Rechtssprechung 
die angemessene Entschadigung so gestaltet, dass in vielen Fallen die Enteignung das 
beste Geschaft fur den Grundeigentumer ergibt. Wenn eine Gemeinde ein Gelande 
durch Anlage einer Strasse mit hohen Kosten erschliesst und hierdurch eine Wert-

die Gemeinde auch heute noch den

I

steigerung der Grundstiicke herbeifiihrt, muss
ihr selbst erst geschaffenen erhohten Wert entschadigen. Ferner besteht keine 

Beziehung zwischen Steuerwert und Enteignungswert. Besondere Schwierigkeiten 
entstehen hier durch der Altstadtsanierung. Auch diese Llicke im deutschen Boden- 
recht muss baldigst geschlossen werden, wobei in Ubereinstimmung mit dem 
neuesten englischen Bodenrecht eine Entschadigung grundsatzlich nicht zu gewahren 
sein wird, wenn die bestehende Bodenbenutzung durch eine Eigentumsbeschrankung 
nicht behindert wird (Wirtschaftsplane).

Auf die Frage der Strassenbaulasten und der Anliegerbeitrage einzugehen, 
wiirde zu weit fuliren. Wohl aber ist festzuhalten, dass die uberstiirzte Verstadterung 
des deutschen Volkes ohneuneingeschrankte Freizugigkeit niclit moglich gewesen sein 
wiirde. Dasselbe gilt von der Freizugigkeit in der Errichtung von gewerblichen 
Betrieben, und Siedlungen, sowie nicht zuletzt von der Freizugigkeit des Kapital- 

Leider hat der Anlagemarkt jahrzehntelang einseitig die Grosstadte

von

stromes. 
bevorzugt.

Diese gesetzlichen Grundlagen wahrend der Entwicklung Deutschlands vom 
Agrar- zum Industriestaat haben natiirlich auch dem gesamten Planungswesen, insbe- 
sondere der Landesplanung, bis Ende 1932 ihr Geprage gegeben.

Die liberale Phase in der Entwicklung des deutschen Stadtebaues und Siedlungs- 
wesens hatte dazugeftihrt, dass keine Grosstadt in Deutschland ausser Bremen iliren 
alten Charakter mit dem Vorherrschen des Einfamilienhauses bewahrt hatte. Die 
Auffassung der herrschenden liberalen Meinung, dass die Wirtschaft mit Einschluss 
des Siedlungswesens ohne Gangelung den rechten und besten Weg finden, dass sie 
sich aus den widerstreitenden, individuellen Egoismen automatisch zusammenspielen 
wiirde, hat zu den bekannten, unserem jetzigen Empfinden hohnsprechenden Bebau- 
ungsformen gefiihrt. Und da bekam der Bau der kapitalistischindustriellen Gesell- 
schaft einen Riss an der Stelle, wo sich der Mensch als Baustein in ihn einfiigen soil, 
im Wohnungswesen. Wahrend nun aber die liberale Phase der industriellen Epoche 
bereits in die sozialistische ubergeht, setzen sich die neuen Gedanken im Wohnungs­
wesen zunachst nur in stadtebaulich-asthetischer und hygienisch besserer grundriss- 
licher Gestaltung durch. Wenn dariiber hinaus auch in der eigentlichen Stadtplanung 
hygienische Forderungen durch Regelung der Bauhohen, die Anlage von Griinzonen 
usw. anerkannt wurden, so glaubte man doch im Ganzen auf dem bisherigen Wege 
ohne grundlegende Wandlung auskommen zu konnen.

Nur in den Industriegebieten, insbesondere im rheinischwestfalischen Revier, 
trat die Erkenntnis zwangslaufig zu Tage, dass es ohne Auffassung des ganzen 
Bezirkes als Einheit, das heisst iiber die Grenzen der einzelnen Stadte hinaus, nicht 
mehr ging, zumal allein das Chaos von Verkehrslinien aller Art eine solche Zusammen- 
fassung gebieterisch forderte. Damit beginnt im Siedlungswesen der industriellen 
Gesellschaft der wirkliche Einbruck der sozialistischen Epoche. So entstand schon 
im Jahre 1910 im Regierungsbezirk Diisseldorf eine Griinflachenkommission, deren 
Denkschrift allerdings bezeiclinenderweise ein rheinischer Regierungsprasident fiir
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derart gefahrlich ansah, class er ihre Vernichtung forderte. Inhalt derselben war die 
erfolgte regellose Verwiistung der Waldbestande im Ruhrbezirk, sodass dieses ur- 
sprtinglich waldreiche Gebiet nurnoch den 51. Teil des durchschnittlichen Waldbe- 
standes von Preussen behalten hatte. Diese Denkschrift sowie eine weitere iiber einen 
Generalsiedlungsplan fur den Reg. Bezirk Diisseldorf aus dem Jahre 1912, ebenfalls 
von Dr. Robert Schmidt, bildeten die Grundlage fur den im Jahre 1920 gebildeten 
Siedlungsverband „ Ruhrkohlenbezirk Ihm waren vorausgegangen die umfang- 
reichen Zweckverbande auf wasserwirtschaftlichem Gebiet, dem Gebiet der 
Trinkwasser- der Gas- und Elektrizitatsversorgung usw. Psychologisch waren die 
Aufgaben des Ruhrsiedlungsverbandes weiter vorbereitet durch das Ubergreifen 
der Gartenstadt-Ideen aus England, die Schrebergarten-Bewegung usw. Die Stadte 
sollten wiederum eine Ordnung erhalten, eingeteilt werden in verschiedene Zonen, 
Um- und Aussiedlung sollten in Form von Trabantenstadten erfolgen usw. Hinzu 
kam der Druck durch die gewaltigen Verluste an Land und Wirtschaftskraft durch 
den Krieg, der zu planmassiger wirtschafdicher Anlage drangte und zwang, aus den 
verbliebenen Industriegebieten Deutschlands soviel herauszuwirtschaften wie aus 
dem Ganzen zuvor. Durch eine erhohte Produktion sollte der Verlust an Kohlen- 
feldern und die Reparationslasten ausgeglichen werden. Daher der Plan 150.000 
Bergleute im Ruhrbezirk neu anzusetzen. Niemals konnte dieser Plan dem freien 
Spiel der Krafte iiberlassen werden. Aus diesen Umstanden entwickelte sich die 
Auffassung von der Notwendigkeit einer einheitlichen Landesplanung, ebenso wie 
sich in England bald nach dem Kriege unter ahnlichen Voraussetzungen eine Regional- 
planung in einzelnen Industriebezirken gebildet hatte.

Unter der Bezeichnung Landesplanung hat sich nun in Deutschland eine ein- 
heitliche Bearbeitung zusammengehoriger Landschaftsraume durchgesetzt. Zunachst 
in den Industriegebieten von Sachsen, Mitteldeutschland und Oberschlesien. Sodann 
bildeten sich ahnliche Zusammenschltisse im Unterelbe- und Unterweser-Gebiet, 
in Westfalen, Hannover, im Rhein-Main-Gebiet, in Brandenburg usw., sodass im 
Oktober 1932 durch die Landesplanung und die Stadtplanung der Grosstadte in 
Deutschland rund 135.000 qkm mit rund 37 Millionen Einwohnern, d.h. 29 % der 
Flache und 58 % der Bevolkerung des Reiches, also fast 3/10 der Flache und 3/5 der 
Bevolkerung erfasst waren.

In England war schon 1929 ein Fiinftel des Landes mit 3/4 des Bevolkerung 
durch eine Regionalplanung zusammengeschlossen.

Um die praktischen Ergebnisse dieser Landesplanungs-Organisationen zu priifen 
und zu werten, ist eine kurze Klarlegung ihres Aufbaues und ihrer Befugnisse notig.

Der durch Gesetz vom 5. Mai 1920 als Korperschaft offentlichen Rechtes 
geschaffene Siedlungsverband „ Ruhrkohlenbezirk “ bestand aus 20 Stadt- und 10 
Landkreisen. Die Organe des Verbandes waren die Verbandsversammlungen, der 
Verbandsausschuss und der Verbandsdirektor. Die Verbandsversammlung bestand 
zur Halfte aus Vertretern der Stadt- und Landkreise, zur anderen Halfte aus 
Vertretern der Wirtschaft. Von den letzteren wurde wieder die Halfte aus Arbeit- 
geber- und die Halfte aus Arbeitnehmerkreisen entsandt. Diese Zusammensetzung 
erfolgte aus dem Bestreben, durch die zur Halfte standische Vertretung alle an der 
Arbeit des Verbandes interessierten Kreise unmittelbar zu beteiligen und fur die 
gesamte, sehr schwierige Arbeit eine besondere, iiber die bisherigen Verwaltungs- 
formen hinausgehende Basis zu schaffen.

Der Verband als solcher war ein rein kommunaler, d.h. Selbstverwaltungskorper. 
Auf ihn gingen gewisse Zustandigkeiten der Verbandsmitglieder, d.h. der Stadt- 
und Landkreise, im Siedlungswesen und Stadtebau iiber, soweit sie interkommunaler 
oder allgemeiner Art waren. Sie betrafen im Einzelnen :—

1. Beteiligung an der Feststellung der Fluchtlinien- und Bebauungsplane fur
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Obemahme der Wegebaupfiicht, wasdas gesamte Verbandsgebiet, Bereichtigung zur 
im grossem Masse erfolgte.

2. Forderung des Kleinbahnwesens, besonders im interkommunalen Verkehr.
3. Sicherung und Schaffung grosserer Freiflachen (Erholungsflachen).
4. Durchfuhrung wirtschaftlicher Massnalimen Erfiillung des Siedlungs-zur

zweckes.
5. Erteilung der Ansiedlungsgenehmigung.
6. Mitwirkung an dem Erlass von Bau- und Wohnungsordnungen im 

Verbandsgebiet.
Nach der Ausfiihrungsanweisung zum Geselz hatte der Verband in erster Linie 

die Aufgabe: die verwaltungemassigen Grundlagen fur eine nach grossziigigen 
Gesichtspunkten durchzufuhrende Siedlungstatigkeit zu schaffen. Als Handliabe 
wurden dem Verbande Selbstverwaltungsrechte und Auftragsangelegenheiten bei 
der Verwaltung staatlicher Hoheitsrechte iibertragen.

Wahrend die allgemeinen Verwaltungsfragen nach wie vor zur Zustandigkeit 
der bisherigen Ober- und Regierungsprasidenten gehorten, wurden die siedlungs- 
technischen und stadtebaulichen Aufgaben der staatlichen Aufsichtsinstanz einem 

Staatsaufsichtsorgan, dem Verbandsprasidium, iibertragen, soweit sie nicht 
an den Verband unmittelbar iibergegangen waren.

Ober die umfangreichen Leistungen eingehend zu berichten, wurde zu weit 
fiihren. Nur kurz einige Zahlen : Bis 1930 waren 752 km Verkehrsbander festgelegt, 
davon 517 km fur Reichsbabnstrecken, 141 km fur Industrie- und Oberlandbahnen. 
Zur gleichen Zeit waren 126 km Verbandsstrassen mit einem Kostenaufwand von 
35 Millionen Mark im Bad. Bis 1929 waren 7.000-8.000 Morgen wieder aufgeforstet 
worden. Hinzu kam die umfangreiche Durchfuhrung von Wanderwegen im 
Zusammenhang mit der Anlage von Stauseen, um das Ruhrtal zu einer grossen 
Erholungsstatte zu eniwickeln. Allein im Jalire 1929 wurden zu den bei der ersten 
Bestandsaufnalime vorhandenen Erholungsflachen (37 % der Verbandsfliiche) 
33.500 ha neu aufgenommen. Zahlen, die sehr hoch erscheinen, aber ihre Erklarung 
einseitigfinden in umfangreichen nordlichen Forsten.

Ober diese Verkehrs- und Griinflachengestaltung hinaus lag die Haupttatigkeit 
des Verbandes in derallgemeinen Beeinflussung und Leitung des Siedlungswesens, 
d.h. in der Aufstellung von Flachenaufteilungs- oder Wirtschaftsplanen, die uber die 
einzelnen Gemeinden hinaus grossere Teilgebiete umfassten und ihre weitere 
Diflerenzierung in Bauzonen sowie in Bebauungs- und Fluchtlinienplanen fanden. 
Hierbei hatte der Verband als einzige Stelle in Deutschland das Recht zur Festlegung 
von Wirtschaftsplanen im gesetzlichen Fluchtlinienverfahren oder mit Hilfe von 
Polizeiverordnungen. Alle diese umfangreichen Arbeiten erfolgten unter der 
uberragenden und wertsichtigen Leitung von Dr. Schmidt mit dem Ziel, den 
chaotischen stadtebaulich wirtschaftlichen Refund moglichst zu ordnen und das Neue 
planvoll zu' gesralten. Verkehrsflache, Arbeitsstatte, Erholungsgebiet und Wohn- 
flache sollten auf diese Weise in richtiger Lage und ausreichenden Umfang rechtzeitig 
fiir ihren Bestimmungszweck gesichert werden.

Damit war in der planvollen Gestaltung eines einheitlichen Raumes Erhebliches 
geleistet. Der wirkliche Durchbruch zur Gesamterfassung und zum Ausgleich von 
Gegensatzen zwischen Land und Stadt, zwischen Industrie und Landwirtschaft 
durch planwirtschaftliches Gestalten konnte jedoch noch nicht erreicht werden, weil 
dafur, wie schon friiher gesagt, die weitergehenden Voraussetzungen eines gesunden 
Boden- und Baurechtes felilten. Dr. Schmidt hat mit der deutschen Fachwelt standig 
darauf verwiesen und immer wieder mit Nachdruck ein neues Stadtebaugesetz 
verlangt. Alle Bemiihungen scheiterten aber an der Unzulanglichkeit der Parteien.
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Auch die Ruckstandigkeiten in den Verwaltungsgrundlagen hat Dr. Schmidt 
standig hervorgehoben. Erreicht z.B. in einem industriellen Landkreis eine Stadt 
eine bestimmte Grosse, so scheidet sie automatisch aus der einheitlichen Verwaltung 
dieses industriellen Teilgebietes aus. Bestehende Verwaltungszusammenhange 
werden einfach zerrissen und oft durch Spannungen ersetzt. In solchen Fallen schlug 
Schmidt das Verbleiben im Grosskreis vor, wobei er allerdings mit Recht voraus- 
setzte, dass mit der Zeit auch die Landkreise als wirtschafdiche Teilgebiete neu 
abgegrenzt wiirden.

Das, was aber trotz der Bemiihungen des Verbandes nicht gelang, war die 
Abkehr von der bisherigen Siedlungsform, insbesondere dem Mietshausbau. Leider 
sahen die Stadte fast durchweg sowohl nach ihrer Einstellung, wie auf Grund der 
gesetzlichen Gegebenheiten im Mietshausbau die billigste und zweckmiissigste 
Form des Wolin- und Siedlungswesens. Die Zusammenhange von Wohnung und 
Boden im Sinne einer Krisenfestigkeit weren vollig verloren gegangen. Als dann die 
Weltwirtschaftskrise den Umfang der Scheinbliite und den Absturz in die Arbeits- 
losigkeit klar erkennen liess, stellte sich auch heraus, dass viele der Wirtschaftsplane 
auf vollig unzutrefTenden Voraussetzungen aufgebaut waren. Daher konnen Wirt­
schaftsplane nie als etwas Starres, Endgiiltiges angesehen werden. In Wirklichkeit 
handelt es sich nicht so sehr darum, Wirtschaftsplane aufzustellen, als vielmehr 
Wirtschaftsplanung zu bearbeiten und im Siedlungswesen die zukunftige Gestaltung 
nur in der Verbindung von Wohnung, Boden und Arbeit zu sehen. Den Faktor 
Boden hatte man nahezu vollig ausgeschaltet. Damit riickt die Landesplanung von 
dem einseitig industriellen Ausgangspunkt ab und fiigt endlich wieder die Land- 
wirtschaft als gleichberechtigten Teil in das Geftige ihrer Arbeit ein. Mit Recht sagt 
daher Dr. Schmidt schon im Jahre 1928 in seiner Denkschrift liber die Bildung von 
Grosskreisen : „ Wir miissen die Kraft haben aus dem Wendepunkt der neudeutschen 
Wirtschaft, die entschieden hat, dass wir, Industrie- und Agrarstaat bleiben werden, 
auch einen historischen Wendepunkt unseres Siedlungswesens zu machen, wenn wir 
die Irrwege des Siedlungswesens zum Nachteil unserer Volkswirtschaft nicht fort- 
scrzen wollen.“

Zusammenfassung. Trotz der grossen Leistungen des Ruhrsiedlungsverbandes 
lag die Tragik darin, dass mangelnde Einsicht und unzureichende Gesetze die 
Entwicklung des Siedlungswesens unmoglich machten, die von altersher im Ruhr- 
be/.irk vorgezeichnet war und im Saargebiet wie in Wurttemberg vorbildlich weiter- 
gefuhrt wurde. Hier haben sowohl die liberale wie die sozialistische Phase trotz 
mancher Einzelleistungen vollig versagt. Aus dieser mangelnden Einsicht der wirk- 
lichen Wirtschaftsgrundlagen mit der bewusst landfeindlichen Einstellung der 
sozialistischen Phase ergab sich auch die Unzulanglichkeit der meisten Wirtschaftsplane. 
Wirtschaftsplane soil ten daher, um es nochmals zu betonen, in Zukunft moglichst 
elastisch gestaltet sein. Es handelt sich nicht so sehr um zielbewusste Wirtschafts­
plane, als vielmehr um eine stets sich erganzende, immer weiter sich entwickelnde, 
zielbewusste Wirtschaftsplanung, die ihren horizontalen Niederschlag in immer 
wieder zu beobachtenden Planen findet.

Wescntlich schwieriger als im Ruhrsiedlungsverband lagen die Aufbausoglich- 
kciten in den iibrigen Landesteileli mit Landesplanungsorganisationen. Da jede 
gesetzliche Grundlage fehlte erfolgte ihre Bildung durch freiwilligen Zusammen- 
schluss. Dabei tral im allgemeinen der Grundsatz der Selbstverwaltung, d.h. der 
freiwillig schopferischen Mitarbeit der Selbstverwaltungskorper in den Vordergrund, 
um eine biirokratisch-verwaltungsmassige Bearbeitung zu vermeiden. Auch die 
Zusammensetzung der Mitglieder aus bestehenden Verwaltungszellen (Stadt- und 
Landkreisen) und Vertretern der Industrie (Arbeitgebern und Arbeitnehmem) setzte 
sich mehr oder weniger durch. Hinzu kam immer mehr die Erkenntnis von der
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notwendigen Mitwirkung der Landwirtschaft. Damit wurde die Landesplanung 
von der rein technischen Auffassung endgultig ihrer grossen volkswirtschaftlichen 
Aufgabe zugefiihrt und damit wurde auch die sozialistische Phase mit ihrer 

gelnden Erkenntnis der Gesamtzusammenhange von Siedlung, Arbeit und Boden 
endgultig uberwunden. Die Landesplanung entwickelte sich, wenn auch nur 
vereinzelt klar erkannt, zur Raumwirtschaftsplanung. Nicht mehr die Stadt ist 
dominierend, sondern Stadt und Land mussen als gleichberechtigte Partner 
behandelt werden, weil Deutschland immer Industrie- und Agrarstaat bleiben wird. 
Allgemeingut wurde diese Erkenntnis jedoch erst mit der Machtubernahme durchden 
Nationalsozialismus.

Gelang es sclion dem Ruhrsiedlungsverband nicht, den Wohnungsbau wieder 
in die Verbindung mit dem Boden zu bringen, so war es den Landesplanungs- 
organisationen in den iibrigen Landesteilen vielfach noch weniger moglich, die alte 
Siedlungsform der krisenfesten Siedlungen durchzusetzen. Ihre Bedeutung bestand 
zum Teil im Negativen, insbesondere in der Verhinderung von Fehlern in der 
Verkehrsgestaltung, in der Beeinflussung des Siedlungswesens, vor allem aber in 
der Moglichkeit eines Austausches der industriellen, landwirtschaftlichen, verkehr- 
lichen, siedlungstechnischen und sonstigen Absichten.

Fur eine wirklich planvolle Gestaltung, fur eine autoritare Planwirtschaft fehlte 
jede Rechtsgrundlage. Daher musste auch sehr viel, an sich wertvolle Planarbeit 
erfolglos sein, weil einfach die Mittel zur Durchfiihrung fehlten.

no
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II. Die Umgestaltung des deutschen Siedlungswerkes in Stadt und Land 
durch das Dritte Reich.

Als die nationalsozialistische Regierung 1933 die Fuhrung ubernahm, hatte die 
Arbeitslosigkeit einen nie fur moglich gehaltenen Hohepunkt in Deutschland erreicht. 
7 Millionen Volksgenossen waren arbeitslos, 60 % des Volkes waren aus besitzenden 
Bauem- und Handwerkersdhnen zu besitz- und zum grossen Teil arbeitslosen 
Proletarian herabgesunken. An dieser sozialen Unfreiheit war die liberal- 
kapitalistische Epoche der Vorkriegszeit gescheitert, hatte auch die sozialistische 
Periode der Nachkriegszeit ein Ende nehmen mussen. Diese 60 % sozial freizumachen 
und dem Heer der Arbeitslose wieder Arbeit zu geben, war die Riesenaufgabe des 
Dritten Reiches. Zunachst mussten die dringendsten gesetzgeberischen Arbeiten 
erfolgen. Der Nationalsozialismus brach dalier zunachst mit dem Grundsatz der 
hemmungslosen Bodenteilung und der Umwandlung der nahrenden Scholle in die 
Ware Boden durch zwei Gesetze.

Das Reichserbhofgesetz vom 29.9.33 erklart den Erbhof grundsatzlich fur 
unverausserlich und unteilbar. Es legte damit den Grundstein fur den Neuaufbau 
des deutschen Bauemtums. Das Gesetz iiber die Aufschliessung von Wohnsied- 
lungsgebieten vom 22.9.33 macht die Grundstiicksteilung in Gebieten mit starker 
Wohnsiedlungstatigkeit von der Genehmigung der zustiindigen Bohorden abhangig. 
Erstmalig wird wenigstens fur diese Gebiete die Grundstiicksteilung der willkiirlichen 
Schrankenlosigkeit entzogen und von ihrer Einfiigung in den reichsgesetzlich festge- 
legten Wirtschaftsplan und in eine klare Siedlungsentwicklung gemacht. Erstmalig 
wird hier die so natiirliche Auflage gesetzlich verankert, dass der Grundstiick- 
seigentumer einen entsprechenden Anteil seines fur die Bebauung aufzuteilenden 
Grundstuckes kostenlos der Allgemeinheit fur offendiche Strassen, Freifliichen oder 
sonstigen offendichen Bedarf zu iibereignen hat.

Erstmalig hat der Gesetzgeber des Dritten Reiches eingegriffen in das vielge- 
rulimte Recht der Freiziigigkeit durch das Gesetz zur Regelung des Arbeitseinsatzesi
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;vom 15. Mai 1934 und die dazu ergangene Anordnung des Arbeitseinsatzes in der 
Stadt Berlin vom 17. Mai 1934. Auch die Vorschriften iiber die Erklarung von 
Gemeinden zu Notstandsgebieten wirken tatsachlich als Einschrankung der Freiziigig- 
keit, da in Notstandsgebieten neu hinzuziehende Hilfsbediirftige nur das zur Fristung 
des Lebens Unerlassliche erhalten und die Unterstiitzung unter Ablehnung offener 
Pflege auf Anstaltspflege beschrankt worden kann.

Desgleichen hat der Gesetzgeber des Dritten Reiches in der Freiziigigkeit bei 
der Errichtung von Siedlungen und gewerblichen Betrieben Ordnung geschaffen. 
Durch das Gesetz vom 3. Juli 34 iiber einstweilige Massnahmen zur Ordnung des 
deutschen Siedlungswesens wurde die Moglichkeit gegeben, die Anlage von 
Siedlungen und Gewerbebetrieben bestimmten Umfanges zu verhindern, wenn die 
beabsichtigten Massnahmen den Siedlungs- und wirtschaftspolitischen Absichten der 
Reichsregierung oder sonst dem offentlichen Interesse widersprechen sollten.

Dariiber hinaus hat auch die landlich Siedlung durch die Erganzung zum Reichs- 
siedlungsgesetz vom 4.1.35 eine wesentliche Erleichterung in der schnelleren 
Erfassung des Siedlungslandes erhalten.

Und endlich ist ein erheblicher Fortschritt in der praktischen Durchfiihrung 
der Reichsplanung sowie der Landesplanung in einzelnen Landesteilen dadurch 
erreicht, dass das gesamte in Einzelzustandigkeiten zersplitterte Strassennetz in die 
einheitliche Leitung des Generalinspektors Dr. Todt gelegt wurde. Schon vorher 
wurde ihm die Durchfiihrung des deutschen Autobahnnetzes iibertragen. Wenn 
man bedenkt, dass von 50.000 deutschen Gemeinden nur 18.000 Bahnanschluss haben, 
ersieht man sofort, welche grundsatzliche Bedeutung fur den Ausgleich zwischen 
Stadt und Land und fur die Neugestaltung von Landschaftsraumen der einheidiche 
Aufbau des gesamten Strassenwesens hat. Allein im Jahre 1934 wurden Autobahnen 
in einer Gesamtlange von rund 1500 km in Angriff genommen. Die Ubernahme von 
40-000 km Fernstrassen durch das Reich wurde ebenfalls vorbereitet.

So hat der Gesetzgeber des Dritten Reiches auf dem Gebiete des Siedlungs- und 
Verkehrswesens die grundlegenden neuen Gesetze geschaffen fur den Neuaufbau des 
deutschen Volkes. Er ging aus von dem alles beherrschenden Grundsatz „ Gemein- 
nutz geht vor Eigennutz,“ um grundlegend die Schaden und Fehler der liberalen und 
sozialistischen Phase zu beseitigen und in der neuen Einheit von Stadt und Land das 
Volk als Ganzes vom Boden aus wieder sozial freizumachen.

s
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III. Die zukiinftigen Ziele.
Nach der Darlegung der grundsatzlichen Umstellung des deutschen Siedlungs- 

werkes in Stadt und Land, in Gesetz und Praxis durch das Dritte Reich ergaben sich 
die weiteren Ziele und Absichten folgerichtig aus der Tatsache, dass Deutschland 
Industrie- und Agrarstaat ist. Schon die bisherigen Ausfiihrungen zeigten, wie die . 
Landwirlschaft als selir wesendicher Faktor in die Landesplanung einruckte. Nach 
dem Spiel der freien Krafte im liberal-kapitalistischen Abschnitt des deutschen 
Stadtebaus und Siedlungswesens setzte sich schon in der sozialistischen Phase des im 
Grunde landfeindlichen, kollektivistischen Wohnungs- und Siedlungswesens die 
Erkenntnis von der Notwendigkeit einer ubergeordneten einheidichen Planung ganzer 
Landschaftsraume durch. Trotz einzelner Ausnahmen gelang es jedoch nicht, schon 
fruher bcwahrte Siedlungs- und Stadtebauformen, der Verbindung von Wohnung 
und Boden, durchzusetzen, weil dies dem kollektivisdschen Grundgedanken vollig 
widersprach. Hierin ist seit der Machtubernahme durch das Dritte Reich, wie sich 
aus den neuen Gesetzen ergibt, ein grundsatzlicher Wandel eingetreten.

Diese Tatsachen zwingen zu einer kurzen Betrachtung, der industriellen 
Standortsfrage. Bei der Wahl des Standortes hat — abgesehen von weitergehenden 
Ausnahmen staatspolitischer Art — die bewegliche, verlegbare Industrie eine gewisse
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Freiheit. Die industriellen Betriebe, die durch ihre Abhangigkeit von bestimmten 
Rohstoffen oder Hilfsstoffen, von Massentransportwegen oder Wasserversorgung 
an einen Standort gebunden sind, schalten aus. Hierher gehoren: der Bergbau, 
die Schwerindustrie, der Schiffbau, die chemische Grossindustrie, die Industrie der 
Steine und Erden, sowie Zucker-, Stickstoff- und Dungemittelfabriken. Diese 
Industriegruppen haben nirgends zu eigentlichen Grosstadtbildungen gefiihrt, liegen 
meist in mehrfacher Parallelitat dicht verteilt auf geologischen Bandern (Ruhrbezirk, 
Oberschlesien, Belgien, Pensylvanien usw.).

Von den iibrigen Industriegruppen sind noch die vorwiegend arbeitsorientierten 
Tndustriezweige in der Wahl des Standortes stark geburden. Sie sind auf niedrige 
Lohngebiete angewiesen, um iiberhaupt konkurrenzfahig sein zu konnen. Hierhin 
gehoren die Textil-Industrie, die Fabrikation von Pappen, zum Teil die Schuhfabrika- 
tion, die Spielwaren- und Instrumenten-Industrie, F.delmetall und Tabakverarbeitung. 
Ihre Standorte sind vielfach historische Arbeitsplatze. Neben der Arbeitstradition ist 
fur den Standort oft die Tatsache massgeber.d, dass die Arbeiter in agrarischen 
Arbeitsgebieten Kleinbetriebe besitzen, d.h. von altersher krisenfest sind und daher 
mit relativ niedrigen Lohnen auskoramen.

Den Rest der Industrie bilden die verlegbaren Betriebe. Sie neigen an sich zur 
Grosstadt. Dies sind die Metallverarbeitung, die Mascliinenindustrie, die Nahrungsund 
Genussmittel-Industrie, Konfektion, Elektroteclinische Industrie und Feinmechanik, 
sowie die Fabrikation chemischer Praparate und pharmazeutischer Artikel usw.

Wenn bei diesen verlegbaren, d.h. kaum standortgebundenen Industrial auch 
die Produktionsbedingungen sehr verschieden sind, so sind docli ihre Fabrikate 
durch technischen Fortschritt und Mode haufigen Veriinderungen, und damit die 
Betriebe selbst starken Konjunkturschankungen unterworfen. Die Betriebe glauben 
daher auf ein reichlichss Arbeitsangebot angewiese zu sein. Das sind die gemeinsamen 
Griinde fur die Neigung zur Grosstadt. Auf der anderen Seite glaubt die Belegschaft, 
die haufig zu und abnimmt, ebenfalls nicht auf einen grossen Arbcitsmarkt verzichten 
zu konnen. Je geringer die Aussicht auf dauernde Beschaftigung, umso starker der 
Wunsch nach Ausgleich durch andere, zur Zeit in Konjunktur stehende Werke. 
Hierfur bietet an sich die Grosstadt vielfach die besten Aussichten. So sitzt in Berlin 
die Halfte der gesamten deutschen elektrotechnischen Industrie, ein Funftel des 
Vervielfaltigungs- und ein Sechstel des Bekleidungsgewerbes.

Schliesslich spielt bei der Standortswohl der beweglichen Industrie die 
Organisation des Marktes eine erhebliche Rolle desgleichen das Vorhandensein von 
Forschungsstatten, Laboratorien, Nachrichtenubermittlung usw.

Daran wird natiirlich die richtig angewandte, d.h. dezentralisierend wirkende, 
neuzeitliche Technik vieles andem. Insbesondere der motorisierte Verkehr wird die
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- Dezentralisation wesentlich erleichtern. Indessen fuhrt andererseits die gesteigerte 
Teclinik dazu, bisher standortgebundene Industrien der Gruppe der verlegbaren 
zuzuteilen. So befreite die elektrische Kraft Hammerwerke, Mahl- und Schneide- 
muhlen aus ihrer Gebundenheit. Wenn der Olmotor sich durchsetzt und die Verolung 
der Rohstoffe wirtschaftlicher wird kann sich auch die gebundene Industrie von den 
Kohlenlagern ablosen.

Alles dies besagt, dass wir mitten in einer volligen Umgestaltung der Industrie- 
wirtschaft und der Standortsfragen stehen, dass aber andererseits die verlegbaren 
Industrie nach wie vor an sich die Tendenz zur grosstadtischen Agglomeration haben 
werden. Es kommt daher — abgesehen von der staatspolitisch notwendigen 
Umsiedlung- darauf an, die zukiinftige Grosstadt-Entwicklung und ebenso industriell 
gestaltete Landschaftsraume verkehrlich, insbesondere durch Autobahnen und . 
Fernstrassen so zu erschliessen, dass durch eine Landes- aber zielbewusste Planung 
mit neuem Bodenrecht die Stadtlandschaft unter neuen dezentralisierten Verwaltungs-
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formen, mit dezentralisierten Siedlungskernen und krisenfesten Siedlungen entsteht. 
Derartige Stadtlandschaften oder industriell und agrartechnisch entwickelte Land­
schaftsraume werden einmal der Industrie eine erleichterte Deckung des Arbeits- 
marktes ermoglichen, sodann aber auch dem Arbeiter eine dauernde Beschaftigung 
erleichtern, weil die ALsteigende Konjunktur der einen Industrie durch die ansteigende 
der anderen ausgeglichen wird. In Zeiten allgeraeiner Krise ist der Arbeiter 
widerstandsfahiger durch seine krisenfeste Nebenerwerbssiedlung mit Garten- und 
Zusatzland sowie den Ertragnissen seiner Kleintierhaltung.

Auf diese Weise wird es gelingen, die Fehler der bisherigen Grosstadtbildung 
zu iiberwinden und ihre zukiinftige Entwicklung in die richtigen Bahnen einer 
zielbewussten Planung zu Ieiten, weil iiberdies Industrie und Landwirtschaft nicht 
mehr gegeneinander stehen, sondem auch auf dem Arbeitsmarkt zum gegenseitigen 
Ausgleich fiihren. Schliesslich findet ein solches Zukunftsbild von der zukiinftigen 
Gestaltung einheitlicher Landschaftsraume und als wirtschaftliche Einheit einen 
durchaus zutreffenden Vergleich in solchen landwirtschaftlichen Betrieben, die nicht 
ausschliesslich auf einen Spezialbetrieb eingerichtet sind, sondern alle Zweige der 
Landwirtschaft pflegen. Sie erweisen sich, auf lange Sicht gesehen, immer als die 
wirtschaftlichsten, weil das Versagen der einen Einzelproduktion durch die Renta- 
bilitat anderer Einzelgebiete mehr oder weniger ausgeglichen wird.

Damit ergibt sich aber auch die tatsachliche Begrenzung der Trabantenidee. 
In einzelnen Sonderfallen mag sie durchfiihrbar sein. Im allgemeinen wird aber bei 
dem Fortschreiten der Verkehrstechnik die Losung nur in der einheitlichen, ziel­
bewussten Planung ganzer Landschaftsraume mit ihren Moglichkeiten des Gesamtaus- 
gleiches zu suchen sein. Voraussetzung ist hierbei aber in erster Linie die Zuriick- 
fiilirung der Menschen uberhaupt zum Boden und das bedeutet fur den Arbeiter und 
weite Kreise der Angestellten die krisenfeste Siedlung.

Mit dem Blick auf eine solche oder ahnliche Umgestaltung des Volksaufbaues 
werden die weiteren gesetzlichen Massnahmen zur Zeit von der deutschen national- 
sozialistischen Regierung weiter bearbeitet und durchgefiihrt. Fur diese Spezial- 
betrachtung werden sie in erster Linie auf einer weiteren Umgestaltung und 
schopferischen Neubildung

1. der Landesplanung,
2. des Baurechtes und
3. des Bodenrechtes

liegen. Auch die deutsche Fachwissenschaft ist sich ihrer Pflicht, der Regierung des 
Fuhrers und Volkskanzlers ihre fachlichen Erfahrungen und Untersuchungsergeb- 
nisse zur Verfiigung zu stellen, in vollem Masse bewusst.

Die deutsche Akademie fiir Stiidtebau, Reichs- und Landesplanung hat sich 
daher zuniichst. bevorzugt mit der zukiinftigen Landesplanung befasst und den 
zustandigen Ministerien Vorschlage hieriiber unterbreitet. Sie haben im Wesentlichen 
folgenden Inhalt, der aus den bisherigen Ausfuhrungen ohne nahere Erlauterungen 
verstandlich erscheint.

Die Aufgabe der Landesplanung besteht darin, die planvolle Gestaltung des 
deutschen RauiVies zu Nutzen von Volk und Staat vorzubereiten und zu sichem. 
Zu diesem Zweck regelt sie die Verwendung und Bewirtschaftung des Raumes, 
insbesondere des Bodens und der Bodenbenutzung nach den Bediirfnissen der 
offentlichen Hand, der Gesamtwirtschaft und des Einzelnen.

Der Aufbau der Landesplanung in den Reichsamtsbezirken als den zukiinftigen 
Verwaltungsbezirken des deutschen Reiches, ergibt sich aus:

1. der Leitung durch den Reichsstatthalter,
2. dem Beirat und
3. den Mitgliedern.
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Die Mitglieder bestehen aus den Selbstverwaltungskorpern, den beteiligten 
offendich-rechtlichen Korperschaften und den anerkannten Tragern der wirtschafts- 
und berufsstandischen Gliederungen.

Als der Vertreter des Leiters ist der Leiter der Selbstverwaltung des Reichsamts- 
bezirkes vorgesehen, um den Charakter der Selbstverwaltung als wesentlicher 
Eigenschaft des Landesplanungsverbande zu betonen. Der Landesplanungsverband 
selbst ist als Korperschaft offentlichen Rechtes vorgesehen, die Bearbeitung der 
Aufgaben erfolgt durch die Geschaftsfiihrung.

Das Reich hat die Leitung der Landesplanung und fiihrt die Aufsicht. Das 
zustandige Reichsministerium bildet einen Beirat. Ihm gehoren die Vertreter der 
beteiligten Ministerien, der Landesplanungsverbande, sowie besonders geeignete 
Personlichkeiten an.

Die Befugnisse der Landesplanungsverbande bestehen in der Berechtigung, die 
Verwendung und Ausnutzung der einzelnen Raumteile vorzubereiten, zu regeln 
und zu sichem. Als solche Zwecke kommen insbesondere in Betracht: Die Aufgaben 
der Land- und Forstwirtschaft, der gewerblichen Giitererzeugung, der Gewinnung 
von Bodenschatzen, des Verkehrs, der Wasser- und Versorgungswirtschaft, der 
gesamten Bodenwirtschaft fur die offentliche und private Bautatigkeit, der Gesund- 
heitsforderung und Erholung, sowie des Heimatschutzes und der Landschafts- 
gestaltung. Der Landesplanungsverband kann hierzu fur die einzelnen Raumgebiete 
und ihre Benutzung Wirtschaftsplane aufstellen sowie die erforderlichen Flachen fur 
einzelne, besondere Zwecke ausweisen.

Daran schliessen sich Erleichterungen fiir das Umlegungsverfahren, fur die 
Bildung eines Zweckvermogens bei der Zufiihrung benachbarter Grundstiicke zu 
einer einheitlichen Zeckbestimmung sowie weitere Ausfuhrungen iiber die Rechts- 
wirkungen, das Verfahren usw. an.

Diese Vorschlage bauen — wie ohne weiteres ersichtlich — auf den geschilderten 
Erfahrungen der einseitig industriellen, bisherigen Entwicklung Deutschlands auf. 
Sie versuchen, die positive Grundlage fiir den organischen Aufbau des dcutschen 
Volkes im Dritten Reich, ausgehend vom Boden als wertvollsten Gut, zu schaffen. 
Wie weit sie wesentliche Bestandteile eines Gesetzes werden, wird sich aus der weiteren 
Bearbeitung in den zustandigen Ministerien ergeben.

Dass auch das bisherige deutsche Baurecht einer eingehenden Umarbeitung und 
volligen Neugestaltung bedarf, ging aus den vorhergehenden Ausfuhrungen zur 
Geniige hervor. Auch mit dieser fiir den deutschen Stadtebau besonders wesenrlichen 
Frage hat sich die Deutsche Akademie fiir Stadtebau, Reichs- und Landesplanung 
ausfiihrlich befasst. Indessen verlangt diese Aufgabe eine derart umfassende 
Bearbeitung, dass die Vorschlage fiir die Neufassung des deutschen Baurechtes noch 
nicht abgeschlossen werden konnten. Das Gleiche gilt fiir ein neues deutsches 
Bodenrecht als der Grundlage fiir den nationalsozialistischen Neuaufbau des deutschen 
Volkes.

i

Alle diese weiteren gesetzlichen Grundlagen werden vom Gesetzgeber des 
Dritten Reiches nach eingehander Priifung und Bearbeitung mit der gleichen 
Entschluss- und Tatkraft geschaffen werden, mit der bislang sch'on die grund- 
satzliche Umgestaltung des deutschen Siedlungswerkes in Stadt und Land erfolgte. 
Oberdies hat der Nationalsozialismus als Partei die iiberragende Bedeutung dieser 
Gesamtaufgaben durch die Schaffung eines Reichsheimstattenamtes klar und deutlich 
besonders herausgestellt.

Reich und Partei sind sich bewusst der Aufgabe, 60 % des Volkes wieder 
sozial frei zu machen.

I
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Summary.

Before considering positive planning in Germany it would be well to consider 
the development of the country in the past. Under the influence of “ Liberalismus ” 
(individualism) Germany changed from an agrarian state to a predominantly 

. industrial state and an unplanned distribution of population in the industrial areas. 
Legislation was also influenced by “ Liberalismus ” (individualism) and permitted 
unbridled increases in land values that led to the development of towns in which 
mostly barrack-like tenements were erected, particularly for the less well-to-do classes. 
After the war die difficulties were greatly increased in thickly populated areas, owing 
to growing unemployment and continued mechanisation of industry. This led to 
a great mass of people being divorced from the land.

The recognition of the necessity for positive planning led to the creation of the 
Ruhr Regional Planning Federation in 1920, with the right to prepare plans that 
could be enforced legally. The Ruhr Federation has done valuable work but could 
not remove the damage already caused by uncontrolled development and bad 
distribution of population because there was no co-ordinated body of legislation 
(town planning act, land act and building act) and it was not possible to prevent the 
building of large tenements in towns. Moreover plans were prepared on too rigid 
a basis.

Following the example of the Ruhr Federation a great number of regional 
planning federations were formed but not with such full powers as in the Ruhr. 
Moreover they cannot deal with existing difficulties by comprehensive wide-reaching 
planning work. This, like other things, is reserved for the government. The 
leading principle for the future will be that Germany is to remain both an 
industrial and an agrarian state. The housing schemes that are being carried out to 
enable workmen to grow some of their own food (Nebenerwerbssiedlung) are 
intended to be a protection during times of crises and a means of promoting sound 
political principles among the masses. They are also intended to facilitate depopulation 
in large cities by building up new economic units.

Where regional planning goes hand in hand with economic planning it is not so 
important to prepare technical plans, what is much more important is to provide 
for the arrangement of the whole of economic life, based on labour, housing, transport, 
and the use of the land. This, however, requires an untiring creative activity and 
continual re-examination of existing plans and their basis.

A Regional Planning Act for the organization of this activity is now .being 
prepared and the German Academy for Town, Regional and National Planning is 
taking its share in the preliminary work by submitting a draft of a bill to the competent 
authorities.

New legal measures that will regulate the right to build, expropriation of land 
and the tenure and use of land are now in preparation ; these will enable the Reich 
Government to establish a basis for the definite reorganisation of development in 
town and country.

Sommaire.

Avant de considerer l’amenagement positif en Allemagne il serait bon d’examiner 
le d^veloppement du pays dans le passe. Sous l’influence de lib£ralisme 
(individualisme) PAllemagne se transforma : elle passa d’un stade agraire & un stade 
surtout industriel et a une distribution desordonnee de la population dans les zones 
industrielles. La legislation fut aussi influencee par le liberalisme et permit des
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en consequence furent surtoutaugmentations d<§r<§glees des valeurs foncieres : 

baties dans les villes des maisons collectives semblables k des casernes. Apres la 
guerre les difficultes se trouverent tres accrues dans les zones a population dense, par 
suite du chomage croissant et de la mecanisation ininterrompue de Findustrie. Ceci 
conduisit au divorce d’avec la terre d’une grande quantite de gens.

La reconnaissance de la necessite d’un amenagement positif conduisit k la creation 
de la Federation d’amenagement regional de la Ruhr en 1920; elle eut le droit de 
preparer des plans qui pouvaient acquerir une valeur legale. La Federation de la 
Ruhr a fait oeuvre utile mais ne pouvait supprimer le dommage cause par une extension 
sans controle et une mauvaise distribution de la population parce qu’il n’y avait pas 
d’ensemble legislatif coordonn£ (loi sur Famenagement des villes, loi fonciere et loi 
sur la construction) et il n’etait pas possible d’empecher la construction de grandes 
maisons collectives dans les villes. De plus les plans etaient prepares sur une base 
trop rigide.

Suivant Fexemple de la Federation de la Ruhr un grand nombre de federation 
d’amenagement regional furent constituees mais sans disposer de pleins pouvoirs 
comme dans la Ruhr. En outre elles ne peuvent remedier aux difficultes existantes 
par un travail d’amenagement de grande envergure. Ceci, comme les autres clioses, 
est reserve au gouvemement.

Le principe directeur pour Favenir sera que FAllemagne restera k un stade k 
la fois industriel et agraire. Les projets de construction qui sont executes pour 
permettre aux ouvriers de cultiver une partie de leur nourriture (Nebenerwerbs- 
siedlung) doivent, estime-t-on, etre une protection en temps de crises et un moyen de 
faire penetrer des principes politiques sains parmi les masses. On se propose aussi 
de faciliter la depopulation dans les grandes villes grace k la naissance de nouvelles 
unites economiques.

Lorsque Famenagement regional va de pair avec Famenagement economique 
il n’est pas aussi important de preparer des plans techniques, ce qui est plus important 
c’est de pourvoir a Forganisation de Fensemble de la vie economique, fondue sur le 
travail, Fhabitation, les transports et Fusage du terrain. Ceci, toutefois, exige une 
activite creatrice infatigable, et une reprise continuelle de Fexamen des plans cxistants 
et de leur base.
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Une loi d’amenagement regional pour Forganisation de cette activite est 
maintenant en preparation et FAcademic allemande pour Famenagement urbain, 
regional et national prend part au travail preparatoire en soumettant un projet de 
loi aux autorites competentes.

De nouvelles mesures legales qui reglementeront le droit de construire, l’expro- 
priation du terrain, le mode de tenure et Fusage du terrain, sont maintenant en 
preparation; ceci permettra au gouvemement du Reich d’etablir une base pour la 
reorganisation precise de Famenagement des villes et de la campagne.



Positive Planning in Great Britain.
By John Dower, M.A., A.R.I.B.A., in collaboration with a committee consisting of 

Sir Theodore Chambers, K.B.E., F.S.I. (Chairman), Professor Patrick Aber­
crombie, M.A., F.R.I.B.A., P.P.T.P.I., Thomas Adams, Dr. Eng., F.R.I.B.A., 
F.S.I., P.P.T.P.I., Sir Basil Blackett, K.C.B., K.C.S.I., W. R. Davidge, 
F.R.I.B.A., F.S.I., A.M.Inst.C.E., P.P.T.P.I.,22. Hardy-Syms, F.S.I., L.R.I.B.A., 
M.T.P.I., Sir Herbert Humphries, K.B.E., M.Inst.C.E., P.T.P.I., F. J. Osborn, 
A.T.P.I., Sir Arthur Salter, K.C.B., W. Harding Thompson, M.C., F.R.I.B.A., 
M.T.P.I., and Sir Raymond Unwin, P.P.R.I.B.A., P.P.T.P.I.

Summary of Conclusions.
A system of town and country planning that merely imposes a negative and 

limited control over development is insufficient; it requires to be supplemented 
by a more positive planning that will give effective direction to the creative forces 
of development. The broad objective of a positive planning system should be to 
provide a physical setting of towns, villages, and open country adequate for the 
present and foreseeable needs of balanced economic and cultural communities. 
This can only be achieved by effective control over urban location and growth. 
Both central congestion and suburban wastage should be attacked by a planned 
redistribution of industry and population, in order to create a sufficient supply of 
new towns, both independent and satellite, compactly but openly developed on 
a background of permanent agricultural and other open country, and to de-congest 
and remould existing towns, so far as possible to a similar form.

i. The Existing Town and Country Planning System.
To judge the existing form of statutory planning in Great Britain, under the 

Town and Country Planning Act, 1932, incomplete and inadequate, without some 
more positive purpose, is not to belittle the strenuous and far-seeing efforts of those 
who have brought it, through many difficulties, to its present position. A long 
campaign was first required to persuade the nation that deliberate action, to remedy 
the widespread and growing misuse, waste and ugliness in land and buildings, had 
become essential. When action followed its preliminary stages were, of necessity, 
limited and tentative, since the knowledge and technique needed for wider and 
stronger measures could only be acquired through practical experience.

Now, after some 25 years of trial and growth, the planning system has reached 
a relatively secure position as a factor of major importance in the organisation of 
die nation’s life. But with increasing parliamentary sanction and administrative 
scope it has more and more assumed a restrictive and negative function. What 
has come to be its main objective—die prevention of the more obvious and serious 
forms of misuse, waste and ugliness—is admittedly a vital national purpose which 
is still far from realisation : but it is patently too limited an objective. It may, indeed, 
be doubted whether negative restriction, without a positive counterpart, can ever 
be really effective: the creative and progressive forces in the national life can find 
no satisfaction in so barren an activity.

In addition to its general lack of positive purpose the existing planning system 
suffers, inter alia, from the following limitations and defects:—(a) its permissive 
character and consequent piecemeal application; (b) its frequent operation by
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individual local authorities over inconveniently small and arbitrary areas and con­
sequent lack of regard for wider regional and national requirements; (c) its general 
lack of co-ordination with the agencies directing public and private developments in 
housing, industry, commerce, transport, public utility services, agriculture, afforesta­
tion, recreational facilities, etc.; (</) its financial weakness (more especially through the 
provision that compensation for reduction in property values through planning shall 
be paid by the authority in full and immediately, while betterment for increase in 
property values shall be paid to the authority only as to 75% and on realisation, 
through change of use or ownership during a limited period) ; and (e) misconception 
of the purpose and technique of planning by many of those charged with its 
operation.

It is concluded that planning schemes under the existing system, unless it is 
substantially strengthened and supplemented, will be inadequate both for the pre­
servation of agricultural and other open country and for the encouragement of 
compact, orderly and seemly building development.

2. Progress of Unplanned Development.
Meanwhile developments of every kind have been and are proceeding either 

without plan or to “ compartmental ” plans (limited to the particular function or 
locality without regional or national co-ordination) ; in particular:—(a) most of the 
2,500,000 post-war houses have been built either in dormitory suburbs without 
industrial raison d'etre or in scattered and ribbon formation without regard for trans­
port, public utility services, or other social requirements, while the congestion and 
slum conditions of central residential districts, especially in the larger industrial 
towns, have remained substantially unrelieved ; (b) new industrial undertakings 
have been similarly scattered in suburban districts or have increased the congestion 
and slum conditions by infiltration of central residential districts and have helped 
to create the “ depressed areas ” and other national economic dislocations by their 
concentration on London and the South; (c) a large part of the vast expenditure 
on roads has been wasted by “ compartmental ” planning (tending to the fundamental 
error of “ traffic for traffic’s sake ”) and by failure to control frontage development 
on new by-pass, arterial, and other main roads; (d) similar waste has occurred 
through “ compartmental ” planning of railways, electricity supply, water supply, 
land drainage, afforestation, etc.; and (e) the scattered and ribbon extension of 
uncontrolled development has destroyed or damaged the landscape beauty and 
agricultural usefulness of wide areas of open country, and has permanently impaired 
the adequate provision of public open spaces and aerodromes. The broad results 
of such unplanned development are increasing congestion at the centre and waste 
at the circumference of every large town, with a rapid loss of both urban and rural 
amenities: to its progress, especially to its chaotic concentration on the Greater 
London area, die existing planning system makes no effective resistance and offers 
no adequate alternative. Moreover the limited powers that have been available have 
been used by many local authorities for narrow local purposes, without regard for 
wider considerations, and often merely for interested and competitive efforts to increase 
their individual importance and rateable values.

3. The Present Favourable Opportunity.
The present time is especially favourable for strengthening and supplementing 

the existing planning system, since:—(a) die national finances are stable and large 
supplies of capital at low rates of interest are available for sound reconstructive 
efforts, which the nation is anxious to undertake, not only on their own merits, 
but also as the best available means of reducing unemployment; large-scale
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programmes to increase efficiency and secure safety in the road system, to modernise 
and electrify the railway system (especially in Greater London), to lay down the 
ground pattern and equipment for an airway system, and to improve water supplies 
and other public utility services are already being initiated or prepared ; (b) the nation 
has already undertaken a determined campaign for the abolition of slums and over­
crowding through systematic programmes for rehousing activity by local authorities 
under an improved central direction, and is ready for a more radical attack on the 
“ depressed areas ” problem, which must involve the imposition of some degree 
of national control over the location of industry; (c) there has been a rapid growth 
in national or large-scale organisation, for marketing and other purposes, of the 
agricultural and other industries, and of transport and public utility services, which 
reflects a national readiness for a greater measure of economic planning and, by 
implication, of the town and country planning that should logically accompany it; 
(</) there is a growing demand for out-of-door recreation, as a use for the increasing 
amount of leisure time, and a consequently growing insistence on an adequate provision 
of public and private playing-fields and of municipal, regional and national parks; 
and (e) the existing planning system, though faulty and inadequate, is at least well 
established and in course of application over a large part of the country; though 
it has not yet achieved the full force of a popular movement, it has many skilful 
and enthusiastic supporters and exponents, and is sufficiently acceptable to public 

* opinion for the next stage of its expansion to be prepared.

4. The Objective of Positive Planning.
The broad objective of a positive planning system should be to provide a physical 

setting of towns, villages and open country adequate for the present and foreseeable 
needs of balanced economic and cultural communities. This can only be achieved 
by effective control over urban location and growth. Both central congestion and 
suburban wastage should be attacked by a planned redistribution of industry and 
population, in order to create a sufficient supply of new towns, both independent 
and satellite, compactly but openly developed on a background of permanent agri­
cultural and other open country, and to de-congest and remould existing towns, so 
far as possible to a similar form.

While the existing planning system falls far short of this broad objective, it 
is essential that the new and more positive policy and machinery should be evolved 
from the existing framework. The temptation to postulate a fresh start must be 
avoided. The objective of planned redistribution has been developing in the minds 
and writings of planners for more than half a century and has found valuable, if 
limited, expression in such pioneer planning efforts as Port Sunlight, Bournville, 
Letchworth, Welwyn and Wythenshawe: though it has not yet sufficiently over­
come the inertia of laissez-faire opinion and the short-term attractions of existing 
centres of population and of ribbon development to obtain any general acceptance 
or application, it is at least implicit as a general ideal in the existing system. In order 
that the ideal may be converted into a more specific objective, for early realisation 
in practice, the broad essentials are that the planning system should pick up effective 
control and guidance over die various types of current and prospective development, 
so far as concerns their use of the land, should fix—more precisely than at present 
—the most suitable locations for die various types of development in schemes at 
once comprehensive and capable of practical execution within a limited term of years, 
should carry through to the execution stage, so stimulating and controlling the 
various types of development that they fit with each other both in physical pattern 
and in pace, and should find expression in architectural ideas worked out over whole 
units of development.
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More limited “ key-points ” of attack are, however, required for immediate action. 
The typical defect, otlier than their general lack of powers and of financial resources, 
of post-war planning efforts has been over-concentration on residential and local 
aspects widi a corresponding disregard for industrial and national aspects. It is 
therefore concluded that immediate efforts should concentrate (a) on obtaining 
effective control over industrial location, and (b) on creating an effective machinery 
for the national direction of town and country planning.

5. Control of Industrial Location.
It is clear that new towns cannot be healthy and efficient organisms unless 

their sites are well chosen for industrial development and their industries and popula­
tions grow in pace with each otlier. Equally, old towns cannot be made healthy 
and efficient unless steps are taken to prevent an excess or deficiency of industry and, 
in many cases, unless slum clearance is applied not only to worn-out dwellings but 
also to worn-out workshops and factories. To achieve these purposes some degree 
of control over the location and density of industries is obviously essential, while 
a wider control over the national distribution of industries will be required, if the 
“ depressed areas ” problem is to be adequately tackled. Nevertheless, control of 
industrial location is a relatively new idea, not yet accepted by the nation, and it is 
obviously capable of very ill effects if unwisely or excessively applied. It should 
be planned and operated on a national basis, since individual towns and regions 
are too self-interested to apply it soundly in the national interest without central 
control: it should be applied in the first instance to directing new industrial enter­
prises to a choice of suitable locations (the removal of existing enterprises and direction 
to specific locations following later as found necessary): and it should proceed 
tactfully, flexibly and by persuasion rather than force. The emphasis should be 
on the active encouragement of industries to establish themselves in suitable locations 

1 by such means as:—(a) the reservation of ample and convenient industrial sites, at 
low purchase or leasehold costs and so laid out and subdivided as to give room 
for easy expansion ; (h) the provision of ample and convenient transport and public 
utility services, and in some cases of unit-type factory buildings for renting by smaller 
enterprises; (c) the promise by public authorities of ample and convenient housing, 
shopping, recreational, etc., facilities and general residential amenities for workers 
and their families, related in place and time to industrial development; and (d) the 
offer of low charges for power, light, water, etc., services from the start (in anticipation 
of future bulk demands), of loans at low interest-rates to meet expenditure on buildings 
and fixed plant and, in some cases, of subsidies to meet removal and other initial 
costs. Industrial development in unsuitable locations should be discouraged by 
the widiholding of such facilities, reinforced as necessary by the prohibition, save 
in special circumstances, of new industrial enterprises or of major extensions of existing 
enterprises in congested areas and in districts of special landscape or agricultural 

. value.
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6. The Machinery for Positive Planning.
The local authorities acting either individually or in groups with joint com­

mittees are die responsible authorities for planning under die existing system. They » 
have a large discretion in deciding whether or not to apply their planning powers 
to any particular area, and in deciding what machinery they will adopt for the purpose. 
Though dieir formal actions and their planning schemes require the approval of the 
Minister of Healdi, who issues regulations and model clauses to ensure a general 
uniformity of procedure, technical terminology, etc., throughout the country, and 
persons aggrieved by planning restrictions have certain rights of appeal, there is

'
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central authority charged with any positive planning functions. An advisory 
mittee has, indeed, recently been set up by the Minister but only for consultation 
on specific matters. A strong regular central authority is required, as recommended 
in the recent report of the Committee on Garden Cities and Satellite Towns. This 
“ Town and Country Planning Board ” should be responsible for the preparation 
of a national master-scheme of town and country planning, with special reference 
to the location of industry and of housing, and for the general direction and co-ordina­
tion of regional and local planning schemes, in conformity with the master-scheme. 
It should give special and urgent attention, through an ad hoc committee, to industrial 
location in relation to “ depressed areas ”, the growth and congestion of Greater 
London and other problems. The Board should be attached to the appropriate 
State Department, at present the Ministry of Health, and directly responsible to 
the Minister. As soon as practicable, the Ministry itself should be reorganised 
as a Ministry of Planning Services, charged with die supervision of town and country 
planning, housing, transport, public utility services, ordnance and geological surveys, 
etc. (the Ministry of Transport being absorbed, and the remainder of die Ministry 
of Health being formed into a separate Ministry of Social Services, possibly in com­
bination with* the Board of Education). The Town and Country Planning Board 
should be in close contact with any Economic Planning Board or Industrial Develop­
ment Board that may be set up to advise the government, with the Board of Trade, 
Ministry of Labour and Special Areas Commissioners, with the Ministry of Agriculture, 
widi the Railway Companies and other transport organisations, and with the central 
and regional authorities for electricity supply and other public utility services.

Subject to such provision for stronger central direction, the administration of 
positive planning should remain in the hands of the larger local authorities, normally 
the county and county borough councils and not the rural and urban district councils, 
though with provision for other single or joint units where found desirable. A neces­
sary and urgent preliminary to efficient administration is ^.-thorough revision of 
administrative boundaries (far more radical than the “ review of county districts ” 
now proceeding), more especially with the object of creating in all parts county 
and county borough units of adequate size, compact shape and closer relation to 
physical and economic units. Provision should be made for the close co-operation, 
by representation on the responsible committee or otherwise, of the smaller local 
authorities and of all important local organisations concerned with development 
in housing, industry, commerce, transport, public utility services, agriculture, affores­
tation, recreational facilities, etc., and with the preservation and enhancement of civic 
and landscape amenities. The method of operation should be evolved from die 
existing system and machinery of town and country planning: and it should be 
•flexible enough to allow either municipal or public utility or private enterprise, 
separately or in combination, to be the constructive agents of planned development 
under its direction and stimulation.

Though substantial improvements in the working of the planning system could 
and should be made by administrative action widiout need for fresh legislation, 
a new Town and Country Planning Act would be required to give general effect 
to the proposals here put forward. The preparation of the necessary Bill should 
be initiated at once. A considerable part of its subject matter has been covered by 
the recent Report of the Committee on Garden Cities and Satellite Towns (H.M. 
Stationery Office, 1935, price 6d.). The proposals in this report are in many respects 
similar to those here put forward, though they appear unduly limited by:—(a) insistence 
on exclusively municipal ownership and enterprise; ([b) restriction to satellite, as 
distinct from independent, location for new towns ; (c) lack of provision for specific 
control over industrial location; (d) lack of connection between the proposals for

com-
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satellite town development and the general town and country planning system. 
It is vitally important that the new legislation should cover the whole planning 
system on a comprehensive basis. Such ad hoc measures as the Ribbon Development 
Bill now under discussion (however much justified by a state of emergency, which 
should never have been allowed to arise) are most undesirable. The central purpose 
of planning is the co-ordination of all agencies concerned with the use and develop­
ment of land. '

i
|

Sommaire.

1. Le Systeme d’Amdnagement existant.
Malgre les progres considerables realises, le systeme legal d’amenage

si n^gatif et si limits comme champ d’action et comme efficacite que, k moins d’etre 
serieusement renforce, il sera probablement impuissant k preserver les terrains 
agricoles et autres espaces fibres et k encourager a une construction non dispersee 
et m&hodique. Les principaux d£fauts du systeme existant sont:—(a) son caractere 
tolerant et par suite son application par morceaux; (6) sa mise en ceuvre frequente 
par des autorites locales individuelles k Pint£rieur de circonscriptions trop petites et 
arbitrairement delimit&s, et la reconnaissance des besoins regionaux et nationaux 
qui en r6sulte; (c) son manque general de coordination avec les agents de direction 
des realisations publiques et privees en mature de logement, industrie, transports, 
services d’utilite publique, agriculture, facility de recreation, etc.; (d) se faiblesse 
financiere (plus specialement parce que les “ indemnites ” pour la reduction de valeur 
des proprietes due k l’amenagement doivent etre payees entires par l’autorite et 
immediatement, tandis que la taxe sur la “ plus-value ” due pour accroissement de 
valeur des proprietes ne doit etre payee aux autorites que jusqu’i concurrence de 
75% et lorsqu’elle est realisee, par changement d’usage ou de proprietaire durant 
une periode limitee ; et (c) conception erronee du but et de la technique de l’amenage­
ment par beau coup de ceux sui sont charges de le mettre en ceuvre.

2. Progres de lyExtension non aminagee.
Pendant ce temps des extensions de toutes sortes ont ete et sont realisees soit 

sans plan soit d’apres des plans “ fractionnaires ” (limites k la fonction ou localite 
particulieres sans coordination regionale ou nationale) ; en particular—(a) la plupart 
des 2,500.000 maisons d’apres-guerre ont ete construites soit dans des faubourgs- 
dortoirs, sans raison d’etre industrielle, soit dans des formations disperses ou en 
ruban sans egard aux besoins des transports et de la communaute, tandis que presque 
aucun remede n’a ete apporte a la congestion et au taudis dans des districts residentiels; 
(b) les nouvelles entreprises industrielles ont de meme ete dispersees dans des districts 
suburbains, ont augmente la congestion et les taudis par l’infiltration dans des districts 
residentiels plus anciens et ont contribue k cr6er partout les “ zones de chomage ” 
par leur concentration k Londres et dans le Sud) ; (c) une grande partie des depenses 
considerables faites pour les routes a ete gaspillee par l’amenagement “ fractionnaire ” 
(tendant k l’erreur fatale de la “ circulation pour l’amour de la circulation ”) et par 
le manque de contrdle des alignements sur les voies nouvelles et autres grandes routes ; 
(d) un gaspillage analogue s’est produit par l’amenagement “ fractionnaire ” des 
voies fences, de la distribution d’energie electrique, du drainage du sol, du reboise- 
ment, etc.; (e) l’extension dispersee et en ruban, sans controle, a detruit ou endommage 
la beaute du paysage et l’utilite agricole de vastes etendues de pays decouverts, et a 
porte obstacle de fa9on permanente k l’organisation d’espaces fibres publics et 
d’aerodromes suffisants pour les besoins. En gros, les resultats d’une telle extension

ment est
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amenag£e sont un accroissement de la congestion au centre et du gaspillage k la 
p6riph£rie de chaque grande ville, avec une perte rapide k la fois des agrements de la 
ville et de la campagne. Le systeme d’amenagement existant n’oppose pas de resistance 
efficace et n’offre pas d’autre possibility convenable k ses progres, spydalement k sa 
concentration chaotique dans le Plus Grand Londres.

3. L'Occasion favorable actuelle.
L’epoque actuelle est particulierement favorable pour renforcer et compiyter 

le systeme d’amynagement car : (a) les finances nationales sont stables et l’on 
dispose de capitaux importants k un faible taux d’interet pour des efforts sains de 
reconstruction, que la nation est desireuse d’entreprendre, non seulement en raison 
de leurs propres avantages, mais aussi pour diminuer le chomage; (6) la nation 
a dej& entrepris une attaque radicale contre les taudis et le surpeuplement, grace k 
des programmes systematiques de reconstruction, et est prete a une attaque contre le 
probleme des “ zones de chomage ”, qui doit impliquer un controle sur la localisation 
de l’industrie; (c) il s’est produit une rapide croissance d’une organisation sur une 
grande echelle dans les industries agricoles et autres et dans les services de transports 
et d’utility publique ; elle refute la bonne volonte nafionale pour un developpement 
simultane de 1’amenagement national et de l’amynagement urbain et regional; (d) on 
demande de plus en plus de possibilites de recreation au grand air, et par suite plus 
de terrains de jeux convenables, de pares municipaux et nationaux; et (e) le systeme 
existant d’amynagement est bien ytabli, est largement applique et, bien que ce soit k 
peine un mouvement “ populaire ”, assez accepte pour preparer l’ytape suivante, 
e’est a dire l’expansion en un systyme plus positif.

4. Vobjet de Vam&nagement positif.
L’objet general d’un systeme d’amenagement positif devrait etre l’etablissement 

materiel de villes, de villages et d’une campagne rypondant aux besoins presents et 
previsibles de communautes douees d’un juste yquilibre economique et culturel. 
On ne peut y parvenir que par un controle effectif sur la localisation des industries 
et sur leur croissance. On devrait s’attaquer & la congestion du centre et k la devasta­
tion de la zone suburbaine par une redistribution organisee de l’industrie et de la 
population, pour creer une quantity suffisante de villes nouvelles, k la fois indepen- 
dantes et satellites, bien groupees mais espacyes sur un fonds de paysage represente 
par un environnement constamment agricole, ou par une autre sorte de pays 
decouvert, et pour dycongestionner et remodeler les villes existantes, autant que 
possible, de facon analogue.

Le defaut typique des efforts d’aprys-guerre en mature d’amenagement a ety 
de trop se concentrer sur les aspects rysidentiels et locaux, et de negliger, en retour, 
les aspects industriels et nationaux. De nouveaux efforts devraient done se concentrer 
(a) sur la realisation d’un controle effectif quant aux emplacements qu’occuperont les 
industries et (h) sur la creation d’un mecanisme efficace pour diriger en un sens 
national l’amynagement urbain et rygional.

5. Controle de la localisation industrielle.
Le controle de la localisation industrielle est une idee relativement nouvelle, 

pas encore acceptee par la nation et evidemment susceptible de mauvais resultats si 
elle est employee deraisonnablement ou avec exces. II devrait etre con5u et exerce 
sur une bas nationale (les villes individuelles et les regions ytant trop ygolstement 
interessees pour l’appliquer sainement sans controle central), et devrait progresser 
avec tact, souplesse et par persuasion plutdt que par force; il devrait en premier 
lieu etre limite a la direction de nouvelles entreprises vers un choix d’emplacements. 
Le developpement industriel dans des zones convenables devrait etre encourage par

non
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(a) la reserve (^’emplacements vastes et convenables, amenag^s et subdivises de fa$on 
^ laisser de la place pour une expansion facile; (h) l’existence de services largement 
concus et commodes de transports et d’utilite publique et, en quelques cas, de batiments 
d’usines du type compost d’unites toutes semblables, h louer par les entreprises plus 
petites; (c) la promesse par les autorites publiques de larges facilites de logement, 
de commerce, de recreation, etc., pour les ouvriers et leurs families en des lieux 
bien choisis et a bonne distance des industries, et (d) l’offre de faibles tarifs pour 
l’energie, la lumiere, l’eau, etc., d£s le debut (par anticipation sur la future demande 
en masse), de pr£ts i faible interet pour les batiments et pour Pinstallation fixe et, en

et autres frais initiaux.
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quelques cas, de subsides pour permettre le demenagement 
Un developpement industriel qui se ferait sur des emplacements mal adaptes serait 
decourage faute de telles facilites et par la defense, sauf en des circonstances spedales, 
de nouvelles entreprises industrielles (y compris les grandes extensions d’entreprises 
existantes) dans les zones congestionnees et dans les districts d’une valeur sp£ciale 
au point de vue du paysage ou de 1’agriculture.

i

1
6. Le Mecanisme de Vaminagement positif.

Un “ Office central de I’Amenagement urbain et rural ” (Town and Country 
Planning Board) puissant (comme il est recommande dans le rapport recent du Comite 
sur les Cites-Jardins et les Villes-satellites) devrait etre charge de la preparation d’un 
plan directeur national, considerant spedalement la localisation de l’industrie et le 
logement par rapport aux “ zones de chomagc ”, la congestion croissante du Plus 
Grand Londres et autres probl^mes, ainsi que la direction generale et la coordination 
des plans regionaux et locaux, d’accord avec le plan directeur. E’Office devrait etre 
directement responsable devant le Ministre de l’Hygiene, dont le ministere devrait 
etre reorganise en Ministere des services d’amenagement, et devrait etre en contact 
4troit avec tout Office d’am£nagement economique qui peut etre institue pour donner 
des avis au Gouvemement et avec toutes autres sections convenables des autorites 
publiques et d’Etat.

Soumise <1 une telle direction centrale, l’administration de l’am£nagement positif 
devrait etre entre les mains des plus grandes autorit^s locales, normalement les conseils 
de comt6 et les conseils de “ county borough ” mais avec des dispositions pour y 
adjoindre d’autres autorit^s, seules ou mixtes, lorsqu’on le jugerait desirable. Les 
Iimites administratives, demandent une revision radicale de fagon h creer, dans 
toutes les regions, des ressorts de comtes et de “ county borough ” d’une ^ ten due 
convenable, d’une forme massive et en relation plus £troite avec les unites physiques 
et £conomiques. Des dispositions devraient etre prises pour assurer une intime 
cooperation entre toutes les plus petites autorites locales et toutes les organisations 
locales importantes interessees aux

I

divers types d’extension et & la preservation des 
avantages civiques ou de la beaute naturelle. La methode d’action devrait etre 
degagee du systeme d’amenagement existant et devrait etre assez souple pour permettre 
soit aux entreprises municipales, soit aux entreprises d’utilite publique, soit aux 
entreprises privees d’etre les facteurs d’un amenagement methodique sous sa direction 
et son impulsion.

Auszug.
1. Das bestehende Planungssystem.

Trotz beachtenswerter Fortschritte ist das auf Grund gesetzlicher Vorschriften 
aufgebaute Planungssystem in seinem Umfange und in seiner Wirkung 
reichend und begrenzt, dass es ohne kraftige Forderung wahrscheinlich nicht genugen 
wird, um landwirtschaftliche und andere Gebiete des flachen Landes zu erhalten und

so unzu-
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eine geschlossene, ordnungsgemasse Bauentwicklung zu gewahrleisten. Die Haupt- 
misstande des bestehenden Systems sind : (a) seine nicht bindende Art und die sich 
hieraus ergebende sttickweise Durchfuhrung; (b) seine haufige Anwendung durch 
einzelne Ortsbehorden in unzweckmassig kleinen und willkurlich ausgewahlten 
Gebieten und die daraus folgende Nichtbeachtung regionaler und nationaler Erforder- 
nisse; (c) sein allgemeiner Mangel an Zusammenwirken mit jenen Stellen, welche 
die offentliche und private Entwicklung des Wohnungswesens, der Industrie, des 
Verkehrs, der offentlichen gemeinniitzigen Betriebe, der Landwirtschaft, des 
Erholungswesens usw. leiten; (d) seine unzulanglichen finanziellen Mittel (insbeson- 
dere wegen der ,, Entschadigung“ fur die durch die Planung hervorgerufene Wertver- 
minderung, da diese Entschadigung von den Behorden zur Ganze und sofort zu 
bezahlen ist, wahrend der aus der „Werterhdhung“ sich ergebende Wertzuwachs den 
Behorden nur bis 75 % und erst nach seinem Eintritt auf Grund geanderter Verwertung 
oder neuer Besitzverhaltnisse innerhalb einer bestimmten Zeit vergtitet wird) und 
(e) die unrichtige AufFassung des Zweckes und der Technik der Planung bei Vielen, 
die mit deren Durchfuhrung betraut sind.

2. Fortschreiten der planlosen Erschliessung.
Mittlerweile haben Erschliessungen jeder Art stattgefunden und schreiten entweder 

ganz ohne Planung oder nach einem sogenannten „compartmental“ Plan (beschrankt 
auf einen besonderen Wirkungskreis oder Ort, ohne regionale oder nationale 
Zusammenarbeit) standig weiter fort; d.h. (a) der grosste Teil der 2.500.000 Nach- 
kriegshauser ist entweder in reinen Wohnvororten ohne Beziehung zur Industrie 
oder in verstreuter Bauweise oder Bandentwicklung ohne Rucksicht auf Verkehrs- 
und Gemeinschaftserfordernisse errichtet worden, wahrend Oberfiillung und Verwahr- 
losung in den alteren Wohnbezirken in der Hauptsache unbehoben gebheben sind;
(b) gleicherweise sind die neuen industriellen Unternehmen uber die Vorortegebiete 
verstreut worden, haben durch ihr Eindringen die Oberfiillung und die Verwahrlosung 
in den alteren Wohnbezirken erhoht und durch ihr Heranriicken an London und 
den Siiden zur SchaiTung der wirtschaftlich darniederliegenden Gebiete beigetragen ;
(c) ein grosser Teil der bedeutenden Aufwendungen fur Strassenbauten wurde durch 
die „compartmental“ Planung (nach der irrigen AufFassung „Verkehr um des 
Verkehrs willen“) und durch die mangelnde Beaufstchtigung der Entwicklung der 
Strassenfront an Umgehungs- oder anderen Hauptstrassen unniitz verausgabt; (d) 
dasselbe gilt fur die „compartmental“ Planung der Eisenbahnen, elektrischen Anlagen, 
Wasserversorgung, Landentwiisserung, Aufforstung usw. und (e) die unbeaufsichtigte 
Ausbreitung der verstreuten Bauweise und Bandentwicklung hat die Schonheit des 
Landschaftsbildes und die landwirtschaftliche Nutzung weiter Gebiete des flachen 
Landes gestort oder beeintrachtigt und die Schaffung entsprechender Freiflachen 
und Flughafen gehindert. Im Grossen Ganzen fiihrt eine solche ungeplante Entwick­
lung zu starkerer Zusammendrangung im Zentrum und zur nicht zweckmassigen 
Ausniitzung der Randgebiete grosser Stadte, sowie auch zum raschen Verschwinden 
der stiidtischen und der landlichen Vorteile. Gegen diesen Prozess — insbesondere 
gegen die ungeordnete Zusammenballung in Gross-London — bietet das bestehende 
Planungssystem weder eine wirksame Abwehr noch einen annehmbaren Ausweg.

3. Die gegenwartige gunstige Gelegenheit.
Die gegenwartige Zeit eignet sich ganz besonders zur Forderung und Erganzung 

des bestehenden Planungssystems (a) weil die Landesfinanzen stabil sind und grosse 
Kapitalsbeschaffungen zu niedrigen Zinsen fiir die ungestorte Wiederaufbauarbeit, 
welche die Nation zur Hebung ihres Ansehens und zur Verminderung der Arheits- 
losigkeit anstrebt, zur Verfiigung stehen; (b) weil die Nation bereits durch ein:
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planmassiges Wiederunterbringungsprogramm an die radikale Beseitigung der 
verwahrlosten Wohnviertel und der Oberfullung geschritten ist und beginnt, sich 
energisch mit dem Problem der wirtschaftlich darniederliegenden Gebiete und lm 
Zusammenhange damit,- mit der Aufsicht iiber die Unterbringung der Industrie an 
geeigneten Standorten zu befassen; (c) weil in Iandwirtschaftlichen und anderen 
Industrien sowie in Verkehr und offentliclien gemeinniitzigen Betrieben ein rasches 
Wachstum grossztigiger Organisationen stattgefunden hat, aus dem sich das 
Bediirfnis nach einer umfassenderen Wirtschafts-, Stadt- und Landesplanung ergibt; 
(d) weil ein zunehmendes Verlangen nach Freilufterholung und infolgedessen cine 
verstarkte Forderung nach entsprechenden Spielflachen, sowie stadtischen und 
nationalen Parkanlagen besteht und (e) weil das bestehende Planungssystem, 
trotzdem es kaum als volkstumlich bezeichnet werden kann, fest be griindet und 
weit verb reitet ist und als hinreichende Vorstufe fur den kiinftigen Ausbau eines 
noch vorzubereitenden „positiveren“ Systems angesehen wird.

4. Das Ziel der positiven Planung.
Das allgemeine Ziel eines positiven Planungssystems sollte darin bestehen, fur 

Stadte Dorfer und das flache Land einen naturlichen Rahmen zu schaffen, der den 
gegenwartigen und voraussichtlichen Erfordernissen wirtschaftlich und kulturell 
ausgeglichener Gemeinschaften entspricht. Dieses Ziel lasst sich nur durch wirksame 
Beaufsichtigung des Standortes der Gemeinschaften und deren kiinftige Entwicklung 
erreichen. Sowohl der Oberfullung im Zentrum wie der ungenugenden Ausniitzung 
in den Vorstadten sollte durch planmassige Wiederverteilung der Industrie und 
Bevolkerung entgegengetreten werden, um ausreichende Griindungen von unabhan- 
gigen oder Trabantenstadten zu sichern, die, obzwar dicht bebaut, doch schwach 
besiedelt sein und dauernd ein landwirtschaftliches oder anderes freies Hinterland 
besitzen sollten, um so weit wie moglich eine Entvolkerung und gleichmassige Neu- 
gestaltung der bestehenden Stadte zu erzielen.

Alle Planungsbestrebungen der Nachkriegszeit weisen den typischen Fabler auf, 
dass Wohn- und Ortsinteressen zu sehr beriicksichtigt, nationale und industrielle 
Gesichtspunkte hingegen vernachlassigt worden sind. Die neuen Bestrebungcn 
sollten daher darauf hinzielen : (a) Einfluss auf die Bestimmung des Standortes der 
Industrien zu gewinnen und (b) einen wirksamen Mechanismus fur die nationale 
Leitung des Statd- und Landesplanungswesens zu schaffen.

5. Bestimmung des Standortes der Industrien.
Den Standort der Industrien zu bestimmen ist ein verbal tnismassig neuer, in 

der Bevolkerung noch nicht eingewurzelter Gedanke, dessen unvorsichtige oder 
ubertriebene Anwendung sicherlich auch bose Folgen haben kann. Hier sollten 
Planung und Ausfiihrung auf nationaler Grundlage (die einzelnen Stadte und Gebiete 
haben zu viele eigene Interessen, um diesen Gedanken ohne zentrale Beaufsichtigung 
durchzufiihren), in schonendster, den einzelnen Fallen angepasster Weise, mehr 
auf dem Wege der Oberredung als der Gewalt erfolgen und in der ersten Zeit darauf 
beschrankt bleiben, neue Unternehmungen bei der Wahl ihres Standortes anzuleiten. 
Die industrielle Entwicklung an geeigneten Orten sollte gefordert werden durch: 
(a) die Freihaltung ausgedehnter, entsprechender Baustellen, die vermoge ihrer Anlage 
und durch Unterteilung ohne Schwierigkeit erweitert werden konnen; (b) die 
Schaffung umfassender, bequemer Verkehrsmoglichkeiten sowie offentlicher gemein- 
niitziger Betriebe und in einzelnen Fallen Errichtung von Einheitstypen fiir Fabriks- 
gebaude zwecks Vermietung an kleinere Unternehmungen ; (c) das Versprechen 
der offentliclien Behorden, daftir zu sorgen, dass den Arbeitern und deren Familien 
ausreichende, bequeme Wohnungen, Einkaufsmoglichkeiten, Erholungsstatten
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die ortlich und zettlich der industriellen Entwicklung angepasst sind, zur Verfiigung 
gestellt werden und (d) die Bereitstellung billigen Kraft- und Lichtstromes, Wassers 
usw. von Anbeginn an (unter der Voraussetzungspateren Massenbedarfes), Beschaffung 
niedrig verzinslicher Darlehen fur Gebaude und ortsgebundene Betriebe und in 
einzelnen Fallen auch Beihilfen zur Bestreitung von Obersiedlungs- und anderen 
Anfangskosten. In ungeeigneten Gebieten sollte die industrielle Entwicklung durch 
Entziehung soldier Vorteile und, ausgenommen besondere Falle, durch das Verbot 
der Ansiedlung neuer Industriebetriebe (einschliesslich grosserer Erweiterungen 
bestehender Unternehmungen) unterbunden werden, so in iiberfullten und landschaft- 
Iich oder landwirtschaftlich besonders wertvollen Gebieten.

6. Mechanismus der positiven Planung.
Die Vorbereitung eines nationalen Hauptplanes, der sich insbesondere mit der 

Unterbringung der Industrie und der Bevolkerung unter Bedachtnahme auf die 
wirtschaftlich darniederliegenden Gebiete, ferner mit der zunehmenden Oberftillung 
Gross-Londons und anderen Problemen befasst, sollte (wie es der Ausschuss fur 
Garten- und Trabantenstadte in seinem jiingsten Berichte anempfiehlt) einem einfluss- 
reichen Stadt- und Landesplanungsamt, dem auch die allgemeine Einrichtung und • 
die Anpassung der Regional- und Ortsplane an den Hauptplan obliegt, ubertragen 
werden. Dieses Amt sollte unmittelbar dem Gesundheitsministerium unterstehen 
in dem eine Abteilung fiir Planungswesen zur schaffen ware, die in enger Verbindung 
mit etwaigen, zur Beratung der Regierung eingesetzten Wirtschaftsplanungsamtern 
und alien zustandigen staatlichen und offentlichen Behorden zu steh^n hatte.

Unter Leitung dieser Zentralstelle sollte die Ausiibung der positiven Planung 
den grosseren Ortsbehorden, im allgemeinen den Grafschafts- oder Stadtkreisraten 
uberlassen werden, wobei jedoch die Mitarbeit einzelner oder auch mehrerer Behorden 
in erforderliche Fallen wiinschenswert erscheint. Verwalrungsgrenzen erfordem 
eine energische Oberprufung um in alien Teilen der Grafschafts- oder Stadtkreise 
entsprechend grosse geschlossene Einheitsgebiete zu schaffen, die mit den naturlichen 
und wirtschaftliclien Einheitsgebieten in engem Zusammenhange stehen. Zwischen 
alien kleineren Ortsbehorden und den wichtigeren ortlichen Organisationen, die 
sich mit den verschiedenen Arten der Erschliessung sowie der Erhaltung stadtischer 
und landschaftlicher Anlagen befassen, sollte ein engeres Zusammenwirken hergestellt 
werden. Die Grundlage fur diese Tatigkeit hatte das bestehende Planungssystem 
zu bilden, das so anpassungsfahig zu gestalten ware, dass es auch Gemeinden und 
gemeinnutzigen und privaten Unternehmungen gestatten wiirde, nach gegebenen 
Richtlinien und Anregungen an der geplanten Entwicklung tatigen Anteil zu nehmen.



Positive Planning in Great Britain.
(The London County Council.)

The three Town Planning Acts of 1909,191:9, and 1925 limited the application of 
town planning powers, with certain exceptions, to land in course of development or 
which appeared likely to be used for building purposes. Under the Town and Country 
Planning Act, 1932, the scope was extended to cover any land, whether there are or 
are not buildings thereon, provided that public improvements are likely to be made, 
or otiter development is likely to take place, within such a period of time and on such 
a scale as to make the inclusion of the land in a scheme expedient. In this connection 
“ development ” is held to cover a change from one use to another.

Tlte administrative county of London, including inland and tidal water and fore­
shore, comprises an area of approximately 121 square miles, about 1 square mile of 
this forming the City of London for which tlte Common Council of die City of 
London is die town planning audiority.

Under die limited powers of die Acts of 1919 and 1925, the Council passed 
resolutions to prepare schemes for as much of die county as came widiin the scope of 

. that Act, comprising generally the undeveloped portions and those parts occupied by 
houses with extensive grounds. These schemes, which are now either approved, or 
still in die course of preparation, numbered 15, and cover an area of about 38 square 
miles, or almost a third of the county.

The following is a list of the schemes widi their locality and other particulars.
Existing Additional open spaces 

Area Public scheduled or proposed 
to be scheduled. 

Public.
Acres.

■

of Open
Scheme. Spaces. 
Acres. Acres.

Title of Scheme. Locality.

Wandsworth.

Private.
Acres.

Streatham Common, 
No. 1.

South-East District, 
No. 2.

20 5
I Greenwich, Lewisham 

and Woolwich.
Highgate and Hampstead, Hampstead and St.

Pancras.

482 6317,150

906 fa 651
No. 3 (amalgamation 
of schemes 3 and 4).

Holbom and St. Pancras, St. Pancras.
No. 5 (amalgamation 
of schemes 5 and 6).

South and South-West Battersea, Camberwell, 
District, No. 7. Deptford, Green­

wich, Lambeth, 
Lewisham and 
Wandsworth. 

Greenwich and Woolwich Greenwich and Wool­
wich.

i
i 13 5

<V738 47*42! 700

378 68 1,2663,73°
River side, No. 8. 

Fulham, No. 9. 
Peckham Rye, No. 10.

i
Fulham.
Camberwell.

North-East District, No. Hackney, Islington and 
ii. Stoke Newington.

South London, No. 12. Battersea, Camberwell, 
Greenwich, Lam­
beth, Lewisham and 
Wandsworth.

North-West District, No. Hampstead, Islington, 
Paddington, St. 
Marylebone and St. 
Pancras.

Kensington and Brook Fulham, Hammersmith 
and Kensington. 
Westminster.

86 64 £
158 101

165995 17

1,324 359
i

3762,215
13-

603 4Green, No. 14. 
Westminster Abbey, No.

Total .
21$

i5- 751 £23,97° *,938 3,447}

I
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Owing to the limited character of these schemes the main object of the Council 
has not been to secure extensive schemes of new roads and improvement but, by 
controlling such matters as use, elevations, density, proportion of plot covered by 
buildings and height, to ensure an orderly form of development, to preserve existing 
amenities and to prevent the intermixture of residential, commercial and industrial 
uses prevalent in many of the older parts of the county.

Under the 1925 Act this control could be exercised as soon as the resolution to 
prepare a scheme was passed by the local authority, provision being made for building 
to proceed during the preparation of the scheme by consent of the local authority 
under an Interim Development Order, such consent being influenced by the proposals 
in the scheme under consideration. This interim development control has proved of 
great public benefit to the parts of London included in the schemes and a great deal 
of appropriate building has been permitted.

Considerable areas have been scheduled for new public open spaces in the various 
schemes approved or in the course of preparation, and of these upwards of 450 acres 
have recently been acquired for that purpose, without waidng for the final approval 
of the schemes. Considerable areas have also been scheduled for private open spaces, 
i.e. to be sterilised against building although remaining in private ownership.

Owing to London being mainly a built-up area and the limitations on planning 
under the 1925 Act, the areas planned were broken and irregular and the benefits 
of control were to some extent lost by the uncontrolled redevelopment of built-up 
areas immediately adjoining. Furthermore it was known that opportunities were 
passing of preventing or mitigating the effects of redevelopment regarded as 
undesirable.

Planning under the 1932 Act.
The Town and Country Planning Act, 1932, conferred additional powers over 

built-up areas and die Council turned its attention to the question of applying town 
planning powers to the remaining two-thirds of the county.

As a preliminary, the Council, for special reasons, passed resolutions for the 
following three small areas :—

Title of Scheme.
Bloomsbury and North-West Finsbury,

No. 16.
North-West District Extension, No. 17.

St. James’, Westminster, No. 18.

Locality.
Finsbury, Holbom and St. 

Pancras.
Hampstead and St. Maryle- 

bone.
Westminster.

Acres.
588

363

14

These resolutions were approved by the Minister of Health and afforded an 
indication as to what was considered to come properly widiin the scope of the 
1932 Act.

After careful consideration die Council decided that, with a view to obtaining 
a uniform measure of town planning control the whole county should be planned and, 
accordingly, passed a resolution to prepare a town planning scheme for the remaining 
parts of die county (about 51,843 acres). In taking this course the Council felt assured 
diat such a scheme, while benefiting the present generation by protecting existing 
amenities, would receive die approval of posterity by the direction it would give to 
the redevelopment of London in die future. A public inquiry by die Minister of 
Health, which lasted over diree weeks, was held, the objectors being limited mainly 
to large landowners in the west part of the county representing 3*3% of the total 
area covered by die resolution. The Council’s resolution, however, does not become
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effective until approved by the Minister of Health. In the event of the resolution being 
approved future development or redevelopment will be regulated in accordance with 
tile usual principles of town planning.

The following maps illustrating the Council’s 
exhibited :—

i
planning activities aretown

1. Areas covered by the existing schemes.
2. Area covered by the Council’s recent resolution to plan the remainder 

of the county.
Proposals for the South and South-West District Scheme. (One of 

tlie schemes in course of preparation.)
3-

! 1 •

4. Basic maps of the Administrative County of London.
(a) General.

(i) Boundaries of die county, the City of London and the metro­
politan boroughs, widi open spaces;

(ii) Contours and waterways;
(iii) Railways;
(iv) Roads.

(b) Parks, Open Spaces and Children’s Playgrounds.
(i) Areas a quarter of a mile from larger open spaces;
(ii) Areas half a mile from larger open spaces;

(iii) Areas one mile from larger open spaces;
(iv) Areas half a mile distant from any open space or children’s 

playground ;
(v) The county divided into quarter-mile squares, to facilitate 

measurement of distance.

i
--

f

:

l
'

:A Green Belt Round London. tFor some hundreds of years the question of restricting the growth of London 
by a “ green girdle ” has been the subject of consideration. The earliest record goes 
back to die days of Queen Elizabeth, who in 1580 issued a proclamation commanding 
“ all manner of persons, of what qualitie soever diey be, to desist and forbeare from 
any newe buyldings of any house or tenement, within diree miles from any of the 
gates of die sayd Cide of London, to serve for habitation or lodging for any person, 
where no former house liadi bene knowen to have bene, in the memorie of such as 

living ”.
This was followed by a public Act and numerous odier proclamations for the 

furdierance of the same object.
From the terms of die numerous proclamations one would gather that their 

provisions were largely ignored, but there is evidence that considerable activity 
was shown in enforcing them, at any rate at certain periods. A few instances may 
be given.

1

are now
.

On 15th June, 1618, die Privy Council ordered certain houses built in 
Bloomsbury and Drury Lane to be demolished, and on the same day wrote to the 
justices complaining that “ there is a faire building now goeing up in Drury Lane 
wch is by credible information erected upon a new foundacion ”, and that the “ said 
building is under His Maties. eye as he passedi that way, and is observed as a speciall 
marke of contempt ”.

On 27th January, 1634, Philip Parker (the builder of Parker Street, Kingsway) 
reported for five houses “ built neare Drury Lane in Parcars Lane ”. His case 

was remitted to the Star Chamber.

!!

:i
was

V
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On 23rd December, 1635, particulars of 22 cases of buildings erected upon new 
foundations were reported to the Privy Council.

On 29th December, 1635, it was found that many houses and cottages had been 
erected, “ and that the same hath been done with an high hand, and in many places 
in the night time,” and orders were given for their demolition.

On 23rd October, 1637, report was made of a number of buildings on new 
foundations “ and inhabited by persons of very mean quality ”, and these were 
afterwards ordered to be destroyed.

Instances could easily be multiplied.
That, in spite of this activity, the area covered with buildings had extended by the 

time of die Restoration as far as the eastern limits of Soho, is to be explained not • 
entirely by the successful evasion of the prohibition, but by the fact that the Crown 
was ready and even eager (for a consideration) to grant licences for building.

It will thus be seen that pardy by reason of the fact diat the executive branch of 
the government had not developed sufficiently to ensure a general compliance with 
the orders of die government in its legislative capacity, particularly in such a case 
as this, in which die economic pressure in die opposite direction must have been 
enormous, the legislation, so far as it related to the erection of buildings where none 
had stood before failed to effect its object. It may indeed be more than half suspected 
diat James I at any rate was as much influenced by the prospect of obtaining money 
in the way of fines and licences as by any desires for the amelioration of the conditions 
of London life. In spite of the failure of the “ non-building ” principle, however, it 
continued to be regarded as the best solution, and as late as 1709 a Bill was brought 
in to restrain the building of houses on new foundations in London and Westminster.

At more recent dates various proposals were made, among which may be 
mentioned the proposal of John Gwynn in 1766 that a new road, which had just been 
formed in open country (now known as City Road, Pentonville Road, Euston Road 
and Marylebone Road) should form “ the great boundary for restraining the ruinous 
practice of building on the north side of the town ”.

A Nineteenth Century Effort.
In 1829 another proposal was made. This called attention “ to the rapid extension 

of buildings on every side of London, and to the duty, as we think, of government to 
devise some plan by which the Metropolis may be enlarged so as to cover any space 
whatever with perfect safety to the inhabitants, in respect to the supply of provisions, 
water, and fresh air, and to the removal of filth of every description, the maintenance 
of general cleanliness, and the despatch of business. The plan is very simple, that of 
surrounding London, as it already exists, with a zone of open country, at a distance 
of, say, one mile, or one mile and a half from what may be considered the centre, 
say from St. Paul’s. This zone of country may be half a mile broad, and may contain, 
as will be seen by reference to the map, part of Hyde Park, Regent’s Park, Islington, 
Bethnal Green, the Commercial Docks, Camberwell, Lambeth, and Pimlico; and 
it may be succeeded by a zone of town one mile broad containing Kensington, 
Bayswater, Paddington, Kentish Town, Clapton, Limehouse, Deptford, Clapham 
and Chelsea, and thus the Metropolis might be extended in alternate mile zones of 
buildings, with half mile zones of country or gardens, till one of the zones touched 
the sea ”.

In 1901 the Council considered a suggestion by Mr. (later Sir) Wm. Bull for 
the purchase of land to link die existing parks and open spaces on the outskirts of the 
county into a continuous chain.

Shortly described the scheme consisted of the formation of a green girdle, half
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a mile in width, connecting the present open spaces which lie on its zone, and forming 
with them a practically continuous belt about 47* miles in length.

This zone would have comprised a variety of scenery, embracing considerable 
portions of the picturesque Northern and Southern heights, parts of the Thames 
Valley on the west, and large areas of the March districts of Plumstead, Barking and 
the Lee Valley on the East.

None of these proclamations or acts proved effective and none of the proposals 
proceeded beyond the suggestion stage. The Council, after consideration, resolved 
in 1904 that no further action should be taken on the suggestion made in 1901.

The Present Position.
In February, 1931, the Council, at the request of the Greater London Regional 

Planning Committee, constituted under section 3 of the Town and Country Planning 
Act, 1932, and comprising representatives of the county and local authorities within 
the London Traffic area, convened a conference of representatives of the Council, the 
City Corporation, the adjacent county councils and county borough councils and die 
Greater London Regional Planning Committee, to explore die possibility of securing 
die acquisition or permanent reservation from building development of 
suitable areas of land still available to meet the recreational needs of the

!

:
I

population of Greater London. The Regional Committee, in making their request, 
referred to die survey of open spaces and playing fields in London and its neighbour­
hood made by the Council between 1926 and 1928, and stated that a fresh survey 
made in 1930 had revealed diat some 5,500 acres of land suitable for playing fields 
within a radius of 11 miles from Charing Cross had been built upon during the 
preceding few years and diat diere were then available some 26,500 acres. The 
Regional Committee expressed the opinion diat rapid encroachment was also being 
made on die land available for a green belt, around London within a suitable distance.

The conference appointed a committee, and this in turn appointed a sub­
committee which arrived at certain conclusions. In consequence of the national 
financial conditions furdier consideration of the matter was adjourned sine die in 
December, 1931. Meetings were resumed in November, 1933, at die instance of the 
Regional Committee, who stated that in die period since the survey of 1930 die land 
available for playing fields had been reduced by a further 3,000 acres to 23,500 acres.

The consideration of the matter by the sub-committee had proceeded on die 
basis that any scheme formulated would be administered by a joint committee of the 
constituent authorities, but it became plain diat practical difficulties and delay were 
likely to arise from any attempt to

B
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use existing powers dirough a joint committee 
in the manner contemplated, and diat further legislation would be inevitable. To 
avoid delay and uncertainty, alternative courses were examined and as a result the 
following scheme was considered and agreed by the Council:—

i
1

Objects.
(a) It is desirable to provide a reserve supply of public open spaces and of 

recreation areas and to establish a green belt or girdle of open space lands, not 
necessarily continuous, but as readily accessible from the completely urbanised 
area of London as practicable.

(j>.) As the land which it is desirable to acquire or, where legally possible, 
sterilise for this purpose is daily being encroached upon and built up, it is urgent 
diat action should be taken as early as possible.
Procedure.

■■!

(a) The London County Council would make grants to die county councils 
of Buckingham, Essex, Hertford, Kent, Middlesex and Surrey, and to the county
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borough councils of Croydon, East Ham and West Ham, towards the approved 
cost of acquiring or, where legally possible, sterilising approved areas for 
inclusion in die green belt or for recreation areas. The grants made by the 
Council would vary according to die value to London of the lands proposed to 
be reserved but in no case would the Council’s contribution exceed 50 per cent 
of die approved cost of acquisition or sterilisation.

(b) The offer would be open for a period of three years and the Council’s 
total commitment in that period would be limited to £2,000,000.

(c) The lands would be acquired or sterilised by agreement, whenever 
possible, under the existing powers of the authorities concerned.

(d) The grants would be made in respect only of the acquisition or 
sterilisation of die lands. No part of the cost of laying-out or maintaining the 
lands would be borne by the Council.
Under this agreement no definite “ belt ” has been laid down and the situation 

of land to be acquired will in the first instance be dependent on the action taken by 
the county audiorities in whose area the land is situated. Such circumstances will be 
taken into consideration, however, as the position and extent of existing public open 
spaces, accessibility from London, and the continuity or relation between the areas 
proposed to be reserved, by the various county authorities concerned.

By diis mediod it is hoped to secure what has been the subject of so much thought 
and consideration in the past, a break in the outward sporadic spreading of London, 
in the form of a girdle of open spaces.

Sommaire.

L’am£nagement des villes a £t6 reconnu par l'£tat relativement recemment, 
car la premiere loi fut votde en 1909. II etait regarde comme un complement de 
l’habitation, bien que dans un monde ideal l’extension dut etre amenagee, puis les 
maisons baties conform6ment au plan. Les pouvoirs etaient tres restreints, et ce n’est 
qu’apr&s 1925 que l’am<5nagement urbain entra dans une phase active h l’intSrieur 
du comte de Londres. Auparavant il etait limite au terrain en cours d’amenagement 
oil qui apparaissait comme probablement destine h la construction. Londres est une 
zone en grande partie bade, un tiers seulement environ du comte etait soumis & la 
loi. Le Conseil d6cida de preparer 15 projets d’amenagement pour diverses zones, 
et ceux-ci sont maintenant en cours de preparation ou en action.

En 1932 les pouvoirs en matiere d’amenagement furent etendus pour englober 
les zones baties ct condition que des travaux publics d’amelioration y fussent probables; 
ou qu’unc autre extension y fut vraisemblable, pendant une periode de temps et sur 
une dchelle telles qu’elles rendissent desirable d’englober le terrain dans un projet 
d’amenagement.

En vertu de ces pouvoirs trois projets, interessant 386 ha, sont maintenant en 
preparation et le Conseil a decide de faire passer tout le comte sous son controle 
en preparant un projet pour le reste de l’etendue du Comte. La resolution de preparer 
ce projet n’a pas encore ete approuvee par le Ministre de l’Hygiene et actuellement 
aucun controle n’est exerce.

Diverses tentatives ont ete faites depuis le xvic siecle pour empecher 
l’extension de Londres. Rien d’efficace ne fut fait jusqu’en 1931, oh le Conseil, h 
la demande du Comite regional du Plus Grand Londres, reunit en une assemble 
les autorites locales des zones adjacentes h Londres, ou voisines de la capitale. En 
1934 le Conseil exprima l’opinion qu’il est desirable de creer une reserve d’espaces
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libres publics et de zones destinies au d£lassement, et d’6tablir une ceinture verdoyante 
d’espaces libres, non pas n&ressairement continue, mais aussi facilement accessible 
que possible en venant de la partie compl&tement urbanis^e de Londres ; et (2) offrit 
de contribuer pour une part ne depassant pas 5o % & I’achat approuv6 de terrain 
convenable.

Ces projets englobent 9.588 ha et comprennent 1174,6 ha despaces libres 
existants ; ils £numerent en plus 300 ha d’espaces libres publics et 1380 ha d espaces 
libres prives.

Auszug.
Verhaltnismassig erst spat u.zw. erstmalig durch das Parlamentsgesetz 

Jahre 1909 hat der Stadtebau staadiche Anerkennung gefunden. Er wurde als eine 
Erganzung in der Entwicklung des Wohnungswesens betrachtet, obwohl bei idealen 
Verhaltnissen erst die Entwicklung geplant und dann auf Grund des Planes die 
Errichtung der Hauser erfolgen sollte. Zunachst waren die Machtbefugnisse eng 
begrenzt, erst im Jahre 1925 begann in der Grafschaft London eine lebhaftere 
Stadtebautatigkeit einzusetzen. Diese Tatigkeit beschrankte sicli anfangs auf im 
Stadium der Aufschliessung befindliche Gebiete oder solche, die aller Voraussicht 
nach fur Bauzwecke in Betracht kamen. Da London ein zum grossten Teile bebautes 
Gebiet ist, betraf das erwahnte Gesetz nur ungefahr ein Drittel der Grafschaft. Der 
Grafschaftsrat beschloss nun, fur verschiedene Gebiete 15 Stadtebauplane 
zubereiten, welche teils noch in Arbeit, teils bereits in Ausfuhrung begriffen sind.

Im Jahre 1932 wurden die Machtbefugnisse auf bebaute Gebiete ausgedehnt, 
wenn voraussichtlich offendiche Verbesserungen oder andere Aufschliessungsarbeiten 
grosseren Umfanges innerhalb einer entsprechenden Zeitspanne geleistet wcrden 
sollten und diese Arbeiten die Einbeziehung des Landes in einen Stadtebauplan 
zweckmassig erscheinen liessen.

Auf Grand dieser Machtbefugnisse werden jetzt drei Plane fur ein Gebiet von 
rand 386 ha vorbereitet; der Grafschaftsrat hat weiters beschlossen, durch 
Vorbereitung eines Planes, der auch die bisher fehlenden Gebiete erfasst, nunmehr 
die ganze Grafschaft unter seine Aufsicht zu stellen. Dieser Beschluss ist jedoch vom 
Gesundheitsministerium noch niclit genehmigt worden, so dass gegenwartig keinc 
Aufsicht ausgeiibt wird.

Seit dem 16. Jahrhundert sind verschiedene Massnahmen getroffen worden, urn 
das Wachstum Londons zu verhindern. Da bis zum Jahre 1931 alle Bemiihungcn 
ohne Erfolg blieben, berief in diesem Jahre der Grafschaftsrat iiber Aufforderung 
des Gross-Londoner Landesplanungsausschusses eine Versammlung der Ortsbe- 
horden der Londoner Grenz- und Nachbargebiete ein. Im Jahre 1934 wurde durch 
den Grafschaftsrat 1.) die Meinung geaussert, dass es wiinschenswert sei, Reserveland 
fur offendiche Freiflachen und Erholungsgebiete bereitzustellen und einen 
Freiflachengriingurrel anzulegen, der nicht unbedingt zusammenhangend, doch von 
den vollstandig verstadtlichten Teilen Londons so bequem wie moglich zu erreichen 
sein musse und 2.) das Anbot gestellt, bis zu 50 % der bewilligten Kosten fur die 
Erwerbung des geeigneten Gelandes beizutragen.

Diese Plane erfassen ein Gebiet von 9.588 ha, — davon 1.174.6 ha bereits 
bestehender — Freiflachen und sehen die Einbeziehung weiterer 300 ha offentlicher 
und 1.380 ha privater Freiflachen vor.
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Positive Planning in Great Britain.
(Town Planning in Birmingham.)

By Sir Herbert H. Humphries, K.B.E., M.Inst.C.E., City Engineer and Surveyor.

Birmingham is on the south-eastern edge of the Midland industrial area (often 
referred to as the “ Black Country ”), has an area of 51,147 acres and a population 
of just over 1,000,000. On its north-eastern, eastern and southern sides it adjoins 
either suburban or entirely rural areas; on its north-western side there is a very 
extensive and densely populated industrial area, die Borough of Smethwick, which, 
indeed, penetrates a long way into the western side of the city. The greatest distance 
across die city is 12^ miles; there are over 800 miles of highways, and well over 
1,000 miles of sewers. The unbuilt-on area is, roughly speaking, about half that of 
the whole city.

The surface of the city is undulating in character.
While Birmingham is primarily known as a great industrial city of very modern 

growth and the centre of the hardware trade, contrary to usual belief it is an ancient 
town with a clearly defined history dating back to Saxon umes.

The immensely rapid growth of the iron and steel industry under Queen 
Elizabeth, due to the readily obtained supplies of coal and iron from the Black 
Country, first started the town upon die career diat created it one of the great industrial 
cities of the world. Its greatest industrial growth was during the nineteenth century 
and has continued into the twentieth. Industries during the nineteenth century were 
very largely carried on by the small manufacturer, and there was probably a greater 
proportion of master men than anywhere else. Although this has been considerably 
modified by the establishment of great industrial undertakings it still largely holds 
to-day. It is astonishing to find prosperous small undertakings being carried on in 
various parts, often situated in confined quarters at die ends of narrow entries and 
passages. Although this development of small industries in die past has had its 
unmistakable advantages it has added considerably to the difficulties now met with 
in replanning.

Planning Schemes.
About 38,500 acres of the municipal area have been planned. There remains 

the central area of 12,647 acres. This has not been planned, but has to a large extent 
been tentatively replanned.

Although for convenience and other reasons the area of 38,500 acres surrounding 
the central built-up area of the City has been sectionalised for planning, the necessity 
for determining the general lines of the main services in a comprehensive scheme for 
the whole of it and for die whole of the City has been acted upon, so that central 
area improvements shall eventually form part of a coherent scheme. The effect of the 
schemes upon areas of adjoining authorities outside the boundaries and co-ordination 
with schemes of such audiorities has also been taken into account. In this connection 
regional planning under the Midland Joint Town Planning Advisory Council is of 
the utmost value in securing that general development schemes will be carried out to 
give the best service in every way to die communities contained widiin its 
extensive area.
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Experience in Birmingham in connection with town planning has particularly 
proved the undesirability of attempting to plan future development in too much 
detail. Many difficulties have arisen during subsequent development through circum­
stances arising that necessitate considerable amendment of the detailed scheme. The 
later town planning schemes have therefore been designed on the principle of laying 
down only the main lines of desired development, leaving die details diat affect the
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Map of Drainage District.

areas lying between the main traffic routes to be settled when development takes 
place. In connection widi zoning, the adoption of “ optional areas ” has been found 
convenient in cases where, for various reasons, die future is rather indeterminate.

To assist in die development of private estates, any difficulties arising from 
town planning schemes not being detailed are obviated by having a tentative office 
scheme showing what are deemed to be suitable layouts, and although amendments
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have frequently to be made to these proposals they do prevent delay. This has enabled 
local centres and shopping centres to be planned, particularly in the “ Optional 
Areas ”; it has also facilitated siting commercial buildings and various classes of 
industrial buildings it is advisable to permit.

Drainage and Waterways.
What may be described as the fundamental engineering requirements of town 

planning have received careful attention in the various schemes, especially as regards 
main drainage and road systems. While the road system of an area is often likened 
to the skeleton of a body, the drainage system may be said to be its veins. Drainage 
questions have therefore had considerable effect upon die details of schemes. 
Provisions have been made to enable the improvement and regulation of natural 
waterways to be effected. Every advantage has been taken of providing opportunities 
for improving dieir lines of direction while adjoining lands are still unbuilt upon, 
also of reserving sufficient land adjoining them to provide for desirable enlargements 
and deviations and enable maintenance and supervision to be readily executed. A 
further object has been to prevent buildings being erected over the streams. In many 
cases these objects have been combined in an advantageous manner with the provision 
of parkway strips, recreation grounds, etc., but they are important even if only just 
a sufficient width of land for utilitarian purposes can be reserved. The determining 
of building lines adjoining streams is, in some ways, as urgent and important as in 
the case of roads, and the Council have obtained powers to do this, apart from town 
planning schemes. Important improvement schemes are being carried out, and the 
town planning schemes provide that, in addition to entirely fulfilling material 
necessities, these drainage improvement works shall be so carried out as to conduce 
to the pleasanter appearance of the rivers and streams ; their value from a recreative 
point of view will be greatly increased.

Natural and artificial drainage and sewerage systems have been considered as 
one comprehensive scheme exercising, of course, considerable influence on the layout 
of the road and park systems, questions of zoning, etc.

Roads and Road System.
The road system has been planned or replanned as a whole. The general plan 

provides for die improvement of the thirteen great radial roads, the provision of 
a central ring road in what may be called the civic central area, an outer ring road to 
connect all the radial roads at points near die municipal boundary and intermediate 
ring and other roads. This road system has been planned to provide the most direct 
means for communication within the city and from all parts of it to the outer world. 
Traffic on some of the arterial roads has increased direefold in seven years.

The question of controlling areas in which detailed development is not shown 
has been met by provisions in the later Birmingham schemes. These require that 
all new streets or widened streets shall be laid out on such sites, on such approved 
lines and in accordance with any requirements or stipulations as may be required 
by the Council. Thus the Council is able to ensure a street being laid out on approved 
lines in accordance with die general development scheme for the district.

Furdier important control of development not shown on the town planning 
map is secured by provisions in the scheme enabling the Council, with the sanction 
of the Ministry of Health, to construct a “ traffic street ” on any land within the area. 
Traffic streets may thus be constructed where the Council diink they are desirable, 
upon adequate compensation being paid. They will be used for opening up areas or 
for other purposes when traffic demands it. Traffic streets are defined as main 
thoroughfares or continuations of main thoroughfares, or means of communication 
between main approaches.

;
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The standard widths laid down for the various classes of roads are : radial and 
ring arterial roads 120 ft., divided into five sections, i.e. two 19 ft. 6 in. footpaths, 
two 24 ft. carriageways, and a central reservation 33 ft. wide for either a sleeper track 
tramway or a green strip ; secondary arterial roads 80 ft. wide (in special cases 120 ft.) ; 
through communication roads 55 to 65 ft. wide; roads of minor importance from 
36 to 42 ft. Where it is necessary to preserve valuable natural features the roads are 
much wider than standard, with considerably increased amenities. It is felt that on 
main roads outside the central area junctions should not be allowed closer than a 
quarter of a mile.

Considerable attention has been given to facilitating tramway and omnibus 
transport, private and commercial motor traffic, railway and canal extensions, etc. 
An area of 515 acres is being acquired for the purpose of establishing an airport.

i

A BirminghanTRoad.
Parks and Parkways.

Adequate park and parkway systems have been provided in connection with 
planning schemes, with the exception of the central area. When this is replanned 
it is hoped in some degree to make up the lack of playing spaces. Birmingham has 
at present 3,408 acres of public open spaces and 1,729 additional acres are provided 
for in the town planning schemes. Full advantage has been taken in undeveloped 
districts of reserving for public open spaces large areas that are most suitable for parks 
and parkways while being much less convenient for other purposes. This is 
especially the case in provision for series of chain parks or park areas joined by park­
ways running along the valleys. Reservations have been made for allotments. 
The Council also owns and manages five golf courses.

Residential areas for development are zoned for maximum densities of 5, 8, 10, 
12, 15, 18 and 20 houses to the acre. The most general restriction is 12 to die acre,



Humphries. Positive Planning. Great Britain (Birmingham).

which enables a reasonably good layout with a fairly open treatment. Generally ' 
it will be found that greater density will not necessarily decrease cost. Recently 
in the layout of an estate with 16 houses to the acre, as compared with 12, it was found 
that the cost per house of land and development is practically the same in both cases 
and die great advantage of the lower density was unmistakable.

The Central Area.
The difficulties of planning the central area are great, as it will necessarily cause 

much interference with conditions that have existed for many years. In Birmingham 
these difficulties are accentuated because there are such a large number of small works 
distributed throughout the whole area and many interests will have to be dealt with 
to evolve a satisfactory zoning scheme. Restrictions of the uses to which property 
can be put and other interferences with the interests of owners make the question 
of compensation of great moment.

A zoning scheme for the area is being drafted and considerable work has been 
undertaken in connection with determining roads, drainage, building lines, etc. Many 
proposals are also being worked out for the Civic Central Area, which includes 
not only die public buildings but also the chief shopping and commercial areas. 
The main first-class shopping areas will be connected and enabled to extend. A 
scheme has been arranged for laying out the Civic Centre itself on a bold scale to 
provide fine and dignified public buildings with spacious surroundings.

The great slum clearance schemes proposed will cause the immediate re-planning 
of quite large areas and many of these areas are under consideration.

The forebodings of those who at the outset regarded town planning with aversion 
or suspicion have proved to be groundless. In particular I do not think it is too 
much to claim that property owners now realise that, taking a broad view, 
town planning is not detrimental to their interests but rather the reverse. In short, 
in balancing private interests against the public good, I think the Council can claim 
to have been successful.
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Regional Planning.
The Midland Joint Town Planning Advisory Council was formed in 1923. The 

region covers 2,183 square miles and includes the districts of 74 local authorities.
A Regional Map has been prepared through the activities of this Council and 

statutory joint town planning committees have been set up, under Section 2 of the 
Town Planning Act, 1925, to prepare definite joint schemes for portions of the 
regional area. This movement is progressing.

Sommaire.
Birmingham a une dtendue de 20.460 ha, une population qui depasse juste 

le million et se trouve & la limite orientale de la zone industrielle des Midlands (souvent 
d£nommee “ Pays Noir ”). Vers le Nord-Est la ville est limitee parun district indus- 
triel & population dense mais, partout ailleurs, par des zones suburbaines ou rurales.

II s’est produit plusieurs extensions de ses limites depuis la grande de 1911. 
Une moiti6 environ de la superficie municipale n’est pas encore batie.

Bien que ce soit un grand centre industriel, beaucoup de petites industries con­
tinent a y prosp£rer et se trouvent dans des rues 6cartees ou des passages. Ce fait 
rend difficile un ream£nagement.

15.400 ha environ ont ete amenag6s, laissant & consid£rer les 5.060 ha de la 
zone centrale. Un projet a 6t6 prepare pour elle. Bien que les zones am£nag£es 
soient comprises dans des groupes differents, elles ont 6t6 coordonnees et cela sera 
fait aussi pour le projet du centre.
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trop en detail l’amenage-L’exp6rience a montre qu’il 6tait inopportun de . ,
ment futur. Nos projets les plus r£cents d6terminent les grandes lignes de 1 amenage- 
ment, laissant & fixer plus tard les details, concernant les zones comprises entre les 
principals voies de circulation. Des trac£s-types desirables pour des domaines ci 
lotir sont disponibles au bureau d’am^nagement.

Des ameliorations considerables ont et6 r4alis£es pour les voies navigables, 
et Ton a obtenu le droit de fixer des alignements le long de celles-ci comme le long 
d’une rue. Le r6seau des routes pr&voit 13 grandes routes radiales, une route circulaire 
autour de la zone centrale et une route circulaire ext£rieure pour reunir les routes

tracer
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radiales.

On a acquis environ 1.363 ha d’espaces libres publics et 692 autres ha sont 
pr£vus dans les plans d’amenagement. 206 ha supplementaires environ seront achetes 
pour un aerodrome.

Le conseil possede et gere cinq terrains de golf.
Un plan de zonage est en preparation pour la zone centrale et un nouveau 

centre civique sera cr£e.‘
!

Auszug.
Birmingham umfasst ein Gebiet von 20.460 ha, besitzt etwas iiber 1.000.000 

Einwohner und liegt am Ostrand des Industriegebietes der Midlands (oft auch 
„ schwarzes Land “ genannt). Im Nordwesten wird die Stadt von einem dicht- 
bevolkerten Industriebezirk begrenzt, in anderen Teilen schliessen sicli Vorstadte 
und landliche Gebiete an.

Seit der grossen Erweiterung im Jahre 1911 hat die Stadt wiederholt ilire 
Grenzen weiter hinaus erstreckt. Ungefahr die Halfte des Gemeindegebietes ist 
noch unbebaut.

Trotzdem die Stadt ein grosses Industriezentrum ist, bildet sie auch einen 
gunsdgen Boden fur viele kleine Xndustrien, die ihren Sitz meist in Nebenstrassen oder 
Durchhausern haben. Dies gestaltet eine Neuplanung sehr schwierig.

Rund 15.400 ha sind geplantes Gebiet, wahrend man sich mit 5,060 ha des 
Zentralgebietes noch zu befassen haben wird. Ein vorlaufiger Plan ist hierfiir bereits 
ausgearbeitet worden. Obwohl die Planung der einzelnen Gebiete nach verschiedenen 
Planen erfolgt ist, besteht zwischen ihnen ein innerer Zusammenhang und auch bei 
der Planung des Stadtzentrums wird auf die Obereinstimmung Bedacht genommen 
werden.

I
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Die Erfalirung hat gelehrt, dass es unzweckmassig ist, die kiinftige Entwicklung 
in alien Einzelheiten zu planen. Unsere Plane aus letzter Zeit legen die Hauptricht- 
Iinien der Entwicklung fest und iiberlassen die Einzelheiten fiir Gebiete, die zwischen 
Hauptverkehrsstrassen liegen, der spateren Entscheidung. Amtliche Plane, die 
giinstige Aufschliessungen von Grundbesitzen vorsehen, stehen zur Erprobung im 
Stadtebauamt zur Verfiigung.

Die Wasserwege sind bedeutenden Verbpsserungen unterzogen worden und 
den Behorden wurde die Ermachtigung erteilt, entlang den Wasserwegen die 
Baufluchdinien gleich jenen in den Strassen festzulegen. Das Strassennetz sieht 13 
grosse Radialstrassen, eine das Zentrum umschliessende Ringstrasse und eine aussere 
Ringstrasse, welche die Radialstrassen verbindet, vor.

Ungefahr 1363 ha offentlicher Freiflachen sind bereits erworben worden und 
weitere 692 ha sind in den Stadtbauplanen vorgesehen. Oberdies werden rund 206 
ha fur einen Lufthafen angekauft werden.

Der Stadtrat besitzt und verwaltet funf Golfplatze.
Ein Zonungsplan fiir das Stadtzentrum ist in Vorbereitung und ein neues 

stadtisches Viertel in Erschliessung begriffen.
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Positive Planning in Great Britain.
(Regional Planning and Railway Transport.)

By G. G. C/ark, L.R.I.B.A., and E. JV. Ashcroft.

In the early days of town and country planning, when planning bodies were 
concerned with relatively small areas, the railway network and the railway time­
tables were considered not as flexible dynamic and man-made forces but as natural 
phenomena, such as hills or rivers, of which the general lay-out could be utilised 
but not radically altered. To-day, however, when planning authorities are concerned 
with larger areas and when the purpose of regional planning is to outline the basic 
factors that make for the proper development of the region, consideration of the 
service the region requires from the railway system, and of improvements desirable 
in that service, cannot be neglected.

Whether one considers road congestion (a problem of increasing urgency in 
London and in all large towns) or straggling building development not only on the 
outskirts of towns but in mainly agricultural areas, one is forced to the conclusion 
that an increase in utilisation of railways for freight and passenger transport is a 
matter that cannot be allowed to rest solely upon the initiative of the railway 
companies. In an address before a Joint Meeting of the Town Planning Institute, the 
National Housing and Town Planning Council and the Institute of Transport, 
Mr. G. L. Pepler stated :—

“ It now appears to be universally recognised that confusion, waste, discomfort 
and danger to life will steadily increase unless the development of all means of transport 
is directed in accordance with comprehensive plans that are in conformity with 
regional and local needs and that arrange for zoning and means of communication 
to be correlated.”

The general demand for faster and more frequent passenger and goods railway 
services has been accentuated in unmistakable fashion in recent years. Placing 
a factory outside a recognised industrial area means that traffic immediately leaves 
the railway for the road unless the railway can offer a compedtive service in point of 
frequency: the last few years have seen the vigorous beginning of industrial 
decentralisation. At the same time the efforts now being made in this country to 
rebuild and re-plan urban areas, which contain 80% of the population, have the 
inevitable effect of enlarging the areas over which railway service of an intensive 
character is demanded. These two factors only accentuate a long term tendency. 
For die last thirty years the railway companies have been attempting to provide, 
on main and on suburban lines alike, services of diis character.

The most significant fact about the depressed financial condition of the railways 
is that ever since the war more work has been done, as measured in engine mileage, 
to handle a diminished volume of traffic. This fact has been pointed out over and over 
again by railway economists. Mr. Frank Pick, for instance, has called attention 
to the fact diat in 1900, not considered a bad railway year, the total receipts of the 
railway companies were £31,300,000 and in 1930, a bad railway year, the net receipts 
were £33,650,000. But in 1900 the operating rate was 63% and in 1930 it was 80%. 
It was not, he states, that as between the two years there was any startling discrepancy 
in regard to the volume of traffic to be carried but as between the two years there was 
a startling discrepancy in regard to the economic efficiency of die handling of diat 
traffic. Costs had run away from receipts, the service and die traffic had parted 
company.
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That this basic condition of railway operation is due not mainly to the higher 
wage bills and other expenses is shown by figures of engine mileage compared with 
traffic handled. Comparing the period 1923-1930, despite the decrease in passengers 
and freight carried, there was an increase in total traffic miles of 13% anc^ *n eng‘ne 
miles of 4-3%. More work was done to handle a diminished volume of traffic. Between 
1929 and 1932 the decrease in gross railway receipts was about 21% and in engine 
mileage only 9%. The situation may be summarised, perhaps, by saying that the 
instrument in use by the railway companies, namely steam traction, has proved 
inadequate in the depressed state of industry and at a time when, with road com­
petition persistently intensified, railway conditions demanded a faster, more flexible 
and cheaper form of transport and a greater frequency of service.

We are not here concerned with the teclinical and economic arguments regarding 
the advantages of railway electrification. It is sufficient to point out that railway 
electrification is generally admitted to be the best method of giving the type of 
service required in a densely populated area. Throughout the world, electrification 
schemes have proved economically successful on account of the savings made on 
running a more intensive service as compared with a similar service operated by steam 
traction, and in the new traffic attracted to the railways on account of that service.

Existing traffic density is the criterion of whether or not a given section of 
railway can profitably be electrified or not. Below a certain density figure, electrification 
may be considered as decidedly unprofitable, as, for instance, on little used branch 
lines. It must be noticed, however, that die traffic density of British main-line rail­
ways is the highest in die world and that a well-known American engineer has stated 
that die electrification of all important sections of British railways should be 
considered as a question of suburban electrification. The very fact diat the Weir 
report, the first investigation into the financial possibilities of a national electrification 
scheme, was undertaken at all, is a proof that die efficiency of railway electrification 
as an instrument for improving the general condition of trade and industry is 
recognised. In addition it is only necessary to point out that the railway companies 
diemselves have drawn up schemes for railway electrification in every important 
industrial area in the country and diat such schemes have only awaited a time 
considered more favourable to capital expenditure. The unwillingness of the railway 
companies to embark upon die high capital expenditure necessitated by conversion 
to electric traction under the circumstances of the post-war years can be understood, 
even aldiough such delay amounts to the drawing of the final segment of a 
vicious circle.

In the sections that follow relating to the transport problems of the London 
area and of industrial Lancashire we are concerned not widi the discussion of the 
method the railway companies should adopt but widi die service they are required 
to fulfil. Naturally, in the case of London no one supposes that any mediod other 
than electric traction can enable the suburban railway system to play the part it 
should do in the development of Greater London, owing, in large part, to the 
paramount need for inter-connection between underground “ local ” railways and 
the suburban services of the main lines.
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London and Greater London.
In an article published last year in die Journal of the Town Planning Institute 

Mr. H. V. Lanchester concluded by stating diat, “ The main hope of making our 
metropolis a well-ordered city lies in judicious zoning and a reconstruction of the 
railway system.” These two aspects of the problem are inseparably connected widi 
each odier. There is general agreement diat die only method of dealing with the
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continued influx of population into the Greater London area in a manner that will 
negative the deplorable effects of an unco-ordinated sprawl of building gradually 
enlarging the outer suburbs of London is by the encouragement of the growth of 
satellite towns separated from the main mass of London. There is no doubt that if 
a more efficient railway transport system had been in existence ten years ago this type 
of development would have tended to come about of itself.

The provision of rapid transit facilities is the most important of the agents 
determining population distribution in a metropolitan area. In 1927 the Committee 
of Inquiries to the Board of Transportation in New York showed that 99% of the 
populadon of the area covered by the Board lived in 49% of die area and stated that 
“ population distribution is in direct proportion to rapid transit facilities

The degree to which the development of Greater London has been influenced 
by rapid transit facilities is shown by a glance at the map of the London Passenger 
Transport Board’s area. To the South of London and to a lesser extent to die North- 
West, residential districts have grown up at reasonable distances from the centre. 
The last two years, which have witnessed a further extension of the Southern Railway’s 
electrification schemes, will show this tendency far more strikingly. The development 
of the area around Sevenoaks, not previously to any extent a dormitory area, will 
further illustrate the fact that die building following directly upon railway connection 
tends to be concentrated around the stations and to present the desirable characteristics 
of order and compactness. In die North-East quadrant of London, which contains 
roughly one-diird of the population of Greater London, and is one of the most 
densely populated areas in the world, there has been no corresponding outflow of 
population from die centre. It is not necessary, in view of die recent decision of 
the government, to finance an extension of electrification in the area, to recapitulate 
the discomfort and waste of time and health of the population occasioned by the 
non-provision of rapid transport facilities. The situation in that area in towns such 
as Ilford and Leytonstone has for long been a crying scandal. For our purpose it is 
sufficient to observe that any extension of die dormitory area in West Essex, any 
degree of town planning, was rendered impossible from the start by the railway 
transport situation. The success of the Becontree estate of the L.C.C. has been 
radically jeopardised by the absence of proper railway facilities, whilst only this year 
plans drawn up by the L.C.C. for the construction of new housing estates in Essex 
have been opposed by the ratepayers in the areas in which the housing estates were 
to be constructed, the main grounds of opposition being inadequate railway facilities.

With the continued influx of population into the London area and the continued 
growth of industry in the area there can be no hope of combating odier than 
ineffectively evils such as ribbon development nor of favourably influencing the 
distribution of population without increasing the distance from the centre of the 
area at which it is possible to live conveniently for daily purposes. It is to the 
general good of the community that towns such as Aylesbury, Tring, Hitchin, 
Bishop’s Stortford and Chelmsford should be able to absorb population and that 
proper building development should be carried out in those places. A decrease in 
the journey time to these towns and an increase in the frequency of the services 
is the only method of ensuring this and of avoiding a gradual spread-out of population 
which will not only mar the countryside and increase road congestion, but will 
present the existing railway services with insuperable traffic problems.

The importance of the railway systems in the proper development of the Greater 
London area lies not only in influencing population distribution but in solving the 
extremely difficult and complex problems connected with traffic movement and 
road congestion in the area. The total number of passengers carried by all types 
of transport in the London area increased by 1,812,000,000 between 1914 and 1930,
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or by 78%. This compares with an increase of population over the period 1921/1931 
of 7%. In the fact that only about 26% of die total number of passenger journeys 
in the London area is made either on the Underground or on die suburban secdons 
of the main-line railways lies die underlying cause of street congestion. Speed of 
travel is an essential to the proper funcdoning of a metropolitan area. To increase 
the percentage of long and short distance passenger journeys made by railway in 
order to relieve road congestion is one of die foremost aims of die London Passenger 
Transport Board.

It is for this reason that one of the first objectives of die Board’s operation 
is to ensure a greater degree of inter-connection between suburban (electrified) 
railways and die Underground. Tills interworking has already been partially achieved 
at Paddington, Baker Street and King’s Cross, and is envisaged in the latest scheme 
for the electrification of die L.N.E.R.’s eastern lines. Only a beginning has been 
made. It is to-day generally recognised diat the Underground and the suburban 
railways can only perform the service demanded of diem when diere is a complete 
inter-connection between all suburban and Underground railways and when diere 

suburban terminus stations in die centre of London at all. The day must come
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when it will be possible to travel direct from Chelmsford to Windsor and from 
Bedford to Sevenoaks. And until such a project is within a reasonable degree of 
realisation there can be no real solution to die road traffic problems of die London
area.

Industrial Lancashire.
In every one of the regional planning reports for industrial Lancashire reference 

is made to road congestion and diis in spite of the road building programme carried 
out since die end of die war. The bulk of this congestion is caused by the freight 
traffic that has forsaken die railways. In the case of South-West Lancashire, the 
S.W. Lancashire Regional Planning Committee sent a questionnaire to 320 of the 
principal manufacturers in the region, who transported into and out of Liverpool 
a total of 6,520,000 tons annually. Of this die railways carried only 2,048,985 tons, 
die roads as much as 1,826,415 tons, the canals taking the remainder. The Mersey 
Dock and Harbour Board have stated that 83,000 tons of freight was carried by road 
transport in 1921, whilst 371,000 tons were carried in 1927, an increase of 350% in 
recent years.

The regional report for Manchester states that representations have been made 
to the railway companies serving Manchester widi a view to obtaining railway 
electrification around Manchester. The first reason for this demand is, as in S.W. 
Lancashire, the serious degree of road congestion. Road congestion is particularly 
serious in all the textile manufacturing districts of Lancashire because the nature 
of textile manufacturing processes requires die transport several times from mill to 
factory of the raw material in process of manufacture. Such short-distance transits 
are, and will be, suitably performed by road transport, but the congestion reached 
at certain periods on die roads in the Manchester area seriously interferes widi die 
efficiency of the region’s most important industry.

In spite of the extensive network of railways all round Manchester road passenger 
transport, both by private car and public vehicles, has grown beyond all reasonable 
limits. The number of journeys per head of the population has increased as in 
London, but traffic statistics show a lower ratio of railway passenger journeys to 
bus and tram than in the metropolis. Along die Bury line (electrified around 1905) 
building as a whole has tended to take place at a greater distance from the centre of 
die city and to partake less of a sporadic, ribbon nature. The amenities of die 
Altrincham district have also decidedly improved widi the recent electrification of
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die line, and here again the possibilities of planned development are much greater 
after electrification. A subsidiary reason for the desertion of the railways at rush 
hours and die consequent overcrowding of the roads in the Manchester area is the 
irregularity of the steam suburban services due to fogs. This irregularity disappears 
after electrification, and a more punctual as well as a more frequent service can be 
given. The Manchester Regional Planning Report was issued before the renewed 
activity in building characteristic of 1934 and of this year had taken place and, 
without a doubt, the recommendations for improved railway services would have 
been much stronger in view of the enormous quantity of houses constructed in the 
residential areas to the South, South-East, and East of Manchester, particularly in the 
Cheadle district.

One of the primary reasons for the abandonment of the railways by large numbers 
of daily business travellers is the fact that the four large terminus stations in Manchester 
are unconnected and that die circumferential railway services are extremely slow and 
infrequent. The problem of communication in Manchester is essentially one of inter- 
urban communication rather than of a purely suburban character. There is a population 
of 2,500,000 people within a radius of 25 miles. There is a constant potential traffic 
load for the railways, now obtained by road transport, between Manchester and the 
surrounding towns such as Warrington, Burnley, Rochdale and Oldham. It should 
be noted that in the years immediately following the war the Lancashire and Yorkshire 
Railway had prepared and actually started upon a scheme for electrification between 
Manchester and Oldham and Rochdale which, had it not been indefinitely postponed 
by the railway amalgamation of 1924, would have greatly relieved the traffic situation.

The North-East Lancashire Joint Town Planning Committee’s Advisory Report 
deals with an area that includes Blackburn, Burnley, Colne and Accrington. The 
region contains some of the worst features of nineteenth-century industrial develop- . 
ment. Spreading out of population into rural areas due to bus services has not taken 
place to any great extent, to the great detriment of the health of the population. The 
road system in the region conforms with the topographical features ; it is stated that 
the main valley road of the region is already overcrowded and that “ to improve 
the road and to provide adequate widdi through its length would be quite unpracticable 
owing to the enormous cost and other interests involved The report states that—

“ In past times these roads may have been sufficient for all traffic needs, but 
with the revolution in road transport they can no longer be considered as such. 
Unsatisfactory as die conditions are to-day they must, widi die condnued increase 
of road transport, inevitably become much worse in die near future.”

The report insists upon the daily movements of the working population and 
shows how extensive this movement is both between towns in die region and between 
the region and other towns outside. This interchange occurs not only between towns 
adjacent to each other but between towns considerable distances apart and involving 
much expenditure of time and money.

The most significant secuon of the report is the following:—
“ In the future should further urbanisation take place it must necessarily occur 

in die valley in which the principal centres of urbanised development have already 
been established, and will, in effect, very largely take the form of accretions to those 
existing centres. Without due precaution and preventive measures being taken, it can 
readily be conceived that the valley might ultimately become a complete agglomera­
tion, a form of development which would be most undesirable, the problem of traffic 
congestion would be almost insolvable and the living and working conditions of 
the community would be infinitely worse than they are to-day. Therefore, the present 
time and before further development does occur is essentially opportune for the
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preparation of such town planning schemes as will ensure that any development 
which does take place in the future may be so controlled and guided that it will 
proceed on sound economical lines.”
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Railway Transport in Agricultural Areas.
Railway transport is necessarily a subordinate problem in die regional planning 

of an agricultural area at present. As regards railway electrification the emphasis 
in various regional planning reports has been laid rather on the secondary effects 
of an electrification of the main lines traversing an agricultural region—making 
power supplv available in districts where it would not odierwise have been available 
and cheapening the cost of power in the region—rather than on die effect of the 
increased efficiency of the railway system upon the region. These secondary effects, 
in fact unlikely to influence either the policy of the railway companies or of the 
government, are undoubtedly important in certain areas in which a greater degree 
of mechanisation in agriculture is desirable or in which the advent of electricity 
supply at reasonable rates is unlikely to be brought about in the normal course of 
development.

There is little doubt too diat the grid scheme, widi die inevitable stimulation 
of the activity of electricity supply authorities in rural areas which it is gradually 
bringing about, will ensure a sufficiently low supply tariff or the advantages of 
electricity in agriculture to be utilised in those areas in which increased farm 
mechanisation is desirable. There are a few areas in which the availability of large 
bulk supplies of electrical power consequent upon railway electrification would have 
a special significance. Thus, the Regional Planning Report for Cumberland has pointed 
out that the advent of cheap power in the region would enable lead and zinc mines, 
closed owing to foreign competition, to be reopened.

As we have already pointed out, the establishment of factories outside recognised 
industrial areas already accentuates the demands made on the railways for more 
frequent and faster services to compete widi road transport. In the South Midlands 
and South of England the effects of industrial decentralisation are strongly marked. 
Even in the agricultural Soudi-West of England, in Somerset and Dorset, the economic 
life of various parts of these counties is being radically transformed. The beneficial 
effects of the establishment of a factory in a rural area need no pointing out. The 
resulting increase in purchasing power is spr.ead over a wide area and affects favourably 
ever}'type of undertaking, from die farm to the village shop. Much of the benefit is 
lost, however, when the new factories are located in unsuitable places, remote from the 
natural centres of population. Apart from the undesirable destruction of the amenities 
of die area, workers are forced to make long journeys to the factory, or else building 
development has to take place around the factory. There is a consequent unnecessary 
disturbance in the existing distribution of population and to property values. Rates 
are unnecessarily burdened. Since the majority of country towns are served by 
railways the electrification of railways traversing an agricultural area would decidedly 
influence the factory owner to rely upon railway transport and to build his factory 
near the town or in well-arranged new industrial zones on the railway line. The 
provision of faster and more frequent services in a rural area would thus influence 
die concentrated development of new industries at strategic points in rural areas and 
so have a powerful effect in ensuring that our great grandchildren shall not be ashamed 
of the new industrial age of the twentieth century.
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Sommaire.
Le r6!e vital que peut jouer le d£veloppement des transports en coordination 
les besoins industriels et sociaux dans l’ahidnagement local et regionalavec a souvent
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6t6 soulign^ par Ies autorites chargees de l’am^nagement. Le but de ce rapport est 
de discuter les besoins en transports par voies ferries des diverses regions du Royaume- 
Uni et ies consequences que les ameliorations des services de chemin de fer peuvent 
avoir sur le d^veloppement de (<z) la zone de Londres et du Plus Grand Londres; 
(b) les regions industrielles du Lancashire, et (c) une zone surtout agricole.

Dans ces trois types de region se manifesto une commune demande de services 
plus frequents et plus rapides. Dans la zone de Londres il y a besoin d’une juxta­
position des voies ferrees souterraines et suburbaines, pour supprimer les gares 
terminus dans le centre de la zone et pour 6tendre Pelectrification suburbaine. Si la 
croissance future de Londres doit se poursuivre dans de bonnes conditions il est 
necessaire que (a) une plus forte proportion du trafic des passagers soit transport^ 
par voie ferr£e et (b) de nouveaux centres de population soient amenages en des 
points definis & la p£riph6rie.

L’enorme augmentation des transports par route et l’encombrement des routes 
qui en est la consequence sont signals dans tous les rapports d’am^nagement regional 
pour le Lancashire industriel. Des services par voie ferree amelior£s sont une necessity 
vitale et constiaieront le plus important facteur individuel pour combattre la tendance 
qui pousse l’industrie vers le Sud. Il est necessaire de mettre en ceuvre les plans 
pour l’electrification suburbaine et intersuburbaine autour de Manchester qui ont 
dej& et€ traces par les compagnies de chemin de fer. L’extension en ruban dans le 
Lancashire est la consequence directe de 1’usage decroissant fait du reseau de voies 
ferrees par les passagers.

L’installation d’usines dans des zones agricoles, due & la mise & leur disposition 
d’6nergie electrique, ne peut produire son maximum d’effet, dans le sens du bien, qui 
si ces usines sont placees dans des centres existants ou dans de nouveaux centres 
industriels bien organises. L’emploi du reseau de voies ferrees pour les transports 
de ces usines est le seul moyen d’assurer le developpement de 1’industrie en des points 
de concentration et d’6viter de placer des industries en des localites mal choisies. 
Ceci est, de loin, la raison majeure de demander une augmentation de la puissance 
de concurrence des voies ferrees dans les regions agricoles.
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Auszug.
Oft 1st von Planungsstellen auf die besonders wichtige Rolle hingewiesen 

worden, die der Entwicklung des Verkehrs bei ortlichen und regionalen Planungen 
im Zusammenhange mit industriellen und sozialen Erfordernissen zufallen kann. 
Zweck dieses Bericlnes ist es die Erfordernisse des Eisenbahnverkehres in 
verschiedenen Gebieten des Vereinigten Konigreiches zu erortern und zu priifen, 
welche Wirkung ein verbesserter Eisenbahnverkehr auf die Entwicklung a) des 
Londoner und Gross-Londoner Gebietes, b) der Industriezone von Lancashire und 
c) eines vorwiegend landwirtschaftlichen Gebietes ausiiben konnte.

In alien drei verschiedenartigen Gebieten besteht die gemeinsame Forderung 
nach dichterem und schnellerem Verkehr. Im Londoner Gebiet ergibt sich die 
Forderung nach dem Ineinandergreifen der Betriebe der Untergrund- und Vorstadt- 
bahnen, nach Aufhebung der im Mittelpunkte des Gebietes gelegenen Kopfstationen 
und Ausbau der Elektrifizierung in den Vorstadten. Wenn das kiinftige Wachstum 
Londons unter giinstigen Bedingungen vor sich gehen soil, ist es notwendig: a) 
dass ein hoherer Prozentsatz des Personenverkehrs von den Bahnen ubernommen 
werden und b) dass neue Zentren fur die Ansiedelung der Bevolkerung an bestimmten 
Stadtrandgebieten geplant wiirden.

Die ungeheure Zunahme des Frachtenverkehrs auf Strassen und die sich hieraus 
ergebende Verkehrsverstopfung wird in alien das Industriegebiet von Lancashire
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1;behandelnden Berichten erwahnt. Ein verbesserter Eisenbahnverkehr erweist sich 

als unbedingt notwendig, er ware auch das wichtigste und einzige Mittel, um der 
Abwanderung der Industrial nach dem Suden entgegenzuwirken. Ferner macht 
sich die Notwendigkeit fiihlbar, die von den Eisenbahngesellschaften bereits entwor- 
fenen Plane fur die Elektrifizierung der Vorstadte und der daran grenzenden Vorstadt- 
gebiete rings um Manchester zur Ausfiihrung zu bringen. Die in Lancashire bestehende 
Bandentwicklung ist eine unmittelbare Folge des schwacheren Personenverkehrs auf 
den Eisenbahnlinien.

Die durcli die Bereitstellungelektrischen Kraftstromes veranlasste Verlegung von 
Fabriken in Landwirtschaftsgebiete, kann sich nur dann sehr giinstig auswirken, 
wenn solche Fabriken in bereits bestehenden Zentren oder in gut angelegten neuen 
Industriezentren errichtet werden. Die Verwendung des Eisenbahnnetzes fur den 
Frachtenverkehr dieser Fabriken ist das einzige Mittel, um die Entwicklung der 
Industrie an Brennpunkten des Verkehrs zu sichem und die Errichtung der Fabrieken 
an ungeeigneten Orten zu verhindern. Dies ist auch der weitaus wichtigste Grund 
fur die Forderung nach einer erhohten, konkurenfahigen Leistung der Eisenbahnen 
in landwirtschaftlichen Gebieten.
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Positive Planning in Holland.
By Z. S. P. Scheffer, C.E., Chief of Town Planning Section, Department of Public

Works, Amsterdam.

Present day planning is tentative. I should have liked to write “is still 
tentative ”, but this would suppose the possibility that one day we shall be able to 
see as far and as clearly ahead as we should like to, so that the “ shape of things to 
come ” will be no longer a secret. But however great my admiration for Mr. H. G. 
Wells, it will be clear that this supposition could only have a chance of being realised 
in Mr. Aldous Huxley’s Brave New World, which we are all glad not to live in.

Planning is tentative, has always been, and will always be while it is a work done 
by man for humanity. But there is great difference between our present methods 
and those of the past. Ten years ago we had not begun to realise that scientific research 
should be the basis of our planning, and there are still many who think this research 
expensive and not worth while because it has not yet asserted its usefulness in the 
practice of planning. Since the Regional Plan for Greater New York, which contains 
a respectable amount of research, our methods have been improved and enlarged 
rapidly and we can say now widiout exaggeration that a new science has been born.

Need for Research.
In Holland we have already had some notable results due to scientific research 

in town planning. The town planning departments of Amsterdam, the Hague and 
Rotterdam—the names are written down in a chronological succession—have 
published important studies on the future growth of their populations. The recendy 
published plan for the extension of Amsterdam is fundamentally based upon the 
results of research, so diat not only the total surface of the planned area but also the 
principal elements of it (sites for industries, residendal areas, norms for all sorts of 
recreation, etc.) have been jusdfied by scientific studies.

It is my firm conviction diat we must plan along these lines, because this is the 
only way to minimise errors. Until research proved itself useful in a practical way, 
we were to be excused for not applying it, and for relying on intuition and experience. 
But now we must change our methods and plan in accordance widi carefully prepared 
programmes, the elements of which must be studied in relation to each other.

General Plan and Detailed Plans.
Our plans are prepared on the basis that if and when development occurs it 

shall be in accordance with a main outline prepared years in advance. We have all 
had experience of development really taking place along more or less different lines, 
or not taking place at all, and we have been obliged to alter our plans on die 
supposition that furdier development would go on in die new way. The urgent 
problem is now to find a means by which planning may be given a more realistic 
aspect.

The best way to assure this may seem to be planning for a short and definite 
period ahead, say for die next five or ten years. This would be a great mistake unless 
we adopted a method that would exclude risks as much as possible. We have learned 
from experience that most of the plans of former periods (which have all been prepared 
without trying to get an insight into the possibilities of wider development in the 
future) have caused and are still causing difficulties, most of which are insurmountable.
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;In Holland the Town Planning Act compels authorities to prepare plans that 

must be revised at least every ten years. Two types of plans are mentioned^ in the 
Act: (a) general plans on a scale of 1 :25,000 in which only the main lines of 
development are given and (b) plans on a scale of at least 1: 2,500 in which parts of 
the general plan are worked out in detail.

This distinction has been made only recendy, i.e. in 1931. It has opened the way 
for serious planners to study the probabilities and possibilities of future development 
during as long a period ahead and over as vast an area as can be practically taken 
into consideration. They may prepare a plan in which only the main lines of this 
wider development are given, so that every extension can take place as part of a 
greater conception. This will enable our successors to rearrange this general plan 
as much as may be needed in future because they can do so in full knowledge of the 
consequences thereof.

The general plan being ready, those parts of it that are needed at once can be 
worked out in detail in plans ready for execution.

Several authorities have started preparing general plans but only a few are 
ready. The most important of die latter are those of Hilversum and Amsterdam, 
bodi of which are still following die radier long and thorny legal path to final approval.

I am convinced diat the powers under our Town Planning Act, of first preparing 
a general plan in main outline and afterwards working out parts of it when they are 
needed is the utmost possible that can be done by legislation to forward more realistic 
and effective planning. But our experience is that die full effect of this legal measure 
can only be realised when planning itself is based on the results of scientific research.

Two recent examples illustrate die influence of research on land.

Housing Schemes and School Accommodation.
Two recent examples illustrate the influence of research on plans. 

Amsterdam diere is urgent need for houses at low rents. Notwidistanding very low 
building costs current it is not possible to build die normal type of dwelling with three 
bedrooms at a rent of five guilders a week (fixed by die government) ; so the choice 
was between subsidising or building smaller dwellings. The latter policy was chosen 
because the results of the census of population of 1930 showed that it would be 
illogical to build only die diree bedroom type. It appeared to be possible to include 
diree, two and one bedroom dwellings in the same tenement building, to provide 
for larger and smaller families. This led to the preparation of a plan for a new housing 
scheme in which dwellings could be built on a self-supporting basis to let at a low 
rent, practically widiout lowering the standard of housing.

Another example is the way in which the town planning department in 
Rotterdam deals with the sites needed for school-buildings in new housing schemes. 
Studies of die future growdi of population have shown clearly diat in Holland we 
must expect that a continually diminishing number of children will enter the schools 
in each generation. Our calculations show diat we must have already reached the 
absolute maximum number of children of school age. Neverdieless, we are obliged 
to build new schools in each new residential area, of which schools a certain number 
will afterwards be redundant. This is not only a problem of cost but must have 
definite effect upon die town plan, for the practice in our country is to provide school 
buildings and playgrounds in each large housing scheme, thus forming local 
communities.

It will be clear diat if in future some of the schools become redundant diis would 
have a disastrous effect upon the character of schemes laid out on the lines mentioned 
above. The community centres would partly lose their significance and die sites of 
abandoned buildings would not be suitable for housing. To avoid diis the Rotterdam
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town planning department have recently adopted a surprisingly simple mediod. 
When a new plan is prepared and die number of dwellings to be built is known, 
calculations are made regarding the number of children and schools to be provided 
for immediately and in the future, using the results of studies of population statistics. 
In the central area of the scheme sufficient school accommodation will be built for the 
lower figures of the future, while other schools to bring accommodation up to current 
demands will be built on sites that can be used for other purposes later.

Bodi examples mentioned show that planning in detail can be made more realistic 
and more positive if based on scientific study of practical subjects. In such cases there 
can be no objection to preparing plans to be carried out within a short period.

Centralisation or Decentralisation ?
What has been said about the influence of scientific research upon details of 

planning schemes is also true regarding conceptions that determine our attitude 
towards tire principal elements of town planning. I can demonstrate this best by a 
recent change in the attitude toward decentralisation as the best solution for modern 
town planning problems in Holland.

The International Congress held in Amsterdam in 1924 decided unanimously 
in favour of the creation of agricultural belts around great cities (to limit their other­
wise endless extension) and the development of satellite towns as the best means of 
decentralisation. At that time there was no town planner in Holland who did not 
agree with these decisions, and a scheme has been worked out with regard to 
Amsterdam by a committee appointed specially for that purpose. This committee, 
known as the “ Amsterdam Garden City Committee ”, gave their opinion in an 
important report published in 1929. The report starts with some rather rough 
estimates of future growth of population in Amsterdam, a growth that was viewed 
as a process continuing constantly, so that in 1950 there would be more than a million 
inhabitants. This ever-growing metropolis was the alarming vision that dominated 
the report and led the committee to their conclusion in favour of decentralisation 
by means of garden cities on sites more or less distant from the existing town.

This idea of an ever-growing metropolis would still frighten town planners, if 
it had any chance of materialising. But since the publication of the report new and 
better methods have been found to penetrate into sociological problems diat have 
a primary influence on town planning schemes.

4
Population will not Always Increase.

The studies of the town planning departments of Amsterdam, Rotterdam 
and the Hague, published within the last three years, are based on analysing 
systematically one after the other the different elements (birth, death and migration) 
that have caused the growth of population in the past. These studies arrive at results 
that are much less alarming than those of the Amsterdam Garden City Committee. 
The population in Holland is not likely to grow endlessly, and diere is a strong 
tendency for the rate of increase to diminish, so that the population will reach its 
maximum about the year 2000. There is the same tendency in the three largest cities. 
(Similar conclusions are to be found in Information Bulletin No. 19, issued by the 
Regional Plan Association of New York.) It is probable that Amsterdam’s population 
(at present 780,000) will not reach more than about 1,000,000 inhabitants, and this 
will alter completely the general conception of an extension scheme.

Our country is so small and already so much built over that we cannot be too 
careful not to use for building purposes the areas that are still open. The devastation 
caused by rudiless ribbon development, die yearly increasing needs of die population
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i with regard to recreation space and the preservation of natural beauty, these are all 
problems that have become increasingly acute in die last ten years.

An increasing number of town planners in Holland, including myself, now adopt 
the device of concentration as die only way of preserving as much as possible of our 
countryside.

!:

Examples of Hilversum and Amsterdam.
Two recent plans I have already referred to show this will to concentration in an 

open and resolute way. These are the plan for the extension of Hilversum and the 
Amsterdam plan. The Hilversum plan is die first conception in Holland of a plan 
for a town in its ultimate form not intended to extend over its limits, determined now 
and for ever definitely and clearly in die plan. This conception of a plan, being quite 
new for Holland, is of the utmost importance because it opens one’s eyes and must 
help to clear away those misconceptions diat stand in the way of wise and con­
structive modern planning. We are indebted to Mr. Dudok for this daring proposal, 
which lie has presented in a form diat is bodi charming and convincing.

The Amsterdam plan is, so far as die subject of diis paper is concerned, remark­
able for its solution of the problem of centralisation or decentralisation. In the 
memorandum accompanying the plan, diis question is dealt with in detail. The 
solution suggested is diat die town, being surrounded by a ring-railway system at a 
certain distance from die present built-up areas, will be extended in a concentrated form 
until it reaches die ring. Immediately on die odier side of diis ring it is proposed to 
develop three new areas in close relation to die existing town, widi good, short 
connections to die proposed areas for harbours and industries and separated from each 
odier by open spaces. Around this closely connected complex of town and extensions 
agricultural land will be saved as much as possible. This plan is dierefore also intended 
to define die ultimate form of die future town. In diis way Amsterdam will get its 
“ satellites ” quite near to die existing town, but neverdieless bedded, as it were, in 
green. The solution has been chosen so as to get the advantages of decentralisation, 
whilst avoiding its disadvantages (cost and distance).
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Sommaire.
L’amenagement a toujours £t£ et sera toujours un essai, car c’est une oeuvre 

faite par Phomme pour l’humanite. Les plans sont prepares sur cetle base que si une 
extension se produit, et lorsqu’elle se produira, elle sera conforme aux grandes lignes 
de ce plan, prepare des ann£es a Pavance. L’exp6rience nous montre qu’en beaucoup 
de cas Pextension se realise en fait selon des directives differentes ou ne se produit 
pas du tout.

La meilleure fagon de donner k Pamenagement un aspect plus realiste est d’adopter 
la methode qui s’est rev^lee efficace en Hollande, oil la loi sur PHabitation et 
PAonenagement des Villes fut modifiee en 1931. L’un des principaux effets de cette 
modification est que les autorites locales peuvent preparer et soumettre k approbation : 
a) des plans gdneraux k Pechelle de 1/25.000, dans lesquels ne sont indiquees que les 
grandes lignes de Pamenagement et b) des plans k une 6chelle de 1/2.500, dans lesquels 
sont traitees en detail des parties du plan general.

Diverses autorites ont commence a preparer de tels plans gdneraux, parce que 
cela ouvre la voie k des urbanistes serieux pour dtudier les probabilites et les 
possibilites de developpement ukerieur pendant une periode future aussi longue et 
sur une etendue aussi vaste qu’il est pratiquement possible de les considered Ils 
peuvent preparer un plan dans lequel les principaux traits du developpement futur 
sont exposes comme une conception d’ensemble et des extensions peuvent ensuite
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etre r£alis£es comrae partie du plan. C’est seulement par une telle m^thode d’amenage- 
ment que nous pouvons eviter les erreurs des p6riodes ant6rieures, oil nous pr^parions 
des plans sans essayer de connaitre Pextension probable dans Pavenir le plus lointaln, 
causant ainsi beaucoup de difficult^ qui ne peuvent maintenant £tre surmont^es.

Ce pouvoir de preparer d’abord un plan et d’ex^cuter des Etudes de detail plus 
pouss^es pour certaines parties est le plus grand possible qui puisse etre donn£ par 
la legislation pour encourager un am£nagement positif et realiste. Mais Peffet total 
de cette mesure 16gale ne peut etre compris que lorsque Pamenagement est fonde 
sur la recherche scientifique. 11 y a quelque dix ans nous n’avions pas commence 
& comprendre que la recherche scientifique devrait etre la base de notre amenagement, 
et il y a encore beaucoup de gens qui jugent la recherche cohteuse et inutile. Mais 
depuis lors les m^thodes du Plan Regional de New York ont £te ameliorees et 
etendues rapidement et nous pouvons dire maintenant sans exageration que cette 
science nouvelle est mure pour etre mise en pratique.

Les services d’amenagement urbain d’Amsterdam ont r£cemment public des 
etudes minutieuses sur Paccroissement futur. Ce sont des Etudes tout & fait scientifiques 
qui ont exerce quelques effets pratiques remarquables sur la conception des plans. 
Le plan general d’Amsterdam par exemple, public en Janvier 1935, est essentiellement 
base sur la recherche.

La plus notable influence de ces dtudes sociologiques est qu’elles aident a mieux 
juger si la decentralisation est la meilleure solution des problemes d’amenagement en 
Hollande. Ces Etudes montrent clairement que Paccroissement annuel de la population 
diminuera continuellement et arrivera probablement h un arret vers Pan 2.000. La 
population d’Amsterdam, par exemple (780.000 habitants actuellement) atteindra 
probablement un maximum qui ne d^passera pas 1.000.000 environ. La Hollande 
est si petite et si dens£ment peupl^e que Pon ne peut etre trop prudent en ce qui 
concerne Putilisation de zones nouvelles pour la construction d’habitations, meme 
quand la population arrive a son maximum. La devastation caus£e par Pextension en 
ruban, les exigences croissantes de la population relativement aux espaces libres 
destines & son delassement et la preservation des beautes naturelles, tels sont tous les 
problemes qui sont devenus aigus pendant les dix dernieres annees. II y a en Hollande 
un nombre croissant d’urbanistes qui preconisent la concentration au lieu de la 
decentralisation, comme le seul moyen de maintenir la campagne libre de construction.

Les plans generaux d’Hilversum et Amsterdam, recemment publies, montrent 
clairement cette tendance a la concentration.

Auszug.
Planungen sind stets Versuche gewesen und werden es immer sein, denn sie 

sind Menschenwerk fur die Menschheit gedacht. Bei den oft Jahre vorher vorberei- 
teten Planen wird vorausgesetzt, dass eine etwaige Entwicklung mit den Hauptricht- 
linien eines bestimmten Planes ubereinstimmen werde. Die Erfahrung jedoch 
lehrt, dass die Entwicklung nach vollig anderen Gesichtspunkten vor sich gehen kann 
oder moglicherweise iiberhaupt nicht stattfindet.

Den besten Weg, planungen auf eine realere Grundlage zu stellen, weist die 
mit Erfolg angewendete Methode Hollands, wo das bestehende Wohn- und Stadte- 
baugesetz im Jahre 1931 abgeandert wurde. Der Hauptinhalt dieser Abanderung 
besteht darin, dass es nun den Ortsbehorden gestattet ist, folgende Plane vorzubereiten 
und zur Genehmigung vorzulegen: a) Generalplane im Masstabe 1 : 25.000, in 
welchen nur die Hauptziige der Erschliessung angegeben werden und b) Plane im
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Masstabe von mindestens 1 : 2500, die Teile des Generalplanes mit alien Einzelheiten 
darstellen.

Mehrere Behorden haben die Vorbereitung solcher Generalplane in Angriff 
genommen, weil hierdurch gewissenhaften Planungsfachleuten der Weg geebnet 
wird, auf so lange Sicht und fur ein so umfassendes Gebiet als iiberhaupt denkbar, 
alle Voraussetzungen und Moglichkeiten einer kiinftigen Entwicklung zu studieren. 
Es ist ferner Gelegenheit geboten, einen Plan vorzubereiten, der die Hauptziige der 
kiinftigen Entwicklung nach einem einheitlichen Grundgedanken darstellt, wahrend 
spatere Erweiterungen als Teile dieses Planes durchgefuhrt werden konnen. Nur 
durch Planungen solcher Art lassen sich die Fehler vergangener Zeiten vermeiden. 
Friiher arbeiteten wir Plane aus, ohne einen genauen Einblick zu haben, welchen 
Weg die Entwicklung in einem entfernteren Zeitpunkte nehmen wiirde, wodurch 
viele uniiberwindliche Schwierigkeiten geschaffen wurden.

Durch Erteilung der Befugnis, erst einen Generalplan vorzubereiten und nachher 
Teile dieses Planes im einzelnen auszuarbeiten, hat die Gesetzgebung ihr Moglichstes 
getan, um eine positive, reale Planung zu fordem. Die voile Wirkung dieser gesetz- 
liclien Massnahme kann sich jedoch erst dann einstellen, wenn die Planung auf 
wissenschaftlicher Forschung aufgebaut wird. Bis vor etwa zehn Jahren waren wir 
noch nicht zu der Erkenntnis gekommen, dass wissenschaftliche Forschung die 
Grundlage aller Planung bilden soli und auch heute gibt es Viele, die der Meinung 
sind, die Forschungsarbeiten seien zu kostspielig und lohnten nicht der Miihe. Seit 
jedoch die Methode, nach welcher der Regionalplan von New York hergestellt ist, 
verbessert wurde und rasch weite Verbreitung gefunden hat, lasst sich ohne Ober- 
treibung feststellen, dass diese neue Wissenschaft fur die praktische Anwendung 
reif geworden ist.

Das Amsterdamer Stadtebauamt hat kiirzlich eingehende Studien liber kunftiges 
Wachstum veroffentlicht. Diese Studien sind rein wissenschaftlicher Natur und
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haben bereits einen bemerkenswerten praktischen Einfluss auf die Bearbeitung der 
Plane genommen. So ist z.B. der im Januar 1935 herausgegebene Plan von Amsterdam 
im Wesentlichen auf wissenschaftlicher Forschung aufgebaut.

Der wichtigste Einfluss dieser soziologischen Studien besteht darin, dass sie 
klarer beurteilen lasse, in welchen Fallen sich die Dezentralisierung als die beste 
.Losung der hollandischen Stadtebauprobleme darstellt. Sie zeigen ferner deutlich, 
dass die jahrliche Bevolkerungszunahme im standigen Abstieg begriffen ist und um 
das Jahr 2000 herum zu einem ganzlichen Stillstand kommen wird. Die gegenwartig 
780.000 Kopfe zahlende Bevolkerung Amsterdams z.B. wird wahrscheinlich cine 
Hochstzahl von 1.000.000 nicht iibersteigen. Holland ist so klein und so diclit 
bevolkert, dass man, selbst wenn die Bevolkerung ihren Hochststand erreicht, bei 
der Verwertung neuer Gebiete fiir Bauzwecke nicht genug vorsichtig vorgehen kann. 
Durch die verheerende Wirkung der Bandentwicklung, durch das wachsende 
Bediirfnis der Bevolkerung nach Erholungsflachen und durch die Forderung nach 
Erhaltung der Naturschonheiten haben sich alle diese Probleme wahrend der letzten 
zehn Jahre verscharft. Immer mehr Stadtebauer setzen sich in Holland fiir Zusam- 
menziehung statt Dezentralisadon ein, da sie darin den einzigen Weg erblicken, das 
Land so weit wie moglich von der Bebauung freizuhalten.

In den vor Kurzem veroffendichten Planen von Hilversum und Amsterdam 
kommt das Bestreben nach Zusammenziehung deutlich zum Ausdruck.

J
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Zielbewusste Planung in Ungarn 
(Budapest).

Von Burgermeister Karl S^endy, Budapest.

Die im Flachlande Ungarns erbauten Stadte haben im allgemeinen eine enorme 
Ausdehnung. So ein grosses Gebiet besass auch Pest, Buda (Ofen) und O-Buda 
(Altofen) vor der Vereinigung, d.h. vor 1872. Die Vereinigung, durchgefiihrt laut 
G.A. XXXVI: 1872 wurde — was den Stadtebau betrifft— dadurch notwendig, 
dass die dichtbebauten inneren Gebiete, an den beiden Ufem der Donau gegeneinander 
gekehrt sich entwickelten und schliesslich eine zusammenhangende Einheit bildeten. 
Gleich nach der gesetzlichen Vereinigung wurde auf Grund eines stadtebaulichen 
Wettbewerbes der umfassende, allgemeine Regulierungsplan der vereinten Hauptstadt 
festgestellt. Da in den folgenden Jahrzehnten der extensiven Entwicklung durch 
keine Vorschriften Schranken gesetzt waren, wurden die ausgedehnten Flachgebiete 
der Hauptstadt nur zerstreut und unregelmassig bebaut.

Das Gesammtgebiet Budapests betragt 19.000 ha; 3/4 dieses Gebietes ist ein 
zur Besiedlung geignetes Flachland. Im Jahre 1875 wohnten hier 303.000 Menschen, 
sodass die Wohndichtigkeit 16 pro ha betrug. Die Hauptstadt hatte schon seit jeher 
ein ausgedehntes Strassennetz, welches die extensive Ansiedelung sehr begiinstigte 
Beschleunigt wurde diese Entwicklung durch die Ringbahn und die Zweigbahnen 
der Umgebung. Mit dieser zerstreuten Resiedelung konnte der Ausbau der offent- 
lichen Betriebe und die Errichtung von Schulen und anderen gameinniitzigen Einrich- 
tungen naturgemass nicht gleichen Schritt halten.

Die Behorden erwogen auch im Jahre 1894 Massnahmen, durch welche der 
sturmisch begonnenen extensiven Entwicklung Einhalt geboten werden konnte. 
Man stcllte fiir die Baugrunde ein Mindestmass von 300 Quadratklafter (1080 Quadrat- 
meter) fest. In der Folge erwies sich dies als unzureichend : die Aufteilung der 
ausscren Gebiete nahm ihren Fortgang. Obzwar die parzellierten Baugrunde den 
Bedarf sehr iiberstiegen, fiihrte die Grundspekulation einen scharfen Kampf gegen 
das Minimum von 300 Quadratklafter und forderte, dass noch kleinere Parzellen 
gestattet werden. Die Behorde leistete aber Widerstand in der Erkenntnis, dass im 
Verbaltnis zur Zahl der Einwohner und besonders der kapitalkraftigen Biirgerschaft 
nur allzuviel Baugrunde im Inneren zur Verfiirgung stehen und dass die Kosten 
der Erweiterung der offentlichen Betriebe den breitesten Schichten der unbemittel- 
teren Bevolkerung nicht aufgebiirdet werden konnten.

Die Folge der Festsetzung des allgemeinen Bebauungsplanes in den Siebziger 
Jahren war, dass bei der Parzellierungen grosser Flachen, ja sogar bei der Bildung 
kleinerer Griinde im ausseren Villengebiete die behordliche Erwerbung der in das 
Gebiet der geplanten oder teilweise durchgefiihrten Strassen fallenden Grundstiicke 
die Hauptstadt sehr schwer belastete. Da das Enteignungsgesetz (G.A. XLI. von 
Jahre 1881) die Erwerbung der Slrassenteile nur bei voller Entschadigung gestattete, 
forderte stets eine grosse Anzahl von Eigentiimem die behordliche Erwerbung 
derjenigen Teile oder ganzen Griinde, welche im das Gebiet der Strasse fielen. Da ein 
Bauverbot nicht bestand, konnten diese Forderungen auf die Dauer nicht abge- 
schlagen werden.

Erschliessung der ausseren Gebiete.
Dass allzugrosse Aussengebiet Budapests geniigt — wenn wir nur mit einer 

Wohndichtigkeit von 200 Seelen pro ha rechnen — fiir die Ansiedlung von 4 Millionen
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Menschen. Da dieses Gebiet im wirtschaftlichen Leben insgesamt als Baugrund 
betrachtet wurde, bedeuteten die enormen Kosten der Grundteilerwerbungen fur 
Strassen. Enteignungen und fur offentliche Betriebe eine sehr schwere Last der 
steuerpflichtige Burgerschaft.

Das neue Baustatut (1914) steuerte dieser ungesunden rapiden Entwicklung der 
ausseren Stadt durch die Verordnung, dass nur auf solchen Griinden gebaut werden 
kann, welche schon mit offentlichen Betrieben versehen sind. Man verliess sich auf 
die Zweckmassigkeit dieser Verordnung und stellte kein Mindestausmass fest, 
sondem regelte nur die Mindestmasse der Fronten und Tiefen der Baugriinde. Wenn 
diese Vorschriften straff durchgefiihrt worden waren, hatte die Entwicklung der 
Wohnverhaltnisse in den letzten Jahrzehnten eine gesiindere Richtung genommen. 
Dies verhinderte aber leider die nacli dem Weltkriege drtickend gewordene W ohnungs- 
not, welche bei uns noch durch den Zustrom einer sehr grossen Anzahl von ungarischen 
Fluchdingen aus den abgetrennten Landesteilen arg verscharft wurde.

Infolge der Notlage musste man selbst solche Neubauten hinnehmen, welche 
den modemen Forderungen des Bauens nicht Rechnung trugen. Die Behorden 
konnten deshalb in diesen Zeiten das Umsichgreifen der zerstreuten Bebauung im 
ausseren Villengebiete nicht verhindern.

Die Stadtregierung sieht sich vor zwei Aufgaben gestellt. Entweder versieht 
sie die Einwohner der ausseren Gebiete mit den gesundheitlich, wirtschaftlich und 
kulturell unentbehrlichen offentlichen Betriebe und Einrichtungen, oder sie muss 
die neuen Siedelungen auf innere Gebiete drangen, welche mit solchen Betrieben schon 
versehen sind. Nach beiden Richtungen hin wurde viel geleistet. In einer ihre Mittel 
beinahe ubersteigenden Weise entwickelte die Hauptstadteinerseils das Netz der 
offentlichen Betriebe, anderseits eiferte sie durch Erwirkung von grossen Steuer- 
begunstigungen zum Umbau der iilteren Gebaude in der inneren Stadt an. Gleich- 
zeitig begann sie die bestehenden Vorschriften gegenuber den Siedlungen im ausseren 
Weichbilde der Stadt straffer zu handhaben.

Leider konnte sie ihr Ziel nicht voll erreichne. Die Entvolkerung der inneren 
Stadt horte nicht auf und anstatt, dass die aus dem ganzen Lande und aus den 
abgetrennten Gebieten einstromenden Elemente durch die zerstreut gebauten Aussen- 
teile der Hauptstadt absorbiert worden waren, entzog sich diese Bevolkerung den 
strengen Vorschriften iiber die offentlichen Betriebe und siedelte sich ausser dem 
Weichbilde der Hauptstadt in der Umgebung an. Dadurch stieg die Bevolkerungszahl 
dieser Nachbarorte in unerwarteter Weise; sie betragt nahezu eine halbe Million, 
gegenuber einer Million in der eigendichen Stadt Budapest.
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Trabantenstadte.
Dies konnte man zunachst als die Verwirklichung des an sich bestimmt richtigen 

Trabantenstadte-Systems ansehen. Bei naherer Priifung erweist sich aber diese 
Ansicht leider als falsch. Zwar ist es Tatsache, das vom dichtbebauten Kerne der 
Grosstadt mehrere Kilometer entfernt und durch einen zerstreut bebauten ausseren 
Villengurtel abgeschieden, Arbeiterstadte mit offener Bauweise entstanden sind, die 
Einwohner dieser Ortschaften sind aber meist in Arbeitsstatten im Gebiete der 
Hauptstadt beschaftigt und sind gezwungen taglich, melirere Kilometer uberfliissigen 
Weges mit grossen Zeit- und Geldopfer zuriickzulegen.

Die Vorteile, welche die Trabantenstadte fur einen Teil der Grosstadtbevol- 
kerung, mehr aber noch fur die eingewanderten Elemente bedeuten, wirkensich 
aus, wenn die Trabantenstadte der Grosstadt gegenuber wenigstens soviel Selbst- 
standigkeit besitzen, dass sich die Arbeitsstatten die Mehrzahl der Einwohner im 
eigenen Gebiete der Trabantenstadt und nicht in der Grosstadt befinden. So giinstig 
die Trabantenstadt als selbststandige Ansiedelung in gesundheitlicher und sozialer
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Hinsicht sein mag, so schadlich ist sie, wenn die Mehrzahl der Bevolkerung, urn die 
Arbeitsstatten in der Grosstadt erreichen zu konnen, taglich mehrere Stunden unter- 
wegs sein muss. Die Dezentralisierung der Grosstadt darf also nicht nur in der 
Verlegung der Wohnstalten bestehen, sondem muss mit einer entsprechenden Dezen­
tralisierung der Arbeitsstatten verbunden sein. In den zerstreut bebauten Teilen 
zwischen den beiden grosseren Siedelungen kann die so erwiinschte griine Zwischen- 

nicht mehr geschaffen werden, da die Grundstuckspreise durch die Spekulation 
mittlerweile im Hinblick auf die angrenzenden, dichter bebauten Teilen emporgetrieben 
wurden und hoch gehalten werden.

zone

Landzvirtschaft und Industrie.

Zur Bekampfung dieser Schwierigkeiten ergrifF die Behorde verschiedene Mass- 
nahmen. So z.B. entzog sie einzelne landwirtschafdiche Gebiete dem Strome der 
Besiedlung dadurch, dass sie fur diese einen nur die' durchgehenden Hauptstrassen- 
ziige entlialtenden allgemeinen Regulierungsplan festsetzte, das Ausmass der Teilung 
und Bebauung aber den Bediirfnissen der Landwirtschaft entsprechend reduzierte.

Auf diese Weise wollte die Behorde die Siedelungen auf bereits aufgeschlossene 
Baugebiete hinlenken, urn die Festsetzung des Regulierungsplanes fur die der 
Besiedlung entzogenen Gebiete auf jene Zeit zu verschieben, in der die fur die 
Besiedlung massgebenden Grundlagen bereits bekannt sein werden. Die Behorde 
befasst sich auch mit dem Gedanken, zum Zwecke der Ordnung wichtiger gemein- 
schaftlicher Fragen mit den Nachbargemeinden engere Verbindungen anzukniipfen, 
insbesonders zur planmassigen und einheitlichen Leitung des Verkehrs, des richtung- 
gebenden Faktors fur Ansiedlungen. Wenn das Industrieviertel nahe den dichtbe- 
wohnten Ortschaften der Umgebung gelegen ist, werden die tiberflussigen taglichen 
Fahrten der Einwohner sehr vermindert. Durch die Tarifpolitik muss verhindert 
werden, dass ausser den jetztigen Trabantenstadten ein neuer Trabantenstadtring 
mit Einwohnern, welche Arbeitsgelegenheit in der Hauptstadt haben, entstehe.

Der Verkehrsfaktor konnte bei der Anlage des Industrieviertels naturlich nicht 
vollauf beriicksichtigt werden, da man bestrebt sein musste, gesunde Luftzufuhr 
fur die ganze Grosstadt zu sichern. Die Lage Budapests kann in dieser Hinsicht eine 
gliickliche genannt werden. Die herrschende Windrichtung ist N., N.W. In diesen 
Richtungen wird die Hauptstadt durch eine machtige Waldzone begrenzt. Innerhalb 
derselben wurde eine Zone bestimmt, in welcher die Bauweise mit Garten vorge- 
schrieben ist. In den anschliessenden inneren Gebieten folgen die dicht zu bebauenden 
und bebauten Wohnviertel; fiir die Industrie bildete daher der siidliche und siidost- 
liche Stadtteil das geeigneteste Gebiet und dieses wurde auch im Regulierungsplane 
fiir Industriezwecke bestimmt.

Die voile Verwirklichung dieses Planes wurde aber durch einen misslichen 
Umstand sehr erschwert. Da der grosste Teil des Stadtgebietes fiir Baugriinde 
bestimmt wurde und weil inmitten der bereits aufgeteilten Gebiete sich auch noch 
unaufgeteilte befinden, stieg der Grundpreis der letzteren im gleichen Verhaltnis 
zu dem der schon parzellierten Baugriinde. Diese ungiinstige Entwicklung der 
Bodenpreise erschwert es der Hauptstadt, fiir die Industriesiedelungen Griinde zu 
bestimmen, welche sich in Privathanden befinden. Deshalb versucht sie die Ansiedlung 
der Industrie auf Griinden, welche ihr Eigentume sind, oder durch sie leichter 
erworben werden konnen. Sie befordert diese Niederlassungen noch dadurch, dass 
sie diese Gebiete mit den von der Industrie geforderten Verkehrsmitteln und ofFent- 
lichen Betrieben in erhohtem Masse und beschleunigt ausstallet.

Die Behorde hat jedoch bei ihren Versuchen die ungiinstige Erfahrung gemacht,
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dass sich die Arbeiterschaft ausserhalb dieser Fabrikszone im Gebiete der Nachbarorte 
in grossen Massen und dicht ansiedelt, wo die Luft jdurch Rauch, Russ und andere 
gesundheitsschadlichen Verbrennungsprodukte der Fabriken verpestet wird. Ein 
Ausweg ware nur ein behordliches Verbot der Besiedelung dieser Gebiete.

;s

V
f: Summary.

Budapest has an area of 47,000 acres, of which three-quarters is flat enough to 
be suitable for development. In 1873 the population was 303,000. To-day it is over 
1,000,000, with a further 500,000 in die areas of neighbouring audiorities. A com­
prehensive plan was prepared about die same time as die independent towns of 
Buda, O-Buda and Pest were incorporated (1872).

An extensive system of streets and the facilities offered by the railways led to 
such scattered development in die outer area diat public works, the building of 
schools, etc., could not keep pace widi it.

Although the minimum plot in outer areas had been taken as 1,080 sq. m. (four 
to the acre) parcelling out went on far too quickly. Land speculators fought against 
diis minimum but the audiorities resisted them, knowing diat all too many plots 
closer in were available, although die price diere was relatively too high.

In 1914 building regulations were passed stipulating diat development could 
only take place where the necessary public works had been carried out. Instead 
of fixing a minimum area for plots minimum frontages and depths were fixed. But 
the influx of refugees after die war prevented these regulations from being enforced 
as strictly as necessary. Moreover, die population of the inner area constantly 
increased, while a large number of people settled down in the areas of neighbouring 
authorities where die restrictions did not apply.

Superficially diese neighbouring areas might be regarded as satellites, but in 
reality they are not, for most of the people come in to Budapest daily to work. This 
causes much loss of time as well as expense in travelling.

Attempts are now being made to improve matters, e.g. by keeping the stream 
of development away from certain areas, only permitting main roads and such buildings 
as are necessary for agriculture. Consideration is also being given to co-operation 
with neighbouring audiorities. As industries grow up in diese areas there will be less 
travelling to and fro but passenger fares must not encourage the development of 
suburbs even fardier out.

The cost of land is so high diat only cheaper land and municipally owned land 
can be used for industry. This will be favoured as regards traffic facilities and public 
works but unfortunately the smoke, etc., will not be pleasant for certain districts 
of neighbouring audiorities; the only way will be for these authorities to forbid 
residential development.
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Sommaire.
Budapest a une etendue de 19.000 ha sur lesquels les trois quarts sont 

plats pour permettre la construction. En 1875 population £tait de 303.000 habitants. 
Aujourd’hui elle depasse 1.000.000, plus 500.000 dans les circonscriptions voisines. 
Un plan d’ensemble fut pr£par6 a l*6poque oil les villes ind^pendantes de Buda, 
O. Buda et Pest (1872) furent reunies entre elles.

Un reseau £tendu de rues et les facility offertes par les voies ferries conduisirent 
& un dSveloppement si disperse dans les zones p6riph<§riques que les travaux publics, 
la construction d’^coles, etc., ne purent marcher de pair avec lui.
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Bien que dans les zones periph£riques on eut choisi comme superficie minima 
d’un lot de terrain 1.080 m2 (4 k Facre) le lotissement progressa beaucoup trop vite. 
Les speculateurs fonciers combattirent contre ce minimum, mais les autorit^s leur 
r£sisterent, sachant qu’il restait beaucoup trop de lots disponibles plus pres du centre, 
£ cles prix relativement trop 61ev£s il est vrai.

En 1914 des reglements sur la batisse furent adoptes, stipulant que Ton ne devrait 
urbaniser qu’apres l’execution des travaux publics necessaires. Au lieu de fixer une 
etendue minima pour les lots on fixa une longueur de fagade et une profondeur minima. 
Mais l’afflux de r^fugies apres la guerre empecha de faire entrer en vigueur ces r£gle- 
ments aussi strictement qu’il £tait necessaire. De plus, la population de la zone 
interieure s’accrut constamment, tandis qu’un grand nombre de gens s’etablissaient 
dans les communes voisines ou les restrictions n’etaient pas appliquees.

A premiere vue on pourrait regarder ces communes voisines comme des 
satellites, mais elles n’en sont pas en realitd, car la plupart des gens viennent journelle- 
ment k Budapest pour leur travail. Cette situation entraine beaucoup de perte de 
temps et de depenses de voyage.

Des tentatives sont faites actuellement pour ameliorer la situation, entre autres 
pour preserver certaines zones contre le courant d’urbanisation, en n’y permettant 
que les grandes routes et les batiments qui sont necessaires pour l’agriculture. On 
s’attache aussi a la cooperation avec les municipalites voisines. Au fur et ci mesure 
que Findustrie se developpe dans ces zones se produiront moins d’aliees et venues, 
mais les tarifs de transport des voyageurs ne doivent pas encourager le developpement 
de faubourgs merae plus eloignes.

Le prix du terrain est si eieve que l’on ne peut utiliser pour Findustrie que les 
terrains les moins chers et ceux qui appartiennent & des communes. Ceci sera 
favorise en ce qui concerne les facilites de circulation et les travaux publics, mais 
malheureusement la fumee, etc., ne sera pas agr<§able pour certains districts de 
communes voisines; le seul moyen pour ces communes sera d’interdire la construction 
n5sidenlielle.
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Positive Planning in Italy.
By Dr. Luigi Lerv(i and Dr. Virgilio Testa, Professors at the School of 

Architecture, Rome.
The increase in town planning activity in Italy during the last twenty years is 

demonstrated by the fact that, whereas before the war only a few towns had been 
planned, to-day, according to a recent investigation by the National Institute of Town 
Planning, 28 of the 93 towns have approved plans and 48 have plans in preparation. 
We must recognise that the principal determining factors in this re-awakening are 
die propaganda of persons devoted to the study of house planning problems and the 
national and international congresses held in recent years. But we must also recognise 
that Italian legislation in not yet adequate.

Town planning is still regulated under the 1865 Act, supplemented by special 
local provisions issued in accordance with each particular case. Under this act 
towns empowered to prepare plans, i.e. those with more than 10,000 population . 
must determine all the details of the various works to be carried out. From the 
beginning die plan must clearly show the restrictions imposed on property, the 
re-planning and re-development of which is deemed necessary to enable the plan 
to be carried out as a whole. The period of die plan’s validity cannot exceed 25 years.

Aldiough these provisions have some justification they have been severely 
criticised. Firsdy, it has been observed diat if an area is of considerable extent die 
plan cannot be carried out in all parts simultaneously. Further, it is evident that as 
time goes on new demands or a changed view of die methods of providing for the 
needs of die area may necessitate modification of the plan. Most of our town 
planners agree diat the system of preparing town plans under the 1865 Act complicates 
the activities of local audiorities and only partly safeguards private interests. 
Experience shows that die preparation and approval of a plan widi all details of 
works included is a long and complicated process. Local authorities are also obliged 
to go through lengdiy formalities when modifications due to unforeseen circumstances 
become necessary. It is very rarely that a plan can be carried out immediately 
following its approval and such necessary modifications may change the plan 
considerably. Meanwhile die restrictions imposed on owners to ensure diat nothing 
is done contrary to the plan prevent them from gradually improving their property 
or carrying out work to maintain its rental value. As the amount of compensation 
payable is based on the value of the building at the time of expropriation, owners 
feel that restrictions impose on them a real and immediate loss, particularly as the 
amount received is often less than the market value. This may be good for the 
financial resources of die local audiorities but it leads to much opposition from 
interested owners, which is only balanced by support in those rare cases where the 
owners whose property is not to be expropriated gain much more than die odiers lose.

It has been argued diat the period of twenty-five years validity for the plan is 
.insufficient for dealing completely with a large and important area, particularly 
where diere are serious financial obstacles. Apart from diis, limiting the period of 
validity tends to induce the local authority to hasten the work and try to carry it 
all out simultaneously, or in a relatively short time, instead of carrying it out in 
stages on the most approved lines. The object of limiting the period of validity 
was to avoid the serious losses owners would have suffered from die imposition of 
restrictions widiout a time limit. On die odier hand, when the restrictions come 
to an end, ijf it has not been possible to carry out the plan within die period, the
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local authorities may have incurred considerable expense, without any corresponding 
advantages, despite the losses the restrictions have imposed on owners.

General Plan and Detail Plans.
To obviate the difficulties caused by existing legislation Italian town planners 

have proposed dividing the process of planning into two parts (a) preparation of a 
general plan and (b) preparation of detail plans for each area. The general plan must 
contain a statement of the main lines for replanning developed areas and planning 
undeveloped areas. Detail plans for the different areas of the town will follow later, 
as and when required. These will state precisely the restrictions it is proposed to 
impose and will determine finally which properties are to be purchased by the local 
authority.

.
I

It has been suggested that this method will give power to owners to carry out 
improvements that will increase the value of their property and make the carrying 
out of the plan more expensive for the authority. This observation is not without 
foundation but there is nothing to prevent the most urgent work being carried out, 
details of which could be issued simultaneously with die general plan. As to other 
work that it is not necessary to carry out promptly, delay in imposing planning 
restrictions must be considered just; it is not right that the plan should be a means 
of benefiting die community at the expense of a few owners. In recent years this 
division of planning has been incorporated in local acts and several plans have been 
approved, e.g., the act regulating the plan of Foggia provides that die general plan 
should have no limit. But the most general application of die new principles was in 
die plan of Rome, approved by Royal Decree on July 6th, 1931.

By first obtaining approval of a general plan in main outline one ensures the 
most rapid procedure in obtaining approval and leaves opportunity for modifying 
and improving the plan at a later date. It is a canon of the science of town planning 
that die plan must not be exposed too much to die interested prejudices of individuals. 
However, it is also true that as the plan encroaches on the property rights of citizens 
it must be carefully studied in all its details before applying it.

The procedure for obtaining approval of detailed town plans is of great 
importance. Under the regulations governing die new plan of Rome each separate 
detailed plan must be deposited in the town hall for inspection by the public during 
a period of fifteen days to enable owners to present claims. This is the same as 
under the 1865 Act but there is essential modificadon in diat the examining committee 
includes not only representatives of-the advisory committee but also of the state 
departments diat control the carrying out of the plan and of die Govematorato of 
Rome who prepare it. This centralisation of examination in one body met a long 
expressed desire of the local audiorides and of town planning experts. It was also 
supported by representatives of other countries when it was presented by die Italian 
delegation at the International Housing and Town Planning Congress at Paris in 
1928. The reform accomplished by the Royal Decree of July 6th, 1931, 
notable advance in legislation and will shortly be extended to all Italian towns by 
the adoption of a general town planning law.

was a

}
Types of Town Development.

It was long a current belief diat a town could not be enlarged except by 
spreading out like a “ stain of oil ” without interruption into the surrounding country. 
The Italian government has given local authoriues power to regulate expansion 
without hindrance by incorporating large areas of neighbouring communes. We 
endeavour to substitute for “ monocentric ” development expansion by self- 
contained units separated by large open spaces; this encourages radial development. 
In doing so we follow die unanimous decisions of the Amsterdam Congress in 1924

l
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in favour of decentralisation. In Italy this is particularly interesting, as nearly all 
our towns have an historical and artistic character and town planners must therefore 
study their structure care 
expansion.

fully before suggesting measures for preventing injurious

be summed up inThe methods for preventing excessive agglomeration 
four principal points. (1) Town improvement in die centre. (2) New tangential 
roads that will keep traffic out of the centre. (3) Green spaces to prevent continuous 
expansion. (4) Satellite towns. The first two were dealt widi in the Rome and 
Berlin Congresses of 1929 and 1931J the last two concern particularly our present 
discussion. In past congresses we may have heard it said, “ Why not leave the old 
town intact and build a new one in another place ? ” The problem of how to do diis

seen around towns where fortifications

can

r

j

has not been solved. A green belt may be 
have been destroyed and replaced by gardens; but radial wedge-shaped open 
spaces coming to a point near die centre of the town are better for traffic and public 
health and more practical. The green belt is more convenient for densely populated 
towns of small area, whereas green wedges are more natural and more easily arranged 
for towns diat cover large, densely populated areas.

Green Belts and Green Wedges.
Tlie first method is more general in Italy only because it has been easier to 

carry out. Defects in road systems are more obvious in ancient towns and the 
first tiling proposed is usually a ring road. Milan was one of the first to complete 
an outer ring road in the nineteenth century on the site of the old fortifications. 
The benefit was immediately felt as regards traffic and it was wisely decided to have 
a green belt in addition to a mere highway. Historical towns such as Florence and 
Siena, etc., are in a somewhat special position, for diey cannot be replanned to take 
modem traffic and it ought to be prevented from going dirough the centre. The 
difficulty is diat it is die centre of such towns diat attract visitors, and die only 
solution is a very carefully studied plan widi inner bye-passes or an inner ring. 
Many town planners believe diat in the future instead of an uninterrupted mass of 
buildings diere will be a centre for municipal, commercial and intellectual activities 
and beyond this there will be new satellite towns of limited area and importance 
suitably connected with the main centre. According to Professor Abercrombie 
these new towns will be purely dormitory -satellites or partly self-contained or 
industrial.

‘
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Ribbon Building and Satellites.
Ribbon building threatens to spread building over very wide areas. This 

would eventually produce die most dreary type of development in which there 
would be no town and no country but a bastard version of bodi. It is clear that 
die preservation of certain areas from building is a necessary concomitant for satellite 
growdi. On the other hand the development of industrial satellite towns does not 
seem an easy matter. The chief advantage to die industrialist is that land is cheaper 
in the country and this would favour the tendency of factories to spread out.

In any case no cut and dried formula will meet present conditions of town 
extension, especially in Italy. Each country and each town requires careful and 
skilful study, which should lead to special solutions. It would almost be impossible 
to say that die great city must grow no more. All we can do is to try to regulate 
to some extent the manner of growth, and satellites widi dieir open spaces or green 
belts appear to be die most suitable to modem requirements. Satellites must not be 
confused with other centres such as suburbs and oudying villages diat will 
or later become part of a great town.

If we consider the harm caused by the continual growth of large cities we

sooner



Letv(i and Testa. Positive Planning. Italy. 163

cannot fail to recognise that the development of satellite towns would be a great 
improvement. But we must also realise what difficulties there are to surmount. 
To take two only, there is first the question of where to find the most suitable area 
for development and next the problem of heavy expense in providing the most rapid 
means of communication with the main centre. Differences of opinion have arisen . 
as to whether it is better to transform small centres near a large town into satellite 
towns, or to develop them on completely new sites. Some town planners argue 
that die latter mediod gives the greatest possibility of laying out the new centre in 
the most suitable way, while in existing centres various interests exist that hinder 
the project and in some cases entirely prevent its being carried out.

Development near Italian Towns.
Although very great agglomerations do not exist in Italy, decentralisation has 

been carefully studied, in accordance with the directions given by the Italian govern­
ment to limit as much as possible the evils of too much town growth. The work 
accomplished in solving the problem is important. New centres have been developed 
in the neighbourhood of great towns such as Rome and Milan, and although these 
new centres are not real satellite towns they do assist in a better distribution of the 
population. The municipalities have acted wisely in assisting the development of 
these communities. They were anxious to avoid a repetition of what happened 
immediately after die war, when a few speculators in some towns started building 
operations in unsuitable areas and caused much expense to public services.

During die last few years a new centre has been developed 4J miles from the 
centre of Rome. It contains mostly inexpensive cottages or villas erected mainly 
by housing societies of government employees. The population is now over 10,000 
and the tramway connecting with the centre of Rome has been replaced by fast buses.

Real garden cities at some distance from a great town may delay but will not 
definitely stop its development. One way of preventing the worst evils is to reserve 
plenty of land for open spaces and public and commercial buildings, and connect 
the main centre widi the outlying districts so that die latter may develop into real 
towns, not merely residential areas.

*

New Schemes near Rome.
Tt has recently been decided to construct two new districts on the outskirts of 

Rome. One of these will be mainly for the better-off classes, while the other will 
have more of a rural character and the inhabitants will specialise in horticulture. 
To prevent the development of badly planned villages at a considerable distance from 
the city the Royal Decree approving die plan of Rome provides that government 
authorisation must be obtained before parcelling out plots in the area adjoining diat 
governed by the plan. In accordance with this the “ Govematorato ” has permitted 
the land owners on which the new schemes will be developed to parcel out plots on 
the basis of a plan previously prepared, while the owners have agreed to make roads 
as development proceeds.

In the middle class scheme the width of roads will vary from seven to twelve 
metres (carriage-ways from five to seven metres). Plots must not be less tiian 
1,000 sq. m. (J acre) for the smaller villas, 1,500 sq. m. for die medium size villas 
and 3,500 sq. m. for the larger and more luxurious villas. Regulations as regards 
type of building and proportion of plot to be built upon will be in conformity with 
diose prepared for the plan of Rome. The Govematorato of Rome will supervise 
road works, etc., and, in the event of the society that owns the land not completing 
the roads and other works, die Govematorato will have the power to do so at the 
society’s expense.
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In the rural scheme the width of roads will vary from six to ten metres (carriage­
ways four metres). Plots must not be less than 1,000 sq. m. and not more than 
200 sq. m. of each plot may be covered by buildings. Generally the houses 
have only two floors. In the event of any works being left uncompleted by the 
land owners the Govematorato will have the power to do the work at the owner’s 
expense. Buildings must be at least four metres from the boundaries of the plots, 
thus enabling road widening, if necessary later, widiout undue expense.

We have tried to show the measures adopted and the results obtained during 
the last few years in attempting to avoid excessive urban growth. But first of all 
we need thorough research to satisfy ourselves that growth must be stopped and 
that there is not another way of escape, i.e. by considered control of growth.

The futile attempts of previous generations and the rapid growth of nearly all 
great towns indicates very clearly how far we are from what should be our aim. 
We preach garden cities and satellite towns but we practice developing great towns. 
This is true not only in Italy but all the world over.

must
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Sommaire.

Quelques villes seulement avaient 6t£ amenagees avant la guerre, aujourd’hui 
28 sur les 93 villes ont des plans approuves et 48 des plans en preparation. Cette activite 
accrue est due surtout & la propagande et aux congres nationaux et internationaux 
qui ont eu lieu en ces dernieres annees. Mais nous devons reconnaitre que la legislation 
italienne sur l’urbanisme est encore insuffisante.

L’am6nagement des villes est encore r4glemente par la loi de 1865, completee 
par des dispositions locales sp^ciales edict^es selon chaque cas particulier. Les plans 
de ville doivent fixer tous les details des divers travaux a executer et montrer clairemenr 
les restrictions imposees aux proprietes dont Ie reamenagement est estime necessaire 
pour permettre l’execution du plan dans son ensemble. La periode de validite du 
plan ne peut depasser 25 ans.

Ces dispositions ont ete severement critiquees. La preparation et Papprobation 
d’un plan avec tous les details des travaux constitue une procedure longue et 
compliquee. Si une zone est d’une etendue considerable le plan ne peut etre execute 
simultanement dans toutes les parties, et des modifications peuvent etre necessaires. 
En attendant les restrictions interdisant de faire quelque chose de contraire au plan 
empechent les proprietaires d’ameiiorer progressivement leur propriete ou 
d’executer des travaux maintenant sa valeur locative, et les proprietaires sentent que 
les dispositions en vue de Pexpropriation entrainent une perte pour eux.

D’autre part, quand les restrictions arriveront & leur fin, si le plan n’a pas ete 
execute durant la periode, les autorites locales peuvent avoir fait des frais considerables, 
sans aucun avantage correspondant, malgre les pertes que les restrictions peuvent 
avoir imposees aux proprietaires.

Les urbanistes ont propose de diviser la procedure d’amenagement en deux 
parties (a) un plan general montrant les grandes lignes de l’amenagement et (b) des 
plans de detail pour chaque zone. Les details du travail le plus urgent pourraient 
etre fixes en meme temps que le plan general. L’application la plus generale de 
principes nouveaux fut faite dans le plan de Rome approuve en 1931.

Nos municipalites ont maintenant Ie pouvoir de reglementer l’extension sans 
entrave, en incorporant de vastes zones des communes voisines. Nous nous efforgons 
de suivre les decisions unanimes du Congres d’Amsterdam 1924, en faveur de la 
decentralisation. Une ceinture verdoyante convient mieux pour les villes peu etendues

ces
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et & population dense, tandis que des coins de verdure sont plus naturels et plus 
facilement arranges pour des villes qui couvrent de vastes espaces et dont la population 
est dense. La premiere m^thode est plus gdnerale en Italie seulement parce qu’elle 
a ete plus aisee & executer. Milan fut Pune des premieres & achever un boulevard 
exterieur circulaire au xixe siecle sur Pemplacement des anciennes fortifications, et 
Pon decida sagement d’avoir une ceinture de verdure s’ajoutant a une simple route.

Des centres nouveaux se sont ddveloppes au voisinage de grandes villes telles 
que Rome ou Milan et bien qu’ils ne constituent pas de vraies villes satellites ils 
contribuent k une meilleure distribution de la population. Les municipalites etaient 
desireuses d’eviter une repetition de ce qui se produisit imm^diatement apr£s la guerre, 
lorsque quelques speculateurs commenc&rent des travaux de construction dans des 
zones qui y etaient impropres, et entrainerent de grandes d^penses pour les services 
publics. Durant les quelques derni&res ann£es un nouveau centre s’est developpe & 
7,25 Km du centre de Rome. Des pavilions ou villas peu couteux ont £t£ construits 
principalement par des soci£t£s d’employ^s du gouvernement. La population d6passe 
maintenant 10.000 habitants.

On a recemment decide de r^aliser deux nouveaux groupements pr£s de Rome. 
L’un sera destine aux classes aisees (1.000 k 3.500 m2 par lot) tandis que dans l’autre 
les habitants se specialiseront dans Phorticulture (minimum 1000 m2 par lot). Le 
decret royal approuvant le plan de Rome stipule qu’il faut obtenir Pautorisation du 
gouvernement avant de lotir la zone adjacente h celle qu’englobe le plan. Les pro- 
pri6taires fonciers des nouveaux groupements auront le droit de lotir sur la base 
d’un plan et se sont entendus pour faire des routes au fur et h mesure qu’avance 
Pamenagement.

Les vains essais des generations precedentes et la croissance rapide de presque 
toutes les grandes villes indiquent tres clairement la distance qui nous separe encore 
de ce qui devrait etre notre but. Nous prechons la cit£-jardin et les villes satellites 
mais en pratique nous organisons de grandes villes. Ceci est vrai non seulement de 
PItalie mais du monde entier.

Auszug.
Vor dem Kriege waren nur wenige Stadte auf plangemasser Grundlage entwickelt, 

heute besitzen 28 von 93 Stadten genehmigte Plane und in 48 Stadten wird an der 
Vorbcreitung von Planen gearbeitet. Diese erhohte Tatigkeit ist hauptsachlich auf 
Propaganda und die Abhaltung nationaler und internationaler Kongresse wahrend 
der letzten Jahre zuruckzufiihren. Es muss jedoch zugegeben werden, dass die 
Stadtebaugesetze in Italien noch nicht ganz zulanglich sind.

Die Regelung des Stadtebaues erfolgt noch immer nach einem aus dem Jahre 
1865 stammenden Gesetze, das allerdings in einzelnen Fallen, ortlichen Erfordernissen 
entsprechend, durch besondere Bestimmungen erganzt wird. Stadtplane miissen alle 
Einzelheiten der durchzufuhrenden Arbeiten festlegen und die zwangsweise 
Enteignung jener Besitze vorsehen, deren Neuplanung und Wiedererschliessung fur 
die einheitliche Durchfuhrung des Planes notwendig erachtet wird. Die Giltigkeits- 
dauer eines Planes darf 25 Jahre nicht uberschreiten.

Diese Bestimmungen sind scharf kritisiert worden. Vorbereitung und 
Genehmigung eines in alien Einzelheiten ausgearbeiteten Planes erfordern langwierige 
und schwierige Vorarbeiten. Wenn es sich um ein sehr ausgedehntes Gebiet handelt, 
kann der Plan nicht in alien Teilen dieses Gebietes gleichzeitig zur Durchfuhrung 
gelangen, auch konnen sich notwendigerweise Anderungen ergeben. Vorlaufig 
wirken sich die Beschrankungen, welche die genaue Befolgung des Planes sichern 
sollen, dahin aus, dass die Eigentiimer es vermeiden, ihren Besitz auch nur langsam
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zu verbessem oder Arbeiten zur Erhaltung des Ertragnisses durchzufiihren, da sie 
befiirchten miissen, durch Enteignungsmassnahmen Einbussen zu erleiden.

Wenn andrerseits aber die Beschrankungen erloschen, ohne dass 
fuhrung des Planes innerhalb der vorgesehenen Zeit gekommen ist, konnten 
moglicherweise die Ortsbehorden bereits grosse Aufwendung gemaclit haben, ohne 
ein entsprechendes Ergebnis zu erzielen, ganz abgesehen von den Verlusten, die den 
Eigentiimer durch die Beschrankungen zugefiigt worden sein konnen.

Stadtebaufaclileute haben den Vorschlag gemacht, den Planungsvorgang in zwei 
Teile zu gliedem: a) einen Generalplan, der die Hauptrichtlinien veranschaulicht 
und b) genaue Plane fur jedes einzelne Gebiet. Einzelheiten iiber die dringendsten 
Arbeiten konnten gleichzeitig mit dem Generalplan veroffentlicht werden. Diese 

Grundsatze sind bisher hauptsachlich in dem im Jahre 1931 genehmigten Plan 
von Rom angewendet worden.

Unsere Ortsbehorden sind jetzt ermachrigt, durch Einbeziehung grosser 
benachbarter Gemeindegebiete Erweiterungen unbehindert vorzunehmen. Gemass 
dem beim Amsterdamer Kongress im Jahre 1924 einstimmig gefassten Beschluss, 
sind wir bemuht, Dezentralisierungsbestrebungen zu fordern. Grungiirtel eignen 
sich besser fur dicht besiedelte Stadte kleineren Umfanges, wahrend fur Stadte, die 
sich iiber grosse, dicht bewohnte Gebiete erstrecken, Griinzungen naturlicher und 
auch leichter anzulegen sind. In Italien ist die erstgenannte Methode nur deshalb 
gebrauchlicher, weil sie sich leichter durchfiihren lasst. Mailand war eine der ersten 
Stadte, welche im 19. Jahrhundert an Stelle der alten Festungsmauern eine aussere 
Ringstrasse baute und in weiser Voraussicht beschloss, nicht nur eine Hochstrasse, 
sondern auch einen anschliessenden Griingurtel anzulegen.

In der Nahe grosser Stadte wie Rom und Mailand wurden neue Zentren 
erschlossen, die zwar keine richtigen Trabantenstadte sind, jedoch zu einer besseren 
Verteilung der Bevolkerung beitragen. Die Gemeinden waren angstlich darauf 
bedacht, zu verhiiten, dass wieder, wie unmittelbar nach Kriegsende, einzelne 
Spekulanten in ungeeigneten Gebieten zu bauen beginnen und hiedurch den 
offentlichen Betrieben grosse Kosten verursachen. Wahrend der letzten Jahre wurde 
7,25 km vom Mittelpunkte Roms entfernt, ein neues Zentrum erschlossen, in welchem 
hauptsachlich durch Vereine der Staatsangesteliten, billige Einfamilienhauser oder 
Villen errichtet worden sind. Dieses Zentrum zalilt bereits mehr als 10.000 Bewohner.

Vor Kurzem wurde die Erschliessung zweier neuer Anlagen in der Nahe Roms 
beschlossen. Eine davon ist fur die wohlhabenderen Schichten gedacht (je 1000 bis 
3.500 qm Grand), wahrend die andere fur Berufsgartner bestimmt ist (Mindestmass 
jeder Parzelle 1000 qm). Der konigliche Erlass, welcher den Plan von Rom genehmigt, 
schreibt vor, dass vor Parzellierung eines an das Planungsgebiet grenzenden 
Gelande, die Bewilligung der Regierung eingeholt werden muss. In den 
neuen Anlagen ist den Eigen tiimern die Parzellierung nach einem bestimmten 
Plane gestattet, dagegen haben sie eingewilligt, den Strassenbau der fortschreitenden 
Erschliessung gemass durchzufiihren.

Dass trotz aller Versuche friiherer Generationen ein schnelles Wachstum aller 
grossen Stadte festzustellen ist, beweist deudich, wie weit wir noch von unserem 
angestrebten Ziele entfernt sind. Wir predigen Garten- und Trabantenstadte und der 
Erfolg ist die Entwicklung von Grosstadten. Dies gilt aber nicht nur fur 
Italien, sondern fur die ganze Welt.
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Zielbewusste Planimg in Lettland.
Von Stacltrat P. Dreijmanis, Architekt, Riga.

In der Entwicklung der Grosstadte hat sich im Laufe der letzten zwanzig Jahre 
ein merklicher Wandel vollzogen, der vielfach iiberrascht hat. Die allgemein zu 
beobachtende Schrumpfung der Einwohnerzahl, die Stadtflucht, die durch soziale 
Umschicluungen bedingte, tiefgehende Anderung im biirgerlichen Wohnbedarf, 
die stark gesteigerten Anspriiche der Verkehrstechnik, der vielgestaltige Sport der 
Neuzeit, der alles iibertonende Ruf nach Licht, Luft und Sonne — sie ergeben 
zusammen ein im Vergleich mit der Nachkriegszeit wesentlich anders geartetes 
Gesamtbild zielbewusster Planung.

Das Wohnwesen der grossen Industriezentren und Millionenstadte, deren 
rapides Wachstum scheinbar seinen Kulminationspunkt iiberschritten haben diirfte, 
war durch eine vollig unnormale Massenanhaufung von Menschen auf beschranktem 
Lebensraum gekennzeichnet. Wohl hat man schon fruhe hierin eine drohende 
Gefahr fur die Kultur der Menschheit erkannt, jedoch erst jetzt die verheerenden 
Folgen dieses widernatiirlichen Zustandes gespiirt. Korperlich und seelisch ist die 
Mehrzahl der Stadter scliwer geschacligt und von einem wirklich menschenwurdigen 
Dasein weit entfernt. Heimatlos und der Natur entfremdet, ist „ die Masse 
Mensch “ innerlialb der Grosstadt zu einem gefiigigen Werkzeug gemeingefahr- 
Iicher Bestrebungen geworden. — Wie glucklich ist dem gegeniiber der Bauer auf 
dem Lande, der in lebendiger Verbindung mit dem Erbe der Vorvater und mit dem 
Heimatboden verwurzell, den wertvollen Kern jedes gesunden Volkstums bildet.

Es wird eine besonders dringliche Aufgabe des heutigen Stadtebauers sein, die 
eigentlichen Ursachen der gesundheitsschadigenden Massenanhaufung im Gross- 
stadtleben zu erforschen, die schlimmen Erscheinungen planmassig zu bekampfen, 
um dadurch den gewaltsam zerrissenen Faden zwischen Stadt und Land, zwischen 
Kultur und Natur aufs neue zu knupfen.

Die menschenunwiirdige Wohnweise der Arbeitermassen in den meisten 
Grosstadten ist eine unmittelbare Begleiterscheinung der bisher willkurlich und 
chaotisch im Stadtbereich entstandenen Industriebetriebe. Die Forderung einer 
systematisch durchzufiilirenden Trennung von Fabrikrayons und Wohnvierteln 
ist hcute ebenso allgemein anerkannt, wie die Notwendigkeit zur Schaffung von 
Griinilachen fur die Allgemeinheit in erreichbarer Nahe vom Wohn- und Arbeits- 
platz. Denn es unterliegt keinem Zweifel: im Mittelpunkt alles stadtebaulichen 
Gestaltens steht die Vielheit der Menschen, steht das Volk, und Aufgabe des Stadte­
bauers ist es, dem Volke der Stadt dreierlei lebensnotwendige Dinge zu bieten : 
menschenwiirdige Statten des Wohnens, der Arbeit und der Erholung.

Sofern dieses knapp formulierte Programm fur den Stadtebauer auf eine kleine 
Stadt bezogen wird, stehen seiner Verwirklichung keine nennenswerten Schwierig- 
keiten entgegen. Handelt es sich jedoch um eine Stadt von Hunderttausenden oder 
gar Millionen, so gibt es eine reiche Fiille allergrosster Hemmungen. Es entsteht 
das Verkehrsproblem. Es gilt nicht nur den Verkehr der Menschenmassen zu 
bewaltigen, sondern auch den Transport von Lebensmitteln, Rohstoffen und 
Fabrikerzeugnissen in geordnete Bahnen zu lenken. "Die moderne Technik des 
Verkehrswesens hat sich in einem derartigen Ausmass entwickelt, dass die meist 
sehr veralteten Grosstadtverhaltnisse ihr kaum oder nur mit gewaltigem Kostenauf- 
wand angepasst werden konnen. Der motorisierte Strassenverkehr, vor allem das
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Auto, beherrscht das heutige Grosstadtleben, und wie Iange wird es noch dauern, 
dann ist auch der Luftraum dem Verkehrswesen eingefugt und gewissermassen dem 
Stadtebauressort unterstellt. Hier eroffnen sich Perspektiven von unbegrenzter 
Weite.

Infolge dessen erliebt sich nun die schicksalsschwere Frage, welche Massnahmen 
der verantwortungsbewusste Stadtebauer zu ergreifen hat, um vor der Zukunft 
gerechtfertigt dazustehen. Man hat den Stadtebau gewiss mit Recht als ,, Baukunst 
auf weite Sicht “ bezeichnet und dementsprechend die Generalbebauungspliine grosser 
Stadte auf moglichst ausgedehnte Grenzen zugeschnitten. Oft wurde darin das 
zulassige Mass nicht eingehalten und dem „ Grosstadtwahn “ manch unnutzes Opfer 
gebracht.

i
:

So unanfechtbar und logisch auch die Forderung ist, dass der Stadtebauer beim 
Entwerfen seiner Plane den Blick in die Zukunft zu richten hat, ebenso zweifelhaft 
und vieldeudg ist die Frage der zeitlichen und raumlichen Begrenzung des jeweiligen 
Zukunftsgebildes, dessen Einzelheiten sich in nebelhaften Umrissen verlieren.

Jede Grosstadt ist als gewachsenes und gewordenes Individuum an den Ort und 
dessen naturgegebene Bedingungen gebunden. Gewisse Aufbauelemente sind als 
konstante Grossen zu bezeichnen, wie z.B. das Altstadtgebiet, bereits vorhandene 
umfangreiche Vorstadtgebiete, Wasserwege, auch Eisenbahnen usw.

Bei der Aufstellung von Generalbebauungsplanen werden diese Faktoren 
bleibenden Charakters jedenfalls bestimmend sein miissen fur die Hauptgliederung 
des gesamten Planbildes. Dementsprechend wird der im Hinblick auf die Zukunft 
festzulegende Wunschplan nur das Wesentliche in mehr oder weniger konkrete 
Formen fassen durfen, alle Einzelheiten dagegen einer spateren Zeit iiberlassen. Der 
von Schumacher gepragte Begriff des „ elastischen Bebauungsplans “ ist heute 
Allgemeingut in Kreisen der Stadtebauer.

Fur die Vorausbestimmung der raumlichen Grenzen einer zukiinftigen Stadt 
oder etwa die Zahl ihrer Einwohner lassen sich keine allgemeingultigen Normen 
aufstellen. Was jedoch die zeitliche Abgrenzung anbetrifft, ware eine gewisse, dem 
normalen Wachstumsvorgang entsprechende Normierung zu empfehlen. Ein voiles 
Menschenalter — durchschnittlich 50 Jahre — diirfte in den meisten Fallen als 
Mittelmass fur die nachstgelegene Zukunft genugen, um die regionalen Flachengebiete 
und die Hauptverkehrsrichtungen auf dem Papier einzutragen. Darliber hinaus 
sollte man nicht gehen, wo es sich um Dinge handelt, die erst spater einmal realisiert 
werden sollen.

In alien Fragen der etwaigen Anderung bereits bestehender Grosstadtelemente, 
Sanierungen alter Stadtteile, Strassenregulierungen, bei Durchbriichen, Freilegungen 
oder Ahnlichem wird
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man zweckmassigerweise das Ausfuhrungsprogramm auf eine 

kiirzere Zeitspanne zu beschranken suchen. Stadtebauliche Eingriffe in Bestehendes 
haben in der Regel Konflikte mit Privatinteressen zur Folge, die zu verletzen kein 
Anlass vorliegt. Oft handelt es sich um grosse Werte, die im unbeweglichen Besitz 
investiert sind. Da wird man gelegentlich auch Unzulanglichkeiten im Plan dulden 
mussen und keine iibermassigen Opfer verlangen. Das, was auf eine Zeit von etwa 
10-15 Jahren planmassig und rechnerisch festgelegt ist, sollte so schnell wie moglich 
durchgefiihrt werden, um das Gefiihl der Ungewissheit bei den Betroffenen 
gebuhrend zu schonen.

So ware denn in der stadtebaulichen Arbeitsweise der Grundsatz einer sinngemass 
gestaffelten Programmgliederung einzuhalten. Mit weiser Vorsicht sollte den 
Zukunftsplanen der erforderliche Spielraum gesichert und begriindeten Allgemein- 
bediirfnissen Rechnung getragen werden.

Von diesen Erwagungen wird auch die Stadtebaupolitik Lettlands geleitet. 
Riga, die alte Hauptstadt, hatte ebenso wie die nachstgrosse Stadt Liepaja, seit jeher

s
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eine hervorragende Stellung als Industriezentrum. Durch den Krieg wurde dieser 
leistungsfahige Wirtschaftszweig jedoch vollig ruiniert, zumal die Nahe der 
Kriegsfront arge Zerstorungen verursachte. Auch die zahlreichen kleineren Stadte 
Lettlands haben schwer unter den Kriegswirre'n zu leiden gehabt. Die ersten 10 Jahre 
nach Friedensschluss waren dem mit grossem Krafteaufwand unternommenen 
Wiederaufbau gewidmet.

. Heute ist das gesamte Wirtschaftsleben schon voll im Aufstieg begriffen. Die 
Staatsregierung bietet ihm eine zukunftsreiche Aussicht. Im Hinblick auf den 
Stadtebau wird mit frischen Kraften ans Werk gegangen. In alien Stadten und auch 
kleinen Siedlungen sind Bebauungsplane aufgestellt worden. In allernachster Zeit 
wird ein Stadtebaugesetz ins Leben treten, desgleichen sind nach europaischem Muster 
ausgearbeitete Bauordnungen vorgesehen, durch die das bisher giiltige, vollkommen 
veraltete Baugesetz aufgehoben werden wird.

Besonders reich an interessanten Stadtebauproblemen ist Riga. Im allgemeinen 
sind die natiirlichen Bedingungen fur eine neuzeitliche und einwandfreie Aus- 
gestaltung der Stadt — auch hinsichtlich des Zukunftsplans — denkbar gunstig. 
Das Wohnungswesen ist erheblich besser gestellt, als in zahlreichen gleichgrossen 
Stadten des Auslandes. Elendsviertel gibt es nicht. Die Bebauungsdichtigkeit ist 
relativ sehr gering. Grosse Freifiachen und Walder sind im weitausgedehnten, 
20.000 ha. grossen Stadtareal in Flille vorhanden. Aus diesen Griinden ist von einer 
Trabantensiedlung, auch fur die Zukunft, abgesehen worden. Ein weitverzweigtes 
Strassennetz, das das ganze Hinterland mit der See- und Hafenstadt Riga verbindet, 
ist fur die nachste Zeit ausreichend und ebenso wie das Eisenbahnnetz verkehrs- 
technisch gunstig angelegt und je nach Bedarf erweiterungsfahig. Riga ist dem 
Oberlandluftverkehr schon heute eingegliedert und ist auch in dieser Hinsicht bestens 
geeignet, gesteigerten Anspriichen einer weiteren Zukunft vollauf zu geniigen.

Summary.
The chief aim of all town planning is to provide for diree essentials, i.e. dwellings 

work and recreation fit for human beings. This aim, usually easily attained in small 
towns, often meets with considerable difficulties in large towns owing to existing 
traffic problems.

The modern technique of traffic necessitates the preparation of urban plans 
long beforehand ; they should not be prepared for a too remote future. A limitation 
to approximately fifty years can be advocated. If any changes in existing conditions 
should be deemed necessary, the most urgent matters should be dealt with as soon 
as possible, but not later than in about ten to fifteen years hence.

Interests of private owners should be taken in consideration in so far as they 
compatible with the common welfare. Reasonable gradation of work should 

be the leading principle in carrying out positive planning schemes. Latvian town 
planning policy is following the above lines.

Extensive town planning activity is taking place throughout the country. In 
the near future a town planning act closely following Western European examples 
is to be passed and will be of special importance for Riga. A general building plan 
and a building code to meet all modern requirements are already prepared.

Owing to the possibility of considerable expansion within the urban area 
(covering 50,000 acres) there is no necessity for eventually establishing satellites. 
Riga is the focal point of a widely ramified road system that provides communica­
tions with the interior. It is linked up with the international air service.

are
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Sommaire.
Le but principal de tout am£nagement de ville est de pourvoir & trois ndcessit^s 

essentielles, c’est-i-dire au logement, au travail et & la recreation, tels qu’il convient 
a des etres humains. A ce but, gen^ralement atteint facilement dans les petites villes, 
s’opposent souvent des difficult^ considerables dans les grandes villes par suite des 
problemes de la circulation.

La technique moderne de la circulation rend necessaire la preparation de plans 
urbains longtemps ci l’avance; ils ne devraient pas etre prepares pour un avenir trop 
eloigne. On peut preconiser une limitation approximative & cinquante ans. Si l’on 
estimait necessaires des changements aux conditions existantes, les questions les plus 
urgentes devraient etre traitees aussi tot que possible, mais non pas plus tard que dans 
dix ou quinze ans.

Les interets des propri6taires prives devraient etre pris en consideration dans la 
mesure ou ils sont compatibles avec le bien-etre commun. Une gradation raisonnable 
des travaux devrait etre le principe directeur dans 1’execution des projets d’amenage- 
ment posirif. La politique de la Lettonie, en matiere d’amenagement des villes, suit 
les directives ci-dessus.

Une grande activite relative l> l’amenagement des villes se produit dans tout le 
pays. Dans un avenir proche sera adoptee une loi sur l’amenagement des villes suivant 
de .pres les meilleurs exemples de 1’Europe occidentale, et ayant une importance 
particuli&re pour Riga. Un plan general de construction et un code de la construction 
repondant <1 toutes les exigences modernes sont d£j& prepares.

Par suite de la possibilite d’une expansion considerable & 1’interieur de la superficie 
urbaine (20.000 ha) il n’est pas necessaire de creer eventuellement des satellites. Riga 
est le foyer d’un r^seau de routes tres ramifie qui assure les communications avec 
l’interieur. Elle est reliee au service aerien international.
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Positive Planning in New Zealand.

By J. IV. Mawson, F.R.I.B.A., F.T.P.I.N.Z., Formerly Director of Town Planning
for New Zealand.

Both the central government and the local authorities of New Zealand are 
endowed with wide powers to direct and control the planning and development 
of rural and urban lands. There are, if anything, too many planning authorities 
and insufficient provision for co-ordination, which often results in wastage of expen­
diture through overlapping or duplication of public utilities and services. There is 
too much positive planning without sufficient forethought and too great a tendency 
to be guided by expediency, political and otherwise. These factors were recognised 
in the Regional Planning Legislation of 1929 the purpose of which is to secure by 
voluntary co-operation of local authorities and other interests the zoning or classifica­
tion of all lands according to the uses for which they are best suited by nature or 
can be adapted by man, and the co-ordination of all public utilities and services 
not confined within the boundaries of any one local authority. Quite apart from 
these provisions, New Zealand is probably more highly organised for planning and 
administration on a national and regional basis than any other country in the world. 
The railways and hydro-electric generating stations are state-owned and controlled. 
Harbours, main highways, drainage and water supply in metropolitan areas, electric 
power distribution, hospitals and education are organised on a regional basis and 
administered by specially constituted bodies. The co-ordination of public passenger 
and freight transport facilities to eliminate uneconomic competition is secured through 
die medium of regional transport boards widi a right of appeal to the Minister of 
Transport.

The primary industries of New Zealand are organised on a national basis for 
marketing purposes, each industry being controlled by a specially constituted board. 
With regard to die distribution of population and industry, the nature of the industries 
and the topography of the country have brought about, and will probably maintain, 
a high degree of decentralisation. Secondary industries are limited almost entirely 
to providing for the requirements of the people of the country; they are not exporting 
industries. With one exception, all the larger towns have grown up around the 
deep water harbours, of which there are ten distributed around the coasts of the 
Nortli Island and Soudi Island. The remainder of the urban centres, for the most 
part, are small market towns that serve the social and physical needs of the rural 
population within the economic radius of transportation. There is a tendency, with 
progressive improvements in the transport system, for the larger urban centres to 
gain in population at the expense of the srrtaller towns, but there seems to be little 
cause to anticipate such a degree of centralisation of industry and population in any 
particular town as would tend to create planning or replanning problems comparable 
with those of the cities of the Old World. For the most part New Zealand towns 
have been well laid out with adequate provision for normal growth. As and when 
improvements such as street widening become necessary to meet die needs of the 
growing volume of traffic in the central areas, the local authorities possess, and do 
not hesitate to exercise, adequate powers to carry through such improvements in 
addition to die powers under die Town Planning Act of 1926.
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Planned Rural Development and the Preservation of the Countryside.
The rural industries of New Zealand are already highly organised and developed. 

Except in extremely isolated areas the bulk of the rural population are served by 
good roads and transport facilities, electric power and light and educational and 
hospital facilities. It can be said, in fact, that life within the rural districts of New 
Zealand to-day offers most of die advantages and very few of die disadvantages 
of the urban districts. This has been done as a matter of deliberate policy on the 
part of successive Governments to encourage rural setdement.

Preservation of Scenery.
New Zealand is a very beautiful country richly endowed by nature. Much of 

the most productive land was at one time heavily clodied in native bush. The 
advancing tide of setdement has swept most of this away. Fortunately, however, 
the national conscience was aroused by this ruthless and, in many cases, unnecessary 
orgy of destruction, and steps were taken to set aside large areas of Crown lands 
as national parks and to preserve beauty spots in private ownership. The powers 
are contained in the Scenery Preservation Act, 1908, and its amendments. The Act 
is administered by a Scenery Preservation Board. About 960 areas in private ownership 
have been scheduled for preservation, the total area being 669,000 acres, while 765 areas 
with a total area of 75,000 acres have been set aside as public domains or parks, mostly 
widiin or adjoining urban areas. There are eight areas set aside as national parks 
amounting in all to 2,845,000 acres. Municipal and county authorities possess drastic 
powers for die control or prohibition of outdoor advertising.
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Sommaire.
Le gouvernement et les autorit6s locales ont des pouvoirs 6tendus pour diriger 

et surveiller l’am&iagement urbaine et rural, en fait les autorit6s chargees de 
Pamenagement sont peut-etre trop nombreuses et les pouvoirs de coordination 
insuffisants. Ceci a souvent pour consequence un chevauchement et un double 
emploi des services. Cet inconvenient fut reconnu par Padoption de la loi 
d’amenagement regional de 1929, destinee k assurer, par une cooperation volontaire 
des autorites locales et autres, le zonage ou la classification de tout Ie terrain scion 
le meilleur usage qui peut en etre fait, et k coordonner tous les services d’int6ret public 
et ceux qui ne sont pas limits au ressort d’une autoritA La Nouvelle-Zelande est 
remarquablement organis6e pour Pamenagement et Padministration sur une base 
nationale et n§gionale. L5£tat possede les voies ferries et les centrales hydroelectriques. 
Les ports, les grandes routes, Pecoulement des eaux et Papprovisionnement 
dans les zones metropolitaines, la distribution de Penergie, les hopitaux et Peducation 

organises par region et geres par des organismes speciaux. Les facilites 
de transport public sont coordonnees par des conseils r6gionaux.

Les industries fondamentales sont organises nationalement pour la vente, 
chaque industrie ayant son propre conseil. La population et Pindustrie resteront 
probablement decentralisees. Les villes sont bien trac6es.

Amenagement rural organist.—Les industries rurales sont tres developpees et 
sauf dans des regions extremement iso!6es la population est desservie par de bonnes 
routes et toutes les facilites modemes. Les zones rurales ont la plupart des avantages 
et aucun des inconvenients des zones urbaines. La politique est d’encourager les 
6tablissements ruraux.

Les etablissements humains ont ddtruit beaucoup de paysages naturels mais
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depuis 1908 on a fait beaucoup pour preserver les beaux sites. 267.000 ha environ 
de terrains priv£s ont 6t6 preserves et 30.000 autres ha ont ete reserves comme pares, 
etc., en plus de huit pares nationaux couvrant 1.138.000 ha.

Auszug.
Regierung und Ortsbehorden verfiigen iiber ausgedehnte Machtvollkommen- 

heiten zur Leitung und Beaufsichtigung der stadtischen und landlichen Erschliessung ; 
vielleicht gibt es sogar zu viele Planungsbehorden, jedoch mit zu geringen Befugnissen 
fur ein Zusammenwirken. Haufig ist die Folge ein Gegeneinanderarbeiten und eine 
Vielheit gleicher Betriebe. In dieser Erkenntnis wurde im Jahre 1929 ein Landes- 
planungsgesetz erlassen, durch welches eine freiwillige Zusammenarbeit der Ortsbe­
horden und anderer Stellen erzielt werden soli, um Zonung und Einteilung alien 
verfiigbaren Landes zum Zwecke seiner giinstigsten Verwertung durchzufiihren und 
alle gemeinnutzigen Einrichtungen und Betriebe, die nicht auf das Gebiet einer 
einzelnen Behorde beschrankt sind, miteinander in Einklang zu bringen. In Neusee- 
land sind Planung und Verwaltung auf nationaler und regionaler Grundlage in 
hohem Masse entwickelt. Eisenbahnen und elektrische Wasserkraftwerke sind 
Eigentum des Staates. Hafenanlagen, Hauptstrassen, Kanalisierung, Wasserversor- 
gung in stadtischen Gebieten, sowie Kraftstromverteilung, Spitaler und Unterrichts- 
wesen sind nach Gebieten organisiert, und der Verwaltung durch besondere Korper- 
schaften unterstellt. Gebietsamter sorgen fur das richtige Zusammenwirken der 
offentlichen Verkehrsmittel.

Fur die Urproduktion, deren Zweige eigenen Behorden unterstellt sind, besteht 
eine staatliche Absatzorganisation. Bevolkerung sowohl wie Industrie werden voraus- 
sichtlich dezentralisiert bleiben. Die Stadte sind zweekmassig angelegt.

Platimassige landliche Erschliessung. Die landlichen Industrien sind hochent- 
wickelt und der Bevolkerung stehen, ausgenommen in besonders vereinsamten 
Gebieten, gute Strassen und alle modernen Behelfe zur Verfiigung. Die landlichen 
Gebiete geniessen alle Vorteile der stadtischen Gebiete, ohne deren Nachteile zu 
fuhlen. Landliche Siedlungen werden in jeder Weise gefordert.

Durch die Ansiedlungen wurde haufig die Romantik des Landschaftsbildes 
zerstort, doch ist seit dem Jahre 1908 viel fur die Erhaltung der Naturschonheiten 
getan worden. Ungefahr 267.600 ha in Privatbesitz befindlichen Landes wurde 
unter Schutz gestellt, weitere 30.000 ha fur Parkanlagen usw. bestimmt und liberdies 
eine Grundflache von 1,138.000 ha der Schaffung von acht Nationalparkgebieten 
gewidmet.
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Positive Planning in Norway.
By Christian Gierlojf> General Secretary, Norwegian Housing and Town Planning

Association, Oslo.
i
!

The strong individualism of Norse mentality, the topographical nature of the 
country, the smallness of most of the towns and the fact that the industrial revolution 
came so late, all tend to hinder the development of a policy of national and social 
planning. This individualism is conspicuous in our towns, where the houses have 
been erected by the occupants, who have chosen their own sites and planned and 
built die houses themselves. Industry did not fully develop until die nineteendi 
century and the town planning movement, old enough in our fortified towns did 
not in its more modern sense reach Norway until the last years of that century.

Our greatest difficulty is widi die smaller towns. The audiorities of the larger 
towns, Oslo, Bergen, Trondheim, etc., particularly since 1910, have realised dieir 
responsibilities but die smaller towns have been allowed to grow wholly on the old 
individualistic lines. Fortunately, most of diem are satisfactory from a hygienic 
point of view, as die families live in cottages widi gardens. Statistics prove diat 
die population in Norway for the last twenty years has not been migrating so much 
from the rural districts to the old towns as to small new townships that have sprung 
up at small ports, small railway stations, die junctions of roads, etc. Our road bye-laws 
contain regulations regarding the planning of townships at such junctions but die 
administration of these regulations is in the hands of the rural district councils, 
most of die members of which are farmers who are very individualistic. They do 
not often apply the regulations but let most of the townships go on growing just 
as they may. We have been endeavouring to make the state railways feel responsible 
for small towns arising around railway stations but so far they have not to any extent 
wordi mentioning realised this responsibility.

Those in Norway who are interested in town planning diink it essential that 
in future the powers for guiding town development should be in the hands of a 
government body so diat towns can be planned and developed on modern lines 
from die beginning. To acliieve more satisfactory results we must also reform the 
government departments dealing with these problems. They are inadequate and 
regard the problems largely from a legal rather than from a social point of view 
or as a means of instituting a comprehensive system of national development.

It is gradually becoming recognised that regional planning is a necessity in 
a country like ours. The nature of die country is such diat diere must be close con­
nection between all forms of transport (water transport on die coast and in die fjords, 
railway transport, and road transport where railway transport is impossible). Complete 
co-ordination is essential, for in many cases goods and passengers must use all three 
forms of transport to complete a journey.

This development of transport must inevitably effect many other things; 
drainage, water supply, electric light, the growdi of towns where transport lines 
meet, etc.
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To a large extent our planning problem is that of bringing the amenities of 
town to the whole countryside. Unfortunately the mortality and sickness rates in 
rural districts are now higher dian in the towns: they were naturally at one time 
lower. This is not due to any difference in die mentalities of the urban and rural
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population or to personal habits; it is mainly clue to improved sanitation in the 
urban areas. In a few cases village sewerage systems have been inaugurated with 
very satisfactory results.

When one of the smaller towns bums down, die government does arrange for 
a town plan to be prepared. We should like to see diis planning activity extended 
to townships that have not been destroyed. Moreover government action would 
be very valuable if it could be in the direction of encouraging development in certain 
areas and possibly discouraging it in others, thus encouraging decentralisation.

Our trouble is not so much that authorities have not sufficient power as that 
they do not use the powers they possess. Nevertheless we have during the last 
twenty years succeeded in carrying out some model town plans, this applies also to 
fishing towns in die fardiest north of Norway and to towns in many parts of the 
country. Many of these towns are centres for marketing the produce of farming, 
fishing and forests.

Water power to a large extent decides where industries are situated. Fortunately 
the development of water power is under a national body and there should be close 
connection between this body and the government department responsible for planning 
and development. Several of the new industrial towns that have been built in con­
nection with die use of water power have been planned on model lines. We hope 
in die next twenty years to be able to apply these models to all towns.

Aviation has not yet progressed in Norway as much as in many other countries. 
Nevertheless it is growing and is of considerable importance, owing to the long 
distances diat have to be travelled and the relatively small population. Winter con­
ditions are a difficulty. The government is now preparing a plan for a national system 
of aerodromes.

Sommaire.
Le fort individualisme norvegien, la topographie du pays, la petitesse de la 

plupart des villes et la penetration tardive de la revolution industrielle tendent tous 
h empecher une politique d’amenagement national et social.

Les autorites des plus grandes villes ont compris leurs responsabilites, mais on 
a laisse les villes plus petites croitre selon des principes individualistes. Heureusement 
la plupart d’entre elles sont satisfaisantes au point de vue hygienique, car les families 
vivent dans des pavilions avec jardin. Pendant les vingt demieres ann6es les 
migrations ne se sont pas tant produites des districts ruraux vers les vieilles villes que 
vers de nouvelles petites communes n£es de petits ports, de gares, de carrefours de 
routes, etc.... Les reglements routiers contiennent des dispositions concernant 
Pamenagement de communes en de tels points, mais l’administration est aux mains des 
conseils ruraux, qui n’appliquent pas les dispositions.

Les personnes s’indhessant & Pamenagement des villes pensent qu’il est essentiel 
que les pouvoirs pour guider le developpement de la ville soient aux mains d’un 
organisme du gouvernement de telle sorte que, des le debut, les villes puissent etre 
amenagees et developpees selon des m&hodes modernes. Pour arriver h des resultats 
plus satisfaisants nous devons aussi reformer les ministeres s’occupant de ces 
problemes, ils considerent les problemes d’un point de vue legal plus que social et 
non comme un moyen d’&ablir un systeme d’ensemble d’organisation nationale.

La nature du pays est telle qu’il doit y avoir une relation etroite entre toutes les 
formes de transport (par eau sur la cote et dans les fjords, par voie ferr^e et par la 
route lorsque les transports par voie ferree sont impossibles).

Dans une large mesure notre probleme d’am^nagement consiste & introduire les 
agrements de la ville dans toute la campagne. Malheureusement les taux de mortalite

i
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et de morbidity sont maintenant & la campagne sup£rieurs & ceux de la ville; & un 
moment donne ils ont 6t£ plus bas.

Le mal n’est pas tant dans le fait que les autorit^s n’aient pas de pouvoirs suffisants, 
mais plutot qu’elles n’usent pas des pouvoirs qu’elles poss&dent. N&mmoins 
avons au cours des vingt dernieres ann£es r6ussi & executer quelques plans de villes 
modeles.

L’6nergie hydraulique decide dans une large mesure de la localisation des 
industries. Heureusement le developpement de l’energie hydraulique est aux mains 
d’un organisme national et il devrait y avoir un rapport etroit entre cet organisme 
et le ministere charge de l’amenagement et de l’extension.

nous

Auszug.
Die stark ausgepragte nordische Eigenart, die Bodengestaltung des Landes, 

der verhaltnismassig geringe Umfang der meisten Stadte und das spate Einsetzen der 
industriellen Umwalzung wirken bis zu einem gewissen Grade hemmend auf die 
geordnete Entwicklung nationaler und sozialer Planung.

In den grosseren Stadten haben die Behorden ihre Verantwortlichkeit erkannt, 
wahrend die kleineren Stadte sich auf individueller Grundlage unbehindert entwickeln 
konnten. Glticklicherweise ist in der Mehrzahl der Falle vom hygienisclien 
Standpunkte aus kein Einwand zu erheben, da die Familien in Eigenheimen mit 
Garten leben. Wahrend der letzten zwanzig Jahre hat die Abwanderung aus dem 
flachen Lande nicht so sehr in die alten Stadte gefiihrt wie in kleine neue Stadt- 
gemeinden an kleinen Hafen, Eisenbahnstationen, Strassenkreuzungen usw. Die 
Planung solcher an Strassenkreuzungen entstandener Stadtgemeinden wird zwar durch 
die ortlichen Strassengesetze geregelt, doch sehen die mit der Verwaltung betr 
landlichen Amter nicht auf die Einhaltung der Vorschriften.

Stadtebaufachleute halten es fiir unbedingt notwendig, dass mit der Leitung der 
Stadtentwicklung eine hiezu ermachtigte Regierungsstelle betraut werde, damit die 
Stadte von allem Anfang an nach modernen Richtlinien geplant und entwickelt 
werden konnen. Um befriedigendere Ergebnisse zu erzielen, miissen wir aber auch 
jene Regierungsstellen, die sich mit diesen Problemen zu befassen haben, einer 
Neugestaltung unterziehen, denn bisher wurden diese Probleme mehr vom gesetz- 
Iichen als vom sozialen Standpunkte aus und als ein Mittel betrachtet, eine umfassende 
Ordnung der nationalen Entwicklung vorzunehmen.

Der Beschaffenheit des Landes entsprechend mussen alle Verkehrsmittel 
(Schiffahrt an der Kiiste und in den Fjorden, Bahnverkehr und dort, wo ein solcher 
unmoglich ist, Strassenverkehr) in enger Verbindung zueinander stehen.

Unser Planungsproblem besteht zum grossen Teile darin, dem ganzen flachen 
Lande die stadtischen Einrichtungen zuganglich zu maclien. Bedauerlicherweise ist 
jetzt in den landlichen Gebieten die Zahl der Sterbe- und Krankheitsfalle holier als 
in den Stadten, wahrend es friilier einmal umgekehrt war.

Unsere Schwierigkeiten bestehen nicht so sehr in unzureichenden Machtbefug- 
nissen der Behorden als darin, dass diese von den ihnen zustehenden Befugnissen 
keinen Gebrauch maclien. Trotzdem ist uns innerhalb der letzten zwanzig Jahre die 
Ausarbeitung mehrerer vorbildlicher Stadtebauplane gelungen.

Die Lage der Industriebetriebe wird vorwiegend durch die Wasserkrafte 
bestimmt. Es ist giinstig, dass die Erschliessung der Wasserkrafte einem Reichsamte 
obliegt, nur sollte noch zwischen diesem und der fiir Planung und Landerschliessung 
verantwortlichen Regierungsstelle eine enge Zusammenarbeit angestrebt werden.
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Positive Planning in Poland.

By Adam Kuncewici, Engineer and Architect, Ministry of the Interior, Warsaw.

The first attempt to regulate Polish urban administration, to regulate municipal 
finance and to raise the general standard of building development was undertaken 
by die last Polish sovereign, King Stanislaus Augustus, when, in 1765, a “ Boni 
Ordinis ” Commission was formed. This succeeded in making the population 
favourable to radical reforms. The work of the Commission was checked by Poland 
losing its independence.

When the Napoleonic wars led to part of the country (“ Congress Poland ”) 
acquiring a shadow of independence the work was taken up again and decrees were 
issued regarding the planning and building of towns. This gave rise to a great 
movement for the improvement of towns. The work was interrupted again by the 
complete loss of freedom in 1831, and the rest of die century was marked by chaotic 
development, especially in die area of Russian occupation, where there was rapid 
industrialisation and considerable growth of population.

This confused building of towns for nearly a century under foreign rule and 
die seven years of destruction over about two-thirds of die country during the 
great war, followed by the migration of the population to larger towns, caused a 
flood of urgent problems and needs. Naturally it was difficult to meet all the urgent 
needs after such long neglect and everything had to be begun again with very modest 
means and a small and inexperienced staff.

New regulations were of first importance, since there were all sorts of out-of-date 
codes in force, while the town planning decrees issued in 1916 by die Germans for 
the territory under their occupation were of a temporary character.

The Decree of 1928.
A decree on building bye-laws and town planning was issued in 1928. I shall 

quote its main provisions.
Towns and health resorts may be developed only on the basis of legally approved 

plans; in other areas plans must be prepared where absolutely necessary. The 
decree stipulates that there must be a general plan and detailed plans. The general 
plan must usually include the whole of the town and must determine the different 
zones for residential, commercial and industrial purposes, the routes for main roads 
and the areas to be reserved for public parks, squares, playing fields, allotment gardens, 
forestry and agriculture. It must also classify the building zones in accordance with 
the method of development to be employed and the density to be permitted.

Detailed plans for different parts of a town must determine back and front 
building lines and routes for secondary and minor roads ; they must define the exact 
conditions regarding building. Bye-laws may be formulated to deal with certain 
matters that cannot be dealt with in the plans. Re-grouping and re-plotting of 
building sites may be carried out in accordance with the detailed plans.

The work of preparing plans is carried out by the local authority. Interested 
persons may formulate complaints and suggestions during the six weeks plans are 
exhibited for inspection. After considering complaints and suggestions not accepted 
by the local authority the ministry may approve the plan. Detailed plans are approved 
by the local authority, confirmation by die ministry is not required.
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Deficiencies in the Decree.

Seven years’ experience has shown that the decree has many good points and has 
assisted progress in town planning. Nevertheless it has certain deficiencies.

No definite period is given during which the plan must be prepared and the 
problem of financing this work has not been solved.

Land required for public utility purpose must be purchased by private treaty 
or under compulsory powers. Only in the case of roads can land be acquired without 
payment (about 33 feet in width). Acquiring land for other public utility purposes 
is too great a burden on the financial resources of authorities, particularly when 
they own only a small amount of land. This renders die realisation of the plan 
difficult and die only way out of the situation would be to make it the duty of the 
owners to cede part of their land for public uses determined in the plan. Practical 
value could be given to plans by a wide adoption of zoning to determine areas to 
be reserved for forestry, agriculture and allotment gardening. In principle this 
restriction would not involve paying compensation to interested parties, and the 
community would not be obliged to purchase such areas.

Neither die state nor the municipality is empowered to carry out public works 
on private land scheduled in the plan for public utility purposes until die expro­
priation procedure is completed. This delay causes much inconvenience and is 
liable to result in conditions dangerous to public health. The authorities should 
dierefore have power to commence operations as soon as die plan is legalised.

The right of local authorities to forbid the building of dwelling houses in 
areas where streets have not been provided for applies only in urban districts. This 
right should be extended to apply to all areas in the vicinity of towns so that building 
on suburban land that has not been developed for building and has not been planned 
could be prevented.

Re-grouping of plots and their consequent re-plotting requires the consent 
of the majority of owners. This consent is seldom obtained and very little has been 
done, except where areas have been devastated by a catastrophe and consequently 
it is not necessary to obtain consent. Re-grouping and re-plotting should be 
obligatory.

more

Technical Efficiency.
Technical efficiency in town planning and building inspection are not less 

important than legislation. A considerable amount of harm has been caused by 
errors due to a lack of efficiency. Prior to gaining our independence we had no 
national administration and no national technical schools (except under the Austrian 
occupation). We therefore had to begin our work from the very foundation. 
Errors in town planning and building inspection are caused by lack of organisation 
and inadequate technical preparation.

Observing these deficiencies we come to the conclusion that a number of reforms 
is necessary to ensure more efficient planning and building inspection. State 
authorities should have closer control, especially from a technical point of view, and 
should have a permanent influence on die methods and programmes of educational 
institutions. A school should be formed which, in addition to giving technical 
instruction in planning, should also give instruction in the legal aspects of building 
and planning and die careful application of the regulations. (There is a town 
planning school at die Department of Architecture in die Warsaw Technical 
University.) Finally, standards and directions should be issued for the benefit of 
those engaged in planning and building; these would obviate making unnecessary 
enquiries on elementary points diat could be dealt widi by formulae.

;
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Although regional planning has not been the subject of special legislation the 
above-mentioned town planning decree does promote the preparation of regional 
plans. To understand this it is necessary first to understand in outline the Polish 
organisation pf local government.

Regional Planning and Local Government.
Poland is divided into sixteen provinces (Wojewodztwa), which are in turn 

divided into districts or counties. Each of the latter is divided into communes 
(rural and urban), the smallest self-governing unit. Towns with a population 
exceeding 25,000 are independent of the districts, while Warsaw does not come under 
a province. In some parts of the country provinces are still in their embryonic stages. 
The authorities for planning are the self-governing towns and health resorts and 
the counties or districts. Special committees may be formed for planning areas or 
authorities adjoining each other. These consist of representatives of the local 
authorities, the provinces and the state.

Regional planning offices are usually established to act with committees. In 
some cases they work with scientific social institutions or with the provinces but 
this does not interfere with the subsequent formation of a joint committee where 
necessary. The financial means for regional planning are obtained by grants from 
interested authorities and from the Treasury. Offices have been established in the 
following regions : Warsaw, Lodz, Poznan, the mining districts of Silesia, Dabrowa 
and Krak6w, the sea coast district and the two mountainous regions of Tatra and 
the Eastern Carpathians. This is only a beginning and further new offices are being 
organised. It is expected that in the near future regional planning will be in force 
all over the country and an institution of state planning will be organised to 
co-ordinate the work.

The unfavourable state of municipal finances and lack of experts compels us 
sometimes to entrust the work of town planning to the regional offices. This results 
in considerable saving in almost every way and speeds up the preparation of plans. 
Another bright aspect is that the regional planning offices deal with town planning 
from a wider point of view and are not so apt as the local authorities are to ruled by 
irrational elements resulting from small local interests and ambitions from the 
influence of landowners.

So far about 18,500,000 acres (75,000 sq. km.) have come under regional planning 
control and plans for about thirty towns and over a hundred other localities have 
been prepared. The total area of the country is about 96,000,000 acres 
(388,000 sq. km.). There are six large towns, i.e. Warsaw with 1,200,000 inhabitants, 
Lodz with 600,000 and Cracow, Lwow, Posen and Yilna with over 200,000 each. 
The total number of communes is 600.

Much of the energy of town planners in the various countries will be wasted 
if we do not get the full support of the central and local authorities. The great 
work of the past was usually carried out with the support of mighty patrons, as in 
Italy, or in the Paris of Louis XIV, or in Warsaw during die reign of Stanislas 
Augustus. We must therefore carry out an energedc propaganda for obtaining 
support from all quarters. This Fourteenth International Congress should promote 
public interest and build up a permanent international exchange of research in 
town and regional planning that would undoubtedly be a stimulant and reduce 
errors to the barest minimum.

1
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Sommaire.
La premiere tentative pour am£Iiorer les conditions urbaines en Pologne fut 

faite sous le r&gne de Stanislas-Auguste en 1765. La perte de Pind^pendance retarda 
le progr&s et les destructions entrain£es par la guerre, jointes aux migrations d’apres- 
guerre, accrurent le probl£me.

Un d£cret concemant les reglements sur la batisse et Pam6nagement des villes 
. fut promulguS en 1928. Les villes et stations climatiques ne peuvent etre amenagees 

que sur la base de plans legalement approuvds; dans les autres regions des plans 
doivent etre pr4par£s lorsqu’ils sont absolument n^cessaires. Le plan general comprend 
ordinairement la ville entiere; il doit determiner les zones assignees k divers usages, 
le trac6 des routes arterielles et les zones k rdserver. II doit aussi fixer une classification 
des zones de construction. Ce plan est soumis k I’approbation du ministere. Des 
plans detailles £tablis pour des parties d’une ville doivent determiner le trace des 
routes secondaires et des plus petits chemins, et definer les conditions exactes de la 
construction.

Le d£cret comporte des parties excellentes, mais un certain nombre de lacunes. 
Aucune p^riode precise n’est fix€e, pendant laquelle le plan doit etre prepar6, et le 
probl^me financier n’a pas 6t6 r£solu. Ce n’est que pour les routes seulement que le 
terrain peut etre pris sans paiement (environ 9,90 m de Iargeur). L’acquisition de 
terrain en vue d’autres usages d’utilite publique est un fardeau financier trop lourd 
pour les autorites. (Une valeur pratique pourrait etre confine aux plans par un usage 
£tendu des pouvoirs en mattere de zonage pour des forets, l’agriculture et les jardins 
ouvriers; en principe, ceci ne comporterait pas d’indemnitd ou d’achat). Le droit 
d’interdire la construction d’habitation lorsqu’il n’a pas 6t£ pr£vu de rues devrait 
s’appliquer aux zones ext^rieures aussi bien qu’int6rieures, de telle sorte qu’en puisse 
empecher la construction sur du terrain suburbain non amenage. Le remembrement 
et la redistribution ulterieure du terrain devraient etre obligatoires et ne devraient 
pas n£cessiter le consentement de la majority des proprtetaires, que Ton obtient 

. rarement. Le gouvernement polonais devrait pouvoir exercer un controle plus strict, 
en particulier au point de vue technique, et devrait avoir une influence consiante 
sur les m£thodes et les programmes des institutions edueatives. Des normes et des 
instructions devraient etre publiees k l’usage de ceux qui s’occupent d’amdnagement 
et de construction.

75.000 Km2 environ sont soumis k l’am6nagement regional et il a et£ prepare 
des plans pour environ trente villes et plus de cent autres locality. La superficie 
totale du pays est d’& peu pres 388.000 Km2, en 600 communes. Une institution 
d’am^nagement d’Ftat pourra bientot etre organis4e.

:
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Auszug.
Der erste Versuch, stadtische Verhaltnisse in Polen zu verbessern, wurde 

unter Stanislaus Augustus im Jahre 1765 unternommen. Weitere Fortschritte wurden 
durch den spateren Verlust der Freiheit hinangehallen und die Kriegsverwiistungen 
sowie die in der Nachkriegszeit einsetzende Abwanderung nach den Stadten 
scharften das Problem.

Im Jahre 1928 wurden Vorschriften fiber Bauordnung und Stadtebau erlassen. 
Die Entwicklung der Stadte und Kurorte darf nur auf Grund gesetzlich genehmigter 
Plane vor sich gehen • fur andere Gebiete mfissen gleichfalls bei vorliegender Not- 
wendigkeit Plane ausgearbeitet werden. Der Hauptplan umfasst gewohnlich die

ver-
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ganze Stack; er hat die Zonung fur verschiedene Zwecke, die Fuhrung der Haupt- 
strassen und die freizuhaltenden Gebiete fesltzuegen, sowie die Bauzonen einzuteilen. 
Dieser Hauptplan bedarf der Genehmigung durch das Ministerium. Sorgfaltig 
ausgearbeitete Plane fur einzelne Stadtteile miissen die Fuhrung der Nebenstrassen 
und Gassen bestimmen und die Baubedingungen genau festsetzen.

Die Vorschriften enthalten viele gute Bestimmungen, doch auch manche Mangel. 
So wird z.B. nicht angegeben, innerhalb welcher Frist die Vorbereitung eines Planes 
zu erfolgen hat und auch das finanzielle Problem ist nicht gelost. Nur fiir Strassen- 
zwecke kann Grund (in der Breite von etwa io m) ohne Entschadigung erworben 
werden. Die Grundenverbung fiir andere gemeinniitzige Zwecke biirdet den Behorden 
iibergrosse Lasten auf. Die Plane konnten praktischen Wert gewinnen, wenn damit 
weitgehende Befugnisse zur Zonung ganzer Gebiete fur Land- und Forstwirtschafts- 
zwecke und Schrebergarten verbunden wiiren ; diese beziehen sich aber grundsatzlich 
nicht auf Entschadigungen oder Kaufe. Das Recht, die Errichtung von Wohn- 
hausem dort zu verbieten, wo noch keine Strassen bestehen, sollte ebenso auf die 
ausseren, wie auf die inneren Gebiete Anwendung finden diirfen, um das Bauen 
auf ungeplantem und unerschlossenem Gelande in den Vorstadten zu verhindem. 
Die Neuanordnung von Grundstiicken und deren darauffolgende Umlegung sollte 
zur Pflicht gemacht und auch ohne Einwilligung der Mehrzahl der Eigen turner 
vorgenommen werden, da eine Zustimmung selten zu erzielen ist. Den polnischen 
Staatsbehorden sollte, insbesondere auf technischem Gebiete, eine scharfere Aufsicht 
gesttatet sein, auch sollten sie auf die Methoden und Lehrplane der Erziehungs- 
institute standigen Einfluss nehmen konnen. Zur Erleichterung des Planens und 
Bauens sollten Richtlinien und Vorschriften herausgegeben werden.

Ungefahr 75.000 qkm Landes stehen bereits unter Aufsicht der Landesplanungs- 
stellen und fur etwa dreissig Stadte und mehr als hundert andere Orte sind Plane 
ausgearbeitet worden. Das gesamte Reichsgebiet umfasst rund 388.000 qkm mit 
600 Gemeinden. Moglicherweise wird bald an die Grtindung eines staatlichen 
Planungsinstitutes geschritten werden.



Positive Planning in the United States of America.
By Jacob Crane, President of the American City Planning Institute, and 

David Cushman Coyle, formerly Consultant to the National Resources Board.

(For the sake of convenience these two quite independent commentaries have been
printed, together.)

Mr. Crane .•
Most planning in the United States does not come within the category of positive 

planning if by this term one means planning that is based upon a central social 
philosophy comprehending individual and collective needs and involving action 
that is not merely corrective but is intended to carry out inclusive projects that 
will fully develop our potentialities.

Our town planning and zoning represent frantic and rarely successful attempts 
to check the powerful forces of short-sighted private enterprise. The federal govern­
ment, exercising powers granted to it only because some critical problem has arisen, 
has confined its planning enterprises almost entirely to areas where special problems 
have arisen. Lands no longer economic for farming, and occupied by poverty- 
stricken families, are being purchased by the federal authorities so that they may 
be put to other uses. Distressed populations are being offered opportunity to 
resettle where a subsistence may be secured. Lands laid waste by the destruction 
of forests are being re-afforested; and lands that have been heedlessly allowed to 
wash away are being restored. The worst destruction of native wild life is being 
repaired. Waterways are sometimes developed only to compete with unreasonably 
high railroad freight charges. Electric power projects and power grids are in process 
to counteract the more or less haphazard exploitation of power resources and power 
markets. Attempts are being made to check preventable floods. Public works 
programmes are instituted to relieve unemployment arising from an irrational economy. 
Low rental housing is advanced to relieve unemployment and to alleviate poverty. 
Except in a few cases, e.g. the national parks, some harbour and waterway develop­
ment, highway construction, the postal services, etc., federal participation in pro­
grammes that may be deemed to comprise parts of national planning are mainly 
directed toward dealing with “ sore spots This arises out of the traditional American 
concept that government intervention is justified only where private enterprise 
breaks down.
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Positive planning has not emerged in the United States as a generally accepted 
device for formulating policies that will serve to guide the main elements in the 
structure of American life. Our native reluctance to go the whole way with positive 
planning may derive from a certain American genius, a belief, now often consciously 
expressed, that through a composite of experimentation and trial and error by both 
governmental and private enterprise we can achieve more toward the realisation 
of our dreams than we can through dealing in one project with the vast imponderables 
involved in comprehensive positive national planning. Meanwliile we are learning 
a great deal about our resources and potentialities, and we are building up techniques 
useful both to our immediate and to our long-range purposes.

Mr. Coyle :
Planning for development is in part dependent upon the future form of social 

order, particularly planning concerning distribution of industry and population.:
:
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In countries such as the United States the future is in doubt because of the collapse 
of the economic system and the uncertainty as to the nature of readjustment. If the 
present system is to be continued certain fundamental changes will be required 
including decentralisation of the major part of industry; the ownership of industry 
will also need to be decentralised.

Good roads and cheap electric power are of value, but they are not enough. 
Industrial wage rates should be lower in rural areas than in urban, and governmental 
policy should discourage all attempts to set up uniform scales in town and country 
for any industry. This difference in wage rates should attract industry to rural areas 
without drawing workers into the towns.

But in the United States the most important effects are to be expected from 
the establishment of graduated taxation. Under conditions of high productivity an 
economic system that tends to allocate an increasing proportion of national income 
to capital unduly expands the means of production and fails to develop adequate 
markets for die product. The rate of forced obsolescence becomes excessive, and 
surplus funds tend to be used in a way that results in unproductive debts and 
speculation. In the end the machine will not operate unless the state interferes to 
reduce the rate of saving, control the inflation of credit, and destroy the preponderant 
influence of finance over commerce and industry.

The effect of modem technology is to transfer permanently most of the labour 
power from physical production in field or factory to service industries, most of 
them with a highly elastic market and a large factor of caprice. At the same time 
the rate and violence of technological change are increasing, so that in general the 
unpredictability of the whole system grows pari passu with the need for some Valid 
type of planning. Planning in a high state of productivity is therefore only in a 
secondary way concerned with physical design. The first requisite of a national 
plan for such a state is an ample cushion to take the shock of mistakes and of un­
expected development. A large volume of small-scale privately owned industry 
may be such a cushion, perhaps the only possible one. Again, the state must be 
prepared to deal with any sudden disaster that may fall upon a specialised area, the 
industry of which is destroyed by technological change. A large unspecialised area 
of small-scale industry will be a sort of national fireproofing and also a stable base 
from which to carry on rescue operations.

Events are moving at such speed and in so erratic a path that national planning 
needs an ample source of fresh inspiration and reorientation. Planners will need 
to be stimulated by a continuous influx of fresh minds that will criticise freely every­
thing, down to the very foundations of the state. Decentralised private industry 
may serve as a breeding ground for free thought, by means of which a highly 
technological society may be able to retain sufficient flexibility to avoid disaster.

Sommaire.
(Pour plus de commodity ces deux commentaires tout & fait independants ont 

6t6 imprimes ensemble.)
Mr. Jacob Crane :

Notre urbanisme et notre zonage represented en g6n6ral rarement des efforts 
victorieuxcontre I'entreprise priv^e a courte vue. Le gouvernement federal a limite 
ses entreprises d’amdnagement aux zones ou se sont pos6s des problemes speciaux. 
Des terrains dont la culture ne donne plus un rendement £conomique sont 
achetds par Ies autorit^s pour etre affectes h d’autres usages. Des populations 
misdrables sont r£install<!es ft oh elles peuvent gagner leur vie. Le reboisement 
se poursuit, des terrains que Ton a laiss6 endommager par les eaux ont 6te remis en
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etat, et des efforts sont faits pour pr£venir les inondations lorsque c est possible. On 
fait progresser la construction d’habitations faible loyer pour soulager la pauvretA

conception generalement !■Mais I’amtSnagement positif n’est pas 
acceptde comme guide politique des 616ments principaux dans la structure de notre 
vie nationale. Peut-etre est-ce la consequence de cette croyance qu’un compose 
d’exp6rimentation, d’dpreuve et d’erreur par 1’entreprise publique et 1 entreprise 
privee peut faire plus qu’un seul projet avec les vastes imponderables impliques par 
l’amenagement national d’ensemble.

encore une

i
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Mr. David Cushman Coyle:
L’amenagement depend beaucoup de la forme future de l’ordre social. Le 

systeme economique actuel aux fitats-Unis s’est ecroule; s’il doit etre continue, 
la decentralisation de l’industrie (et en particulier de la grande industrie) et de la 
propriete de l’industrie seront necessaires. Pour attirer 1’industrie les salaires 
doivent etre plus bas dans les zones rurales que dans les zones urbaines. Une 
taxation graduee du revenu est necessaire Iorsqu’il existe une haute productive 
qui empechera une expansion injusfifiee des moyens de production et une centralisation 
injustifiee des ressources financieres.

La tendance modeme est de transferer le pouvoir du travail du champ et de 
I’usine & des industries de service, dont la plupart sont soumises au caprice et au 
changement. Generalement l’avenir devient moins previsible, en raison de change- 
ments de technologie et d’amenagement, et a un haut degr£ de productivite l’amenage­
ment n’est plus influence que de fa9on secondaire par la configuration physique. 
La premiere necessite est un coussin amortisseur pour recevoir le choc des erreurs 
et des developpements inattendus. Une grande quantite de petite industrie 
decentralisee peut se trouver le seul amortisseur possible.

Les evenements progressent si rapidement et si irregulierement que les faiseurs 
de plans ont besoin d’etre stimulus par un afflux constant d’esprit frais qui mettra 
librement en question et critiquera toutes choses.
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iAuszug.

(Aus Zweckmassigkeitsgriinden werden diese beiden ganz unabhangigen 
Berichte miteinander veroffendicht.)
Mr. Jacob Crane:

Durch unsere vielfach ungewdhnlich erfolgreichen Bestrebungen auf 
dem Gebiete des Stadtebaues und der Zonung kann der Tatigkeit jener 
Privatunternehmungen, die mit unzureichendem Weitblick arbeiten, Einhalt 
geboten werden. Die Bundesregierung hat ihre Planungen auf Gebiete, in denen 
es besondere Probleme zu losen gilt, beschrankt. Land, dessen Bewirtschaftung 
nicht melir wirtschaftlich erscheint, wird von den Behorden angekauft, um anderen 
Zwecken zugefuhrt zu werden. Ins Elend geratene Kreise der Bevolkerung werden 
an Orten, wo sie ihren Lebensunterhalt finden, neu angesiedelt. Die Wiederauffor- 
stung ist im Gange, abgeschwemmter Boden wird wieder ersetzt und man bemiiht 
sich, Vorkehrungen gegen drohende Oberschwemmungen zu treffen. Um die Not 
zu lindern, wird die Unterbringung zu niedrigen Mietzinsen angestrebt.

Zielbewusste Planung ist jedoch noch keine so allgemein anerkannte Einrichtung, 
Grundsatze aufzustellen, die einen Einfluss auf die Hauptelemente der Gestaltung 

unseres nationalen Lebens iiben konnten. Vielleicht mag hier der Gedanke 
mitsprechen, dass durch eine Reihe von Experimental und Versuchen, ja selbst 
Fehlern offentlicher und privater Unternehmungen mehr zu erreichen sie, als durch 
Festhalten an einem bestimmten Plane, dessen Durchfuhrung mit unabsehbaren 
Zufallen, wie sie eine Reichsplanung mit sich bringt, zu zahlen hat.

:
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Mr. David Cushman Coyle :
Planungen hangen zum grossen Teile von der kiinftigen Form der 

sozialen Ordnung ab. Das gegenwardge Wirtschaftssystem in den Vereinigten 
Staaten ist zusammengebrochen; soil es weiter bestehen, so wird sich die Dezentra- 
lisierung der Industrie (insbesondere der Grossindustrie) und der Eigentumsver- 
haltnisse in der Industrie notwendig erweisen. Um der Industrie nach dieser Richtung 
hin Anreiz zu bieten, miissen die Lohne in landlichen Gebieten niedriger sein als 
in stadtischen. Erforderlich ist auch eine nach dem Grade der Produktionsergiebigkeit 
abgestufte Einkommensteuer; heidurch wird eine iibertriebene Erhohung der 
Produktionsmittel und eine unzweckmassige Zentralisierung des Kapitals verhiitet.

Die modemen Bestrebungen Zielen darauf hin, Arbeitskrafte aus Feld und 
Werkstatt in industrielle Betriebe zu verpflanzen, die vielfach Zufallen und 
Veranderungen ausgesetzt sind. Im allgemeinen lasst sich infolge der steten 
Veranderungen auf dem Gebiete der Technik und der Planung immer weniger 
voraussagen; bei einem vorgeschrittenen Produktionsstadium befasst sich die 
Planung erst in zweiter Linie mit konkreten Entwiirfen. Man braucht vor allem 
einen Puffer, der die begangenen Fehler und die unvorhergesehenen Erschliessungs- 
mangel abschwacht. Als einzig denkbarer solcher Puffer kommt vielleicht eine 
moglichst starke Dezentralisierung der Kleinindustrie in Betracht.

Die Entwicklung der Ereignisse schreitet so schnell und so unberechenbar 
vorwarts, dass die Planungsstellen durch einen standigen Zustrom neuer Geisteskrafte, 
denen in alien Punkten freie Aussprache und Kritik zusteht, frische Anregungen 
erhalten miissen.
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Positive Planning in the United States of America.
By John Nolen, Consultant, United States Department of the Interior.

It would probably be no exaggeration to say that planning advanced 
rapidly in importance in the United States between the spring of 1933 and the spring 
of 1935 than in the previous twenty years. This has been largely the direct result of 
tile policies of the Federal government under the Roosevelt administration, and the 
relation of these policies to the depression and the general programme of the national 
administration for recovery and reform. The word planning as used here relates 
primarily to physical planning, but an important phase of this planning since 1933 
is that there has been a more direct identification of physical planning with economic 
and social planning.

more

National Planning Board and National Resources Board.
The most important first step in planning was the organisation of the National 

Planning Board in July, 1933, composed of Mr. Frederic A. Delano, Chairman, 
Dr. Charles E. Merriam and Dr. Wesley C. Mitchell. Appropriations of $325,000 
were made for die work, which came under four main headings : (1) Advice to the 
Administrator on the progress and programme of public works ; (2) Stimulation of 
state, city, and regional planning; (3) Co-ordination of Federal planning activities ; 
and (4) a research programme on “ A Plan for Planning ” and “ Planning of Public 
Works ”.

The Board was succeeded in July, 1934, by the National Resources Board, 
created by Executive Order of die President. Its function is to prepare and present 
to die President a programme and plan of procedure dealing with the physical, social, 
governmental and economic aspects of public policies for die development and use of 
land, water, and other national resources and such related subjects as may, from time 
to time, be referred to it by die President. An initial allocation of $ 100,000 was made, 
with “ such additional sums as may be approved from time to time by the President, 
to carry out its functions ”. Total allocations now amount to $1,000,000. The work 
is organised under sections on State Planning, Land Use, Water Resources, Mineral 
Policy, Transportation, Power, Industrial and Special Research. Technical con­
sultants and specialists were appointed to take charge of die survey, research, and 
planning work involved.

These steps led to die organisation of eleven districts to cover the whole country 
and proposals have been made regarding conditions on which the Federal government, 
through die Board, would co-operate with the states and territories in setting up state 
planning boards or commissions. Altogedier 45 (of die 48) states, the District of 
Columbia, and die Territory of Alaska have entered into this co-operative planning. 
In May, 1935, there were 26 states that had adopted state planning laws and two that 
had adopted state planning resolutions. Prospects for passing laws seem favourable 
in six others. At present 45 states have appointed official commissions.

A National Planning Agency.
A permanent national planning agency is recommended by die Board. It is 

held diat, first of all, national planning is the seeking out and seizing on critical 
points in national policy in a variety of different spheres, widi a view to determining 
trends and possibilities before the situation gets to a point where action is prevented 
by preconceived notions or by unthinking emotion. Second, national planning is
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. die use of foresight (based on experience) to secure continuity in policy for the 
development of human and natural resources. In the third place, national planning is 
die construction of a framework that can be kept in a flexible state but at the same time 
may serve as a guide and basis for more detailed research and later action.

To carry on planning work of this sort, an independent agency working directly 
under die President is recommended. It would be the principal function of this 
agency to seek out crirical points in the formulation of policy and to bring to the 
analysis of these problems not only the resources of die Federal government but also 
those of private insdtutions and individuals. The second function would be the 
stimulation of state and local planning.

The various state planning boards, as well as die National Board, have been 
closely identified with the Federal and local projects that have been carried out as 
a part of the Federal government’s programme for recovery.'

The Tennessee Valley Authority.
In addition to the realistic planning and execution of projects under the national 

and state planning boards, the Federal administration has appointed various 
audioritative governmental agencies, eidier under Act of Congress or Executive 
Order, to plan and execute projects. Perhaps chief among these is the Tennessee 
Valley Authority, created by Act of Congress in May, 1933, widi limited and special 
powers of government but possessed of the flexibility and initiative of private enter­
prise. It is authorised to provide for the generation and sale of power, to build dams, 
power plants, and transmission lines, to develop fertilizers and, under the immediate 
direction of the President, to carry out a programme having as its aim the promotion 
of the social and economic welfare of the Tennessee Valley and of the nation. The 
general programme includes afforestation, prevention of soil erosion, balancing 
agriculture and industry, better and fuller use of mineral resources, and such problems 
as the vocational adjustment of unemployed men and women to new or more 
productive work.
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Other Bodies.
Among the most important of a number of new bodies are: the Civilian 

Conservation Corps, the Federal Civil Works Administration, Federal Co-ordinator 
of Transportation, Federal Emergency Relief Administration, Federal Emergency 
Administration of Public Works, Soil Erosion Service, Rural Resettlement Division 
and the Rural Electrification Division.

One of the most striking is the Civilian Conservation Corps, authorised by the 
Re-afforestation and Relief Bill approved in March, 1933- Its objects are to provide 
emergency employment for young men and to restore depleted national resources, 
at the same time advancing an orderly programme of useful public works. The 
United States Departments of War, Interior, Agriculture and Labour co-operate 
with the organisation in administering the programme. The Corps is composed of 
approximately 300,000 young men engaged in rehabilitating unproductive forest 
areas, building roads, clearing away forest underbrush and otherwise checking losses 
sustained each year from fires and floods. The work has been extended to national 
parks and Indian reservations. By recent new legislation (the Work Relief Resolution) 
die appropriation for the Corps is fixed at $600,000,000.

Special mention should be made of the new bodies directly concerned with 
housing. There are five, namely the Public Works Emergency Housing Corporation, 
the Federal Housing Administration, the Federal Subsistence Homesteads 
Corporation, die Home Owners’ Loan Corporation, and the Federal Home Loan 
Bank Board. More or less directly as a result of die activity of diese agencies,
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Positive Planning in Spain:

By Professor Cesar Cort, Madrid. i
'

Town planning schemes are usually prepared as a result of careful study of 
developments likely to take place during the next thirty or more years. Consequently 
they cannot be realised at once without prejudicing die present generation, who 
would be obliged to pay for works needed in the future. This would also injure 
the normal activities of the present day and would exclude die possibility of profiting 
from teclinical

:

K

progress in die future.
But it is wise to endeavour to foresee the main lines of development of large 

areas and to carry out only those parts of die plan that are necessary for immediate 
purposes. That means preparing a general plan that is not rigid and severe but is 
capable of being adapted to new technical conceptions in the various details. This 
plan must be based on principles diat would guarantee its permanency. The chief 
points it should deal with are

i

(1) The development of the “ vital centres ”,
(2) Arterial roads to connect the centres,
(3) Open spaces and improvements to ensure die circulation of air.
If die “ vital centres ” are well planned and well placed and connection between 

diem is secured by adequate roads in accordance widi functions and traffic densities, 
success will be sure. The plans should provide for present needs with room for 
reasonable enlargement in future but diis growdi must never be unlimited, for if no 
boundaries are set to the vital centres diey will not be able to fulfil their purposes 
adequately.

Open spaces, reserved as play-grounds, parks, gardens, agricultural belts and 
groves, if wisely connected by park-ways (strips of vegetation not polluted by 
vehicular traffic) should determine the “ fresh air system This term is more 
appropriate than “ park system ”, because die object of the system is, in particular, 
to purify the foul air produced in the inhabited areas and to return this purified air 
so that everybody can obtain die required quantity of pure air at home, instead of 
being obliged to walk to the so-called “ lungs of the town ”, which are sometimes 
in not too bad a condition if die speculators have permitted enough green space to 
be left to justify the name of “ park ”. Moreover a systematic distribution of green 
spaces must form a barrier against unlimited and indefinite urban expansion and can 
be important in the provision of vegetables.

Perhaps die meaning of the term “ vital centres ” should be made clear. All 
urban activities have a tendency to lead to concentration, sometimes excluding certain 
types of activities and sometimes others but normally leading towards mixed develop­
ment. For instance, there is the business district with its commercial buildings, 
dwelling houses, restaurants and cafes, the administrative centre, with its public 
buildings, and the manufacturing district close to die great railway stations and 
docks or harbour. In all these areas diere are primary causes of traffic, whose import­
ance and nature define the character of the entity diat we term a “ vital centre ”. 
The various types of “ vital centres ” and their relative importance forms a basis 
for determining the traffic densities between the different centres that constitute the 
region.
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To determine the power of a vital centre to create traffic it is necessary to limit 
the extent of such a centre, otherwise the subsequent traffic would be uncertain and 
limitless. But it is very important to observe that limiting the size of these vital 
centres will not constrain town development in any way, on the contrary it will make 
it easier and well directed, fitting into a properly designed system of communications 
and arranged on a functional basis. Each vital centre must be limited but not the 
municipal area. The different vital centres forming urban nuclei will be amply 
connected by the arterial roads in a general sense of unity, but separated by the fresh 
air system of open spaces.

Having in mind an urban structure of the kind which has been briefly described, 
the town projects can be prepared, but a detailed study for the whole plan seems 
unnecessary and detailed plans need only be completed for the arterial roads and 
their lateral contiguous zones. In every vital centre the arterial road plan will be 
also completed and the area likely to be built upon in the next ten years will also be 
planned in detail, the extent of such area being based on statistics of population.

It is not difficult to say definitely what form the plan ought to take but vested 
interests are likely to prove even a greater obstacle to realisation than the absence of 
full legal powers. Without the wish to undervalue the real importance of legislation, 
we are convinced that natural economic laws merit more attention.

Land speculation hinders sound and economical town development, and the 
legislative measures permitting the acquisition of land must prove unfruitful if the 
cost of expropriation is too high. The preventitive laws are of great importance and 
should be used to check land speculation in die surroundings of towns.

Laws audiorising the execudon of town-planning schemes are essential but must 
be accompanied by laws which prevent speculation in land. Otherwise the cost 
of plots, and by consequence house rents, will be amplified. Laws directed solely 
to the prevention of speculation are, however, likely to fail. But there is an alternative, 
accepted in Spanisli legislation, which limits the amount of any plot or field that can 
be built upon. Such a building limitation, applied with discretion and paying regard 
to agricultural needs does not prejudice the owners and die ordinary working of their 
holdings. Low building densities constrain the land speculation business but do not 
hinder sound schemes of development. Indeed, the success of planning depends 
on the wise direction of private enterprise.

Other laws provide powers to municipal authorities to execute their schemes. 
The principal object of such legislation is to empower the expropriation of the land 
necessary for public services and streets. Sometimes this right can be extended to 
the adjoining zones thus enabling betterment to be secured by die sale of surplus land. 
Finally legislation may permit particular tax reductions.

Spanish legislation puts in the hands of local authorities plentiful powers— 
not sufficiently used—to carry out all the works included in the town-planning 
schemes.

In short the powers and acts are the following:—
Ley de Ensanche de 26 de julio de 1892 (Town Extension Act of 26th July, 

1892) legalised town-extension schemes and empowered the local authorities, by 
order, to expropriate land for streets. During die subsequent diirty years the 
tax increase obtained from the new buildings is given to the municipalides by 
the central government, and must be applied to town works inside the zone whence 
the taxes are obtained. It is a constructive Act.

Ley de Saneamiento y reforma interior de poblaciones de 30.000 o mas almas de 
18 de marzo de 1895 (Town Sanitation and interior renovations Act of 18th March, 
1895 for 30,000 or more inhabitants). This Act empowers municipal audiorities

i
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to expropriate buildings included in schemes approved by the government and to 
establish fixed taxable values during the twenty following years.

Estatuto municipal de 8 de marzo de 1924 y Reglamento de obras, servicios y 
bienes municipales de 14 de julio de 1924 (Municipal Act of 8th March, 1924 and 
works, services and properties Regulation of 14th July, 1924). This Act deals 
with both .town planning and town development. The expropriation faculty is 
enlarged to cover land required for public services, streets plus a depth not exceeding 
50 metres on either side. Land acquisition is simplified in the case of the owner 
who does not agree with the price offered by the Local Authority for his property. 
The procedure is very expeditious; it is enough for the authority to deposit a 
sum equal to the 5 per cent capitalisation of the territorial tax, increased by 10 per 
cent. They can then occupy the property while die price is being settled. Further, 
the Act enables building restrictions to be imposed in the town surroundings, 
and requires die size of plots to be at least 200 square metres per family dwelling.

When ordered town construction is supported by adequate laws it is not 
difficult to carry it out. First, preparing a plan properly relating buildings and 
streets. Second, carefully organizing the works, sewers, excavations, subsoil services, 
plantations, building sites, and finally the paving of roads, etc.
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jRehousing the People in Czechoslovakia.
By Dr. A. Mikuskovic and Dr. L. P. Prochajka, Members of the Town Planning 

Institute of the Masaryk Academy of Work, Prague.
Stagnation of building during the war and the post-war migration of population 

to the towns gave impulse to extensive urban building activities. In the period 
1919-1933 there was an increase of about 255,000 dwellings in 75 towns having 
more than 10,000 inhabitants. Most of these were in new buildings, only a small 
number being additional storeys of old houses or old dwellings reconditioned.

Compared with pre-war conditions housing is of a better standard considered 
both from the point of view of die dwelling and from that of the residential district's 
as a whole. Housing in die nineteenth century had been very unfavourably influenced 
by building bye-laws based on building blocks of tenements that provided for a 
too intensive type of development horizontally and vertically and consequently 
led to bad lighting and lack of air space.

These conditions have been slowly changed as a result of post-war propaganda 
which led to the building of cottages and better planned tenement dwellings. Govern-

ramme to deal with
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ment subsidies have not produced a large scale building prog 
all the needs that have to be met. The type of small dwelling generally constructed 
has a floor space of from 380 sq. ft. minimum to 860 maximum, with all rooms having 
direct light and ventilation. Small tenement buildings containing only two or three 
dwellings found great favour, although a good many larger buildings have been 
erected. The new legal requirements regarding direct lighting and ventilation had 
an influence on interior planning that led to less intensive development, better orienta­
tion and the building of dwellings in open blocks.

In addition to these positive factors in housing there were some unfavourable 
aspects. The building of one-family houses, in principle certainly proper, could 
not contribute very much to die remedying of the housing shortage, for that would 
have involved raising housing standards too high for the bulk of the population. 
The law did in fact permit dispropordonate advantages to the smaller part of the 
population and to a certain degree to persons who were relatively well off already. 
This caused uneconomical town extensions, especially as the type of dwelling favoured 
was the one-family house.

It is unfortunate diat during a period of great building activity our towns were . 
not very well prepared as regards town planning schemes and municipal land policy. 
Town extension and improvement schemes are of too general a character, dealing 
only with main lines and only for a part of the organism. Partial planning as necessity 
arises is a direct result of old building codes suitable for realising private enterprise 
schemes only. This defect was removed in a number of cases by speedy new planning 
but technical and financial difficulties often prevented all die requirements being 
met in time.
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Improvement Schemes.
The problem of dealing with older parts of towns was dealt with in detail in 

the report of die Berlin congress (pp. 14-26). Practical solutions are handicapped 
by financial difficulties and there is no hope to-day that die government will finance 
improvements. There are various types of unhealthy areas and the dilapidation and 
insanitary conditions vary considerably. Moreover the task of improvement is
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complicated by activities in preserving the historical parts of towns both in detail 
and in general layout. Usually there are objectionable buildings and blocks, with 
unsatisfactory courts and yards that cannot be dealt with because they are regarded 
as historical monuments. In Prague the Maldstrana district is becoming worse every 
year as regards public health and the mortality from tuberculosis there is the greatest 
in the whole of Greater Prague. The whole of this mediaeval district will become 
a sanitary problem and there will be a danger (owing to lack of legal provisions) 
that all the buildings will be demolished.

In areas where historical buildings do not exist we can sometimes achieve 
progress by rebuilding individual buildings and blocks and by carrying out other 
improvements. Radical replanning is usually necessary to ensure lower density. 
The new building code gives authorities the right to expropriate where necessary, 
particularly on public health grounds, but the financial provisions are not yet satis­
factory.

In areas where dwellings cannot be considered slums, but are inadequate for 
modern conditions, rebuilding is not a pressing necessity; the work must be done 
as and when conditions permit. Nevertheless these areas should be included in an 
improvement scheme and we should not be satisfied with merely improving the 
street system. A detailed analysis of the deficiencies of the unsatisfactory buildings 
should be prepared and the scheme should provide for rebuilding and reconditioning 
in accordance with a predetermined plan for the area. An Act was passed in 1934 
to give financial assistance for the conditioning of old dwellings. The chief purpose 
of this act is to increase building activity but as subsidies are given only for buildings 
that contain a certain number of dwellings and that are under the Tenants’ Protection 
Act it cannot be widely applied.

Density of Population.
The best results can be obtained in building up new areas but there are considerable 

difficulties, chiefly because improved housing on a large scale is not always to the 
advantage of land owners, has a direct influence on the cost of plots and thus adds 
to the financial burdens of local authorities. There is much speculation in housing 
and even to-day new areas are being too intensively developed with closed blocks 
of buildings and too many storeys containing dwellings of minimum size. This 
practice is contrary to the principles of a good planning scheme intended to bring 
the density of population to a proper level. The planning scheme for Greater Prague 
specifies that in the centre of the town the density should be about 420 per ha. 
(176 per acre), and on the outskirts (in cottages) about 280 per ha. (112 per acre). 
The practical results achieved in the various districts of Prague from 1921 to 1930 
regarding density of population are as follows:—

.. i-vii. viii. ix. x. xi. xii. xirr. xiv. xv. xvi. xvn. xvm. xix.
332 324 484 1056 990 587 653 292 591 604 496 488

„ (193°) 485 405 496 447 “24 952 <>13 846 404 568 7x2 551 614
The average of these figures shows 569 per ha. (228 per acre) in 1921; and 604 per 

ha. (242 per acre) in 1930.
In 1930 certain building blocks in Prague had a higher density than 1,270 persons 

per hectare (508 per acre). Such densities are a great danger to public health and 
are not in the public interest from an economic point of view, for large sums have 
to be devoted to social welfare and public works, and dense population causes con­
gestion of traffic. All these questions need to be taken into account in preparing 
plans. Closed blocks in residential areas, especially with buildings of four or five 
storeys, should not be permitted. During the carrying out of the plan one must

District 
Per lia. (1921) 515
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deal with requirements that often do not harmonise with the basic principles of the 
plan (for instance the construction of blocks of small tenement dwellings in a given 
place); it is therefore not sufficient for the plan to specify the height and number 
of buildings in accordance with certain zoning categories. The present practice 
must be amended by regulations that will take into consideration the economic 
and social factors and will provide the necessary basis for a systematic improvement 
of old residential districts as well as the development of new areas. In Czechoslovakia 
the first step towards this will be the new code that is being discussed this year.

Rents.

I

i
I

! Post-war rent restrictions have gradually been relaxed as the housing shortage 
decreased and now apply only to dwellings with not more than two rooms. Rents of 
new dwellings have been influenced by unfavourable conditions as regards cost of 
land and building as compared with before the war. Assistance has been given by 
subsidies and other methods, including exemption from taxes for fifteen to twenty- 
five years.

Before the war rents were about 15 to 20% of salary, to-day they are about 
25 t0 35%* Families with incomes that give a bare existence cannot pay the rents 
of new dwellings; despite tax deductions, cheap loans, etc., they are still too high 
and attempts to realise great profits are not checked. Decreases in rents during 
the last few years were caused by the decreases in salaries owing to economic depres­
sion ; tenants left the larger and more expensive dwellings and therefore more of 
these dwellings became available for renting. It is the smallest dwellings that are 
relatively dearest.

Subsidies for new houses have not been used to adjust rents in accordance 
with the means of the tenants. Selection of tenants is determined by capacity to 
pay the rent. As time went on and means decreased subsidies were limited to assisting 
the building of the smallest dwellings, but not many have been built, as rents are 
too high.

These conditions led to many attempts of poorer people to provide accom­
modation for themselves, such as the building of groups of shacks on the outskirts 
of large towns, without approval of the authorities and contrary to the building 
regulations. Although these temporary buildings are not desirable it was not possible 
to remove them, for there was no alternative accommodation. In Prague there are 
several of these groups; the total number housed being 16,800 in 4,200 dwellings 
having 7,095 rooms. Only 1% of the dwellings have a bathroom, only 2% are 
connected with a water supply and sewage system and quite 50% are overcrowded.

The existence of these dwellings shows that our housing policy does not provide 
for the poorer classes and that to bring rents within their reach it would be necessary 
to cut down requirements. The average wage of a working man in Prague is about 
600 Kc (£5 5J.) a month; 15% of this is 90 Kc (15.?. 9d.) a month, making about 
1,100 Kc (£9 9s.) a year available for rent. The smallest one-room dwellings built, 
with all the available public assistance and with no profit, would involve a rent of 
at least 2,000 Kc (£17 8s. a year). It is a question whether the emergency dwellings 
built on the outskirts of cities should not be taken as a basis for meeting the needs 
of these poor people, and whether we should not help them to construct their own 
dwellings in accordance with approved plans, using suitable materials. Attention 
might be given to experiments in other countries in building with straw and clay, 
wood and other materials. These emergency dwellings have not caused any con­
siderable damage to public health. The people who live in them formerly lived 
in cellars, underground floors of tenement buildings in the oldest and least healthy • 
districts, and sometimes even rented only a bed or a corner of a room at an exorbitant
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price. The emergency hut gives privacy to a family, its walls do not prevent the 
entrance of fresh air, it permits the inhabitant to get out to die fresh air and sun 
and it does not cause such density of population as blocks of many storeyed tenement 
buildings do. The chief deficiencies are an insufficient supply of water, die use of 
unsafe water from local wells, and the lack of adequate sewage disposal and garbage 
collection. If diese deficiencies are not dealt with there will surely be many dangers, 
especially from typhoid fever.

198
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: . Overcrowding.
One of the most important earlier efforts to mitigate overcrowding was the 

regulation of 1915 diat recommended the larger towns to establish house inspection. 
This work of inspection has been assisted by the Public Healdi Act of 1870 (which 
obliges local audiorides as police executives to enforce die sanitary regulations)
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Part of 1933 Housing Scheme in Prague.

and by die regulations of die building code. However, these regulations are limited 
only to the supervision of dwellings with building deficiencies that endanger public 
safety and healdi. Control of uses that endanger sanitary and moral interests is in 
the hands of die local police, who are audiorised to compel the owner to see that 
these uses are discontinued ; overcrowding is not in itself against the police ordinance. 
House inspection is difficult and results have not come up to expectation. In Prague 
the majority of die one-room and two-room dwellings are overcrowded but con­
ditions are improving, for in 1910 die average number of inhabitants per dwelling 
was 4*13, in 1918 it was 3*98, in 1928 it was 4*1, and in 193011 was 3*7. Overcrowding 
cannot be abolished by inspection. To secure partial alleviation it is necessary for 

• the authorities to build small dwellings at rents within the means of die tenants 
and even for tenants with no means.
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There should also be registration of dwellings, i.e., a complete official list properly 
arranged. The inhabitants should be divided into various income categories. One 
would know then that if, for instance, abtiut 50% of the people earn 600 Kc a month 
it would be necessary to have a corresponding number of small dwellings at a rent 
of about 1,100 Kc a year. The house inspection department should ascertain the 
shortage of such dwellings so that it can be met, possibly by the local authorities.

Equipment and Fittings.
Great attention is being paid to this problem lately and considerable improve­

ment has been achieved in dwellings of all categories. While normal sanitary equip­
ment is an integral part of medium and large dwellings, it is not so in the smaller 
ones, owing to cost. Each new dwelling usually has a separate water closet and 
there has been considerable progress in fitting bathrooms, owing to the introduction 
of new systems that save floor space. Sometimes the bath is short (permitting one 
to sit), sometimes there is a combination of bathroom with another room (e.g. the 
kitchen) ; the combination of bathroom with water closet is very seldom used. Some 
new dwellings are provided with shower baths only, for economic reasons. Bathrooms 
are also provided in other cases for the use of more than one family. Laundries for 
the common use of all the tenants in a block of dwellings, and the provision of central 
heating, cannot be realised until large scale schemes are planned. Where local 
conditions permit, each dwelling is furnished with electric light, gas and water. 
Bathrooms in small dwellings must be considered as a special problem. While the 
habit of one bath a week prevails there is danger that the bathroom will be misused, 
and one bathroom for six small dwellings should suffice. But public baths, as history 
shows, have never done injury to public health, and if constructed in accordance 
with Roman models they would assist die progress of hygiene and physical culture. 
Statistics for 1930, given below, for all urban areas (including Prague) and for the 
17,210 hectares of Greater Prague show the percentages of dwellings supplied widi 
certain conveniences. Conditions are certainly not very favourable, especially in old 
dwellings in towns, for as the better-off classes move out the dwellings are let to 
poorer folk, very often without being remodelled or reconditioned.

Urban Areas 
(Whole Country). Greater Prague.

%% % %
of total. of working- 

class.
of total, of working- 

class.
Bath ....
Separate w.c.
Sharing w.c.
Water in building 
Water in dwelling 
Gas .....
Electricity
Without electricity or gas 
With central heating

Working-class dwellings built by industrial enterprises are an exception to 
the general rule, for in some cases much attention has been given to equipment. 
The schemes carried out by die Bata Company at Zlin are worthy of special attention.

18-2
36-7

3-2 32*1
47-0
*3’4
91*0
50-0

9-7
20-4
27-4

17-0
71-553-8

38-6 45-0
13-133-0

I 8'2 4-7
58-07i*9

26-0 45‘O
2-6

Building Agencies.
Private enterprise is die chief agency for providing new dwellings, public 

enterprise operating only where private enterprise cannot meet the economic demand. 
Local authorities, the most important of public agencies, provide dwellings for
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tlie poorer classes, while the state builds for government and odier public employees. 
Private enterprise was stimulated by tax reductions and direct subsidies up to 1934 
for all types of dwellings. During the period 1919 to 1934 direct assistance resulted in 
the building of 1,431 tenement buildings containing 7}9X4 dwellings and I9>9X7 houses 
containing 24,169 dwellings. In the same period local authorities built, with state 
assistance, 2,271 tenement buildings containing 24,427 dwellings and 710 houses 
containing 799 dwellings. In addition to this a very large number of dwellings 
were erected without direct assistance other than tax reductions etc.

Public Utility Societies.
Public utility societies have become a factor in regulating rents, for they do 

not operate for profit making and give tenants more security of tenure. The total 
number of societies is 1,515, and of these 1,008 have in fact built. Recognising their 
importance die government has granted them considerable advantages regarding 
taxes, fees and direct subsidies. During 1919-1934 they erected 2,921 tenement 
buildings containing 49,468 dwellings and 15,403 houses containing 17,934 dwellings. 
Their activities are under die supervision of die audiorities, die degree of the super­
vision depending on the type of assistance given and its object. General super­
vision is carried out, especially as regards organisation by special auditors, while 
there is direct supervision by the Ministry of Social Welfare.

There has been a tendency for certain societies to unite persons of similar interests 
and ideas, or similar economic interests or of die same social class. Co-ordination 
of the activities of societies is very desirable, but the development of social welfare 
has not reached a level that would permit of a solid legal basis for this. Probably 
it could best be realised by regional associations of societies.

Sommaire.
Pendant la p6riode 1919-1933 se produisit une augmentation de 255.000 

logements dans 75 villes ayant plus de 10.000 habitants, une faible partie de ceux-ci 
6tant des logements remis en etat.

Le type usuel de ces logements a une superficie allant de 35,2 m2 h 80 m2, et 
toutes les pieces sont 6clair6es et ventil6es directement. Les petits batiments renfer- 
mant deux ou trois logements ont eu le plus de succes, mais beaucoup de batiments 
plus grands furent 6difies. Les maisons pour une seule famille eleverent les conditions 
du logement trop liaut pour la plupart des gens.

L’action dans les plus anciennes parties des villes est genee par des difiicultes 
financieres: il n’y a pas d’espoir aujourd’hui que le gouvernement finance les 
ameliorations. Le nouveau code de la construction donne aux autorit6s le droit 
d’exproprier lorsque c’est n6cessaire, particulierement pour r6server des espaces 
fibres, mais les dispositions financieres ne sont pas satisfaisantes.

Une loi fut adoptee en 1934 pour accorder une aide financiere en vue de la remise 
en 6tat des vieux logements, mais comme les subsides ne sont accordes que pour des 
batiments contenant un certain nombre de logements et soumis a la loi de protection 
des locataires, elle ne peut etre largement appliquee.

Le plan d’amenagement du Plus Grand Prague sp6cifie qu’au centre la densite 
de la population devrait etre environ 420 habitants par ha et h la Peripherie 280 par ha. 
Les r6su!tats pratiques obtenus en 1921 et 1930 en ce qui concerne la density sont 
indiques dans un tableau du rapport. Les limitations des loyers ne s’appliquent 
maintenant qu’aux logements n’ayant pas plus de deux pieces.

:

;.
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Avant la guerre les loyers 6taient d’environ 15 k 20 % des salaires, aujourd’hui 
ils sont de 25 k 35 %. Les families dont le revenu leur permet tout juste de subsister 
ne peuvent payer le loyer de logements neufs, malgr£ les deductions de loyer, les 
prets a bon marche, etc. Les plus petits logements sont relativement les plus chers.

Les subsides accord^s pour les logements neufs n’ont pas ete utilises pour adapter 
les loyers aux besoins des locataires; le choix des locataires est determine par leur 
capacite a payer le loyer. Avec le temps et les moyens d£croissants, les subsides ne 
furent plus donnes que pour les plus petits logements, mais peu ont construits.

Ces conditions amenerent beaucoup de pauvres gens a construire (sans 
autorisation) aux alentours des grandes villes des groupes de bicoques qui ne peuvent 
dtre demolies, car i) n’y a pas d’autres logements disponibles. II s’en trouve environ 
4.200 k Prague, 1 % seulement ont une salle de bains, 2 % seulement l’eau et l’egout 
et 50 % sont surpeupl6s.

Le salaire moyen d’un ouvrier k Prague est d’environ 380 francs par mois, 
15 % de cette somme repr£sentent environ 695 francs par an comme loyer. Les plus 
petits logements d’une piece construits avec toute l’aide publique et sans benefice 
comportent un loyer annuel de 1250 francs. Peut-etre devrions-nous aider les gens 
a 6difier des habitations temporaires sur des plans approuves, avec un assainissement 
convenable.

A Prague la majorite des logements k une et deux pieces est surpeupl^e, mais la 
situation s’ameliore, car le nombre moyen de personnes par logemenr s’est abaiss£ 
de 4,13 en 1910 k 3,7 en 1930. On ne peut mettre fin au surpeuplement par ^inspection 
seule. II devrait y avoir aussi un recensement des habitations pour etre sur du nombre 
de logements faisant d£faut pour les gens de revenus differents.

Les logements neufs ont g6neralement des W.C. s6par6s et il y a eu un progr£s 
dans ^installation des salles de bains. Quelques logements n’ont que des douches. 
Dans quelques cas des salles de bains sont am^nagees en commun pour plusieurs 
families. Des buanderies k usage commun pour tous les locataires d’un bloc de 
logements, et le chauffage central, ne pourrant etre r&ilisees jusqu’& ce que soient 
etudies des projets plus importants.

Un tableau du rapport montre le pourcentage des logements fournis avec 
ccrtaines commodity.

Dans quelques-uns des logements ouvriers batis par des entreprises industrielles 
une grande attention a et<§ apportee a l’£quipement, notamment par la Societe Bata 
d Zlin.

1

La construction est effectu£e principalement par l’entreprise privee, la con­
struction publique n’intervenant que si la demande n’a pas ete satisfaite. Les societes 
d’utilire publique tendent a maintenir bas les loyers et assurent la securite de la location. 
II y a 1.515 soci£t£s, sur lesquelles 1.008 ont construit. Pendant la p^riode 1919-1934 
dies ont edifid plus de 67.000 logements.

Auszug.
Wahrend der Jahre 1919 bis 1933 ergab sicli in 75 Stadten mit je liber 10.000 

Einwohnern eine Zunahme von 255.000 Wohnungen; zum kleineren Teile handelte 
es sich dabei um wiederinstandgesetzte Wohnungen.

Die gewohnliche Wohnungstype hat eine Grundflache von 35,2 bis 80,2 qm, 
wobei alle Raume direkte Licht- und Luftzufuhr besitzen. Kleinere Gebaude, die 
zwei oder drei Wohnungen umfassten, fanden Anklang, es wurden aber auch 
zahlreiche grossere Gebaude errichtet. Einfamilienhauser wfirden die durchschnitt- 
lichen Wohnungsansprfiche der meisten Leute weit ubersteigen.

;
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Die finanziellen Scliwierigkeiten erschweren die Umgestaltung alterer Stadtteile ; 
gegenwartig besteht auch keine Hoffnung, dass die Geldmittel fur Verbesserungen 
zur Verfiigung stellt. Die neue Bauordnung raumt den Behorden zwar das Recht 
ein, wenn notwendig, insbesondere aus Griinden der Volksgesundheit, Enteignungen 
vorzunehmcr^ aber die finanziellen Vorsorgen hiefiir sind unzureichend.

In Jahre 1934 wurde ein Gesetz beschlossen, welches finanzielle Beihilfen fur 
die Wiederinstandsetzung alter Wohnungen vorsielit; da aber solche Beihilfen nur 
fur Gebaude gewahrt werden, welche eine bestimmte Anzahl von Wohnungen 
enthalten oder unter Mieterschutz stehen, ist das Anwendungsgebiet nicht sehr gross.

Der Planungsentwurf fur Gross-Prag nimmt fiir das Zentrum eine Kopfzahl 
von ungefalir 420, fur die Randgebiete eine solche von etwa 280 je ha. an. Die 
praktischen Ergebnisse der Wohndichte in den Jahren 1921 und 1930 zeigt eine 
Tabelle im Berichte. Die Mietzinsbeschrankungen beziehen sich jetzt nur mehr 
auf Wolinungen mit nicht mehr als zwei Raumen.

Von dem Kriege betrugen die Mieten rund 15 bis 20% der Lohne, heute 
stellen sie sich auf 25 bis 35 %. Familien, deren Einkommen nur fur den knappen 
Lebensunterhalt hinreicht, konnen ungeachtet der Steuer-ermassigungen, billiger 
Kredite usw. die Mieten fiir neue Wohnungen nicht erschwingen. Die kleinsten 
Wohnungen sind verhaltnismassig am teuersten.

Die Beihilfen fiir neue Wohnungen wurden nicht dazu verwendet, die Mieten 
den Mitteln der Mieter anzupassen; die Auswahl unter den Mietern erfolgt daher 
nach der Moglichkeit, diese Mieten aufbringen zu konnen. Als sich im Laufe der 
Zeit die Mittel verringerten, wurden Beihilfen nur mehr fiir die Kleinstwohnungen, 
deren Zahl allerdings nicht besonders gross ist, zur Verfiigung gestellt.

Diese Umstande fiihrten dazu, dass viele arme Leute ohne Genehmigung an 
den Randgebieten der grosseren Stadte Gruppen von Hauschen errichteten, die 
nicht niedergerissen werden konnen, weil keine Ersatzunterkunft vorhanden ist. 
Ungefalir 4200 solcher Wohngelegenheiten befinden sich in Prag, davon hat nur 
1 % einen Baderaum, 2 % Wasserleitung und Kanalisierung und 50 % sind zu 
diclit bewohnt.

Der durchschnittliche Monatslohn eines Arbeiters betragt in Prag rund 
600 Kc (RM 65); 15% der Jahreslohnsumme ergeben ungefalir den Betrag von 
1.100 Kc (RM 117) der fur die jahrliche Miete erforderlich ist. Fiir die kleinsten 
Einzimmerwolinungen, die mit alien zur Verfiigung stehenden offentlichen Beihilfen 
und ohne Gewinn neu errichtet werden, muss ein Jahreszins von mindestens 
2.000 Kc (RM 217) entrichtet werden. Vielleicht wiirde die Errichtung von 
Notstandswohnungen, die nach genehmigten Planen gebaut und mit sanitiiren 
Einrichtungen versehen sind, eine Hilfe fiir die Bevolkerung bedeuten.

In Prag ist die Mehrzahl der Ein- und Zweizimmerwohnungen zu dicht bewohnt; 
dass sich die Verhaltnisse aber zu bessern beginnen, geht daraus liervor, dass die 
Durchschnittszahl der Wohnungsinsassen von 4,13 im Jahre 1910 auf 3,7 im Jahre 
1930 gesunken ist. Die Oberfullung kann durch Aufsicht allein nicht beseitigt 

' werden. Es sollte ein Verzeichnis aller Wohnungen gefiihrt werden, um feststellen 
zu konnen, an welcher Art von Wohnungen es je nach den verschiedenen 
Einkommenstufen mangelt.

Die neuen Wohnungen besitzen gewohnlich eigenes W.C. und als weiterer 
Fortschritt ist die Einrichtung von Badezimmern zu verzeichnen. 
Wohnungen sind mit Duschen ausgestattet. In manchen Fallen ist allerdings 
ein Baderaum fiir mehrere Familien vorgesehen. Gemeinsame Waschanlagen fur 
samtliche Mieter eines Wohnungsblocks, sowie Zentralheizungsanlagen werden 
erst bei der Planung grosserer Wohnanlagen in Betracht gezogen werden konnen.

Eine dem Bericht beigefiigte Tabelle zeigt den Prozentsatz der mit gewissen 
modernen Einrichtungen versehenen Wohnungen.

Manche
nur
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In einem Teile der von Industrieunternehmungen errichteten Arbeiter- 
wohnungen, insbesondere in jenen der Bata Gesellschaft in Zlin, wurde der 
Innenausstattung besonderes Augenmerk zugewendet.

Die Bautatigkeit fallt jetzt hauptsachlich den Privatunternehmungen zu, da 
offentliche Unternehmungen nur dann eingreifen, wenn der Bedarf nicht gedeckt ist. 
Gemeinnutzige Gesellschaften bemiihen sich, die Mieten niedrig zu halten und die 
Mieter zu schiitzen. Insgesamt bestehen 1515 solcher Gesellschaften, von welchen 
1008 eine eigene Bautatigkeit entfaltet haben. In den Jahren 1919 bis 1934 wurden 
durch diese Gesellschaften mehr als 67.000 Wohnungen errichtet.
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Rehousing the People in Denmark
(Copenhagen).

By K. Bjcrrcgaard, Director, Municipal Housing Department, Copenhagen.
In 1911 the city of Copenhagen had about 462,000 inhabitants, living in about 

131,700 flats. The average was 3-52 persons per flat, and there were about 4,900 vacant. 
When the war broke out the city had only about 1,800 vacant flats. In 1916 the 
municipality began to build new dwellings and private enterprise was stimulated by 
support of various kinds. Since 1930 more dwellings have been erected than in 
any earlier period. From 19n to the autumn of 1933 about 83,000 flats were built, 
and the population of the city increased by 134,000. The average number of persons 
per flat is now 2*92 but this is no guide to the improvement of housing conditions,
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as there has been a change in the age distribution and the number of families. It is, 
however, beyond dispute that an improvement has really taken place and die fact 
that new flats are of far better quality than die old ones bears witness to this.

The great majority of the people of Copenhagen live in self-contained flats in 
tenement buildings. In 1931 about 4*6% lived in cottages. This was a large increase 
on the 1921 figure of 2*6%; but die building regulations and the habits of the popula­
tion are based on the tenement, die consequence of which is diat it is considerably 
dearer to build cottages. Tenement buildings, usually three to five storeys, have 
improved since 1914. At die beginning of die century the blocks had but little light 
and air and poor playing grounds for the children. The modern type of building 
has large courtyards, generally with some trees or odier kind of vegetation and

I



Bjcrregaard. Rehousing the People. Denmark (Copenhagen). 205

ample playing space for children living in the block. This development is not the 
result of improved building regulations, it is because for some years practically all 
building activity was carried out with government or municipal support and this 
support was conditional on buildings being provided with sufficient light and air. 
Site values were forced down to a comparatively reasonable level (an indispensable 
condition for good tenement schemes) partly because the municipality sold its own 
sites at prices fixed with a view to non-intensive development and also required 
that the cost of other sites on which financially assisted building took place should 
be correspondingly low. In more recent years many buildings have been constructed 
without public support, but the new type of development has gained such favour 
that it has been generally adopted by builders.

Many of the sites on which new buildings have been erected were owned by . 
the municipality and the plans therefore provided for industrial and residential areas 
being kept apart. Private enterprise schemes have also been planned so that industrial 
activities are not a nuisance.

Improved Planning and Equipment.
In die last few years there lias been considerable improvement in the equipment 

of flats, especially small flats. The type now built has nearly always either two or 
three rooms, much more has been done than formerly to utilise the space to the 
best advantage and equipment is installed that was formerly only provided in large 
flats, e.g. central heating, hot water supply and rubbish shoots.

Of the flats built during 1916-1925 about 9*8% were furnished with central 
heating, during 1926-1930 there were 30-8%, in 1931 74*8%, and in 1932 88%. 
In 1933 die figure dropped to 70*1%, but there is no doubt diat this equipment will 
be a normal feature in all flats erected in the immediate future.

The working classes in Copenhagen normally pay a rent represenring from 
20% to 30% of their income. Assistance is granted by the authorities to those who, 
owing to special circumstances such as unemployment, illness, etc., are unable to 
pay the rent, die whole rent being paid if necessary; it is a condition that the flat 
is rented at not more dian 600 Kroner per annum.

The rent in Copenhagen for a small modern two-room flat with central heating 
and hot water varies from 660 Kroner to 850 Kroner per annum, which means diat 
flats of this type can be occupied by better paid skilled workers, office employees, etc., 
but there is still a large class that cannot afford them. It is posible to build a flat 
of corresponding size, but without modern conveniences to let at about 550 Kroner. 
The rent for flats of corresponding size in old houses ranges from 400 to 450 Kroner. 
These older buildings are not as well designed and equipped (in particular the court­
yards are smaller) but they are quite fit for habitation. Finally there are a number 
of small flats of very poor quality in the older parts of the town ; the rents are low, 
but if calculated on superficial area are comparatively high. These ought to be 
demolished.

During 1918-1922, when building costs were abnormally high, the municipality 
and the government granted direct subsidies on new dwellings; but since then the 
building of new dwellings has been assisted by loans and by guarantee for loans, 
thus enabling cheap finance. Rents have been fixed to cover cost. Rents of municipal 
dwellings are fixed in like manner, with the exception that depreciation has been provided 
for in respect of some erected in the abnormally dear building period of 1918 to 1922. 
Under the policy thus adopted in has been possible to construct a comparatively 
large number of flats in Copenhagen. From 1916 to 1934 about 11,500 municipally 
owned flats were built and a further 31,700 flats with government or municipal 
support.
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Rehousing the Poorer Classes.
As many people are unable to pay the rent of a flat with modern conveniences 

and it is impossible to carry through an arrangement whereby these people could 
be put in a position to rent such flats, voices have been raised in various quarters 
urging the building of new flats without up-to-date conveniences. This would 
involve a risk of their becoming antiquated comparatively soon, and neidier private 
persons nor housing societies have desired to build them. But the municipality 
of Copenhagen has, in recent years, erected a number of such dwellings in three 
to five storey buildings. Even though the flats are small and sparingly equipped 
conditions are infinitely better than in the poor flats in the old town; but they are 
antiquated as soon as they are built and it cannot be denied that the accumulation 
of so many small flats brings a density of inhabitants per acre diat must be viewed 
with concern. If the number of inhabitants per flat is estimated at 3-2 (which is really 
too low an estimate) the density in schemes of this description undertaken by the 
municipality of Copenhagen is about 240 to 296 persons per acre (600 to 740 per ha.)

The cost of erecting such dwellings, even if not equipped with up-to-date 
conveniences of any description, will involve a rent considerably above the level 
of diose built before 1914. If their erection is to form a link in a general scheme 
for the housing of the poorer classes of the population so that nobody lives in a less 
adequate dwelling than this type, it will assume very considerable dimensions and 
a great number of older flats must be declared unfit for human habitation. A large 
number of people now living in die older dwellings would be unable to pay the 
rent necessary to meet die cost of building the new dwellings, and it would be necessary 
to grant subsidies. Quite apart from the economic effect on the owners of many of 
die older dwellings, the task would require so much capital that it would be impossible 
for the Danish people to carry it out.

Objections have been raised against this housing policy in other quarters, 
where it is maintained diat the proper mediod is to provide modern flats at economic 
rents so diat die better-off classes will gradually move from older dwellings and dieir 
places be taken by poorer people. The audiorities could then demolish buildings 
unfit for human habitation.

Overcrowding.
At present there is no surplus of dwellings. In die autumn of 1934 there were 

only 1,572 vacant, an insufficient reserve for a town of the size of Copenhagen. 
We have been unsuccessful in providing a reserve although, owing to the shortage, 
die municipality has only to a very limited extent demolished bad dwellings. In 
the near future the audiorities must deal widi the question of clearing certain parts 
of die town. They will have to continue dieir programme, already fairly advanced, 
of clearing away quite a number of dilapidated houses from 100 to 200 years old. 
It will also be necessary to deal widi a number of houses erected between i860 and 
1890 under building regulations that allowed an undue exploitation of die sites 
by erecting side and back buildings.

A number of the sites in die central part of the town will be used for erecting 
business premises. The sites of die less adequate buildings erected between i860 and 
1890 will need to be cleared and die cost will be considerable. There will hardly 
be any odier expedient dian to demolish and dien erect entirely new buildings which, 
if modem requirements are to be satisfied, must occupy only a portion of the 
previously built on, the rest of the site being laid out as courtyards, playgrounds, etc. 
Such plans have not yet been worked out.

The number of overcrowded flats in Copenhagen is not considerable. In 1930

i

area

I



Bjerregaard. Rehousing the People. Denmark {Copenhagen). 20.7

there were 1,032 with more. than four persons per room; the total number of 
inhabitants was 7,771, or about 1-3% of the population. These figures cannot be 
taken as an indication of the housing shortage; the fact is that some people are 
so poor that they cannot pay a normal rent.

Provisions against overcrowding are contained in Section 67 of the Health 
Regulations for Copenhagen, 1918. These provide that if a flat is inhabited by 
such a number of persons that the Health Committee consider it injurious to the 
health of the inhabitants they may prohibit the tenant from housing any inhabitants 
who are not members of the household; if this does not reduce the number of 
inhabitants sufficiently to discontinue overcrowding the Health Committee may 
order die landlord to give the tenants notice to quit, may enforce the removal and

f
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may fix the number of occupants, which must not thereafter be exceeded. Whether 
a flat is overcrowded or not is decided by the Committee, but in no case must there 
be an air space of less dian 353 cu. ft. (10 cu. metres) per occupant, whether adult 
or child; if the flat is in the basement or on die ground floor the minimum is 424 cu. ft. 
(12 cu. metres). Since January 1st, 1921, observance of diese provisions has been 
under the control of a housing inspection office but owing to the housing shortage 
the powers have been used to a negligible extent.

Public Utility Societies.
Assistance given in the post-war period.by the government and the municipality 

was partly (in the dearest period) in the form of subsidies varying from 20% to 30% 
of total costs, partly in the form of loans and guaranteeing loans secured on mortgages 
and partly by other facilities. This assistance was granted to sociedes and (because



Bjerregaard. Rehousing the People. Denmark (Copenhagen).208

for a rime die societies could not construct sufficient new dwellings) to private enter­
prise. For a number of years the greater number of new dwellings were provided 
with government and municipal assistance. During recent years the position has 
changed and many dwellings have been erected without it. In this latter period 
assistance has been given only to societies. During recent years conditions regarding 
municipal assistance of societies have become much more stringent. Formerly 
municipal control was mainly confined to approval of rents. When the mortgages 
are paid off (after a rather long period) the persons who hold shares in the buildings 
will get die profit; and even after the lapse of a few years selling shares will realise 
this profit.

Public assistance is now given only to building societies based on public utility 
principles. Purely social considerations must be the governing factor and capital 
accumulations of a society must be used for the community, i.e. for the construction 
of dwellings and for town planning. The local audiority has one representative 
on die committee of each society, who must attend all meetings and is entitled to 
take part in discussions, but has no right of voting. Broadly the societies are respon­
sible for management but are subject to control by the audiorities. Some of the 
mortgages are for 40 years, others for 60.

i

Sommaire.
De 1911 a l’automne de 1933 furent construits environ 83.000 logements collectifs 

k Copenhague. La population de la ville augmenta dans la meme periode de 134.000 
habitants. Pendant cette periode la nombre moyen de personnes par logement fut 
reduit de 3,52 environ a 2,92 et les conditions se sont ameliorees parce que les nouveaux 
logements sont bien superieurs aux andens.

95 % environ des habitants de Copenhague vivent dans des maisons collectives 
et, comme les reglements sur la batisse et les habitudes des gens sont conformes 
a ce type d’habitation, les pavilions sont plus chers.

Pendant les demieres ann£es l’equipement des appartements se sont beaucoup 
accrues et meme de petits appartements sont maintenant pourvus du confort 
(chauffage central, distribution d’eau cliaude, tuyaux de descente des ordures) que 
l’on ne trouvait auparavant que dans de grands appartements.

La classe ouvri&re paye normalement k Copenhague un loyer represen tant 
20 k 30 % du revenu. Un secours est donn£ a ceux qui se trouvent dans des circon- 
stances sp^riales (malades, chomeurs, etc.) qui ne peuvent payer leur loyer.

Sauf pendant une courte periode entre 1918 et 1922, ou le prix de la construction 
etait extraordinairement elev6, les autorites n’ont pas accord^ de subsides directs 
pour le logement, mais ont accorde des prets, en ont garanti et ont donne d’autres 
facilitds pour obtenir de l’argent a un taux moins £lev6; les loyers ont et6 fixes de 
fagon k couvrir l’interet du capital investi.

On a proposd de barir des appartements non pourvus du confort moderne pour 
ceux qui ne peuvent pas payer le loyer d’un appartement dot4 de commodites. Les 
soci6t£s et l’entreprise privee n’ont pas montrd le desir de satisfaire ce genre de 
demandes mais la municipality de Copenhague Fa satisfait en quelque mesure pendant 
les dernieres annees. Bien que ces logements soient bien superieurs aux pauvres 
appartements de la partie ancienne de la ville en ressent quelque inquietude, car ils 
sont demodes aussitot que construits, et ^accumulation de tant de petits appartements 
entraine un grand nombre d’habitants.4 l’hectare.

On soutient que la procedure convenable serait de construire autant de logements 
modernes que I’on peut en louer k un taux r&nunerateur, de telle serte que les classes 
les plus a l’aise quittent les logements plus anciens et que leur place soit prise par

!
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des gens plus pauvres. Les autoritts pourraient alors dtmolir les logements impropres 
£ Thabitation.

Des dispositions contre le surpeuplement figurent dans la section 67 du Regle- 
ment d’Hygiene de Copenhague en 1918. La question de savoir si un appartement 
est surpeuplt est tranchte par le Comite d’Hygitne, et un Service d’Inspection du 
Logement a surveillel’observancedeces dispositions depuis Janvier 1921. Un minimum 
absolu de 10 m3 par adulte ou enfant est fixe (12 m3 au sous-sol ou au rez de chaussee). 
Les personnes qui ne font pas partie du manage peuvent recevoir l’ordre de s’en aller 
et si le logement est toujours surpeuple les locataires peuvent etre expulses. La crise 
du logement a empeche d’appliquer strictement ces reglements.

Les socittts d'habitation peuvent maintenant obtenir Paide publique si elles sont 
fondees sur des principes d’utilite publique; des considerations sociales doivent 
regir leur politique et les interets capitalists doivent servir pour la construction 
d’habitations ou pour Famtnagement des villes. Les societts doivent etre soumises 
au controle de la municipality.

Auszug.
Vom Jahre 1911 bis zum Herbste 1933 wurden in Kopenhagen ungefahr 83.000 

Stockwerkswohnungen errichtet. In der gleichen Zeit vermehrte sich die Stadt- 
bevolkerung um 134.000 Einwohner, wahrend die Durchschnittsziffer der in einer 
Wohnung untergebrachten Personen von etwa 3,52 auf 2,92 sank. Infolge der 
wesentlich besseren Ausstattung der neuen Wohnungen im Vergleiche zu den alten, 
haben sich aucli die Wohnverhaltnisse im allgemeinen giinstiger gestaltet.

Ungefahr 95 % der Kopenhagener Bevolkerung lebt in Mehrfamilienhausem 
und da sowohl die Bauvorschriften wie auch die Lebensgewohnheiten der Einwohner 
auf diese Wohnform eingestellt sind, stehen Einfamilienhauser verhaltnismassig 
holier im Preise.

Wahrend der letzten Jahre ist sehr viel fur die wohnlichere Ausgestaltung der 
Stockwerkswohnungen geleistet worden und selbst Kieinwohnungen werden jetzt 
mit Einrichtungen (Zentralheizung, Warmwasserleitung und Miillabfuhranlagen) 
ausgestattet, die friiher nur in grossen Wohnungen zu finden waren.

Der Wohnungszins der Arbeiter betragt in Kopenhagen meist 20 % bis 30 % 
ihres Einkommens. Fiir besondere Falle, wenn wegen Krankheit, Arbeitslosigkeit 
usw. die Miete nicht aufgebracht werden kann, sind Unterstiitzungen vorgesehen.

Abgesehen von der kurzen Zeitspanne zwischen 1918 und 1922, wo die Baukosten 
aussergewohnlich hoch waren, haben die Behorden keine unmittelbaren Unter­
stiitzungen fiir Wohnbauzwecke gewahrt, doch haben sie Darlehen gegeben oder 
vcrbiirgt und allerlei andere Erleichterungen zur Verbilligung der Finanzierung 
gewiihrt; die Mieten wurden so berechnet, dass die Kapitalszinsen gedeckt sind.

Es wurde angeregt, fiir jene Kreise, die den Mietzins fiir eine mit modernen 
Einrichtungen ausgestattete Wohnung nicht erschwingen konnen, Wohnungen zu 
bauen, in welchen diese Einrichtungen nicht vorgesehen sind. Wahrend sich aber 
weder Baugesellschaften noch Privatunternehmer bemiiht haben, dieser Forderung 
zu entsprechen, hat sie die Gemeinde Kopenhagen bis zu einem gewissen Grade 
erfiillt. Allerdings vird bemangelt, dass diese Wohnungen, wenn auch weitaus besser 
als die armseligen Behausungen des alten Stadtviertels, schon bei ihrer Herstellung 
nicht mehr den neuzeitlichen Anspriichen geniigen und dass durch die Hiiufung so 
vieler Kieinwohnungen zu viele Menschen je Hektar Wohnflache untergebracht 
werden.

I
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Von verschiedenen Seiten wird als einzig richtiger Weg angesehen, so viele 
moderne Stockwerkswohnungen zu errichten, als zu wirtschaftlichen Mieten vergeben
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werden konnen, damit die alteren Wohnungen von den wohlhabenden Klassen 
verlassen und von armeren Leuten besetzt wurden. Die Behorden konnten dann 
die Niederlegung der zum Bewohnen ungeeigneten Hauser veranlassen.

Absatz 67 des Sanitatsgesetzes fur Kopenhagen aus dem Jahre 1918 befasst 
sicli mit Massnahraen gegen die Ueberfullung. Ein Wohnungsiiberwachungsamt 
sorgt seit Januar 1921 fur die Einhaltung dieser Bestimmungen und der Gesundheits- 
ausschuss hat zu entscheiden, ob eine Wohnung uberfiillt ist oder nicht. AIs 
unumstossliche Grundlage gilt ein Minimum von je 10 Kubikmeter fiir Erwachsene 
oder Kinder (12 chm im Keller- oder Erdgeschoss). Personen, die nicht zum Familien- 
verband gehoren, konnen zum Verlassen der Wohnung gezwungen werden, bei 
weiterer Uberfiillung ist eine zwangsweise Aussiedlung des Mieters statthaft. Durch 
die herrschende Wohnungsnot ist allerdings die strenge Anwendung der Bestim- 
rrtungen beeintrachtigt worden.

Bausparkassen konnen jetzt offentliche Beihilfen in Anspruch nehmen, wenn 
sie auf gemeinniitziger Grundlage aufgebaut sind, d.h. wenn sie sich von sozialen 
Grundsatzen leiten lassen und die gesamten Mittel fur die Errichtung von Wohnungen 
oder fur Stadtebauzwecke verwenden. Die Bausparkassen miissen sich behordlicher 
Aufsicht unterwerfen.

:
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Remplacement des logements defectueux en France.
Par Jacques Grdber, S.A.D.G., S.C., S.F.U. Professeur k l’Institut d’Urbanisme de

l’Universit4 de Paris.
Le remplacement des logements defectueux ne pose pas seulement un probl^me 

de construction d’habi rations saines et de conception moderne. II comporte, avant 
tout, l’etude d’un plan d’ensemble, dont, quelle qu’en soit Fampleur, l’ex^cution peut, 
ensuite, £tre entreprise par fractions successives, suivant Ies possibility financi^res. 
C’est la seule fagon d’envisager l’op^ration, sinon elle risque de degenerer en une 
faillite. On voit trop souvent, dans les grandes villes, l’exemple de realisations, meme 
d’une certaine envergure, congues dans les intentions les plus louables, mais comme 
des ameliorations strictement locales, qui n’apportent que des r6sultats apparents, 
et parfois pr6judiciables k la prosperity de la cite.

La plaie des logements defectueux est surtout d’ordre social. C’est done k 
la racine, et dans ses causes profondes, qu’on doit attaquer le mal. L’urbaniste d’abord, 
l’architecte ensuite, doivent etre appeies k le combattre.

Les recherches preiiminaires qui s’imposent avant toute etude des plans des 
logis nouveaux, peuvent se classer dans l’enumeration sliivante:

(1) Enquete ddmographique. (a) Determination, par quartiers (ou toute autre
division administrative), de la density de population, dans 1’agglomeration entiere. 
(b) Classification des habitants suivant la valeur locative de leur logement: riches, 
aises, modestes, pauvres. (c) Occupation ou situation sociale. — Population stable 
ou variable (hdtels, garnis). *

(2) Etat civil. Families nombreuses, menages, ceiibataires : — Ages. Naissances, 
dec^s: — Ages.

(Indication des hospices, h6pitaux, maisons de retraite, casernes, toutes causes 
de trouble dans les statistiques si cette indication est omise.)

(3) Cosier sanitaire. Maladies, tuberculose en particular. Epidemies, recherche 
soigneuse des causes. Statistiques spedales aux enfants.

(4) Etat des immeubles. Quartiers surpeupies, ilots insalubres, maisons vetustes 
orientation. (Certaines habitations anciennes sont souvent plus saines, grace k 
l’ensoleillement de leurs fagades, que nombre d’immeubles de construction recente 
congus pour la rentability seule.)

(5) Etude du terrain. Topographie, exposition, sols humides, voisinages, 
fumees, emanations industrielles. (Indication des vents regnants.)

(6) Equipcmcnt. Alimentation en eau potable, quality, debit. Assainissement, 
moyens d’evacuation et depuration, bassins. Gaz et electricity.

(7) Etude deonomique. Valeur foncieire. Facility d’acces, d’approvisionnement. 
Transports en commun. Facilites d’emploi. Avenir commercial ou industriel.

Ce veritable dossier urbain, limite & l’etude du logis, devra etre constitue 
comme s’il s’agissait d’un plan general, rationnel, de la redistribution de l’habitation, 
meme si le probl^me particulier k envisager ne comporte, en premier lieu, que des 
operations locales et definies.

Cette maniere d’operer aura de multiples avantages : (1) D’abord, celui de 
preparer les operations uherieures dont la necessity ne tardera pas k apparaitre.
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(2) Faire apparaitre tous les ilots particulierement et veritablement defectueux, alors 
que l’examen de cas isotes aurait incomptetement deceld les causes du mal. (3) Enfin, 
garantir la solution economique du probteme; car, ce qui s’elabore suivant 
d’ensemble, s’acgomplit sans erreur ni couteuses reprises.

Plus Panalyse sera profonde et etendue, plus le remade semblera simple et facile. 
II consistera desormais en : (1) Recherche de terrains d’extension, appropr.es k la 
construction d’habitations saines, ensoleilldes, et peu denses. (2) Etude des projets 
de constructions. Suivant les indications qui se seront clairement d^gagees de Panalyse 
preliminaire, les besoins spedfiques de logements ndcessaires imposeront les categories 
d’habitations k construire et les proportions k prevoir: habitations individuelles ou 
collectives, loyers elev6s, moddrds ou k bon march6; immeubles k multiples etages 
munis d’ascenseurs, ou, au contraire, immeubles k trois dtages sans ascenseur ; maisons 
familiales, soit isol^es soit jumetees, ou en groupement juxtapose.

Suivant la situation des terrains choisis, suivant la demande que Pdtude 
d6mographique fera raisonnablement prdvoir, les plans s’dlaboreront dans la securite, 
dans la sagesse, et, par dessus tout, dans l’ordre: ordre materiel, facteur infaillible 
d’ordre social et de bien~£tre moral.

La densitd de construction ne sera plus une rdsultante de calculs de rapport, en 
contradiction criminelle avec l’hygiene, mais une condition primordiale d’ensoleille- 
ment et deration. Au lieu de prospects minima et de compliques baremes de cours, 
au lieu de gabarits souvent incontrolables, une seule Ioi, simple, facile, favorable aux 
meilleurs aspects d’esthdtique : Construire dans la verdure. Peu importe la hauteur 
des volumes habites, si l’espacc est largement distribue autour d’eux, si le soleil 
penetre dans toutes les chambres.

Les administrations d’Etat, de departements, de comtds, comme la plupart des 
municipalites dans le monde entier, ont compris que le probleme de Phabitation, du 
fait de la perturbation des prix, ne peut plus etre resolu totalement par l’initiative 
privee. Cette ancienne conception du revenu par le placement fonder insuffisamment 
controls, avait fatalement abouti a des abus, au surpeuplement, et au taudis. La 
consequence de ces abus est que le logement, progressivement, deviendra par force, 
un service public, au meme titre que l’Ecole, les transports, les distributions d’eau, 
les egouts et les assurances. Mais les administrations proprietaires, de meme, d’ailleurs, 
que les societds d’utilitd publique ou les associations cooperatives collaborant a des 
titres divers avec Pautoritd publique, doivent traiter leurs entreprises de toute autre 
maniere que ne Petaient les constructions privees, edifiees comme placements de 
patrimoine ou de speculation.

L’initiative privee n’est nullement exclue de cette oeuvre de renovation. Elle 
y peut contribuer largement, elle y doit meme trouver Pemploi remundrateur de scs 
capitaux, de ses talents et de son activitd, necessaires k Peconomie gdndrale de la 
communaute. L& aussi, dans l’ordre economique comme dans l’ordre technique du 
trace, un regroupement des forces s’impose, un plan nouveau d’organisation doit 
etre elabord.

L’analyse premiere et les traces directeurs de l’urbaniste seraient vains si 
l’economiste n’apportait pas, egalement, tout au debut de Pentreprise, ses directives 
generates appliquees aux besoins nouveaux. Et c’est alors seulement que Parchitecte, 
le constructeur du logis, pourra utilement se mettre k Pouvrage, dans le cadre trace, 
et faire ceuvre originate, variee, suivant les subtilites du climat, du terroir, des besoins 
de la region ou il devra crder, pour des hommes, non pour des etres impersonnels, 
des logis aimables, riants, commodes et sains. Cette liberty sera donnde d’autant 
plus grande aux techniciens nombreux de la construction, que, par avance, l’armature 
aura ete ordonnde. Et considdrons, un instant, ce qui se fait, hdlas, presque partout: 
C’est exactement au rebours que l’operation s’engage : des maisons naissent au
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hasard, des voies se orient tant bien que mal, autour d’elles, et quand ce chaos est 
devenu intolerable, l’urbaniste est appele, un plan correcteur est p6niblement etudie, 
rarement applique, car il en coute trop cher, et le patrimoine public s’6puise en 
perpettiels recommencements.

Les causes du logement difectueux sont dans ce desordre initial, dans ce paradoxe 
generalement incompris. Nous affirmons done notre conviction que rien de tangible 
ne sera accompli vers un retour logique k l’habitation saine, celle que les agglomera­
tions modeles de la magnifique banlieue londonienne nous offrent un exemple, si le 
probleme continue k etre posi a l’inverse du bon sens. La densite de population ne 
serait meme pas en question, si la densite de construction et l’amenagement rationnel 
des acces itaient d’abord envisages. Tout comme un hopital, un immeuble 
d’habitation moderne peut, s’il est bien congu dans sa construction et son iquipement, 
comporter de multiples etages, et de nombreuses chambres, et etre cependant incom- 
parablement supirieur k un itablissement de faible densite, mal expose et mal ventile. 
Toutes les riglementations plus ou moins empiriques nies du surpeuplement et surtout 
du disordre dans l’emploi du terrain, tombent devant un trace rationnel des amenage- 
ments, et devant un “ zoning ” approprii aux localisations reelles.

Comment demander k des particuliers ou meme k des sociitis immobilieres 
cherchant k placer k un taux raisonnable 1’ipargne, qui est la source la plus sure et 
la plus stable des recettes de la communauti, si on doit leur imposer des restrictions, 
pourtant indispensables, d’une densite de construction commandee par l’hygiene ? 
L’aide des pouvoirs publics est done necessaire. Sous quelle forme ? Leur consentir 
des prets ct faible int^ret, sous un controle, rigoureux de leur emploi. Les nombreuses 
operations faites sur ce principe par les Societes de Credit immobilier ont donn£ 
lieu a d’interessantes realisations; mais le manque de coordination, et la necessity 
d’en assurer l’urbanisation locale, en a souvent grave le financement et limite le 
developpement. Si, au contraire, etats, departements ou villes entreprenaient par eux- 
memes, avant toute construction de groupes d’habitation, l’amenagement general 
des terrains, qui leur seront plus tard destines, suivant des plans d’immeubles 
appropries aux types differents k construire. l’intervendon des socles immobilieres 
ou des proprietaires isoies pourrait s’effectuer sans danger d’incoherence et sans risque 
de depreciation.

C’est dans cette formule que nous voyons la possibilite d’une cooperation fructueuse 
entre les pouvoirs publics et l’initiative privee, chacun s’employant a l’ceuvre commune 
suivant ses moyens et ses aptitudes logiques : d’une part, l’urbanisation, l’armature 
et l’equipement de vastes espaces, assures par l’organisme dirigeant k qui incombe la 
sauvegarde du patrimoine commun et le soin de veiller k la sante publique, et au 
bien-etre des habitants, et d’autre part, sur ces terrains convenablement prepares 
et lotis, la construction des habitations par un placement sur de l’epargne, ou par 
l’emploi de capitaux prives, quelle qu’en soit l’importance, depuis la grande entre- 
prise realisant un quartier d’immeubles collectifs, jusqu’& l’humble pavilion familial 
bati grace au concours desinteresse des societes de credit immobilier.

Est-il besoin, pour reformer et ameiiorer le logis, que les deniers publics soient 
employes k faire une concurrence inegale k l’ensemble des administres, des con- 
tribuables, dans les diverses industries ou ils deploient leur activite productrice? 
Si cette concurrence les ruine, ou reduit seulement leur prosperite, comment pourront- 
ils continuer k alimenter de leurs imp6ts les caisses dans lesquelles, en definitive, la 
ville ou l’etat doivent puiser pour se substituer inutilement k eux, dans l’exercice normal 
de leur metier? Nous n’en dirons pas autant des speculations sur le morcellement 
des terrains: la, au contraire, l’organisme central (Etat ou Commune) peut faire 
mieux et plus que l’initiative privee. Les lois en vigueur dans plusieurs pays permettent 
d’empecher que la realisation d’importants amenagements urbains profile injuste-
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ment & d’inertes possesseurs ou mSme d’avis^s intermediates. La plus-value fonci&re 
est souvent l’ceuvre de l’administration sagement inspire, et doit, de ce fait, profiter 
k la communaut£, autant qu’& d’irresponsables propri^taires.

En France, la loi Jeanneney, sur 1’expropriation par zones, si elle £tait plus com- 
pl&tement appliqu£e dans son esprit, apporterait d’appreciates ressources k la 
realisation de projets de renovation urbaine : Degagements de quartiers vetustes, 
demolition d’ilots insalubres, ouverture de voies modernes, creation d’espaces libres, 
remembrement de quartiers; et, grace k ces diverses operations solidaires les unes des 
autres, amelioration des zones de residence, et accroissement de la fortune publique, 
tout en laissant au droit sacre de propriete sa legitime part dans le profit.

Nous ne voyons pas de plus desirable moyen d’associer la sollicitude 
administrative & la necessaire activite des entreprises privees. Que l’Etat, que les villes 
consacrent uniquement leurs efforts k la realisation des ceuvres d’urbanisme, k la 
construction des batiments d’utilite publique, k I’embellissement du patrimoine 
commun, k la creation de systemes d’espaces libres inondant de verdure les 
agglomerations humaines, au grand profit des generations futures, qui ne leur 
reprocheront jamais d’avoir largement depense dans ce but, mais qu’ils laissent 
nombreuses professions qui en vivent, le soin de batir, dans I’infinie variete de leurs 
programmes si divers, les habitations des diverses classes de la population. Cette 
politique liberale, ne sera d’ailleurs qu’une sage prevoyance d’assurer de plus sures 
rentrees d’impots, sans lesquels aucun budget ne peut tenir.

Elle pourra, d’ailleurs, se completer, en contrepartie, de severes mesures d’hygiene, 
dans l’elaboration des cahiers de charges des lotissements incorpores dans le cadre 
general des amenagements urbains residentiels, dans les reglements de construction, 
et dans les programmes de servitudes spdciales aux zones d’habitation — (largeur 
des voies, densit6 maximum de construction, hauteur des constructions, recul sur les 
alignements, alignement int^rieur des ilots construits, dimension des cours, ensoleille- 
ment des pieces d’habitation, hauteur des etages, surface des ouvertures, ventilation 
diffiSrentielle, chauffage, renouvellement et conditionnement de l’air, evacuation des 
eaux usees, des ordures, incineration, isolement des murs et planchers, insonorite, 
et toutes autres mesures de protection de la sant6 publique et de progres dans le bien- 
etre materiel). Qu’on y ajoute, en outre, le controle prudent de l’execution loyale de 
ces obligations d’intdret general, en imposant, apres l’autorisation de batir, l’obtention 
du permis d’habiter. Que les sanctions pr^vues dans le cas d’infraction soient assez 
moderns pour etre applicables, mais impartialement exigees. Dans ces conditions, 
le taudis et le surpeuplement meme ne tarderont pas a disparaitre. Nul besoin de 
rechercher dans le detail, qui est responsable, propri&aire ou locataire, d’un 6tat de 
choses dont les causes sont multiples, comme pour la plupart des tares de l’existence 
complexe et contradictoire que, grace au “ progres ”, nous sommes condamn^s k 
mener.
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Envisageons le probleme non pas seulement dans un sterile esprit d’analyse, 
mais, avant tout, avec une volont6 constructive, en mettant dans notre jeu les atouts 
invincibles, et inappreciables, que la nature distribue sans compter : oxygene, soleil, 
verdure; ces trois elements essentiels de notre id£al de la cit^ future ne nous feront 
certes pas classer parmi les utopistes chercheurs de systemes, dont les diagrammes, 
souvent ing<5nieux mais jamais appliques, illustrent bien des rapports de Congres 
nous risquons seulement qu’on nous accuse de n’avoir rien invent^; Sans nous 
insurger contre aucune des merveilles que, dans le domaine materiel, la science nous 
apporte chaque jour, mais devant leur nombre grandissant, nous voulons simplement 
qu’il reste encore, au foyer ou rien, depuis des si£cles, n’est plus et ajouter pour le 
bonheur et le recueillement de son intimit6, nous voulons qu’il reste encore un peu 
de place pour la Nature, qui sera toujours notre module parfait et notre inspiratrice 
in6gal£e dans notre incessante poursuite du mieux 6tre par l’habitation.
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Summary.
Rehousing is not merely a question of constructing good dwellings. It requires 

, a complete plan to be carried out in stages as finances permit. The evil of bad housing 
must be attacked at its roots.

Before making plans for rehousing it is advisable to carry out research regarding 
density of population, the financial position, age, sex and occupations of the people 
concerned, the position as regards sickness rates, etc., the condition of existing 
dwellings, suitability of sites for rehousing, connections with utilities (water, gas, 
etc.), land values, transport, possibilities of local employment, etc. The inquiry would 
be of great value also for a general plan for redistributing the population, even if the 
particular problem envisaged included in the first instance only local and definite 
operations. The more complete the research the easier will be the solution. 
Preliminary study would provide the necessary information regarding suitable sites 
and die number of dwellings of different types and different rents required.

With well chosen sites and well prepared demographic studies plans can be 
elaborated that will provide for the best conditions.

Height of buildings does not matter so much so long as there is space all round 
and the sun penetrates into all the rooms.

Government departments and local authorities have realised that owing to 
fluctuation of prices private enterprise cannot entirely solve the problem. Housing 
will of necessity progressively tend to become a public service in the same way as 
education, transport, water supply, etc. and even private enterprise must consider 
the operations in quite a different manner from that of a mere investment or 
speculation. Nevertheless private enterprise would be by no means excluded and 
would probably find remunerative employment for capital talents and activity.

The planners’ work will be in vain if the advice of the economist on the new 
needs is not available from the beginning.

Societies have carried out many interesting schemes but lack of coordination 
has hindered them and limited their development. If the government and local 
authorities would co-operate with the societies and help to co-ordinate the planning 
and execution schemes could be carried out without risk of incoherence or 
depreciation.
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i Auszug.

Wiederunterbringung umfasst nicht allein die Frage der Errichtung guter 
Wohnungen, sie bedarf auch eines vollstandigen Planes, der, je nachdem es die 
finanziellen Mittel gestatten, in Abschnitten zur Durchfiihrung gelangen soli. Das 
t)bel schlechter Wohn verhaltnisse muss an der Wurzel gepackt werden.

Ehc Plane fiir die Wiederunterbringung ausgearbeitet werden, sollten 
Forschungen angestellt werden fiber Bevolkerungsdichte, finanzielle Lage, Alter, 
Geschlecht und Beschaftigung der in Betracht kommenden Personen, Verhaltnisse 
in der Krankenversicherung, Beschaffenheit der bestehenden Wohnungen, Eignung 
der Baugriinde fiir die Wiederunterbringung, Anschluss an Leitungen (Gas, Wasser 
usw.) Bodcnwert, Verkehrsmittel, Aussichten fiir Arbeitsmoglichkeiten an Ort und 
Stelle usw. Die Untersuchungen wiirden sich bei Vorbereitung eines Generalplanes 
fur die Wiederverteilung der Bevolkerung von grossem Werte erweisen, selbst 
wenn das besondere, ins Auge gefasste Problem anfangs nur ortliche, genau umschrie- 
bene Arbeiten umfasst. Je vollstandiger diese Forschungsarbeiten sind, desto leichter 
wird die Losung des Problems sein. Ein vorausgehendes Studium der Verhaltnisse 
wiirde die notigen Aufschliisse iiber das Erfordernis an Baustellen, Wohnungen
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und voneinander abweichender Typen und Verschiedenheit der Mietzinssatze 
ergeben.

Gut gewahlte Baustellen und gut vorbereitete volkskundliche Studien ermog- 
lichen die Aufstellung von Planen, die die gunstigten Vorbedingungen schaffen.

Die Hohe der Hauser spielt keine wesentliche Rolle, wenn rings herum geniigend 
Raum freigelassen bleibt und alle Raume der Sonnenbestralilung zuganglich sind.

Sowohl Regierungsstellen wie Ortsbehorden sind zu der Erkenntnis gekommen, 
dass Privatunternehmen infolge der schwankenden Preise das Problem nicht zur 
Ganze losen konnen. Das Wohnungswesen wird, ebenso wie Unterricht, Verkehr, 
Wasserversorgung usw. notgedrungen eine offentliche Einriclitung werden und selbst 
Privatuntemehmer miissen solche Arbeiten von einem ganz anderen Gcsichtspunkte 
als dem der blossen Kapitalsanlage oder Spekulation zu betrachten beginnen. Trotzdem 
besteht keinesfalls die Absicht, private Unternehmen auszuschalten, diese konnten 
vielmehr voraussichtlich ein eintragliches Anwendungsgebiet fur Kapital, begabte 
Krafte und Betatigung finden.

Die Arbeit der Planungsstellen bedeutet vergebliche Miihe, wenn ihnen nicht 
von allem Anbeginn ein Kenner der heutigen Wirtschaftsnot beratend zur Seite stelit.

Viele interessante Wohnbauten wurden durch Vereinigungen ausgefuhrt, deren 
Entwicklung jedoch durch den Mangel an geordneter Zusammenarbeit gehemmt 
und beschrankt worden ist. Wenn Regierung und Ortsbehorden gemeinsam mit 
diesen Vereinigungen arbeiten wurden, um Planung und Durchfiihrung miteinander 
in Einklang zu bringen, konnten Wohnbauten ohne Gefalir der Zusammenhanglosig- 
keit oder Entwertung errichtet werden.

I
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Wiederunterbringung der Bevolkerung in Deutschland.
Von Professor Dr. Friedrich Schmidt, Ministerialrat im Reichsarbeitsministerium.

Die zunehmende Industrialisierung hat in Deutschland seit der Mitte des 19. 
Jahrhunderts die Bevolkerung in stets wachsendem Masse vom Lande und den 
Kleinstadten in die Grosstadte und Industriezentren gefuhrt. Das mangelnde 
Verstandnis fiir die Notwendigkeit einer gesunden, dezentralisierten Wirtschafts- 
struktur, wie sie sich beispielsweise in Wiirttemberg von jeher durchgesetzt 
hatte, verhinderte in den iiberwiegenden Teilen des Reichs eine weitziigige Bauweise, 
die damaligen Verkehrsmoglichkeiten erschwerten zudem die Abwanderung der 
stadtischen Bevolkerung in die Umgebung. Die baupolizeilichen Bestimmungen 
waren in jedem der Lander Deutschlands verschieden, da ihre Aufstellung der 
Gesetzgebung durch die Lander vorbehalten war und das Reich nicht die Moglichkeit 
zu einheitlicher Zusammenfassung hatte. Die baupolizeilichen Bestimmungen 
beschrankten sich iiberdies meistens auf die Vermeidung besonders schlimmer 
Auswiichse, ohne indes eine starkere Dezentralisation der Bevolkerung oder eine 
Trennung in Wohnviertel und gewerbliche Gebiete zu verlangen. Sie liessen fast 
in alien Stiidten eine hohe Bebauungsmoglichkeit zu, so dass der Grundbesitz eine 
starke Ausnutzung der Grundstiicke durchsetzen konnte. Es entstanden daher die 
neuen Vicrtel in den Stiidten in stark konzentrierter Bauform, fast ausnahmslos in 
allseits geschlossener Randbebauung; die Innenhofe dieser rundherum mit 
mehrgcschossigcn Hiiusern eingeschlossenen Vierecke konnten in weitestem Umfange 
mit Seiten- und Riickgebiiuden uberbaut werden, die zum Teil Wohnungen, zum 
Teil gewerbliche oder industrielle Betriebe aufnahmen. Diese Wohnviertel sind 
zwar heute noch nicht in einem Zustand des Verfalls, wohl aber verlangen gesund- 
heitspolitische und bevolkerungspolitische Grunde ihre baldige Sanierung und 
Auflockerung. Neben diesen Vierteln aus dem 19. Jahrhundert, die sich in alien 
Grosstiidlen, aber auch in einer Reihe von stark industrialisierten Mittelstadten 
linden, ist der Umfang derjenigen Altstadtviertel, die iiber 100 Jahre alt sind und 
infolge ilires Alters dem Verfall nahestehen oder in denen durch die Zunahme des 
Verkehrs sich Allmahlich unmogliche Verkehrsverhiiltnisse entwickelt haben, 
verhahnismassig nicht so gross. Es sind dies in der Hauptsache die aus dem 
Mittelalter und den folgenden Jahrhunderten stammenden Altstadtkerne in den 
mitteldeutsclien Stiidten, teilweise auch in den Stiidten der tibrigen Teile Deutschlands.

Sanierung.
In der Vorkriegszeit fehlte die Moglichkeit zu einer Besserung dieser Verhaltnisse, 

da die Einwirkung des Staates auf die Haus- und Grundstiicksbesitzer und auf die 
geldgebendcn Finanzinstitute nur gering war und der Staat nicht die Macht besass, 
um durchzugreifen. Nur dort, wo die Verkehrsprobleme zu einer Losung drangten, 
wurden vereinzelt neue Strassen durchgebrochen, denen veraltete Hauszeilen zum 
Opfer fielen. Nach dem Krieg war Deutschland zunachst durch den Niedergang 
seiner Wirtschaft und die vordringliche Beschaffung von hunderttausenden neuer 
Wohnungen ausserstande, das Sanierungsproblem anzupacken. Es musste im 
Gegenteil sehr oft die Weiderbenutzung von Hausern und Wohnungen wieder 
erlaubt werden, die abbruchreif oder aus gesundheitlichen Griinden minderwertig 
waren. Erst nach der nationalen Erhebung des Jahres 1933 wurden die Vorarbeiten
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zu einer planmassigen Sanierung der genannten Viertel in Angriff genommen, zumal 
sich immer mehr gezeigt hatre, dass die sanierungsbediirftigen Gebiete den staats- 
feindlichen und sittlich verwahrlosten Kreisen als Unterschlupf dienten und die 
Sanierungsarbeiten mit ihrer weitgehenden Moglichkeit zur Verwendung von Bau- 
und Hilfsarbeitern gerade vom Standpunkt der Bekiimpfung der Arbeitslosigkeit 
besonders erwunscht wurden. Es hat sich bereits bisher gezeigt, dass die Sanierung 
nur unter folgenden wichtigsten Voraussetzungen erfolgreich durchgefiihrt 
werden kann :

(1) Der Staat bezw. die Gemeinde muss die Moglichkeit liaben, zu bestimmen, 
ob Hauser unbrauchbar oder iibervolkert sind. Die hiernach als sanierungsbediirftig 
befundenen Bezirke mussen als besondere Sanierungsviertel abgegrenzt und mit 
einen Bauverbot belegt werden.

(2) Der Staat bezw. die Gemeinde muss die Moglichkeit haben zum Zugriff 
auf das Eigentum sanierungsreifer Hauser oder solcher Hauser, die zur Losung 
dringender Verkehrsprobleme benotigt werden, ohne dass die Hohe der zu zahlenden 
Entschadigung die Durcliftihrung der Sanierung unmoglich macht. Hierzu ist ein 
Ausbau des Enteignungsverfahrens notwendig.

(3) Durch entsprechende Vorschriften sind Strassenbreite, Bebauungs- 
didite und zulassige Haushohen neu festzulegen. Hierbei ist auch dort, 
wo bisher hohere Bebauung zugelassen war, eine Herabzonung auf insgesamt 
hochstens 3 Geschosse, in besonders wertvollen Strassen auf hochstens 4 Geschosse 
anzustreben. Die Zalil der Wohnungen in diesen Vierteln ist gegeniiber bisher 
stark zu beschranken ; soweit Bedarf vorliegt, ist die Anlage von Laden und 
Biiroraumen vorzuziehen. Ausreichende Freiflachen und Griinfiachen sind nach 
Moglichkeit in den sanierten Vierteln vorzusehen. Die Bevolkerung, die nicht 
mehr in den sanierten Bezirken wieder untergebracht werden kann, ist in die 
Aussenbezirke der Stiidte umzusiedeln und dort in gesunden, hochstens dreige- 
schossigen Miethausern oder — soweit sie hierzu die Eignung besitzt — in Vorstadt- 
siedlungshausem unterzubringen. Beim Bau dieser Hauser ist auf die wirtschaftliche 
Leistungsfahigkeit der umzusiedelnden Familien Riicksicht zu nehmen. Dies 
erfordert in der Regel die Errichtung von Kleinwohnungen mit billigen Mieten oder 
Kleinsiedlungen mit niedrigen Jahreslasten. Vorzugsweise umzusiedeln sind 
kinderreiche Familien.

(4) Es ist Vorsorge zu treffen, dass die zur Verfugung stehenden Kapiralquellen 
der offendichen Hand und der Privatwirtschaft den hiernach notwendigen Bau ten 
zufliessen.

i

i
Fur die Losung dieser Aufgaben sind von verschiedenen Seiten — Staat, Partei, 

Organisationen — Gesetzesvorschlage ausgearbeitet worden. Es ist beabsichtigt, die 
gesamten Fragen durch ein Reichsgesetz zu regeln, und dabei diese Vorschlage 
soweit moglich zu berucksichdgen.

Die Verhaltnisse sind in den einzelnen Stadten sehr verschieden. In mehreren 
Stadten handelt es sich im grossen und ganzen nur um die Auflockerung und 
Auslichtung von zu eng mit Ruck- und. Seitengebauden bebauten Baublocken 
Nach den gemachten Erfahrungen fallt bei dieser Form der Sanierung nur ein Teil 
der Wohnungen, etwa ein Viertel, weg. Die An- und Zwischenbauten der Baublocke 
werden moglichst ganz beseitigt, auch bei den Randbauten fallen einzelne Wohnungen 
aus. Letztere werden instangesetzt und die Wohnungen darin, soweit notwendig, 
verbessert, vor allem in Bezug auf die Nebenraume (Aborte, Kiichen, Waschkuchen). 
Fiir die auszusiedelnden Familien werden an anderer Stelle neue Wohnungen gebaut. 
In anderen Stadten mussen ganze Hauserblocke vollig abgerissen werden. Auch 
hierbei kann im Sanierungsgebiet immer nur ein Teil der fruheren Wohnungen neuI
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errichtet werden. Fiir den Rest miissen ebenfalls an anderer Stelle neue Wohnungen 
geschaffen werden. In der Regel tritt hierbei auch die Notwendigkeit der • 
Verbreiterung oder Umlegung von Strassenzugen in die Erscheinung. Die Kosten 
der Sanierung setzen sich zusammen alls dem Gelandeerwerb (einschl. Entschadi- 
gungen fur Gewerbetreibende), dem Abbruch der Gebaude, der Schaffung neuer 
Wohnungen und den Kosten fiir neue Strassen.

Sanierungen von Altstadtvierteln.
Bisher sind folgende Sanierungen von Altstadtvierteln, die aus friiheren 

Jahrhunderten stammen, in Angriff genommen werden :
Hamburg.—Hier handelt es sich um die Sanierung des sogenannten Gange- 

Viertels im Mittelpunkt der Altstadt das sich besonders zum Unterschlupf von 
staatsgefahrlichen und sittlich verwahrlosten Elementen entwickelt hatte. Die 
Sanierung wird in mehreren Abschnitten durchgefiihrt und erstreckt sich auf den 
vollstandigen Abbruch der Altbauten. Zur Zeit ist der Abbruch des ersten 
Abschnittes durchgefiihrt; es entstehen viergeschossige Neubauten mit neuen, 
gesunden Wohnungen. Der Rest der Bevolkerung wird in neuen Vierteln am 
Rande der Stadt untergebracht.

Altona.—Ein in der Altstadt gelegener 1,12 ha grosser Gebiiudekomplex 
mit etwa 400 Wohnungen und einer Bevolkerung von 1000 Menschen wurde 
abgerissen, an seiner Stelle werden neue dreigeschossige Wohnhauser mit 230 
Wohnungen in der Form der Zeilenbebauung aufgefiihrt. Hierdurch wird gleich- 
zeitig ein wichtiges Verkehrsproblem gelost. Die Arbeiten sind begonnen und 
werden bis zum Ende des Jahres 1936 beendet sein.

Braunschweig.—In Braunschweig bestehen grosse Teile der Altstadt aus eng 
zusammengebauten Fachwerkhausern, deren Erhaltung aus Griinden der Denk- 
malspflege und des Heimatschutzes erwiinscht war. Die Wohnungen enthalten in 
den meisten Fallan nur zwei kleine und unvollkommen belichtete Raume j 90 v. H. 
aller Kiichen haben weder ein Fenster noch sind sie entliiftbar. Die Wohnungen 
sind iibervolkert, die Nebenraume — Aborte, Waschkiichen — mangelhaft und 
gesundhcitsgefahrlich. Die Sanierung beschrankte sich hier darauf, die 
Innenhofe von den zahlreichen eng zusammengedrangten Neben- und 
Hintergebauden, die oft nur minimale Hoffiachen iibrig liessen, zu befreien. Die 
architektonisch wertvollen Hauszeilen entlang den Strassen bleiben stehen; diese 
Hauser und Wohnungen werden, soweit sie instandsetzungsbediirftig waren, wieder 
in ordcntlichen Zustand gesetzt. Die Arbeiten sind in einen Hauserblock bereits 
durchgefiihrt und sollen demnachst auf weitere Hauserblocke ausgedehnt werden.

Kassel.—In Kassel sind bereits im Jahre 1926 etwa 1500 Wohnungen als aus 
gesundheitlichen Griinden nicht mehr benutzbar bezeiclinet worden. Neben der 
Notwendigkeit, die Innenhofe auszulichten und die bestehenbleibenden Hauser 
zu verbessern, stein hier im Vordergrund die Notwendigkeit der Schaffung einer 
neuen Durchgangsstrasse. Auch diese Arbeiten befinden sich bereits in 
Durchfiihrung.

Demnachst werden in Angriff genommen folgende weitere Sanierungen:
Breslau.—Auch hier ist der Durchbruch eines neuen durchgehenden Verkehrs- 

weges, der die bisherige einzige Durchgangsstrasse, die Schweidnitzer Strasse, 
entlasten soli, besonders vordringlich. Der Abbruch einiger besonders baufalliger 
Strassenviertel schafft hierfiir die Mogliclikeit. An Stelle der Althauser werden 
drei- bis viergeschossige Neubauten entstehen, die im Erd- und 1. Obergeschoss 
Laden und Biiroraume, in den iibrigen Geschossen Kleinwohnungen enthalten.

219

==

=

E

!



Schmidt. Wkderunterlringung. Deutschland.220

Mannheim.—Einige Viertel der aus der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts 
stammenden Stadt sind in derartig grossem Umfange mit Hintergebauden und 
Nebengebauden aller Art ausgefiillt, dass auch hier die Innenhofe, vollkommen 
freigelegt werden miissen. Die baufalligen Vorderhauser werden vollkommen 
abgebrochen und durch dreigeschossige Neubauten in teilweiser Randbebauung 
ersetzt, so dass die Mogliclikeit zur Durchliiftung der Innenhofe gewahrt bleibt.

Berlin.'—Hier werden zunachst zwie alte Stadtteile, deren Hauser baufallig und 
gesundheitlich nicht mehr einwandfrei waren, durch Neubauten ersetzt; die 
Verkehrsverhaltnisse miissen hierbei nicht verbessert werden.

Koln.—Die sanierungsreifen Teile der Altstadt zwischen Dom und Heumarkt 
bediirfen aus Grunden der Erhaltung des Ortsbildes besonders fursorglicher 
Erneuerung. Vor allem darf der Anblick der Stadt vom Rhein hier durcli die 
Neubauten nicht beeintrachtigt werden. Die Sanierung ist also hier zu einem 
besonders schwierigen und bedeutsamen Problem des Stadtebaues und der Denk- 
malspflege geworden. Im ganzen Stadtgebiet wird von der Stadtverwaltung die 
Sainerung von etwa 38.000 Wohnungen mit 145.000 Personen als notig bezeiclinet.

Audi in Frankfurt a. Main, Leipzig und Karlsruhe sind Projekte zur Sanierung 
einzelner Altstadtteile soweit vorbereitet, dass mit der baldigsten Inangriffnahme 
der Arbeiten gerechnet werden kann. Die Sanierung darf und wird sich aber nicht 
allein auf Grosstadte beschranken, da alinliche Zustande, wenn auch in kleinerem 
Umfange, auch in einer Reihe von mittleren Stadten herrschen. So ist daher damit 
zu rechnen, dass in nachster Zeit in Stralsund, Deutsch-Krone und anderen Stadten 
mitderer Grosse Sanierungsarbeiten durchgefiihrt werden.

Die Finanzierung und Durchfuhrung der Sanierungsmassnahmen ist Sadie der 
Gemeinden. Sie miissen in erster Linie versuchen, eigene Mittel heirfiir freizumachen 
und, soweit es sich um rentierliche Kosten handelt, sich um die Aufbringung von 
Hypotlieken aus dem privaten Geldmarkt bemiihen. Vor allem muss ilincn die 
Aufbringung der fur Entschadigungen an die Grundbesitzer erforderlichen Betriige 
uberlassen bleiben. Das Reich unterstiitzt die Gemeinden teils durch die Hergabe 
verzinslicher und riickzahlbarer Darlehen, teils, wenn auch in stark beschranktcm 
Umfange, fiir nicht rentierliche Ausgaben durch die Hergabe verlorener Zuschusse. 
Die Hohe der Beihilfen, die Zins- und Tilgungsbedingungen werden von Fall zu 
Fall je nacli den obwaltenden Verhaltnissen festgesetzt.

•!

I- Mieten.
Die Senkung der sich aus den Kosten fiir Neubauten ergebenden Mieten wurde 

in den Jaliren nacli Kriegsende bis etwa zum Jahre 1930 durch die Hergabe selir gering 
verzinslicher nachstelliger Darlehen aus den Ertragnissen der Mietabgabe, spiiter 
Hauszinssteuer erreicht. Die Hergabe dieser Beihilfen hat indes nur allzu oft dazu 
gefiihrt, dass Grosse und Ausstattung der neuerbauten Wohnungen das unbedingt 
notwendige Mass iiberstiegen. Bei Eintritt der Wirtschaftskrise im Jahre 
1930 ergab sich, dass die Einkommen der minderbemittelten Kreise, fur die 
die mit olfentlichen Mitteln unterstiitzten Wohnungen in erster Linie bestimmt 
waren, sehr oft nicht geniigten, um die Mieten zu bestreiten, die sich fiir die zu 
grossen und zu aufwendigen Wohnungen trotz reclit stattlicher oflentlicher Beihilfen 
ergaben. Die Wirtschaftskrise fiihrte von 1930 an dazu, dass die Ertriignisse der 
Hauszinssteuer nicht mehr dem Wohnungsbau zugefiihrt werden konnten. Seither 
fehlt dalier die Mogliclikeit zur Hergabe offentlicher Darlehen zum Wohnungsbau. 
Nur in geringem Umfange stehen einzelren Gemeinden Betrage aus den Zins- und 
Tilgungseingangen der Darlehen, die in friiheren Jahren gegeben worden waren, 
zur Verfiigung, mit denen sie beschrankte Bauprogramme unterstutzen konnen.

|
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Meist sind indes die aufkommenden Betrage zur Verzinsung und Tilgung von 
Anleihen in Anspruch genommen, die in fruheren Jahren zum Wohnungsbau 
aufgenommen waren. Der Miethausbau ist daher heute im grossen und ganzen 
ausschliesslich der Finanzierung durch die Privatwirtschaft iiberlassen. Auch 
Kapitalzuschusse oder Zinszuschiisse werden von den offentlichen Stellen nicht 
gegeben, auch nicht fur bestimmte Teile der Bevolkerung. Um die Aufbringung 
der privaten Mittel zu erleichtern, ubernimmt das Reich in einem durch Bestimmungen 
festgesetzten Umfange unter festgesetzten Voraussetzungen hierfur die Burgschaft. 
Die Rcgierung strebt eine Senkung der Mieten in Neubauwohnungen durch eine 
allgemeine Senkung der Zinshohe fur Hypotheken an. Sie hat bisher durch gesetzliche 
Massnalimen zweimal diese Zinsen gesenkt, erstmals Ende 1931 von 8 auf 6%, 
neuerdings mit Wirkung vom Oktober 1935 ab von 6 auf 4% %. Die Satze fur die 
von Sparkassen zu gebenden Hypotheken wurden 1933 von 6 auf 5^% und Ende 
1934 auf hochstens 5 % ermassigt; die Trager der Sozialversicherung senkten gleich- 
falls den Zinsfuss fur die Hypotheken von 6 % auf 5 und neuerdings 4% %, die 
privaten Versicherungsunternehmen von 6 auf 5^ %. Diese zielbewusste Zinssen- 
kungspolitik wird unterstiitzt durch die Begrenzung der zulassigen Wohnungsgrosse, 
Baukosten und Jahreslasten fur solche Wohnungen, fur die die Reichsbtirgschaft 
beansprucht wird. Auf diese Weise wird besser als friiher erreicht, dass Wohnungen 
gebaut werden, die in Bezug auf Grosse und Miete den minderbemittelten 
Bevolkerungskreisen angepasst sind.

Eine Ausnahme macht die Kleinsiedlung. Hier werden auch jetzt noch vom 
Reich Darlehen zu etwas niedrigerem Zinsfuss gegeben als er fur Gelder zu entrichten 
ware, die auf dem Privatmarkt aufgenommen werden Baukosten, Grosse, Zahl und 
Ausstattung der Siedlungen und Hohe der Jahreslasten sind scharf begrenzt. 
Ausnahmen werden nur bei ganz besonders begriindeten Verhaltnissen in Einzelfallen 
zugestanden. Durch diese Massnahme sollte urspriinglich die Ansiedlung erwerbslos 
Gewordener in Ausscnbezirken der Stadte ermoglicht werden, um ihre wirtschafdiche 
Existenz zu erleichtern. Seit der nationalen Erhebung dtirfen Erwerbslose nur noch 
don angesiedelt werden, wo sie mit Bestimmtheit auf Wiedererlangung von Arbeit 
rechnen konnen. Im iibrigen bezweckt die Kleinsiedlung nunmehr in erster Linie 
die Wiederverbindung von in Arbeit befindlichen Volksgenossen, vor allem der 
Stammarbeiter gewerblicher Betriebe mit dem Boden und die Sicherung ihrer 
wirtschaftlichen Existenz fur den Fall von Konjunkturriickschlagen. Zur Beschran- 
kung der Jalireslasten konnen dadurch, dass Teile der friiher gegebenen 
Reichsdarlehen durch Gelder aus dem freien Markt abgelost werden, aus den 
hierdurch freigewordenen Reichsgeldern Beihilfen in beschrankter Hohe gegeben 
werden, die, ebenso wie friiher, zu niedrigerem Zinsfuss gewahrt werden, als er 
fur Gelder aus dem freien Markte zu zahlen ware. Hierdurch wird erreicht, dass 
die monatlichen Lasten fur den Siedler auf hochstens 25 M begrenzt werden. 
Besondere Vergiinstigungen sind hierbei vorgesehen fur kinderreiche Familien, 
Schwerkriegsbeschadigte und Beschadigte aus den Kampfen um die nationale 
Erhebung. Eine Abstufung der Kosten und Jahreslasten nach dem Bedarf der 
Familie verhindert eine unnotige und unverantwortliche Belastung des Siedlers und 
wird daher angestrebt; sie lasst sich durch stufenweisen, den Bediirfnissen und der 
Leistungsfahigkeit der Familie des Siedlers angepassten Ausbau der Stelle erzielen.

Um die Baukosten auf einer verantwortbaren Hohe zu halten und moglichst 
gegeniiber bisher zu senken, findet Ausserdem im Rahmen der gesamtem Preisiiber- 
wachung auch eine Uberwachung der Bau- und Baustoffpreise durch den vom 
Reich eingesetzten Reichskommissar fur Preisiiberwachung statt. Es ist hierdurch 
beabsichtigt, die Baukosten auf die Hohe der Kosten vom 1. Juli 1933 zu senken.
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Uberfilllung.
Reichsgesetzliche Bestimmungen zur Verhinderung der Oberfiillung von 

Wohnungen gibt es in Deutschland bisher niclit. Die Wohnungsaufsicln wird 
den Landern in verschiedener Weise gehandhabt. In einzelnen Landern gibt es 
gesetzliche Vorschriften zur Regelung der Belegung von Wolin- und Schlafraumen, 
z.B. in Bayern (Bayerische Verordnung iiber Wohnungsaufsicht vom 10.2.1901) 
und Preussen (Preussisches Wohnungsgesetz vom 28.3.1918). Mit Hilfe der ange- 
fiihrten Vorschriften kann insbesondere auch einer Oberfiillung vorgebeugt werden. 
Verstosse gegen die Verordnungen (Polizeiverordnungen) sind strafbar. Alle 
gesetzlichen Massnahmen sind wenig erfolgversprechend, wenn sie nicht durch den 
Neubau billiger, gesunder Wohnungen, vor allem fiir kinderreiche Familien, 
unterstiitzt werden. Bei alien Forderungen des Wohnuns- und Siedlungsneubaues 
durch die bffentliche Hand (Hergabe von Darlehen oder Biirgschaften) wird dalier 
auf die bevorzugte Beriicksichtigung kinderreicher Familien, die aus unzulanglichen 
Wohnungen ausgesiedelt werden miissen, besonders hingewirkt, wobei allerdings 
eine besonders vorsichtige Priifung dieser Familien in Bezug auf Erbgesundheit und 
Rassenwert Voraussetzung sein muss. Ob das in Aussicht genommene Reichs- 
baugesetz Moglichkeiten zu weiteren Eingriffen bei Oberfiillung von Wohnungen 
geben wird, lasst sich heute noch niclit iibersehen.

von

Ausstattung und Einrichtung.
In den Bestimmungen ist angeordnet, dass die Wohnungen und Siedlungen, 

soweit die offentliche Hand sie fordert, einfach und ohne jeden unnotigen Aufwand, 
aber dauerhaft gebaut werden mussen. Es hat sich gezeigt, dass die Ausstatning 
der Wohnungen fiir Minderbemittelte mit einer Reihe von technischen Einrich- 
tungen, wie sie bis zum Jahre 1930 beliebt waren, die Bau- und Betriebskosten so 
verteuert, dass die Fasten fiir diese Kreise untragbar werden und die Wohnungen 
dalier tatsachlich nur Besserbemittelten zugute kommen. Die Beheizung einer 
Kleinwohnung mit Ofen erfordert eben geringere Kosten als eine Sammelheizung, 
zumal wenn bei Anlage einer Wohnkiiche der Herd gleichzeitig zur Erwiirmung 
des Wolinteiles beniitzt wird. Das gleiche gilt von der Bereitung warmen Wassers 
fiir Hauswirtschaft und Bader. Die Einrichtung von Sammelheizungen, zentralen 
Warmwasserbereitungsanlagen und sonstigen zentralen Einrichtungen in Wohnungen 
fiir Minderbemittelte, die mit offendichen Mitteln gefordert wurden, wurde dalier 
vom Jahre 1930 an im allgemeinen untersagt. Soweit Wohnungen fiir Minder­
bemittelte ohne offentliche Mittel gebaut werden, sieht auch die Privatwirtschaft 
von sich aus heute in der Regel von solchen Einrichtungen aus dem genannten Grunde 
ab, ausgenommen vielleicht dort, wo Erweiterung einer bereits vorhandenen Anlage 
in Frage kommt. Die Einrichtung von Baderaumen wird auch in den Wohnungen 
fiir Minderbemittelte zugelassen und meist durchgefiihrt. Sammelbader fiir grosse 
Wohnblocke haben sich nicht bewahrt, wohl aber Zentralwaschkiichen, sofem sie 
wirtschafdich angelegt und betrieben werden.

Bei der Kleinsiedlung verbietet sich die Anlage besonders verteuernder 
Einrichtungen ohne weiteres. Da die Abfallstoffe bei der Kleinsiedlung fiir die 
Bewirtschaftung der Siedlerstellen benotigt werden, wird liier auch von Kanalisadon 
abgesehen. Die Zufiihrung von elektrischem Licht bildet auch bei Kleinwohnungen 
und Kleinsiedlungen die Regel, ebenso die Zufiihrung von Gas bie Kleinwohnungen, 
docli ist hier die Zahl der Wohnungen, die ausschliesslichmitelektrischer Installation 
versehen werden, im Zunehmen begriffen.

;
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Wohnungsbau.
Die Verantwortung fur die Art der Durchftihrung des Wohnungs- und 

Siedlungsbaues ist im Rahmen der staatlichen Vorschriften in vollem Umfange den 
Gemeinden iiberlassen. Sie bestimmen auch bei der Kleinsiedlung, ob sie selbst 
Trager der Baudurchfiilirung sein oder die Tragerschaft an ein als gemeinniitzig 
anerkanntes Wohnungsoder Siedlungsunternehmen abgeben wollen. Die Aner- 
kennung der Gemeinniitzigkeit ist von bestimmten Voraussetzungen, die gesetzlich 
genau festgelegt sind, abhangig gemacht, und hat verschiedene Vergunstigungen, 
vor allem in steuerlicher Beziehung, zur Folge. Die samtlichen gemeinniitzigen 
Bauunternehmen sind neuerdings in demTHauptverband Deutscher Wohnungsunter- 
nehmen einheitlich zusammengefasst. Private Bauherren beteiligen sich in grossem

!
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Umfange bei den Wohnungsbauten, die mit Reichsburgschaft durchgefiihrt werden, 
und sind liierbei, sofern sie die wirtschaftlichen Voraussetzungen erfiillen, als Trager 
zugelasscn, niclit dagegen bei der Kleinsiedlung, doch konnen Siedler, die auf eigenem 
Gelande bauen, Darlehen erhalten. Die Durchfiihrung des Wohnungsbaues un- 
mittelbar durch die Gemeinde als Bauherr, der dann Eigentiimer der Wohnungen 
bleibt, ist nicht beliebt, da gegeniiber offentlichen Stellen bei der Festsetzung der 
Mieten, der Bauunterhaltung, bei Mietstundungen und Mietnachlassen oft grossere 
Forderungen erhoben werden als gegeniiber Baugesellschaften oder privaten 
Hauseigentiimern. Auch ist seit neuer Zeit die Finanzierung von gemeindlichen 
Wohnungsbauten dadurch erschwert, dass die Gemeinden zur Aufnalime von Hypo- 
theken-schulden die Genehmigung ihrer Aufsichtsbehorde benotigen, die nur mit 
grosser Zuriickhaltung erteilt wird. Eine Reihe von grossen Gemeinden haben,

i
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um diese Schwierigkeiten zu beheben, aber doch auf den Wohnungsbau, die Miet- 
festsetzung, die Mieterauswahl usw. Einfluss zu behalten, besondere Gesellschaften 
gebildet, deren Majoritat sie besitzen. Diese Form hat sich im allgemeinen gut 
bewahrt. Als besonders wertvoll hat sich bei der Auswahl, Beratung und Betreuung 
der Siedler und bei Aufstellung der Aufschliessungs- und Siedlungsplane die beralende 
Mitwirkunt der Heimstattenamter erwiesen, die von der Nationalsozialistischen 
Deutsclien Arbeiterpartei und der Deutschen Arbeitsfront errichtet worden sind.

Im Jahre 1933 betrug der Anted der Gemeinnutzigen Unternehmen an der 
Erstellung der neuen Wohnungen 34%, der der privaten Bauherren 55,6%, der 
der offentlichen Korperschaften nur 10,4%. Noch im Jahre 1931 war das Ver- 
haltnis zwischen gemeinnutzigen Unternelimen (59,6 %) und privaten Bauherren 
(34,1 %) gerade umgekehrt gewesen. Die Verbaltnisse haben sich also wesentlich 
zugunsten der privaten Bauherren verschoben.

Bausparorganisationen.
Die Zulassung, Tatigkeit und Uberwachung der Bausparkassen ist gesetzlich 

geregelt durch das Reichsgesetz iiber die Beaufsichtigung der privaten Versicherungs- 
untemelimen und Bausparkassen vom 6. Juni 1931. Am 31. Mai 1934 waren insgesamt 
54 Bausparkassen zugelassen, die in der Form von Aktiengesellschaften, Gesell­
schaften mit beschrankter Haftung oder eingetragenen Genossenschaften mit besch­
rankter Haftung betrieben werden, sowie 15 offentliche Bausparkassen. Aus diesen 
Zalilen geht bereits hervor, dass die Bausparbewegung in Deutschland einen bedeu- 
tenden Umfang angenommen hat und ihre Mitwirkung bei der Finanzierung nicht 
unwesentlich zur Forderung des Baues von Wohnungen, vor allem von Eigenheimen 
beitragt. Es kann angenommen werden, dass im Jahre 1934 von den Bausparkassen 
etwa 50,000,000 M dem Wohnungsbau zugeflossen sind, von denen der weitaus 
uberwiegende Teil in der Form von erstellig gesicherten Hypotheken, der Rest 
als das vom Bauherrn aufzubringende Eigenkapital bereitgestellt worden ist.

Summary.
Increasing industrialisation in Germany since the middle of the nineteenth 

century has led to agglomeration of the population in large towns and industrial 
centres, and to a preference for the tenement building. To check this movement 
the new government are encouraging systematic migration to the outer areas and 
where people can take fresh root on the land. Tn connection with this displace­
ment the improvement of urban areas dating from previous centuries has become 
urgent. It has been proved that these improvement schemes can only be carried 
out if there is suitable legislation for a basis. The state must be in a position to 
decide which areas need to be dealt with and must have power to take over the 
property without being impeded by paying high compensation; moreover a recur­
rence of undesirable overcrowding of dwellings must for ever be prevented by 
adequate regulations. It is intended to deal with these questions by a national law.

Methods of slum improvement differ in the various towns. In some towns 
whole blocks of houses must be demolished, in others it is sufficient to demolish 
the outbuildings and side-wings that are crowded together in the inner courts and 
to recondition die frontages. The municipalities are responsible for carrying out 
and financing die work, while the Reich grants loans and subsidies, subject to certain 
conditions. Schemes have been started in Hamburg, Altona, Brunswick and Kassel. 
Similar work will shordy begin in Berlin, Mannheim, Breslau, Cologne, Frankfort- 
on-Main, Leipzig, Karlsruhe and several smaller towns.

i
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Limitation of rents is an absolute necessity if the newly built dwellings are 
to benefit die poorer classes. Formerly rent reduction was enabled by public loans 
at low rates of interest. The new government are making efforts to keep rents low 
by systematic reduction of the rate of interest on mortgages for new buildings. 
This measure has hitherto proved very successful. For small housing schemes 
Cmosdy small buildings) the Reich continues to issue loans at a low rate of interest. 
Reduction of building costs and annual charges is being aimed at by developing 
in stages in accordance with the requirements of die tenants and their families. 
Building costs are controlled by a Reich Commissioner for controlling prices.

In some of the German provinces diere are legal restrictions to prevent over­
crowding of dwellings. It is intended to issue uniform regulations for the whole 
Reich. The building of dwellings for families widi many children is die best means 
of preventing overcrowding. All schemes for the encouragement of housing are 
therefore bound to take large families into special consideration.

Equipment for dwellings and housing schen: :s must be simple but durable. 
Collective services diat tend to increase costs are not considered suitable and are 
therefore not permitted for small dwellings and small housing schemes built with 
public assistance; baths are usually installed, even in dwellings for the poorer 
classes.

The municipalities are responsible for carrying out housing schemes. Public 
utility societies are everywhere eligible to act as housing agencies; the recognition 
of their character of public utility depends upon die fulfilment of certain conditions 
provided by law. Municipal housing has generally not proved satisfactory. Participa­
tion of public utility societies in housing has decreased within the last few years, 
while purely private enterprise building has increased.

Boards are established by an official department to carry out cottage housing 
schemes and to select, advise, and encourage the occupants.

Building societies play an important part in financing housing. They con 
under legal control. Last year they have invested about 50,000,000 marks in d 
building of dwellings. It is expected that they will continue to encourage buildin 
in general and especially the building of cottages.

Sommaire.

L’industrialisation croissante en AUemagne depuis le milieu du xixe si&cle 
a conduit & l’agglomeration de la population dans de grandes villes et des centres 
industriels, et & une preference pour les maisons collectives. Pour combattre ce 
mouvcment le nouveau gouvernement encourage la migration systematique vers les 
zones exterieures et les lieux ou les gens peuvent s’enraciner & nouveau au sol. En 
rapport avec ce deplacement ^amelioration des zones urbaines datant des siecles 
precedents est devenue urgente. On a demontre que ces projets d’amelioration ne 
peuvent etre executes que si l’on prend pour base une legislation appropriee. L’litat 
doit etre en situation de decider quelles zones ont besoin d’etre considers et avoir 
le droit de prendre la propriete sans etre gene par le paiement d’une forte indemnite ; 
de plus un retour d’un surpeuplement indesirable des habitations doit etre empeche 
pour toujours par des reglements appropries. On a l’intention de regler cette question 
par une loi nationale.

Les methodes d’assainissement des taudis different dans les diverses villes. Dans 
quelques villes des blocs entiers de maisons doivent etre demolis, dans d’autres il est 
suffisant de demolir les dependances et ailes de batiments qui sont entassees dans les 
cours interieures, et de remettre en etat les batiments en fagade. Les municipalites

Q
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sont chargees d’executer et de financer le travail, tandis que le Reich accorde des 
prets et des subsides, sous certaines conditions. Des groupes d’habitations ont ete 
commences a Hambourg, Altona, Brunswick et Cassel. Des travaux analogues 
commenceront bientot k Berlin, Mannheim, Breslau, Cologne, Francfort sur le Main, 
Leipzig, Karlsruhe et diverses villes plus petites.

Une limitation des loyers est une necessite absolue pour que les logements 
nouvellement batis profitent aux classes les plus pauvres. Auparavant la reduction 
des loyers etait permise par des prets publics a faible taux d’interet. Le nouveau 
gouvernement s’efforce de maintenir bas les loyers par une reduction systematique 
du taux d’interet des hypotheques sur les batiments neufs. Cette mesure a jusqu’ici 
ete tres eflicace. Pour les petits programmes de construction d’habitations (petits 
batiments surtout) le Reich continue & accorder des prets & un faible taux d’interet. 
On vise k une reduction des frais de construction et des charges annuelles par 
l’arhenagement par etapes selon les besoins des locataires et de leur famille. Les frais 
de construction sont sous la surveillance d’un Commissaire du Reich au controle

s.\
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:
des prix.

En quelques provinces allemandes existent des restrictions Jegales pour empecher 
le surpeuplement des logements. On a 1’intention d’edicter une reglementation 
uniforme pour tout le Reich. La construction de logements pour les families 
nombreuses est le meilleur moyen d’empecher le surpeuplement. Tous les projets 
d’encouragement pour l’habitation sont done tenus de tenir specialement compte 
des families nombreuses.

L’installation des logements et groupes d’habitations doit etre simple mais 
durable. Les services collectifs qui tendent a augmenter les prix de revient ne sont 
pas consideres comme desirables et ne sont par suite pas autorises pour les petits 
logements et les petits groupes de constructions batis sans l’aide publique; en 
general des bains sont installes, meme dans des logements pour les classes les 
plus pauvres.

Les municipalites sont chargees de l’execution des groupes d’habitations. Les 
soci£tes d’utilite publique ont partout le droit d’etre les agents d’ex^cution : la 
reconnaissance de leur caractere d’utilit<S publique depend de l’accomplissement de 
certaines conditions indiqu£es par la loi. Le logement municipal n’a gen^ralement pas 
6te satisfaisant. La participation des soci6tes d’utilite publique a diminue durant les 
quelques demieres ann£es tandis que la construction par l’entreprise purement privee 
a augment^.

Des bureaux sont 4tablis par un departement officiel pour executer des groupes 
de pavilions et pour choisir, conseiller et encourager les occupants qui s’y 6tabhssent.

Les soci£tes d’epargne et de construction jouent un role important pour le 
financement de la construction. Elies sont soumises k un controle legal. L’annee 
demiere elles ont investi environ 50.000.000 de marks dans la construction de 
logements. On compte qu’elles continueront a encourager la construction en general 
et en particulier la construction de pavilions.

IWi——•



Rehousing the People in Great Britain.
By Walter Goodesmitk, A.R.I.B.A., B. Lubetkin, Phillip H. Massey, B.Sc. (Econ.), 

F.R.Econ.S. (Economic Aspect), and C. B. Purdom.

Thriteen years ago the fifth International Housing and Town Planning Congress 
was held in London ; the intervening years cover the greater and most important 
part of the post-war period of housing in Great Britain.

General.
“ This nation cannot afford slums. Let it be said of our generation that we 

swept the slums away.” (H.R.H. The Prince of Wales.)
The housing of the lowly paid sections of the community is essentially a social 

problem in which society has recognised its responsibility. Scarcely any other social 
problem has occupied public opinion to such an extent since die war. This very 
aspect of the problem has placed it more than any other social problem at the mercy 
of the political fluctuation of policy of different successive governments. Once the 
need for rehousing the people, with governmental control, was established and 
enthusiastically supported by public opinion it ceased to be merely a political problem 
and became a technical one. Nevertheless, since the war politicians have continuously 
influenced the trend of development; this is to the detriment of a housing policy. 
An insufficient number of houses are being built, rents far exceed the possibilities 
of the poorer classes and the cost of building is prohibitive. The disorganisation 
of the building industry through continually readapting itself to the political require­
ments is appalling and last but not least the position of die building operatives i: 
completely disorganised, exposes them to fluctuating employment and periodica, 
booms and depressions.

Central Body Needed.—It seems high time to cast off political influence and 
concentrate its technical characteristics. It is essential that a body be created 
centralising all the problems, adapting general measures of planning to the means at 
their disposal at any given moment, and directing the whole housing policy of the 
nation according to a pre-established plan of activity. To ensure the political 
independence of such a body from fluctuations of a political trend, it seems essential 
that it should not be nominated by one or another government and should therefore 
not feel obliged to work within predetermined political doctrines and slogans, but 
should approach the problem on purely technical grounds, pursuing a long range, 
steady policy. It is also essential that it should have full governmental support and 
recognition, in order to be able to mobilise the activity of the well-trained specialist 
and the moral support of the general public. Further, the housing problem being 
a national one, it is essential that such a body should not be limited to one or another 
of the towns or even regions, but should embrace a much wider field of activity 
within the framework of die whole country. This is clear if we consider that the 
organisation of a highly decentralised building industry is one of the major problems 
of such a housing board. Although the advantages of such an organisation seem 
elementary nothing has been done.

Needs and Means.—If we examine the material we have at our disposal regarding 
planned activity in housing, we are obliged to declare the absolutely inadequate standard 
of knowledge and the general ignorance of die scientific aspects of the problem.

I
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The first work of such a housing board is, however, clear and could be put 
under two general headings :—

(1) Analysis of needs for housing the working classes.
(2) Analysis of means, in respect to the proportion of wages that could be 

spent on rent.
The board would also have to deal with the general town planning problems 

in relation to building land (type of development, density, regional planning, etc.), 
as well as with the problems of standardisation of designs, research into building 
technique, reorganisation of building labour and co-ordination of the efforts of the 
building industry, in the light of a long-range programme established on a sound 
economic basis.

None of the most essential information regarding needs is available. It puzzles 
us that it is possible for housing authorities to expend vast sums of money without- 
having adequate statistical information. This fact has been very often stressed by 
various housing authorities and, lately, in the second part of the Dudley report. 

The limits of rent that a poorly paid working-class family can afford have 
been established. For various housing authorities the problem of rehousing 

the working classes reduces itself to that of supplying sufficient houses at around 
io^. rent per week; but this figure is an arbitrary one and is not based on scientific 
investigation. There is not, to our knowledge, any existing statistical evidence 
of the earnings of families and especially of the number of wage-earners in the family 
(except for London). The publication of these figures should be considered of national 
importance.

Family Expenditure.—Further, there is no officially recognised standard of 
expenditure by a working-class family (including food, fuel, clothes and cleaning, the 
fully justified decency allowance, amusement and entertainment). The various scales 
prepared are contradictory and vary considerably (up to 50%), depending on the 
authority quoted. The British Medical Association norm for minimum subsistence 
level has been criticised as being much too low and not allowing anything for the 
extra expenses to which all working-class families are entitled. Neither does this 
scale make special allowance for pregnant women, doctors’ clubs, health centres, etc. 
Nevertheless, in arriving at differential rents municipalities apply a scale of minimum 
expenditure much below the B.M.A. standard. On the other hand, scientific 
organisations such as the Committee against Malnutrition, after a full investigation 
of the physiological needs estimate a figure roughly 20% higher than the B.M.A., 
while Mr. Bottomley’s and Mr. M’Gonigle’s estimates, quoted very often by other 
authorities, are also different.

It is obvious that some kind of binding norm must be established. This physio­
logical minimum expenditure should be deducted from the earnings of a family to 
arrive at the proposed rent. Here again, the incomes of the family and the number 
of wage earners is unknown. We can but judge from the income tax returns for 1930, 
which show that out of a population of 37,000,000 only 5,500,000 have paid tax 
(persons earning less than £150 per year are exempt). These figures, however 
staggering, are not of great use to us, because we do not know how many wage 
earners there are per family and therefore cannot determine to a sufficient degree 
of exactitude the income per family. However, it is clear that no housing control 
could ignore these essential figures.

Even if it is accepted, on the basis of the prevailing rates of interest and cost 
of building, that private enterprise or unsubsidised building can and will supply 
houses at or above io^. rent per week, there still remains the problem of supplying 
houses of a cheaper type. The provision of these latter is the main housing problem. 
If public money is to be spent on housing, it should be in the form of subsidies for

not
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rehousing the overcrowded and badly housed. E. D. Simon’s 1929 figure of 1,000,000 
families being unable to pay io.y. per week rent has probably increased to 3,000,000. 
Unfortunately it is impossible to ascertain this figure accurately and use it as a basis 
for a housing programme.

HOUSES PROVIDED IN ENGLAND AND WALES, YEARS ENDING MARCH 31st,
1921-1935.
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The above graphical chart is reproduced (by permission of H.M. Stationery 
Office) from the Ministry of Health statement on Housing, House Production, Slum 
Clearance, etc., England and Wales, for die period up to 31st March, 1935. It repre­
sents the total output of housing by the building industry but does not give any details
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for working-class housing. Lower rates of interest have undoubtedly created favour­
able conditions for the housing boom at present in progress ; but it is in the nature 
of private enterprise to cater for the interests of the more well-to-do, which accounts 
for the high figures shown.

By far the majority of houses built during the last two years were for sale and 
not to let, which automatically excludes a very large proportion of the working class. 
Iii the category of the house to let there is only a very negligible percentage of dwel­
lings at ioj. per week and very few indeed below ios., thus although the general 
output is spectacularly high, the working-class housing, which is so urgently needed, 
shows a considerably smaller output than in previous years.
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HOUSES BUILT IN ENGLAND AND WALES SINCE THE WAR.

The following table has been adapted from a National Housing and Town 
Planning Council Memorandum by Mr. John G. Martin.

1
State-assisted dwellings built.i Total 

(England
30th Sept. 1919 Acts. 1923 Act. 1924 Act. 1930 Act. assistance. & Wales.)

Without
stateYear ended

1919
1920
1921
1922
1923
1924
1925
1926

6,127
<>7,945

106,165
24,998

5,5*5
1,497

-30,000 -210,237

J
78,738 

109,491 
159,026 
197,584 
273,229 
166,415
204,857 
161,699 
194,944 
200,562 
218,313 
309,753

52,749
73.032
66,735
65,689
60,313
64,624
71,083

110,375
132,909
132,886
167,880
258,256

991
30,934
78,409
84,431 

*15,073 
47,969 
80,240

12,385 
46,489 
97,316 
53,792 
53,516 
51,310 
61,615 
62,530 
44,131 
36,439

975
5271927

1928 3°
18J929

1930 14
1931 420 

5,*46 
6,302 

15,058

1932
f. 1933

*934

Totals 26,926 1,286,531 2,484,848

The 1924 Act figures include 1,717 houses built widi additional state assistance under the 
Housing (Rural Authorities) Act, 1931.

Houses with a rateable (taxable) value exceeding £78 (or £105 in the Metropolitan Area) 
are excluded.

The figure of 30,000 unassisted houses during 1919-1922 is an estimate.

Work of National Planning Board.—In centres with large-scale problems 
of general planning the work of a National Planning Board for Housing needs 
to be co-ordinated with that of a controlling authority representative of all 
bodies connected with the organisation of that specific centre. To state that 
the problem of rehousing is both a housing and town planning one would 
seem to stress the obvious, were it not for the fact that, so much housing is 
carried out without any attention being paid whatsoever to town planning. The 
problem of reconditioning existing areas and property which are not bad enough 
to be condemned is one that must be treated on its merits in each particular case. 
By zoning, and the removal of adjacent, often derelict factories, etc., and sometimes

213,821 438,047 5»9,523
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some of the houses themselves and the reconditioning of others, it is often possible 
to add sufficient open spaces to make the area liveable again. It must be borne in 
mind, however, that whatever is done, it should conform to a plan for the future 
development of the district, for this reconditioning in any case is but a transitory 
measure.

23*

The Economic Aspect.
Since 1919 more than 2,500,000 houses have been erected in England and Wales 

and nearly 250,000 in Scotland. The. capital expenditure must have been about 
£1,500,000,000 and state subsidies alone have amounted to more than £150,000,000. 
Despite this nearly £1,250,000 persons in England and Wales only (on the official 
estimates, and considerably more according to most of the unofficial estimates), 
are living in houses unfit for human habitation.

Shortage and Overcrowding.—The following information regarding overcrowding 
in England and Wales relates to 1921 and 1931, and is Census Report material. 
Though the measurement standards of overcrowding adopted in the Census have 
to be based purely on the mathematical standards of persons (and families) to the 
dwelling and the room, it is generally felt that the material contained in the Census 
Reports is the best available. Certainly the following figures show the amount of 
progress that had been made by 1931, as compared with 1921, and give an idea of 
the extent of die problem at the later date. (Figures are given to nearest thousand 
in each case.)

Total of structurally separate dwellings, occupied and unoccupied, exclusive 
of non-private habitations: 1921 7,979,000, 1931 9,400,000, increase 1,421,000.

There was an increase of 95,000 dwellings of one to three rooms, 1,055,000 
dwellings of four and five rooms, and 300,000 dwellings of six to eight rooms, while 
there was a decrease of 29,000 dwellings of nine rooms or more.

Year 1931
Structurally separate dwellings.

Occupied 
Vacant, furnished 
Vacant, unfurnished .
Total
Number of private families 10,233,139

. 9,123,279
115,096 

. 161,160
9,399,535

The shortage of dwellings, on this basis, can be taken as 833,604, or 994,764, 
or 1,109,860. This method of assessing shortage is unsatisfactory, It takes no account 
of overcrowding within die structurally separate dwelling. In the second place, 
since a very large proportion of the shared houses are large ones, originally inhabited 
by the middle classes, any plan to give every family a structurally separate dwelling 
must involve the demolition of a considerable number of these houses, which would 
be too large for a working-class family to run, however low the rent.

The increase of 1,421,000 structurally separate dwellings during die intercensal 
decade of 1921-1931 may be compared widi an increase of 1,494,000 in the number 
of private families.

The following table shows the private families in England and Wales, and the 
population in private families, in 1931, classified according to the number of persons 
per room. The number of families at various densities in 1921 is given in italics 
with column 2 for comparison. Columns 3 and 5 give “ progressive totals ”.

:
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Families at Families at and Population at Population at 
density of above density of density of and above den- 

col. 1. col. 1. col. 1. sity of col. 1.
Density

(Persons per room.) 
Over 4 . 163.000

168.000
235.000
505.000
302.000
496.000
771.000

1.938.000
2.509.000
2.057.000
5.653.000
6.674.000 

10,689,000
2.657.000
3.225.000

(20.000) 24,000
(33.000) 32,000

Under 4 and over 3 . (37,000) 29,000
3 . (120,000) 98,000
Under 3 and over 2I (53,000) 34,000
2$ . . . . (99,000) 85,000
Under 2J and over 2 (136,000) 95,000
2 . (454,000) 395,000
Under 2 and over i£ (471,000) 382,000
i£ . . . . (466,000) 462,000
Under i£ and over 1 (1,077,000) 1,036,000

. (1,608,000) 1,896,000
Under 1 and over £ (2,279,000) 2,988,000 

(787,000) 1,108,000
. (1,099,000) 1,569,000

56.000
85.000

183.000
217.000
302.000
397.000
792.000 

. i,i74,ooo
1,636,
2.672.000
4.568.000
7.556.000
8.664.000 

10,233,000

331.000
566.000

1.071.000
1.373.000
1.869.000
2.640.000
4.578.000
7.087.000
9.144.000

14.797.000
21.471.000
32.160.000
34.817.000
38.042.000

4

3

5

OOO

I

i •Under £ .
38,042,000 —

It will be noticed that 382,000 families (2,509,000 persons) are'living at a density 
of more titan one and a half but not more titan two to the room.

A purely mathematical standard of judging overcrowding is not very satis­
factory ; but taking more dtan two to a room as overcrowding the number of over­
crowded families in 1931 was 397,000; at the slightly higher standard of two or 
more the number is almost doubled, and at more than one and a half the figure 
is 1,174,000 families representing over 7,000,000 persons.

This Census information is more than four years old and nearly a million houses 
have been built since 1931- Considerable improvement must therefore have been 
effected. Conditions in large parts of Liverpool, Newcastle, Leeds, Edinburgh, 
Glasgow and London, in particular, continue to be outstandingly bad among the 
greater cities, but many other towns, large and small, in England, Wales and Scotland, 
are little, if at all, better. Numerous smaller towns in the north-east are undoubtedly 
worse on average as regards overcrowding.

Building Without Subsidies.—Since the termination of the 1924 Act subsidy 
(as from 7th December, 1932) activity has mainly been in building dwellings to sell 
to die middle classes and well paid manual workers. The intentions and hopes of the 
Government in repealing the 1924 subsidy were stated in Circular 1334 on the Housing 
(Financial Provisions) Act, 1933 :—

“ For the supply of houses for letting to the working-classes, it is anticipated that, 
with the present re-establishment of more normal conditions, economic forces, 
operating in a free field, will secure a large volume and variety of production at 
competitive rents, and that a great number and diversity of persons and organisations 
will play their part, private builders, housing companies, public utility societies, finance 
societies and private investors will, it is hoped, all take a share in die ownership of 
working-class houses.”

These anticipations have not been realised. Section 2 of the 1933 Act was intended 
rage private enterprise to build small houses for letting, by means of a partial 

government guarantee of losses incurred by a local authority in guaranteeing the 
repayment of mortgages granted by building societies. Societies have displayed 
little interest in this scheme; die rates of interest they charge are greater than the 
rates at which local authorities are able to borrow, while the repayment periods are 
shorter. It seems extremely unlikely diat this scheme will produce any real results. 
Up to 31 st December, 1934, guarantees had been given in England and Wales in respect

Total 10,233,000

to encou
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of 3,513 houses. Including houses for which guarantees had been promised by 
local authorities and houses in respect of which active negotiations for guarantees 
were in progress, the total was below 12,000.

Private enterprise has not supplied, and many housing experts think it cannot 
supply, houses for the working-classes at rents they can afford. Of the 254,934 houses 
built by private enterprise in England and Wales without state assistance during 
the year ended 30th September, 1934, only 28,092 with rateable value less than £13 
(£20 in Greater London), and 19,202 with a rateable value exceeding £13 but not 
exceeding £26 (£21 to £35 in Greater London) have been occupied by persons 
other than die owners although 224,351 of the 254,934 were houses within these 
two value categories.

Approximate Economic Rent.—The average cost of non-parlour houses (exclud­
ing flats and houses specially erected for aged persons) for local authorities in England 
and Wales during 1934 was £291, exclusive of land, roads and sewers. Borrowing 
at 3-}% for sixty years, a house costing £360 (all in) can be let for about 1 os. per 
week, including rates (taxes). If interest is 4%, or rates are exceptionally high, 
such a rent will be impossible without subsidies. For houses or flats built on land 
costing more than a few hundred pounds per acre, the same thing applies, particularly 
in many of our large cities where the available land costs well over £1,000 per acre 
and rates are about 15J. in the £. Unless money is borrowed at something like 
3 or 3i% it is hardly possible to get down to a 10% a week economic rent, and it 
is by no means certain even where capital is at 3%.

The only bodies that can borrow so cheaply are die local authorities and the 
government. Ruling out the possibility of a national housing loan, at say 3%, for 
houses to be built and owned by the nation, to let at an economic rent, we are left 
with the local authorities. The latter are not precluded from building houses for 
the working-classes in general. Sir Hilton Young, then Minister of Health, speaking 
in the House of Commons on 27th November, 1933, said :—

“ Private enterprise at the present time has a great opportunity of stepping into 
the field and providing die nation with this essential service of the small house to let. 
It has the ability to do it, and the best means to obtain the supply of diat commodity 
is to encourage it to do it, and to bring into relation once more the natural forces 
of supply and demand on a commercial basis. There is no reason in the' nature 
of things why this one great essential service should be the only one in which we 
cannot secure a supply of houses widiout a subsidy. It may be (and no man can 
foresee the future) that private enterprise may not do so, and in that case we shall 
have to seek other means. We are maintaining no abstract theory of die way in 
which the supply should be obtained. We shall take whatever means are necessary 
for the purpose. We have the second line of insurance, namely, the obligation and 
duty of the local authorities to meet the housing needs of their inhabitants. I have 
shown the House already that owing to the fall in building costs they can now do 
so without subsidy. It is their duty to do so, in so far as private enterprise does not. 
They are as free to do so as ever.”

Circular 1334 similarly contained this sentence: “The local authority will 
remain responsible for the provision of necessary houses in their district if private 
enterprise does not provide them.” However, very few houses have been provided 
by local audiorities widiout state assistance during recent years, and the total 
in England and Wales during the year ended 30th September, 1934, was 3,322. 
The Housing Bill at present before Parliament presumably represents the “ odier 
means ” referred to above.
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What Rents Can The Working Classes Afford ?—In the absence of full national 
statistics, it is possible to obtain a certain amount of information from various social 
surveys recently conducted; but this is so unsystematised that it is impracticable to 
make use of it for the present purpose. There exists, however, a considerable 
amount of precise information on wage rates, compiled by the Ministry of Labour, 
and from time to time information respecting earnings is published. Excluding 
agricultural workers, coal miners, and other particularly poorly paid workers, it is 
probable that about two-thirds of the male manual workers earn between 50$. and 
60s. a week when in work. People in this income group can be taken, subject to 
what is said below, as able to afford about io^. or 12J. per week for rent, including 
rates.

But there are many workers who do not get the average wage of their trade 
and numerous trades in which average earnings are far below 50J. Then there are 
die unemployed and die old age pensioners.

It has been pointed out diat the unemployed are a stream, not a standing army. 
The Minister of Labour, speaking in die House of Commons on 4th March, 1935, 
stated diat only about 400,000 insured persons had been unemployed more than 
a year, but that about 5,000,000 made a claim at some rime or other during the year 
and these 5,000,000 people were employed, on an average, 32 weeks in the year. 
Instead of looking at the workers and the unemployed as two distinct income-groups, 
we must realise that estimates of capacity to pay rent deduced from statistics of weekly 
earnings or from rates of wage will be too high for the considerable proportion of 
workers who are unemployed for one medium-length period or several short periods 
during a year. Yearly earnings must not be carelessly taken as being fifty-two times 
weekly earnings.

An inclusive rent of io.r. is the absolute maximum for a very large proportion 
of the working class and is too much for workers subject to persistent periods of 
unemployment, workers in trades where wages are much below 50$. (whether they 
experience much unemployment or not), workers with large families, and those 
who are living on the old age pension.

Need for a Survey.—These conclusions have been arrived at from data that is 
decidedly imperfect, but their general validity will probably not be denied. We need 
a survey and a plan. The material collected in rite Population Census does not provide 
an adequate record of die occupation of buildings or of overcrowding. Exact 
knowledge of where the people are, why they are there, whether dieir houses are 
unfit, overcrowded, or in need of reconditioning, whether they are tending to move 
somewhere else, how they are living at present, what their incomes are, and so on, 
is essential if we are to avoid working in the dark.

The slum clearance campaign developed in 1933 under the Act of 1930 was 
conducted by means of surveys—of a sort. It was pointed out in Circular 1331 
of the Ministry of Health that Local Audiorities had had the duty, for more than 
twenty years, of inspecting and recording the condition of all working-class property 
in their areas, and that die material in their possession should enable them to prepare 
and adopt a programme and time-table of clearance, improvement and rehousing. 
From die time taken by the majority of authorities to reply to this circular, and 
the content of some of the programmes received, it seems doubtful whether many 
local authorities possessed the information the Minister anticipated.

A White Paper summarising the results was eventually brought out by the 
Ministry of Health. The ignorance of those who were supervising the campaign 
about die extent of the problem with which they were attempting to deal was remark­
able, and their experience would, one would have thought, have made them
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the necessity for conducting and keeping continuously in action a national survey 
of housing.

The Housing Bill at present before Parliament provides, like the Circular that 
inaugurated the slum clearance campaign two years ago, for a survey of a sort. 
Local authorities are to—

“ cause an inspection thereof to be made with a view to ascertaining 
what dwelling-houses therein are overcrowded, and to prepare and submit to 
the Minister a report showing the result of the inspection and the number of 
houses required in order to abate overcrowding in their district, and, unless they 
are satisfied that the required number of new houses will be otherwise provided, 
to prepare and submit to the Minister proposals for the provision thereof

It appears that local authorities will conduct their surveys as they please. 
There is to be no national survey, covering every house in the country, and it seems 
extremely unlikely that local authorities in general will collect their information in 
a way that can be of more than ephemeral use. The task of conducting a survey on 
the lines we regard as essential for the formulation of a proper plan of action would, 
indeed, be quite beyond the capacity of many local authorities, though this difficulty 
could be overcome if counties and county boroughs were made responsible.

The 1933 Bill.—The Bill is mainly devoted to provisions for preventing over­
crowding. Overcrowding as such has not been tackled in previous legislation. 
The 1930 Act was designed to do away with slums—a term that has no official 
definition—and it is being used with energy. Previous to that, the various Acts 
were devoted to encouraging by subsidies the building of working-class houses. 
Incidentally, the term “ working class ” has been taken to apply to considerable 
numbers of what is generally known as the lower middle class.

Under the new Bill permitted standards of accommodation are defined. None 
of the many standards previously existing has been followed. Overcrowding will 
be officially deemed to exist where there are more than two persons living in one 
room, more than three in two rooms, more than five in three rooms, more than 
seven and a half in four rooms, more than ten in five rooms, and thereafter more 
than two per additional room. Children under ten years count as halves and children 
under one year are not to be taken into account, but the permitted number of persons 
may be less where one or more rooms is of less dian 110 sq. ft. (Rooms less than 
50 sq. ft. are not to be counted. Rooms of 50 to 70 sq. ft. count for “ half a person ” 
only, 70 to 90 sq. ft. one person, 90 to 110 sq. ft. one and a half persons.) Moreover, 
a house is to be considered overcrowded if any two persons, more than ten years 
old, of opposite sexes, not being persons living together as husband and wife, must 
sleep in the same room. There are provisions for modifying the standard in special 
circumstances.

No provision is made in the Bill for the date on which the standard is to come 
into operation. This will depend on the local authority surveys, as will the success 
of the whole scheme.

Overcrowding will be punishable by a maximum penalty of £5, plus £2 per day 
after conviction while the offence continues. Clause 3 (1) reads :—

“ Subject to the provisions of this Part of this Act, if after the appointed day 
the occupier or the landlord of a dwelling-house causes or permits it to be overcrowded 
he shall be guilty of an offence and shall be liable on summary conviction to a fine 
not exceeding . .

The “ provisions of this Part of this Act ” refer to subsequent clauses providing 
that if people living in an overcrowded dwelling were there when the standard came
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into operation, and in certain other circumstances where the birth or growth of children 
after the appointed day causes the building to become overcrowded, then so long 
as suitable alternative accommodation has not been offered and refused and/or provided 
it has been applied for, the occupier shall not be guilty of an offence.

Local authorities will be empowered to treat large overcrowded urban areas as 
“ redevelopment areas This will involve planning the area for streets, dwellings, 
open spaces, etc. Powers of appropriation will be given and compensation is to be 
paid at market value except for unfit houses and in other special circumstances.

The amount of Exchequer subsidy payable in respect of blocks of flats on 
expensive sites is to vary according to the cost of the site, and local authorities will 
have to pay half the amount provided by the Treasury.

Where the new accommodation is provided otherwise than in blocks of flats 
on expensive sites the subsidy is in any case lower than the basic subsidy for dwellings 
in redevelopment areas, and is only to be paid where the Minister considers that the 
provision of new accommodation would otherwise impose an undue burden on 
the district concerned. Treasury contributions in respect of houses to be provided 
in rural areas are of wide range.

To enable local authorities to level die rents of houses built under various 
Housing Acts, die Bill provides for the consolidation of housing contributions and 
accounts, so that, subject to certain general conditions local authorities shall be free 
to deal with their houses as a whole. Clause 48 (5) runs as follows :—

“ In fixing rents the authority shall take into considerarion the rents ordinarily 
payable by persons of the working classes in the locality, but may grant to any tenant 
such rebates from rent, subject to such terms and conditions, as they may think fit.”

It is not proposed in diis paper to attempt a full-lengdi summary or criticism 
of die Bill. Two publications of the National Housing and Town Planning Council 
provide this : Memorandum upon the provisions of the Housing Bill, 1935 (by John G. 
Marrin) and Memorandum upon the Housing Bill, 1935, the Consolidation of Housing 
Accounts (by P. S. Phillips, F.I.M.T.A.). The chief criticisms that have been made 
are: That the overcrowding standard is too low, dial the subsidies are insufficient 
to enable provision of proper accommodation at rents the working class can afford, 
that die concessions to landowners in respect of compensation will increase land costs 
and therefore rents, and will slow up die work of slum clearance, that the Central 
Advisory Committee is not given power to control building material prices, that 
empowering local authorities to hand over dieir management to commissions is 
undemocratic.

The provisions for the survey of overcrowding, to precede the commencement 
of work, do not seem likely to produce really efficient schemes of replanning. It ssems 
likely therefore that the campaign against overcrowding, like the campaign against 
the slums, will be undertaken in mental darkness.

1! -

Building the Dwellings.
Standards Should be Determined.—In reviewing the respective roles of private 

enterprise and local audiorities, it is essential to start from an understanding of existing 
needs.. The following appears to be the only adequate way. An agreed minimum 
standard of accommodation must be determined on the basis of cubic feet of room 
space per person and so many persons per room, with an allowance for the separation 
of die sexes. On this basis each local authority can discover how many houses of 
a specified kind are needed and can grade the needs according to urgency. But 
if nodiing more were done than to rehouse the unsausfactorily housed population, 
the results would be devastating. The surveys of the Medical Officer of Healdi
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for Stockton-on-Tees and the more recent investigation of the Medical Research 
Council into the incidence of certain diseases (whose main causes are either unhealthy 
living conditions or malnutrition) in a slum and on a rehousing estate in Glasgow 

ply testify that such rehousing is simply a transference of the centres of malnutrition, 
disease, and potential overcrowding. The working-class housing problem is not 
simply a physical one of building new houses. Some recent investigations into 
the subject, official and unofficial, have recognised this fact, only to dismiss it from 
immediate consideration on the grounds that it is a problem of poverty and not of 
housing. To do this is to evade the most essential issue, if the houses are to be built 
and slum clearance to be carried out properly.

The physiological minimum necessary to maintain the health and strength 
of a working-class family and the cost of this minimum must be ascertained. Sufficient 
data on this point already exists to enable a standard to be set, to which must be 
added a “ decency ” allowance and an allowance for ordinary waste. On this basis 
we can discover the number of families in the country unable to maintain this minimum 
and have enough margin to pay also for “ decent minimum ” housing accommodation.

Private Enterprise Builds for Profit.—Up to 1910, 99% of all houses were built 
by private enterprise and between 1910 and 1914 the figure was 95%, no subsidies 
being granted in any case. The local authorities’ powers to build were few and rarely 
was advantage taken of them. Since the war local authorities have mainly built for 
letting and private enterprise for selling. It is the nature of private enterprise to charge 
the highest price it can and so long as there is an effective demand for houses by 
people with reasonable incomes the needs of the poorer will remain neglected by 
such enterprise. Even subsidies to private enterprise, unless enormous, will only 
touch the fringe of this problem, for as a rule very little of the subsidy emerges 
in the form of reduced rents. And it is precisely the poorer classes who, finding 
rents too high, crowd together, however bad the structure and unhealthy the 
conditions of ventilation, drainage, etc.

am

Quality of Building.—Another aspect of the relation between local authorities 
and private enterprise that deserves to be emphasised is the quality of building. Private 
enterprise, when it will, can produce houses of first-class design, efficiently planned 
and architecturally all that can be desired. But such houses are the exception, and 
where built are very expensive. They do not come within the scope of working-class 
housing at all. The large mass of the houses erected by speculative builders and 
building societies are of poor standard of design and equipment, produced as they 
are with an eye solely to rapid returns.

This is not to say that local authorities have not an enormous amount to learn 
as regards architectural value and structural soundness. But they usually employ 
architects and know they are undertaking a lasting responsibility. Further, there 
are certain economies obtainable when building on a very large scale that local 
authorities can enjoy, e.g. from centralisation of administrative supervision, duplication 
of standard designs, standardisation of details, greater possibilities of collaboration 
with research organisations enabling the bolder application of synthetic materials, 
labour-saving devices, and rational systems of construction on the lines of Benziger, 
Mopin, and Kleinloger, etc. They deal in larger quantities and plan on a larger 
scale. The private speculative builder is not, as a rule, interested and the smaller 
scale of his work precludes him, on the whole, from venturing into these sides of 
the work.

Local authorities are also unquestionably superior in the management of houses, 
a fact recognised even by many supporters of private enterprise. These people, 
of whom the Moyne Committee are an example, suggest that the local authorities



Goodesmith and Others. Rehousing. Great Britain.238

buy the houses from die private builders for the sake of management, a policy that 
would encourage private builders in their careless and inefficient methods and mean 
that the local authorities would be buying houses at higher prices dian they could 
themselves build.

That private enterprise will not solve the working-class problem as outlined 
above, was recognised to some extent in the immediate post-war period. But housing. 
policy has changed with different governments, sometimes, as with the 1923 Act, 
leaning more heavily on private enterprise ; at others, as with die 1924 Act, putting 
greater emphasis on subsidies to local authorities. Building activity during the 
period down to 1930 was very great. Nevertheless no relief had been given to over­
crowding in the slums, although under the 1924 Act a considerable number of houses 
with more moderate rents had been erected. In other words, die problem in 1930 
was as urgent as ever before.

What has been done since 1930 ?—The 1930 Act did make some provision for 
slum clearance with the aid of subsidies, though it remained for local authorities 
to take die initiative, and comparatively little was achieved. The 1933 Aet was 
a deliberate step backwards. It repealed die 1924 Act under which a number of 
houses at lower rents were built. It discouraged further slum clearance under the 
1930 Act and placed almost complete reliance on private enterprise, discouraging 
local authorities from building even unsubsidised houses, although on Hilton-Young’s 
own admission, they could afford to let them at lower rents. The government’s 
housing policy is based on the assumption that the fall in building costs and the 
low rate of interest will allow private enterprise to meet the need of working-class 
families.

We have tried to show diat private enterprise will not cater for the most urgent 
working-class needs, and even a drastic fall in building costs and interest rates will 
hardly touch die problem. In odier words, the housing problem of the workers— 
more urgent to-day than ever before—is receiving even less attention than before. 
Not only is diere no advance on previous activity in this connection, but by relying 
on private enterprise alone the problem is now further from solution than ever.

The Housing Bill now before Parliament is in line widi the rest of the govern­
ment’s housing policy. It has revived the policy of subsidies, in a limited form, 
but in such a manner as to give a premium both to the landlord whose slum property 
is demolished and to die ground landlord from whom the land for the rehousing 
estate is bought. It is now introducing certain other forms of compensation that 
mean furdier complication and waste.

I
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Equipment and Fittings.
Central laundries for use in common in tenement blocks versus a copper in each 

kitchen is a controversial issue. The advantage of the central laundry from the 
point of view of economy and equipment are obvious, but this arrangement has 
been objected to because the housewife must leave children without adequate super­
vision or arrange widi neighbours to supervise them. These disadvantages could 
be remedied by the provision of creches and kindergarten.

The kitchen and bathroom offer the greatest opportunities for standardisation. 
In tenement buildings the best planning arrangements now group the kitchen and 
bathroom units together, combining the various service pipes in a common shaft 
widi short leads to the respective fittings with die greatest possible economy. Stan­
dardised kitchen units and equipment offer a large field for improved design. The 
efforts to date are spasmodic and the general level of results far from satisfactory. 
It is possible on large schemes to standardise complete kitchen units, suitable for

I
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various sizes of families, ready to be built into the structure. These remarks apply 
also to the bathroom where it is possible to have the bath already attached to a pre­
fabricated wall surface (thus avoiding the never-ending trouble of water entering 
the junction between bath and wall) complete with the necessary services, pipes 
ar.d connections.

Great improvement has been shown generally in sanitation with standardised 
fittings and more economical and advanced plumbing, such as the “ one pipe ” 
and “ one stack ” systems. Hot water and heating services have been too little 
explored. The centralised system of supply has great possibilities but an accompanying 
method of rationing must be utilised, for economy alone. On the other hand, of the 
more usual systems of heating (solid fuel, gas or electricity), solid fuel has the distinct 
disadvantage of the necessity of flues (this also applies to gas in a lesser degree), 

hich must be carried to the top of the structure and are costly in material and planning 
space.

The subject of garbage disposal is a current contentious one. In addition to 
methods of collection in containers there are two main systems of chutes, the dry 
and the wet. With the dry method, there is a risk of smells, greater noise of falling 
rubbish, tendency of rubbish to jamb, greater difficulty of disposal, and the necessity 
of placing them on the exterior, away from the kitchen. In the wet system, these 
objections are not present but it is necessary to provide a garbage destructor that 
is uneconomical in a block containing less than 300 flats per installation. The heat 
from the destructor, however, can be used for providing hot water. It is also essential 
to provide as much flushing as possible and in this direction, it is possible to use 
the chute as a rain-water pipe.

Working-class flats with a completely all-electric service have increased so 
rapidly in recent years, that it gives rise to a hope that before long with die help 
of the “ Grid System ” this “ clean, silent servant ” will be everywhere. The distinct 
advantages of a completely electrical installation are in keeping with die ideals of a 
completely organised and planned economic solution of die housing problem. The 
present low rates for current in built-up areas together with the facilities for the 
hire of all necessary appliances has made it possible for die total weekly cost to be 
brought down to an economic level.

Public Utility Housing Societies.
These societies are registered under the Industrial and Provident Societies Act, 

1893, which confers die benefits of incorporation and limited liability. Their objects 
must include the provision of houses for the working classes and their rules must 
include the provision that no dividend on share capital and no interest on borrowed 
money shall exceed the amount prescribed by the Lords Commissioners of His 
Majesty’s Treasury. No member of a society may hold shares in excess of £200; 
but there is no restriction on the amount of loan capital any individual may hold.

The first recognition of such societies was under the Housing of the Working 
Classes Act, 1890, which enabled the Public Works Loan Board to make advances 
of money up to 50% of the cost of approved schemes for new houses. This was 
increased in 1909 to two-thirds of die cost. In 1914 diere were about sixty societies 
in different parts of die country, most of diem operating on a small scale, but many 
of them doing work diat gave a lead in architectural treatment of the lay-out of 
housing estates and the modernisation of housing design. Many schemes also pro­
vided halls, playing-fields and allotments.

At the end of die war, the societies were brought widiin the government’s 
housing scheme, and were offered loans and subsidies. A number of societies were 
formed and many embarked upon big schemes ; but the high cost of building proved !
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a serious obstacle and government regulations, drawn up to prevent misuse of the 
privileges offered to societies, were so severely administered that few societies were 
able to complete their schemes and their development was discouraged.

The various Housing Acts that have been passed have included provisions 
for assisting societies, in particular enabling local authorities to make loans up to 
90% of tlie cost of schemes and enabling them to guarantee loans to societies by 
building societies. Local authorities are also empowered to invest in the shares or 
loan stock.

The earlier societies confined themselves almost entirely to the development 
of new housing estates on the outskirts of towns, but in recent years societies have 
been formed to deal with slum improvements and to build tenement houses.

There are three main classes of societies :—
(a) Societies formed by public-spirited people to help towards a solution of 

the housing problem. Societies of this nature are operating in London and other 
towns. Church Army Housing Limited operates in various centres.

(£) Societies formed to provide houses for the employees of industrial companies. 
A large group of societies is operating in South Wales under the Welsh Town Planning 
Housing Trust and associated therewith is another group of ten or twelve societies 
formed in connection with the Great Western Railway. The management and 
membership of the latter group are entirely in the hands of railway employees at 
the various Great Western Railway’s centres. The company have advanced loans 
to enable the societies to build. A group of colliery companies have set up a 
Co-operative Housing Trust, which has been responsible for building 12,000 cottages 
in several villages in the South Yorkshire coalfields.

(c) Societies formed for the development of working-class housing estates. 
Among these are societies that have built at Letchworth, Welwyn Garden City, 
Boumville Garden Village and elsewhere.

The figures given by die Garden Cities and Town Planning Association in its 
evidence presented in 1933 to the Departmental Committee on Housing of which 
Lord Moyne was Chairman, showed that about 11,000 dwellings had been provided 
by about 108 societies since the War. Allowing for societies whose figures were not 
included, it is probable that about 14,000 dwellings represents the contribution of 
housing societies together with 12,000 provided by industrial societies for miners in 
various colliery districts. The number of societies at present operating is as follows :—

Total number of registered public utility housing societies, 337.
Deduct 73 not solely housing, 15 defunct, 1 converted into a company, and 

66 amalgamated.
Total number of registered public utility housing societies operating, 242.
In 1933 the Departmental Committee referred to above recommended that a 

Central Public Utility Council should be appointed by the Minister of Health to 
supervise the operations of societies and to give such help and guidance as the societies 
might need. This recommendation has not been acted upon, but in the Housing Bill 
now before Parliament, which consolidates the financial assistance to societies made 
by previous Acts, and to some extent increases it, power is given to the Minister to 
give financial support for a limited period to a National Federation of Housing Societies. 
This Federation has already been formed under the auspices of the Garden Cities 
and Town Planning Association as a central and co-ordinating body. The work of the 
Federation will be to initiate the formation of societies in districts where there is a 
need for them and where they do not at present exist and to act as a clearing house 
for information. It will work in close contact with the Ministry of Health and with 
the local authorities.

Societies are usually formed by people who wish to take an active part in helping
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to deal with die housing problem. As the rate of interest and dividend payable by 
the societies is limited, it is not easy to use them for profit-making purposes, though 
attempts have been made to do so from time to time. On the whole it must be said 
that the quality of the work done by the societies is high and that a great deal of 
individual attention has been given to the planning of schemes, to the selection of 
tenants and to property management.

The societies bring to bear upon housing in all its forms the assistance of those 
who would otherwise have no way of showing their practical interest. Their work 
is not so much an alternative to that of the local authorities as supplementary to it. 
The real burden of housing must fall upon the local authorities and the societies can 
do much to lighten it, for they introduce into the treatment of the housing problem 
elements of personal initiative of the greatest value.

The difficulties experienced by the societies hitherto have to some extent been 
due to the administration of the Housing Acts, under which they operate, which has 
not invariably been favourable to them. The conditions laid down for the granting 
of loans and other financial assistance have been so onerous, that it has not always 
been possible for societies to be in a position to expect to pay the authorised interest 
on their capital. They have therefore been forced to rely on money from philan­
thropic persons on which a very low return is paid. There is no doubt that this 
state of things should be remedied. An example of the onerous conditions imposed 
on societies is that under the 1930 Act the societies were forced to base their rents on 
loan terms granted by die Public Works Loan Board to local audiorities, though much 
less favourable terms were available to the societies. It has sometimes seemed that 
in spite of the praise given to the societies in Parliament and elsewhere, the disposition 
to give them effective help has been lacking.

Under the 1933 Relief of Overcrowding Bill the loan terms offered to societies 
have been improved and the conditions under which subsidies may be given for 
rehousing in connection with slum clearance schemes have been made clearer; 
subsidies are also given in connection with rehousing to deal with overcrowding. If 
the provisions of the Bill, when it becomes law, are administered sympathetically, there 
can be no doubt that the work of the societies will be advanced and that they will make 
an important contribution to the national effort to overcome the housing problem. 
The extent of the problem is so great that the work of the societies calls for die most 
active encouragement.
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Sommaire.
Le probleme du remplacement des logements d^fectueux est d’une importance 

primordiale et ne peut etre r£solu que par les efforts reunis de maints organismes et 
personnes travaillant en plein accord. C’est sans aucun doute un probleme qui 
concerne a la fois Phabitation et Pamenagement des villes, et il ne s’agit pas simplement 
de loger & nouveau les gens, sans distinction, sur le meme emplacement sans tenir 
compte des locaux industriels et commerciaux proches des zones de taudis elles-memes.

II est necessaire de ream^nager sur une grande echelle en meme temps que de 
demolir, de remettre en etat, de tracer un plan par zones, et de reconstruire. L’ampleur 
du probl&me demande une enquete nationale sur Phabitation, et la definition nette 
de normes pour le logement. La proposition d’un Office national d’amenagement 
sur une grande echelle, avec des organismes d’action locale tels qu’un Office 
d’am^nagement de Londres, etc., est excellente. Bien que ne s’occupant pas seulement 
de Phabitation de tels offices surveilleraient automatiquement Phabitation et la 
rattacheraient au plan general.
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Bien que depuis la guerre plus de 2.500.000 logements aient ete batis en 
Angleterre et dans le Pays de Galles, millions de personnes vivent dans des taudis 
ou dans des conditions de surpeuplement.

Depuis le retrait du subside sous le regime de la loi de 1924, 1’activity de la 
construction a surtout et£ consacree & la construction de logements pour 
la classe moyenne, et pour les travailleurs manuels it hauts salaires.

L’ouvrier moyen peut probablement payer environ dix shillings par semaine 
de loyer, y compris les impdts. S’il ne peut obtenir un logement pour ce prix, il 
tendra k rester 1& ou il est.

L’entreprise priv£e s’est montree incapable de fournir des maisons pour les 
louer dix shillings par semaine. Bien que Ton n’empeche pas les autorites locales de 
construire sans subside des maisons pour les louer, elles font tres peu en ce sens.

Beaucoup d’autorit^s pourraient probablement construire des maisons pour les 
louer dix shillings, mais dans d’autres zones c’est impossible ; de plus, il y a beaucoup 
de families qui ne peuvent payer ce loyer. Si Ton veut loger ces gens de fagon 
satisfaisante, un subside est indispensable.

La proposition de loi qui est actuellement devant le Parlement s’occupe 
principalement des propositions formulees pour permettre la suppression du 
surpeuplement.

En passant en revue les roles respectifs de l’entreprise privee et des autorites 
locales, il est indispensable de fixer un certain standard des besoins.

Le minimum physiologiquement n£cessaire pour maintenir la sant£ et la force 
d’une famille ouvriere doit etre determine. Sur cette base nous pouvons decouvrir 
le nombre de families de ce pays incapables de payer le loyer “ economique ” 
minimum.

|!
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Les autorit4s locales ont surtout bati en vue de la location, tandis que l’entreprise 
privee a bati en vue de la vente. Tant que se manifestera une demande de maisons 
par des gens ayant des revenus raisonnables, les besoins des gens les plus pauvres 
seront negliges par l’entreprise privee. On a des raisons de croire qu’il y a pres de 
3.000.000 de families qui ne peuvent payer un loyer economique. Il est Evident que 
l’entreprise privee ne pouvait s’attaquer au probleme du logement de ces gens et 
qu’une aide gouvemementale aux autorites locales sous une forme quelconque est 
essentielle.f Les commodity, particulierement dans les appartements, sont maintenant con- 
sid6r£es comme de premiere importance. L’eau chaude et le chauflage central, 
Installation yiectrique, la plomberie sanitaire, l’enlevement et le traitement des 
ordures, devraient etre etudies des le debut de l’am^nagement.

L’amelioration de tous les agencements et applications tendant & une plus grande 
simplicity est notable, mais il y a place encore pour des progres ulterieurs.

Auszug.
Das Problem der Wiederunterbringung ist von grundlegender Bedeutung und 

kann nur durch die vereinten Bemiihungen und die gemeinsame Arbeit vieler 
Korperschaften und Einzelpersonen gelost werden. Das Problem gliedert sich ganz 
deutlich in ein Wohnbau- und Stadtebauproblem, d.h. es handelt sich nicht allein 
datum, Personen unterschiedslos an dem friiheren Orte neu unterzubringen, ohne 
die den verwahrlosten Wohnvierteln benachbarten Industrie- und Geschaftsbetriebe 
in Betracht zu ziehen.

Vor allem besteht die Notwendigkeit, in Verbindung mit Abbruch, Wiederin- 
standsetzung Zonung, und Wiederaufbau eine grossziigige Neuplanung durclizufuhren.
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Die iiberragende Bedeutung des Problems erfordert eine Reichsaufsichtsstelle, welche 
das Durchschnittsausmass fur Wohnanspriiche klar festzulegen hatte. Die Anregung, 
ein mit weitgehenden Rechten ausgestattetes Reichsplanungsamt zu griinden, das mit 
ortlichen Amtern, wie z.B. dem Londoner Planungsamt, gemeinsam arbeiten soli, 
ist aufs lebhafteste zu begriissen ; andrerseits miisste Amtern, denen nicht ausschliess- 
lich Fragen des Wohnungswesens obliegen, nebst ihrer Aufsichtstatigkeit ganz von 
selbst die Aufgabe zufallen, das Wohnungswesen dem Generalplan anzupassen.

Trotzdem seit dem Kriege 2.500.000 Wohnungen in England und Wales 
errichtet worden sind, leben noch viele Millionen Menschen in verwahrlosten und 
uberfullten Unterkunften.

Seitdem das Gesetz vom Jahre 1924 die Leistung von Beihilfen eingestellt hat, 
hat sich die Wohnbautatigkeit vorwiegend der Errichtung von Wohnungen fur 
den Mittelstand und gut bezahlte Handwerker zugewendet. Der Durchschnittsarbeiter 
kann, wie man annimmt, einen Wochenmietzins von 10/- einschliesslich Abgaben 
erschwingen. Findet er jedoch keine Wohnung zum annahernd gleichen Preise, 
dann zieht er es vor, weiter in seinem friiheren Heim zu bleiben.

Den Privatunternelimungen ist es nicht gelungen, Hauser die zu 10/- in der 
Woche vermietet werden konnen, herzustellen. Die Ortsbehorden werden zwar 
nicht daran gehindert, Miethauser ohne Beihilfen zu errichten, doch entfalten sie in 
dieser Richtung eine kaum nennenswerte Tatigkeit.

Wahrscheinlich konnten viele Ortsbehorden Hauser bauen und zu 10/- Wocher.- 
zins vermieten, in manchen Gebieten aber ware dies unmoglich, abgesehen davon, 
dass viele Familien auch diese Miete nicht aufzubringen imstande waren. Sollen 
alle diese Menschen anstandig untergebracht werden, so sind Beihilfen unerlasslich.

Der dem Parlament vorgelegte Entwurf zum Wohnbaugesetz umfasst in der 
Hauptsache Bestimmungen, die der Uberfiillung ein Ende bereiten sollen.

Bei Uberprufung der Rolle, welche den privaten Untemehmungen und den 
Ortsbehorden zufallt, ist es unbedingt notig, ein gewisses Mindestmass an Erforder- 
nissen festzusetzen.

Vorerst ware in physiologischer Beziehung das Mindestmass dessen zu ermitteln, 
was zur Erhaltung der Gesundheit und Leistungsfahigkeit einer Arbeiterfamilie 
norwendig ist. Hierbei liesse sich die Zahl jener Familien im Lande feststellen, die 
nicht einmal in der Lage sind, die niedrigsten noch “ wirtschaftlichen ” Mieten zu 
bezahlen. Die Bautatigkeit der Ortsbehorden zielte hauptsachlich auf Vermietung, 
jene der Privatunternehmen auf Verkauf hin. Solange unter den besser Besoldeten 
Wohnungsbedarf herrscht, werden die Bediirfnisse der armeren Klassen von 
privaten Untemehmungen nicht beriicksichtigt werden. Schatzungsweise lasst 
sich annehmen, dass heute ungefahr 3.000.000 Familien nicht in der Lage sind, 
wirtschaftliche Mieten zu bezahlen. Deutlich zeigt es sich, dass Privatunternelimungen 
das Problem der Unterbringung solcher Familien nicht bewaltigen konnen und dass 
daher irgend eine Form staatlicher Unterstiitzung an die Ortsbehorden von 
grosster Wichtigkeit ist.

Besonders in Stockwerkswohnungen gelten heute moderne Einrichtungen fiir 
unerlasslich. Warmwasser- und Heizanlagen, elektrische und sanitare Leitungen, 
Miillsammlung- und abfuhr usw. soli ten gleich zu Beginn der Planung sorgfaltig 
uberpriift werden.

Das Bestreben, fast alle Vorrichtungen und Haushaltungsgegenstande durch 
vereinfachte Ilandhabung zu verbessern, macht sich allgemein bemerkbar, doch gibt 
es auf diesem Gebiete noch viele Enrwicklungsmoglichkeiten.
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Rehousing the People in Great Britain# 

(The London County Council.)

The housing problem in London is not a new question, although it is only in 
comparatively recent times that it has attracted its full measure ot public attention. 
Until the middle of the nineteenth century little or no effort was made by the 
authorities to control the development of London, which grew in a haphazard fashion 
without considerations for town planning or the needs of the future.

Housing legislation may be said to date from 1851 when powers were given to 
enable common lodging houses to be provided, but the first real step was made in 
1875 when local authorities were empowered to clear and reconstruct unhealthy 

Under that Act and subsequent Acts the Metropolitan Board of Works (the 
predecessors of the Council) carried out sixteen clearance schemes; the number of 
persons displaced was 22,900 and the net cost was £1,325,000.

The Housing of the Working Classes Act, 1890, which consolidated and extended 
the previous legislation may be said to be die point from which the central authority 
for London itself began to grapple widi all branches of the housing problem. The 
principal powers conferred on local authorities by this Act were those which enabled 
them to carry out improvement schemes for unhealthy areas (Part I of the Act), 
to deal with individual insanitary houses and small unhealthy areas (Part II) and to 
build new houses for the working classes (Part III). The Council initiated nine 
clearance schemes under Part I and four clearance schemes under Part II. Following 
is a summary of these schemes :—

Persons 
displaced.

16,639.

areas.

Persons 
provided for. 

15,500

Net cost of
clearance.
£790,000.

Cost of building 
on cleared sites. 

£888,000.
Area.

40 acres.

Under Part III of the Act, between 1899 and 1903 the Council acquired nearly 
300 acres of land, and by 1st April, 1912, additional accommodation had been provided 
for about 20,000 persons at a cost of approximately £1,000,000. By August, 1914, 
about 9,800 houses had been provided.

f

Housing, Town Planning, etc., Act, 1919.

This Act marked an important stage in dealing widi die housing of the working 
classes. It bore two specially distinguishing features. One was the provision made 
for the state to give to local authorities and, under certain conditions, to public utility 
societies and housing trusts, financial assistance to build houses; the other was the 
compulsion placed on local authorities to provide for the housing needs of their 
areas, previous legislation having been permissive only. The financial assistance 
given by die government to local audiorities was die whole of the annual loss resulting 
from all approved schemes (including schemes for die clearance of unhealthy areas), 
in excess of the produce of a rate of a penny in die £. In June, 1921, the government, 
to limit die state’s liability, decided to restrict its assistance to houses already approved 
or included in approved tenders up to 14th July, 1921.

The number of dwellings provided by die Council under this Act is:—
Flats 633, housing 3,128 persons.
Cottages 8,829, housing 40,098 persons.

1
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Housing, etc.y Act, 1923.
When the government decided to restrict its assistance, the local authorities, 

being thrown on their own financial resources, hesitated to initiate fresh schemes. 
This led to a resumption of state partnership in 1923, when the Housing, etc., Act, 
1923, was passed. This Act contained purely temporary provisions relating to the 
form and amount of the financial assistance to be given for further new houses. 
The state grant under this Act towards the cost of new houses provided under Part III 
of the Housing of die Working Classes Act, 1890 (now Part III of the Housing Act, 
1925), took the form of an annual contribution, not exceeding £6 for 20 years, 
for each approved house completed before 1st October, 1927 ; for each house com­
pleted between 1st October, 1927, and 30th September, 1929, inclusive, the grant was 
reduced to £4 for 20 years. No state grant is payable under this Act for any houses 
completed on or after 1st October, 1929. Any annual loss beyond the amount of die 
state grant falls on die Council. The Act also provided for state grants towards the 

of approved clearance schemes under die Housing of the Working Classes Act, 
1890 (subsequently die Housing Act, 1925), including rehousing, of up to one-half 
of the amount of the estimated average approved annual loss incurred.

The number of dwellings erected by the Council under this Act is :—
Flats 4,149, housing 19,500 persons.
Cottages 2,062, housing 9,300 persons.

Housing (Financial Provisions) Act, 1924.
This Act gave effect to an arrangement arrived at between the Minister of 

Health and representatives of local authorities who had been invited to confer with 
him. Approved houses completed before 1st October, 1927, qualified for a state 
grant of £<) a house a year for 40 years, subject to compliance with certain special 
conditions as to letting, fixing rents, etc., and for houses completed between 
1st October, 1927, and 31st March, 1934 (3odi June, 1934, in the case of St. Helier 
estate), the amount of die annual grant is £7 10s. a house for 40 years. Small dwellings 
for aged persons provided widi die approval of the Minister under section 46 of the 
Housing Act, 1930, became eligible for state grant under the Act of 1924 at two-thirds 
of die standard rate. Under the 1924 Act, as under the 1923 Act, the Council bears 
the unlimited liability, but the Act permits the rents of the houses to be fixed so as 
to obviate a charge upon the rates of more than half the amount of the state grant. 
Under the Housing (Financial Provisions) Act, 1933, subsidy for further new houses 
under the Act of 1924 is abolished.

The total number of houses erected by the Council under this Act is :—
Flats
Cottages 37,667, housing 172,000 persons.

Housing Act, 1925.

Consolidation.—The Housing Act of 1925 reproduced in a consolidated form the 
permanent law relating to the housing of die working classes. The temporary 
measures that had been passed to encourage building to meet the shortage 
incorporated.

The Act is divided into five parts, two of which (Parts II and III) mainly affect 
the housing operations of die Council. Part II deals with improvement and 
struction schemes, and Part III with the provision of new houses (apart from rehousing 
in connection widi slum clearance). Particulars of the numbers of dwellings that 
received state grant under the Acts of 1919, 1923 and 1924 are given above.
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Clearance Schemes.—The clearance schemes undertaken by the Council under 
Part I of the Housing of the Working Classes Act, 1890, and Part II of the Housing 
Act, 1925, are 13 in number, but include 23 separate areas. The displacement of 
28,036 persons is involved, and rehousing accommodation has been, or is to be, 
provided for approximately an equal number. Practically all the 4,465 properties 
originally included in these areas have been demolished and the redevelopment of 
most of the areas has been completed. By the end of March, 1935, the Council had 
completed 4,904 new dwellings under these schemes; these received state grants 
under the 1919 or 1923 Acts. The largest of these areas is the Tabard Street area, 
Southwark, comprising about sixteen acres, the whole of which has been redeveloped. 
The Council is now proceeding with the clearance and redevelopment under the 
Housing Act, 1930, of sites in Minto Street and Law Street, and particulars of the 
combined scheme are given later on dealing with the 1930 Act.

Cottage Schemes.—The .Council has carried out extensive operations, within 
and outside the County of London, under Part III of the Acts of 1890 and 1925. 
Since the war it has provided over 50,000 houses and flats on eleven cottage estates, 
most of which are outside the county.

The largest of these, Becontree, Essex, is about 2,770 acres in extent and 
comprises over 25,000 dwellings, with shopping centres, schools, churches and other 
public buildings. Belts of open land have been reserved on the western and southern 
sides and Parsloes Park, about 118 acres in extent, has been laid out. Development 
was commenced in 1920, and the main building operations were completed by 
31st March, 1934. Work has been commenced on the development of the remainder, 
comprising 542 houses and flats on ten vacant sites in various parts and 256 larger 
houses adjoining Parsloes Park.

The St. Helier estate (825 acres) will comprise about 9,040 houses when 
completed. Development was commenced in 1930, and over 8,000 houses have been 
built. Work on the final section is well advanced.

Mention might also be made of the completed cottage estates, known as the 
Watling, Bellingham and Downham estates. Watling estate, developed between 
1926 and 1930, is about 390 acres in extent and comprises 4,021 houses and flats. 
Bellingham (about 250 acres) was commenced in 1920 and completed in 1923, except 
for six special houses built in 1926 and 32 additional houses in 1929. The total number 
of houses and flats is 2,128. Downham (total area about 522 acres) is within one mile 
of Bellingham, was developed between 1924 and 1930 and comprises 6,071 houses 
and flats. At each of these estates provision has been made for shopping facilities, 
schools, churches, open spaces, etc.

The remaining six of the eleven post-War cottage estates have also been 
completed. Three further sites, i.e. about 200 acres at Mottingham, 20 acres at - 
Charlton and 145 acres at Hanwell are to be developed as cottage estates. Road and 
sewer work and the first section of 344 houses are in progress at Mottingham. About 
4,326 dwellings will be provided on these three sites. Other sites for cottage estates 
are in view.

Flats not in Connection with Slum Clearances.—Under Part III of the 1925 Act 
the Council has provided 1,771 flats (apart from rehousing in connection with slum 
clearance) in or near the centre of London for persons requiring to live near their work.

State Subsidies.—Most of the accommodation provided under Part III of the 
Act (cottage estates and tenement dwellings) receives state grants under the 1924 
Act. The earlier operations at cottage estates are state assisted under the 1919 and 
1923 Acts, while the houses (about 798) now in hand at Becontree, the houses at 
St. Helier estate completed since 30th June, 1934, and the operations at new cottage
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estates, are at present non-assisted. A large amount of accommodation will, however, 
be required in connection widi the relief of overcrowding under the new Housing 
Bill for those families who are able to remove from the London district.

A certain amount of housing has been provided by the Council in respect of 
displacements due to street improvements, acquisition of sites for new schools, etc.

Housing Act, 1930.
The Housing Act, 1930, simplifies the procedure for dealing with slum clearance 

areas and improvement areas. The state subsidy for clearance and rehousing takes the 
form of a fixed annual grant of £2 5s. for each person displaced and rehoused, but 
where rehousing is provided in tenement buildings of more than three storeys on 
a clearance area or on another site of which the cost or value exceeds £3,000 an acre, 
the unit basis is £3 10s. The Act makes provision for fixing rents on the basis of the 
total annual expenses less the equivalent of the state grant and a municipal contribution 
of (ordinarily) £3 15s. a house for 40 years, but differing rents may be charged at 
the discretion of the local authority. The Housing Bill, 1935, contemplates that 
after 1st October, 1937, and in every third succeeding year, the state grant payable 
under the 1930 Act will be reviewed, but it provides that the grant will in any event 
continue at its present rate for houses completed by 31st March, 1938.

In April, 1933, the Minister of Health requested local authorities to submit 
comprehensive programmes of slum clearance and improvement, and urged the 
speeding up of clearance and rehousing operations. The Minister contemplated 
programmes based on clearing within five years all areas that required it. In view of 
the area and population of the County of London its slum problem stands by itself 
and the effort required by the Council and the metropolitan borough councils needs 
a longer period than five years. Prior to the issue of the Minister’s circular the Counci 
had declared 12 clearance areas under the 1930 Act comprising 960 houses (populatior 
5>965)-
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In July, 1933, the Council decided on a policy of slum clearance spread over 
ten years from 1st April, 1934. The scheme anticipates the displacement of about 
250,000 persons and is estimated to cost £35,000,000. The project was stated at the 
time to be subject to variation in the light of the experience gained and the prevailing 
conditions.

In July, 1934, the Council reviewed the position and adopted a programme for 
the commencement of operations in all the large unhealthy areas during the three 
years June, 1934, to June, 1937. These areas are capable of redevelopment by the 
erection of working-class dwellings and are 132 in number with a population of 
about 70,250. In many cases it will be necessary to acquire additional properties for 
the purpose of forming suitable sites for redevelopment and it is estimated that this 
will involve a further displacement of about 13,000 persons, making a total of about 
83,250 persons to be displaced and rehoused. Areas declared by the Council between 
July, 1933, ancl July, 1934, contained a population of 15,062, so that the operations 
entered upon prior to July, 1937, under the 1930 Act will deal with approximately 
98,000 of the 250,000 persons contemplated. The remaining 152,000 persons are 
included mainly in small groups of badly arranged houses in courts, alleys, etc., not 
suitable for redevelopment. There are also a large number of isolated unfit houses. 
It is not proposed to formulate a programme for these small areas but a number 
will be dealt with at the same time as the larger areas and the remainder will be dealt 
with as and when additional sites can be obtained.

It is expected that by 1939 the clearance of all the unhealthy areas in London will 
have been undertaken, and there is a reasonable prospect of the slum problem in
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London as it exists at present being solved well within the period of ten years at first 
contemplated. Rehousing will be provided to a large extent on the sites cleared on the 
larger areas but other sites will also be required. About 180 acres have already been 
obtained or are being obtained for diis purpose and the dwellings to be erected thereon 
will accommodate about 55,000 persons.

Up to April, 1935, the Council declared 7 6 areas or groups of areas to be clearance 
areas under the Act. These areas, with added lands required in most cases for purposes 
of satisfactory redevelopment, comprise about 147-21 acres (5,910 properties). 
These clearance operations involve the displacement and rehousing of about 34,945 
persons. At the end of March, 1935, more than 1,000 of the old premises in the areas 
had been demolished.

The improvement area procedure under the Housing Act, 1930, enables local 
authorities to deal widi overcrowded and insanitary areas without recourse to whole­
sale clearance. The Council may declare an area to be an improvement area and may 
purchase and demolish houses or other buildings for opening out the area. It is then 
the duty of the metropolitan borough council concerned to require the owners to 
take the necessary steps for the improvement of their property and to order the 
demolition of houses that cannot be made fit for habitation. The borough council 
also secures the abatement of overcrowding and, by the enforcement of by-laws 
made by the Council, ensures that the area shall not be allowed to slip back into its 
previous bad condition. The provision of new dwellings for the persons displaced 
devolves upon the County Council.

The Council has declared diree areas comprising 468 premises (8,552 persons) 
to be improvement areas and has made by-laws with respect to the areas.

At the end of March, 1935, the Council had completed 1,840 flats for rehousing 
purposes under the Act, and 2,300 flats were in course of erection. In addition to the 
dwellings actually under contract, arrangements are in hand for about 4,280 flats 
(apart from cottage estates) to be commenced at an early date. The provision of new 
dwellings for rehousing the persons who will be displaced is proceeding on an 
increasing scale. The Council anticipates the erection during die current year 
J935—36) of a minimum of 5,000 flats in tenement dwellings. The immediate objective 
is die provision of some 10,000 flats annually to rehouse families displaced from 
die slums and for the relief of overcrowding, and, in addition, the development of 
suburban cottage estates in the requisite proportion to supplement this provision.

The metropolitan borough councils, who are also local authorities under the 
1930 Act, are actively co-operating in the work of slum clearance. There is no definite 
line of demarcation between the duties of the Council and the borough councils 
in slum clearance but generally the Council deals with the larger areas and the borough 
councils the smaller areas. Some of die borough councils are prepared to undertake 
the clearance of all the small unhealthy areas in their borough, others have assumed 
the responsibility for a considerable proportion of these small areas, while others have 
expressed the desire to carry out all the slum clearance and rehousing operations in 
their own borough. The Council assists in die provision of rehousing accommodadon 
when the borough councils are unable to provide all the new dwellings 
required.

The new Housing Bill in seeking to abate all overcrowding widiin 
period will add greatly to the obligations both of the Council and the borough councils 
in providing additional working-class accommodation. Large numbers of sites in 
London will be required for the erection of new blocks of flats and, as cleared sites 
available for housing do not exist in die districts where they are most required, they 
must be created by the acquisition and demolition of existing properties and by other 
means. Redevelopment of large areas under the powers proposed by the Bill may have
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to be undertaken to provide extra accommodation by the more economical and 
scientific use of the land in accordance with modern conceptions of planning.

It is early yet to speak with any precision of what will need to be done by the 
Council to give effect to the provisions of the Bill. The Council is assured that no 
time will be lost by the borough councils in carrying out a comprehensive survey of 
overcrowding in London to obtain a correct measure of the extent of the problem, 
and die Council is already proceeding with the erection of new dwellings to 
supplement die activities of the borough councils in anticipation of the Bill passing 
into law.

Special mention should be made of two extensive reconstruction schemes that 
are being undertaken by the Council in Bermondsey and Southwark.

The first relates to certain sites in Minto Street and Law Street, Bermondsey, 
and certain small clearance areas. The land adjoins the redeveloped Tabard Garden 
estate and is about 8*75 acres in extent. When the land is cleared it is proposed to 
erect about 532 dwellings in fourteen blocks, four lock-up shops and five workshops. 
Tabard Garden estate comprises 547 dwellings in eleven blocks, and the whole, when 
completed, will form one estate of about 25 acres, comprising twenty-five blocks 
containing about 1,079 dwellings, and two blocks of dwellings erected by Church 
Army Housing, Limited, on the Hankey Place section. The Council’s Chaucer 
school lies between the Tabard Street and Law Street portions of the estate. About 
5 acres of open space and children’s playground have been laid out on the Tabard 
Street frontage and, in addition to the usual courtyards adjoining the blocks of 
dwellings to be erected on the Law Street and Minto Street portions, greens will 
3C laid out between the main blocks on the latter section. A site at the north­
eastern corner of this section is reserved for the erection of shops.

Tlie other scheme referred to comprises the Tarn Street and Ayliffe Street areas, 
Southwark, which the Council has declared to be clearance areas under the 1930 
Act and a site in Rockingham Street which lies between the two clearance areas. 
Arrangements are in hand for the acquisition of the first two portions of the 
Rockingham Street site and the total site available for redevelopment for housing 
purposes will comprise some 17 acres, upon which it is proposed to provide about 
950 tenements to contain approximately 3,050 rooms. Certain streets will be closed, 
and tlie extension of Bath Terrace to Rockingham Street and the widening of certain 
existing streets are contemplated. Ample courtyards will be provided, and, in front 
of or adjacent to each block, gardens will be laid out and maintained by tlie Council.

1 [

Assistance to Metropolitan Borough Councils and Private Enterprise.

Tlie borough councils are the local authorities under Part III of the Act of 1925 
for the provision of new accommodation within their own boroughs, but die Council, 
with die approval of the Minister of Health, carries out large housing schemes in the 
County of London for meeting the needs of the county generally.

The Council has made grants supplementary to the state grant towards the 
expenses of borough councils in providing new accommodation under the 1923 and 
1924 Acts and slum clearance and rehousing under the 1930 Act. Supplemental 
contributions under these Acts have also been made towards the provision of houses 
by private enterprise. Since 1929, when the 1923 Act ceased to operate, the Council’s 
scheme of assistance to private enterprise has been limited to houses provided for 
letting by public utility societies, housing associations, etc.

Having regard to die provisions of the Housing (Financial Provisions) Act, 
J933> proposals for supplemental grants both to borough councils and public utility 
societies, etc., are at present confined to operations under the 1930 Act.
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The state grant towards the expenses of borough councils in dealing with 
clearance areas and the provision of the necessary rehousing accommodation is 
supplemented by die Council, in suitable cases, to the extent of one-half of the 
estimated annual loss (calculated by reference to a period of (So years and payable 
over a period of 40 years), in excess of the amount of the state grant. Such supple­
mental contribution is limited, however, in each case to one-half of the amount of 
the appropriate state grant.

Under section 29 of the Housing Act, 1930, a local authority may, with the 
approval of the Minister, make annual grants to public utility societies or like bodies 
for providing new houses for persons displaced by operations under the Act. The 
Council in July, 1933, decided to assist such societies, in approved cases, by annual 
grants not exceeding £1 17s. 6d. per dwelling per year for 40 years, in addition to 
the state grant, in respect of dwellings provided for rehousing persons displaced from 
clearance or improvement areas, and to consider separately on their merits special 
cases in which further assistance was desirable. About 350 flats have been erected by 
public utility societies under these arrangements and about 130 others are in course 
of erection. It is anticipated that under proposals so far considered about 6,000 flats 
in all will be erected for rehousing purposes in co-operation with public utility 
societies, on clearance areas and other sites acquired for the purpose.

Types of Dwellings.

The greater part of the tenement dwellings provided by the Council are self- 
contained flats in five-storey buildings of brick construction. The normal dwelling 
contains an entrance lobby from which are approached a living room ; one, two, three 
or four bedrooms ; a kitchen, bath (mosdy a separate bathroom) and a water closet.

Several other types, mainly variations of the normal type, have been provided, 
including some of simplified design that can be let at low rents within the means of 
die poorer classes.

The Council has recently adopted standard types for dwellings for rehousing in 
connection with clearance operations; these are known as 1934 (1), (2), (3) and (4). 
These provide for dwellings of from two to four rooms, with some five-room 
dwellings on the lower floors. In the 1934 (1) and (3) types two drying rooms are 
provided in each block, one on the first floor and one on the third floor. In the 1934 
(2) and (4) types common wash-houses are provided and drying rooms omitted as 
the wash-houses are adapted for drying. In all four types, so far as the exigencies 
of planning will allow, access to bedrooms will be from lobbies. It is not possible 
to obviate entirely bedrooms being approached through a living room, but arrange­
ments are made to ensure that not more than one bedroom shall open off the living 
room. In each case arrangements will be made for heating water for die bath.

Necessary modifications will be made in the application of the type plans to 
particular estates, and the planning and amenities provided will be subject to review.

Rents of Dwellings.

Rents vary according to locality and type of house or flat. For instance, the range 
of gross rent (i.e. inclusive of rates and water charges) for a two-room dwelling is 
from 5s. a week for a two-room tenement recently completed at Andover estate, 
Islington, to 15s. 2d. for a two-room dwelling at Roehampton estate.

It has been the practice to fix rents on a controlled rent standard, based on normal 
pre-War rents that prevailed in the neighbourhood of the new dwellings, plus the 
permitted increases under the Rent Restriction Acts with adjustments for additional 
amenities in the case of dwellings erected since the war, to which the Rent Restriction
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Acts do not apply. In fixing the rents neither the cost of the dwellings and land 
any financial loss incurred is taken into consideration. Thus, generally, all rents 
are strictly related and comparable.

In July, 1934, the Council reviewed the position, taking into consideration the 
purposes for which the dwellings were provided in each case and the class of tenant at 
present accommodated, and a new factor, which, although hitherto it had not been 
considered necessary to equate in the consideration of rent fixation, 
be regarded in connection with the subject. The new factor is the general wage level 
of the average slum dweller, as compared with that of the ordinary applicant for 
accommodation. Applying this wage level factor, reductions ranging from 6d. to 
4s. 3d. a week were made in the net rents of the fiats at most of the Council’s tenement 
dwelling estates.

nor

properlycan

Scope of Operations.
Capital Expenditure.—Up to 31st March, 1935, the capital expenditure on all 

dwellings and estates, including clearance of unhealthy areas, amounted to about 
£44,400,000. In addition loans amounting to £4,774,675 had been granted to 
individuals under section 92 of the Housing Act, 1925, and under the Small Dwellings 
Acquisition Acts for the building and purchase of 7,854 houses erected by private 
enterprise.

Houses Completed and Work in Hand.—During the year ended 31st March, 1935, 
about 3,464 houses and flats were completed. At 31st March, 1935, approximately 
68,460 houses and flats, 1,875 cubicles in common lodging houses, 395 shops and 
706 workshops, sheds, etc., making a total of 71,436 lettings had been provided. The 
population of the dwellings is estimated at about 307,000. Since the war about 58,660 
houses and flats have been provided, and in addition there are at present about 4,300 
houses and flats under contract.

Labour.—About 3,600 men were employed on building in connection with the 
Council’s housing operations at die end of March, 1935. In addition approximately 
2,200 men are engaged on maintenance work.

Annual Income and Expenditure.—The total expenditure (capital outlay 
not included) for die year 1935-36 for housing purposes is estimated at £4,595,635, 
and the income is estimated at £3,296,042, apart from state grants and contributions 
from metropolitan borough councils.

Sommaire.
La r6forme de 1’habitation commenga en 1851 quand les autorites regurent le 

droit de creer des asiles de nuit (avec des lits loues h la nuit ou a la semaine). La 
loi de 1875 et les suivantes accorderent le droit d’assainir les taudis et le predecesseur 
du Conseil, le “ Metropolitan Board of Works ”, executa des programmes 
d’assainissement qui deplacerent 22.900 personnes.

Le Conseil fut cre6 en 1888. En 1890 fut adoptee la loi fondamentale sur 
rhabitation. Avant la guerre le Conseil a execute des programmes d’assainissement 
et d’am6lioration impliquant le deplacement de 16.639 personnes. En Aout 1914 
9.800 logements environ avaient 6te fournis.

En Mars 1935 avaient ete fournis environ 68.460 maisons et appartements, 1875 
chambres dans des asiles de nuit, 395 boutiques et 706 ateliers, etc. Le nombre 
approximatif d’habitants etait 307.000. Environ 58.660 de ces maisons et appartements 
avaient ete batis depuis la guerre.

La depense en capital faite pour l’habitation en y comprenant les programmes 
d’assainissement de taudis, jusqu’en Mars 1935 fur de 44.400.000 livres, outre environ
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4.775.000 livres pretees k des particuliers pour acheter leurs maisons baties par 
l’entreprise priv£e.

L’ceuvre de construction du Conseil permit d’employer 3.600 hommes environ 
en Mars 1935 et 2.200 hommes sont occup^s aux travaux d’entretien.

Plus de 50.000 des pavilions et appartements construits depuis la guerre ont ete 
6difi6s sur onze domaines batis de villas, la plupart hors des limites du comt<§. 
Becontree, le plus vaste, comprend environ 1108 ha et renferme plus de 25.000 
logements, outre des 6coles, des 6glises et des magasins. Neuf de ces domaines sont 
achev^s et les deux autres le sont presque. Trois autres domaines, d’une etendue 
totale de 146 ha ont ete acquis pour etre construits. D’autres sont en vue. La plupart 
de ces habitations d’apres-guerre ont benefici6 de l’aide du gouvernement mais plus 
recemment elles ont 6t6 baties sans cette aide.

28.000 personnes environ avaient 6te d6plac6es dans les programmes d’assainisse- 
ment d’apr&s-guerre sous le regime des lois de 1890 et de 1925. Le travail se continue 
maintenant sous le regime de la loi de 1930.

En Juillet 1933 le Conseil d6cida de commencer un programme d£cennal 
d’assainissement de taudis en 1934; il devait repr£senter une d6pense de 35.000.000 
de livres et d£placer environ 250.000 personnes en vertu de la loi de 1930. Des 
programmes sont d£ja en cours d’ex^cution et ceux qui seront inaugures en 1937 
d£placeront environ 98.000 personnes. On s’attend k ce qu’en 1939 aient 6te mis en 
train des programmes d’assainissement de toutes les zones insalubres.

Le Conseil travaille en cooperation avec les conseils de “ boroughs ”, particuliere- 
ment dans les zones d’amelioration, oit un assainissement d’ensemble n’est pas 
necessaire. Les maisons les plus d^fectueuses sont demolies tandis que les proprietaires 
des autres sont forces de les maintenir en bon 6tat.

Lorsque sera vot6e la nouvelle loi sur l’habitation il sera necessaire d’executer 
des programmes 6tendus de r6am6nagement et de fournir beaucoup plus de logements. 
Des operations preliminaires sont faites.

Les loyers des logements d’apres-guerre furent generalement fixes sur la base 
des loyers en usage avant-guerre dans la locality pour des logements analogues, accrue 
des augmentations autoris6es dans les logements controles en vertu des lois de 
protection des locataires, avec des modifications repondant aux agr^ments supple- 
mentaires ajoufes depuis la guerre. Des reductions ont ete faites r6cemment dans 
certains cas.

Les maisons collectives sont generalement des batiments de briques ne d6passant 
pas cinq etages. Des types standardises ont 6te adoptes pour le remplacement des 
logements defectueux. Ce sont des logements de deux k quatre pieces, quelques-uns, 
au rez de chaussee, de cinq pieces. Quelques batiments ont seulement des sechoirs 
communs, d’autres buanderie et sechoir combines. On foumit toujours une salle de 
bains sdparee, avec chauffe-bain; dans la plupart des cas elle constitue une piece 
s6paree.

255

:

Auszug.
Die Reform des Wohnungswesens begann, als im Jahre 1851 die Behorden 

die Ermiichtigung erhielten, einfache Logierhauser (in denen Betten fur eine Nacht 
oder Woche vermietet wurden) bereitzustellen. Durcli die im Jahre 1875 und die 
nachtraglich erlassenen Gesetze wurden Befugnisse zur Beseitigung verwahrloster 
Wohnviertel erteilt; das Metropolitan Board of Works (hauptstadtisches Arbeitsamt), 
der Vorganger des heutigen Grafschaftsrates, siedelte im Zuge solcher Freilegungs- 
arbeiten 22.900 Personen um.

Im Jahre 1888 erfolgte die Griindung des Grafschaftsrates, 1890 wurde das 
grundlegende Wohnbaugesetz angenommen. Vor dem Kriege fiihrte der

1
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Grafschaftsrat Freilegungs- und Verbesserungsarbeiten aus, durch welche 16.639 
Personen umgesiedelt wurden. Bis August 1914 waren bereits 9.800 Wohnungen 
geschaffen worden.

Bis Marz 1935 wurden ungefahr 68.460 Hauser und Stockwerkswohnungen, 
1875 Sclilafraume in einfachen Logierhausem, 395 Geschaftsladen, 706 Werkstatten 
usw. errichtet. Die Zahl der untergebrachten Personen betragt rund 307.000. Etwa 
58.660 dieser Hauser und Stockwerkswohnungen wurden in der Nachkriegszeit 
geschaffen.

Der Kapitalsaufwand fur Unterbringung, einschliesslich der Beseitigung 
verwahrloster Wohnviertel betrugbis zum Marz 1935 £44.400.000, iiberdies wurden 
noch an Einzelpersonen Darlehen von rund £4.775.000 fur den Ankauf ihrer durch 
Privatunternehmen gebauten Hauser gegeben.

Im Marz 1935 wurden ungefahr 3.600 Arbeiter bei den Bauarbeiten des 
Grafschaftsrates und etwa 2.200 bei Instandhaltungsarbeiten beschaftigt.

Ober 50.000 der seit dem Kriege errichteten Einfamilienhauser und Stockwerks­
wohnungen befinden sich auf elf Eigenheimsiedlungen, meist ausserhalb des 
Grafschaftsgebietes. Becontree, die grosste dieser Siedlungen, umfasst ungefahr 
1.110 ha mit mehr als 25.000 Wohnungen sowie Sclmlen, Kirchen und Geschaftsladen. 
Neun dieser Siedlungen sind bereits fertiggestellt, die tibrigen zwei sind ihrer 
Vollendung nahe. Drei neue Siedlungsgelande im Gesamtausmass von 146 ha wurden 
fur Bauten erworben, weitere sind fiir den gleichen Zweck in Aussicht genommen. 
Diese Nachkriegswohnungen wurden zum iiberwiegenden Teile mit Regierungs- 
beihilfen, jene der letzten Zeit jedoch ohne solche gebaut.

Durch die auf Grund der Gesetze aus den Jahren 1890 und 1925 erfolgte 
Beseitigung verwahrloster Wohnviertel wurden rund 28.000 Personen umgesiedelt. 
Die gegenwartigen Arbeiten stiitzen sich auf das Gesetz von 1930.

Im Juli 1933 beschloss der Grafschaftsrat, mit einem Kostenaufwande von 
£35.000.000 ein im Jahre 1934 zu beginnendes Zehnjahrprogramm zu verwirklichen, 
durch welches verwahrloste Wohnviertel beseitigt und — gemass dem Gesetze von 
1930 — 250.000 Personen umgesiedelt werden sollen. Einzelne Plane sind bereits 
zur Ausfiihrung gelangt; jene die im Jahre 1937 in Angriff genommen werden 
sollen, sehen die Umsiedlung von ungefahr 98.000 Personen vor. Es ist zu erwarten, 
dass bis zum Jahre 1939 die Plane zur Beseitigung aller ungesunden Gebiete bereits 
in Durchfuhrung begriffen sein werden.

Der Grafschaftsrat arbeitet gemeinsam mit den Stadtraten, insbesondere in 
Gebieten, in denen Verbesserungen und nicht vollige Freilegungsarbeiten erforderlich 
sind. Die schlechtesten Hauser werden niedergerissen, wahrend die Eigentiimer 
anderer Hauser zu Wiederinstandsetzungsarbeiten gezwungen werden.

Nach Annahme des neuen Wohnbaugesetzes wird es sich als notwendig erweisen, 
umfassende Neuaufschliessungen vorzunehmen und eine grosse Zahl neuer 
Wohnungen zu errichten. Vorbereitende Massnahmen sind bereits im Gange.

Die Mieten fiir Nachkriegswohnungen wurden gewohnlich auf Grund der 
Vorkriegsmieten fiir gleichartige Wohnungen in ahnlicher Lage festgesetzt, doch 
sind in beaufsichtigten Wohnungen gemass dem Mieterschutzgesetz Zuschlage fiir 
besondere, nach dem Kriege durchgefiihrte Neueinrichtungen, gestattet. In einzelnen 
Fallen wurden in jiingster Zeit Ermassigungen gewahrt.

Stockwerkswohnungen befinden sich im allgemeinen in Ziegelbauten mit nicht 
mehr als fiinf Geschossen. Fiir die Wiederunterbringung sind Normaltypen eingefuhrt 
worden, die aus zwei- bis vierzimmerigen Wohnungen, zuweilen auch aus fiinf- 
zimmerigen Erdgeschosswohnungen bestehen. In einzelnen Gebauden sind nur 
gemeinsame Trockenraume, in anderen gemeinsam Wasch- und Trockenraume 
vereinigt untergebracht. In alien Fallen aber steht eine gesonderte Badegelegenheit — 
meist in einem eigenen Raum mit Vorrichtungen zur Heisswasserbereitung — zur 
Verfiigung.
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Rehousing the People in Great Britain.
(The County Borough of Bolton.)

By C. H. Walker, F.S.I., M.Inst.M. & Cy.E., Director of Housing.
The County Borough of Bolton, Lancashire, is the centre of fine cotton 

spinning and other important industries. Like many other industrial towns, it 
expanded rapidly during the industrial boom of the last century. The population 
was approximately 5,339 in 1773. By 1831 it had risen to 43,396, by 1891 to 115,002 
and by 1911 to 180,851; to-day it is slightly below the 1911 figure. Bolton has 
been dealing with the housing problem for many years. Before the War, many 
unsatisfactory houses were dealt with and much property lias been purchased and 
improved. As a result, slums are neither as numerous nor so bad as in many other 
towns of a similar size and character. Nevertheless, the slum clearance is proceeding 
vigorously, old areas are being replanned and rebuilt where suitable and new estates 
are being developed. These new estates are from one mile to three miles from 
die town hall and cover about 400 acres. In laying out the estates particular 
care has been taken to preserve amenities. On die larger estates adequate provision 
has been made for children’s playgrounds, allotments, shopping centres, etc.; sites 
have also been reserved for schools.

!!

: Design and Type of House.
Since 1919, the municipality has erected on twenty-two estates a total of 

4,327 houses, bungalows and flats, as detailed below; rents include rates (local taxes).
Weekly Rents.

1;
Square feet.Type.Number.

1919 Act.
i

16s. 6d. to xyr. 94/. 
I2J. 5 d. and 13.?. 4d.

Parlour Houses 
Non-parlour Houses

900 and 1,249 
894 and 946

' 178
I 533

1924 and 1930 Acts.
925 and 950i

:
I J.r. 5 d. to 17s. 4d. 
ns. lod. and 12*.
1 or. 4d. to 13J. 7d. 
8r. 8 d.
6s. 9 d.
8r. id.
4s. 4</. to 6s.
4^. yd. to 5-r. 10d.

Parlour Houses 
>, >>

Non-parlour Houses

108
16 803

798-924 
622-925 
656-863 
677 and 699 
322-425 
401-430

Every endeavour lias been made to vary the external elevation of the houses 
to avoid monotony, special designs have been introduced at road junctions, etc., 
and shops have been designed to harmonise with the surroundings. Wherever 
possible existing hedges have been preserved ; elsewhere privets and trees have been 
planted, in addition to making fences. Shrubberies and greens have been provided 
at road junctions, etc.

Every effort has been made to make the best use of the floor area available; 
this applies particularly to houses recendy erected under die restriction of 760 
superficial feet for a three bedroom, non-parlour house. Adequate cupboards on 
the ground and first floor are provided and often a chest of drawers is fitted in one 
bedroom. Each house has electric light and power (with power plugs on the ground 
and first floor), a gas boiler and a gas cooker. The more recendy built houses have

891 to 13 s. 'jd. 
to iis. nd. 
to 9s. 5 d.

2,006
1,169 >>! Flats

Flats and Bungalows
100

64
64; »

!

S
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an electric wash boiler and an electric cooker or griller. All houses have either a 
bungalow range or a back-to-back range with hot water supply, bath, lavatory basin, 
and deep sink.
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I Dwellings for Aged Persons.
Each bungalow or self-contained flat for aged persons has a bath, hot and 

cold water, electric light, electric wash boiler, electric griller and a bungalow range. 
It also has a small garden; where possible there is also a communal garden laid
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with flowers and shrubs and maintained by the Housing Department. These small 
dwellings are much appreciated by the old people who are enabled to live in a small 
home suitable to their needs and pocket.

Building Costs.
The contract price for houses erected under the 1919 Act was usually about 

£1,100 each. In 1930 prices had fallen to £380 for a three bedroom, non-parlour 
(four roomed) house, area 850 sup. ft. and £313 for a two bedroom, non-parlour 
house, area 722 sup. ft., the cost of land and streetworks being £64 per house in 
addition.

The prices on latest contracts are £309 for a three bedroom non-parlour house, 
area 742 sup. ft., and £273 for a two bedroom, non-parlour house, area 655 sup. ft., 
whilst land and streetworks cost £40 per house in addition. Bungalows with one 
bedroom average on latest contracts about £200 each.

Rents.
The rents of houses built under the 1924 Act are graded; but a rent rebate 

scale has been adopted for tenants removed from unfit houses and rehoused under 
the 1930 Act.

These rebates are based on the size of the family, the family income (earnings 
in excess of 6s. per week of each child included) and the “ Rowntree ” subsistence 
scale of income necessary to keep such a family, cost of rent not included. The 
“ standard income ” for a man and wife on this scale is 24?. per week, plus y. each 
for the first two children and 45-. for each additional child, up to ten in all. The rent 
of the dwelling occupied must be added to tin's figure. If the family income in fact 
falls short of the “ standard income ” plus rent, a rebate of 3d. per week is allowed 
for every shilling of this deficit. For example, a man and wife with no children, 
occupying a two bedroom house, the rent of which is 8s. and having an income 
of 32J. will pay 8s. If die income is 31J. rent payable will be 7s. 9d.; if it is 3os. 
rent will be 7s. 6d. The maximum rebate for any family is y. Rebates are reviewed 
quarterly.

Slum Clearance.
The Housing Committee collaborates with the Public Health Committee in 

regard to slum clearance schemes and provides accommodation as and when required. 
A five years’ programme provided for demolishing 856 houses, but already this 
programme has been considerably increased and it is intended to make fit or demolish 
all unsatisfactory dwellings. Special attention is given to families removed from 
unhealthy houses. So far as possible they are spread over the various estates (instead 
of removing them en bloc to one particular estate) for in this way they are able to 
respond more quickly to better conditions.

Rent rebates are granted where necessary whedier the evicted families are 
rehoused in a dwelling built under the 1919, 1924, 1930 or any other Act.

:
:
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Expenditure.
Up to March 31st, 1934, the municipality had made a capital expenditure of 

£2,623,567 in providing 6,825 houses, as detailed below. This has involved a rate 
(municipal tax) of 4*78*/. in die £. A penny rate produces £3,900 per year.

£758,617 
£211,305

£1,588,083 
£64,562

=
5

1919 Act ......
1923 Act (private enterprise subsidies)
1924 and 1930 Acts .... 
No subsidy (in town improvement scheme)

711 houses 
2,374 „
3,582 „

158 „
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Supervision and Management.
The whole of the housing organisation is concentrated in the Housing 

Department, which is responsible for design and layout of sites, houses, etc., super­
vision of construction, letting, collection of rents, repairs and maintenance, etc.
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Rents, together with rates and water charges, are collected weekly. Repairs and 
decorations are carried out by a staff of workmen employed by the department. 
Each house is decorated inside every fifth year. All houses are regularly inspected 
to ensure that they are kept in as good a condition as possible.
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Every effort is made to get to know tenants before they are removed and 
particular care is taken to place them on an estate and in a dwelling most suitable 
to their needs. Special supervision is given where necessary by women property 
assistants, who work on the lines advocated by Octavia Hill and collect rents on 
three estates where most of the 1930 Act tenants have been rehoused. The other 
estates are managed by male assistants.

In all cases furniture is removed and is fumigated with potassium cyanide 
(Zyklon B) at the expense of the municipality and the tenant and his family are given 
free tickets to bath at the public baths. No objection has ever been raised by a 
tenant in regard to the fumigating of his furniture or to any other arrangements ' 
—they are always most keen to help.

i:

} Furniture.
Furniture is provided for tenants where necessary. Payments are collected’ 

with die weekly rent and are spread over a period of not more than two years. A 
charge of 5% above cost is made and, as this has covered cost of collection of 
payments, etc., there has been no loss. This service is much appreciated by tenants, 
who are enabled to obtain chairs, a chest of drawers, floor covering, an oak side­
board, a kitchen table, and plain iron bedsteads with spring mattress, flock mattress, 
pillows and (where absolutely necessary) blankets and sheets.

The Future.
Tlie future is difficult to forecast, for it depends on legislation and other factors 

difficult to gauge. There is still a shortage of houses, due to excess of families over 
houses and to the general desire for better housing. It is dangerous to assume that 
because a population is stationary and there are more houses there is no shortage. 
Families tend to decrease in size but increase in number. The general need is for 
houses to let at a rent of ioj. per week and under, not too distant from work.

Sites available for building are getting scarce, and many are difficult to develop, 
owing to absence of main sewers, steepness of land, etc., although sites with a 
fall of one foot in four have been developed. The time has come when the replanning 
of some of the worn out parts of the town must be faced and a large area is now under 
consideration.

Sommaire.
Bolton a une population de 180.000 habitants et est le centre de la filature du 

coton de bonne quality. La ville s’est 6tendue rapidement pendant la periode de 
prospdrite industrielle au xixe si&cle et des maisons furent edifices sans tenir compte 
de 1’agrement ou de l’hygiene. Le probl^me du logement a 6t6 consid6r6 pendant 
beaucoup d’annees et on a realise beaucoup d’ameliorations en d^molissant et 
reconstruisant. En consequence les taudis ne sont ni aussi nombreux ni aussi affreux 
que dans beaucoup d’autres villes analogues comme importance et comme caractere.

Depuis 1919 la municipalite a construit 4.327 maisons a louer dont les dimensions 
varient de bungalows destines aux personnes agees, £ 4/4d par semaine (impdts 
compris) a des maisons de 5 pieces & 16/6 par semaine. Depuis la guerre la municipalite 
(avec et sans subside) et l’entreprise priv6e (avec subside) ont construit 6.825 maisons 
repr6sentant un capital investi de £2.623.567. Les groupes d’habitations municipales 
sont situ6s entre 1 Km 600 et 4 Km 800 de l’Hdtel de Ville et couvrent environ 
160 hectares.

On s’est efforce de toutes facons de differentier les facades exterieures et Ton
:
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a congu et trait6 sp£cialement Ies carrefours, les points de convergence, etc. L ensemble 
de I’organisation du logement est concentre en un service Les loyers sont per^us 
chaque semaine par un personnel experiment^, masculin et f&minin, et 1’administration 
est conduite selon les principes pr£conis£s par Miss Octavia Hill.

Chaque maison a la lumiere et l’£nergie 61ectriques, une chaudi&re et un fourneau 
(electrique ou & gaz), un feu de charbon, une baignoire, etc.

Une 6chelle de diminution des loyers a 6t6 adoptee pour les locataires expuls£s 
des taudis et pourvus d’un nouveau logement. Un chiffre de 24 shillings (loyer non 
compris) a 6t6 fix6 comme moyenne n^cessaire & la subsistance d’un homme et de sa 
femme, avec 5 shillings pour chacun des deux premiers enfants et 4 shillings pour 
chacun des autres jusqu’& huit. Le loyer normal de la maison doit s’y ajouter. Si le 

de la famille n’atteint pas le chiffre n^cessaire & la subsistance augment^ du 
loyer, un rabais de 3 pence est accord^ pour chaque shilling de deficit. Le rabais 
maximum est 3 shillings.

Certains meubles sont foumis, en cas de necessity, avec int^ret de 5 % en plus 
du prix. Les paiements en sont effectuds avec le loyer hebdomadaire. Tous les meubles 
enlev£s des taudis sont d&infect^s.

On a fait beaucoup mais il reste beaucoup & faire. Actuellement se fait sendr 
le besoin de maisons d’un loyer inferieur & 10/- par semaine.

:
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Auszug.
Bolton, das Zentrum der Baumwollspinnereien, usw. besitzt 180.000 Einwohner. 

Die Stadt breitete sich wahrend des industriellen Aufschwunges im neunzehnten 
Jahrhundert rasch aus und die Hauser wurden ohne Bedachtnahme auf Bequemlich- 
keit oder Hygiene gebaut. Schon seit einer Reihe von Jahren hat man sich jedoch 
mit dem Wohnungsproblem beschaftigt und durch Niederlegung, Wiederaufbau 
und Umbau grosse Verbesserungen erzielt. Infolgedessen gibt es nun weder so 
zahlreiche, noch so vollkommen verwahrloste Wohnviertel wie in anderen S tad ten 
der gleichen Grosse und Art.

Seit dem Jahre 1919 hat die Gemeinde 4.327 Hauser errichtet, deren Mietzins 
und Ausstattung sehr verschieden ist: von Bungalows fur alte Leute, die 4s. 4d. 
je Woche (einschliesslich Abgaben) kosten bis zu funfzimmerigen Hausern zu i6j. 6d. 
je Woche alles inbegriffen. Seit dem Kriege wurden durch Gemeinde (mit und 
ohne Beihilfen) und durch Privatuntemehmer (mit Beihilfen) 6.825 Hauser mit 
einem Kapitalsaufwand von £ 2.623.567 errichtet. Die Wohnbaugriinde der Gemeinde, 
die eine bis drei Meilen (1,6 bis 4,8 km) vom Rathause entfernt liegen, erstrecken, 
sich uber eine Flache von ungefahr 160 ha.

Man hat sich grosse Muhe gegeben, das Aussere der Gebaude wechselvoll zu 
gestalten • fur Strassenkreuzungen, Brennpunkte des Verkehrs usw. sind besondere 
Plane und Vorkehrungen vorgesehen. Die gesamte Organisation des Wohnungs- 
wesens ist in einer Abteilung vereinigt. Die Mieten werden durch geschultes mann- 
liches und weibliches Personal wochentlich eingehoben, die Leitung wird nach den 
von Miss Octavia Hill, vorgezeichneten Grundsatzen gehandhabt.

So viel auch schon getan wurde, bleibt noch viel zu tun iibrig. Gegenwartig 
macht sich ein Bedurfnis nach Hausern, deren Mietzins weniger als io^. in der Woche 
einschliesslich aller Abgaben betragt, fuhlbar.

Jedes Haus ist mit elektrischem Licht- und Kraftstrom, Heizkessel, Koch- 
oder Backvorrichtungen (elektrisch oder Gas), Kohlenheizung, Bad usw. ausgestattet.

Fiir Mieter, die aus verwahrlosten Wohnvierteln ausgemietet und dann wieder 
untergebracht wurden, bestehen stufenweise Mietzinsermassigungen. Als normaler
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Durchschnitt fur die Bestreitung des Lebensunterhaltes von Mann und Frau wurden 
(ausschliesslich Miete) 24s., fiir jedes der beiden ersten Kinder 5s., fur jedes der 
nachfolgenden acht Kinder 4s. festgesetzt. Diesen Betragen wird der norraale 
Mietzins des bewohnten Hauses hinzugerechnet. Wenn. das Einkommen der 
Familie den durchschnittlichen Stand des Lebensunterhaltes und der Miete nicht 
erreicht, wird eine Ermassigung von 3d. fur jeden fehlenden Shilling gewahrt. 
Die Ermassigung betragt hochstens 3s.

In notwendigen Fallen werden Mobel mit einem Kostenzuschlag von 5 % 
beigestellt, welcher zugleich mit dem Wochenzins eingehoben wird. Alle aus den 
verwahrlosten Wohnvierteln mitgefiihrten Mobel werden ausgerauchert.



Rehousing the People in Great Britain.
(The City of Birmingham.)

By Sir Herbert H. Humphries, K.B.E., M.Inst.C.E., City Engineer and Surveyor.

Birmingham has taken interest in housing since 1875, when a great slum clearance 
scheme was undertaken. A new street (Corporation Street) was cut through, a mile 
long and 66 ft. wide, at that time considered an exceptionally great width. It might 
be supposed that having made so good a beginning steady progress would have 
been made with slum clearance. This was not so and dissatisfaction arose regarding 
families displaced by die improvements. The Council dierefore appointed an Inquiry 
Committee, in 1883, which reported that diere was no shortage of houses at rents 
from 2s. 6d. to 7s.y that overcrowding did not exist to any appreciable extent, and that 
sanitary conditions (subject to certain exceptions) were generally satisfactory. This 
stopped further action, although it is obvious that the Committee must have had in 
mind a low standard of housing conditions.

It was not until 1889 that the first municipal scheme was approved ; this provided 
for twenty-two cottages at <js. 6d. per week. A second scheme provided for eighty-one 
houses at 5*. to 7s. 6d. per week.

The success of diese small schemes did not show how families evicted from 
insanitary houses (many thousands let at 3-r. 6d. per week) could be accommodated 
at rents they could afford. Stimulated by the 1890 Housing Act, the Council cleared 
a small area in Milk Street and, after much opposition, obtained approval (1898) 
for a scheme of flats and a few artisan’s dwellings, a total of sixty-one tenements, 
let at 3*. to 5*. This scheme was not self-supporting and discouraged further 
municipal enterprise, so that in the twenty years before the great post-war schemes 
no more building was done, or large clearance schemes carried out, the Council’s 
activities being limited to improving or closing insanitary houses, and removing 
obstructive buildings.

In 1911 five adjoining districts were incorporated in the city. Despite building 
in the suburbs, facilitated by tramway extensions, the necessity for additional building 
soon became apparent and in 1913 a Housing Inquiry Committee was set up. In their 
report, made a few months after the beginning of the Great War, the Committee 
admitted that “ a large proportion of the poor are living under conditions of housing 
detrimental both to their health and morals ”, also that “ over 40,000 back-to-back. 
houses ” still remained in Birmingham. Nevertheless they made no recommendation 
for any drastic departure from the old policy eidier as to slum clearance, or provision 
of houses independent of slum clearance.; i

Post-War Housing.
In 1917 and 1918 the Government appealed to local authorities and offered 

financial assistance to induce them to undertake housing schemes. From that time 
there has been intense housing activity on the part of the Council. Within the last 
fifteen years nearly 42,000 houses have been provided, mostly on large estates in the 
outlying suburbs and in harmony with town planning principles. This great achieve­
ment had but slight effect on the still unsolved problem of the central slum 
The solution of this problem has been facilitated by the 1930 Housing Act, which 
offered substantial grants to local audiorities for the rehousing of families displaced 
by the demolition of slums, and by the national campaign for slum clearance. In 
Birmingham the sequel is found in the Estates Committee’s report to the Council in 
December, 1930, setting forth a five-year programme for die demolition of 4,700

areas.
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houses, partly in slum clearance and improvement areas and partly individual houses 
outside such areas ; that programme is being steadily carried out. This brings forward 
in an acute form the question of alternative accommodation.

Rehousing. Tenements or Cottages.
As many of the great continental cities have been faced with much the same 

problem and have built large blocks of tenement buildings with certain special 
features in regard to layout and amenities, a deputation from the City was sent to 
obtain first-hand information. This deputation prepared an exhaustive and fully 
illustrated report, which was published at the beginning of 1931. Their conclusions 
were that certain guiding principles observed on the continent should be regarded as 
essential features of any scheme of flats built by the Council. Save under exceptional 
circumstances, not more than 35% of a site should be covered by building, and 
planning should secure plenty of air space and light; private as well as common 
balconies should be provided, to enable people in the higher storeys to sit out in the 
open air; other amenities, such as ornamental gardens, grass plots, children’s play­
grounds, shelters, etc., should be provided; the number of storeys should not 
exceed four, as lifts would not be necessary up to that height; central heating should 
be provided and a laundry within the curtilage of each block of flats should also be 
established in conjunction with the heating plant; provision of storage rooms and 
workrooms should be made ; there should be effective supervision of the use of the 
buildings. Nevertheless, the deputation were of die opinion that the most satis­
factory system of housing, providing the requisite facilities were available, was the 
self-contained house, with its own plot of garden, and they found a good deal of 
sympadiy with this view diroughout the Continent. The deputation, however, 
were satisfied that when circumstances compelled consideration of other methods 
of housing or re-housing, perfectly satisfactory housing, both for adults and yount 
children, could be obtained by the erection of flats or tenement buildings unde 
conditions such as those outlined above. On financial grounds, however, it is onlj 
possible to provide die necessary amenities when the scheme of flats is sufficiently 
large, and the deputation felt that such a scheme must not be less than 500 to 1,000 
dwellings.

The Council decided that, widiout pronouncing a final decision as to die best 
methods of re-housing persons displaced, schemes should be brought forward for 
acquiring sites in the central areas and erecting thereon flatted cottages and small 
non-parlour type houses.

:
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Three Types compared for Rehousing.
The Council later had alternative schemes for re-housing upon one cosdy site 

near the central area, the three suggestions being based respectively on flats at 47 to 
the acre, or small houses at 24 to the acre, or flatted cottages at 30 to the acre.

It was understood that the Ministry would sanction small houses at 20 or, in 
special cases, 24 to the acre and three-bedroom flatted cottages at a like density, while 
it was considered probable that two-bedroom flatted cottages would be sanctioned 
at 30 to the acre.

From the figures prepared it was apparent that, despite the fact that, on the same 
area, one could provide from twice or three times more flats (according to the 
provisions made for amenities) than self-contained houses, yet from a financial 
point of view there was little advantage in it. The higher cost of constructing flats 
more than counterbalances the higher cost per dwelling for land for houses. For 
accommodation equivalent to various types of houses and flatted cottages, flats gave 
little, if any, advantage as regards rents, even with the increased amount of subsidy. 
Especially was this so if the flats were to have amenities such as are referred to above.
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The only direct advantage gained by building flats was that of housing a greater 
number of people on a particular site.

A recent comparison of costs for alternative types of housing on a site 
under consideration is given below.
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Estimated Costs and Average Rents Necessary.

n 2 Flatted Cottages.
Whole 
Scheme.
£ s. d. £ s. d. 

43,056 16 o 384 8 8

82 Small Non-Parlour 
Houses.

Whole Average per 
Scheme. Dwdling. 
£ s. d. £ s. d. 

36,636 17 6 446 15 10

192 Flats.
Whole Average per 
Scheme. Dwelling. 
£ s‘ d. £ s. d. 

Estimated all-in Cost 90,488 o o 471 5 10 
Removals, etc.,

Compensations 
and Trade Dis­
turbance

Average per 
Dwelling.

1

348 16 10 451816 16 o 451 476 9 4 451

i Total 36,985 14 4 4510 11. 91,304 16 o 475 10 11 43,533 5 4 388 13 9

Loan Charges to re­
deem on 60 years’ 
annuity at 4^% . 4,228 9 9

Insurance, Repairs 
and Maintenance. 
Management,
Voids and Losses 1,248 o o

1,712 17 6 20 17 922 o 6 2,016 21 18 o o

728 00 6 10 o 6 10 c6 10 o 533 o o

Total Charges. 5,476 99 28 10 6
Deduct exchequer 

grant and local 
authorities’ loss 
for 40 years, 
equivalent on basis
of 60 years to . 2,859 20 14 17 10

2,245 17 6 27 7 924 10 o»,744 1

1,233 II 4 1103 1,034 17 3 12 12 5

Rent per annum . 2,617 7 9 13 12 8

Rent per week .

13 9 9 1,211 03 14 15 41,510 10 9

50 6 8 5 823 5 95 15 3

Details of Estimated Costs. 
Buildings. Development. Land.

£ s. d. £ s. d. £ s. d.
. 72,656 O o 5,331 o o

1,252 o o 
. 22,874 17 <5 1,262 o o

Cost per Dwelling.
Develop­
ment.

£ <?■
34 o o
27 o o
24 o o

29 I o

Total.
£ s. d. 

12,500 o o £90,488 o o 
12,500 o o 
12,500 o o

192 Flats
112 Flatted Cottages 29,304 o o 
82 Houses

43,056 o o 
36,636 17 6

Total of 
each type. 
£ s. d. 

(40 = ) 22,720 o o 
(112 = ) 51,968 o o 

(40 = ) 15,800 o o

All-in
Cost.

£ s. d. 
568 o o 
464 o o 
395 o o

Flats.
Land.

£ *. d.
78 o o 
64 o o 
55 o o

Building. 
£ s. d. 

. 456 o o 
• 373 o o 
. 316 o o

I
1

3-bedroom 
2-bedroom 
1-bedroom

(192 = ) 90,488 o o

Flatted Cottages. 
3-bedroom 
2-bedroom 
1-bedroom

( 24 = ) 10,524 o o 
(72 = ) 27,352 16 o 
(16=) 5,180 o o

438 10 o 
379 18 o 
3i3 15 o

132 10 o 
107 10 o 

98 10 o

. 293 o o 

. 261 10 o 
• 1*5 5 o

13 o. o 
10 18 o 
10 o o

(112 = ) 43,056 o o

Non-Parlour Houses. 
3-bedroom . 282 18 o 
2-bedroom . 267 10 6

(61 = ) 27,693 4 9
(21 = ) 8,943 11 9

15 11 6 
14 17 6

453 19 9 
415 17 9

155 10 3 
143 10 3

(82 = ) 36,636 17 6
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Allowing for the fact that our programme of slum clearance under die Housing 
Acts of 1925 and 1930 has begun recendy, and diat while we have had experience with 
flatted cottages we have not yet built self-contained houses on such areas, what general 
conclusions may be drawn as to the relative advantages of diese two types of dwelling 
from an economic point of view ?

Weoley Castle Estate.

!'

Parlour type.
Taking a three-bedroom flatted cottage and comparing it widi a self-contained 

house giving similar accommodation (i.e. small non-parlour type) we find that having 
regard to recent improvements in method of construction (particularly as to sound 
deadening) the flatted cottage is now £10 dearer than the corresponding type of!

:
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house. But we are erecting flatted cottages on slum-cleared areas at a density of 
24 and 25 to the acre, whereas the highest density allowed in our town planning 
schemes (for areas adjoining densely populated districts) is 18 to the acre. Taking 
land at £1 per square yard, and density at 25 to the acre, the cost of land for each 
flatted cottage is £193 12s., while for each house, at 18 to the acre, it is £268 18s.; 
a difference of £75 6s., which, after deducting the £10 extra building cost leaves 
£6j 6s. in favour of each flatted cottage.

If land is taken at 1^s. per square yard, the difference in favour of each flatted 
cottage is reduced to £46 9*. 6d. (£j6 9s. 6d., less £10).

If the density of houses can be raised to 20 to die acre we find that at £1 per 
square yard the difference in favour of the flatted cottage is £38 8s. (£48 8s., less £10), 
while at ijj. per square yard the flatted cottage is cheaper by £26 6s. (£}6 6s., 
less £10).

Allowance has been made in these calculations for a small garden and forecourt 
for each type of dwelling.

Town Extension for Housing.

Whatever method of re-housing the people in central areas is adopted, it is evident 
diat if re-planning is to be undertaken on proper lines it will be impossible to provide 
accommodation for anything like the number of people evicted.

The disadvantage of a policy of low building density on large-scale suburban 
schemes is that the city spreads. Nearly all the farms in Birmingham are being acquired 
for large-scale development. We have had several extensions of the city boundary 
in recent years, in addition to die big one in 1911. Most of these extensions brought 
rural and semi-rural land into the city area and the Council was enabled to buy sites 
at reasonable prices and carry out comprehensive schemes cheaply.

The provision of further sites is the problem that confronts Birmingham at 
the moment. In our latest slum clearance scheme the question has been pardy solved 
by erecting flatted cottages at 24 to the acre to replace demolished houses that were 
51 10 the acre. There is a limit to this policy and, in any case, if applied uniformly 
it would accommodate only half of the evicted persons. This makes die question of 
satellite towns an urgent one; it is under consideration.

In 1919, when it was estimated that about 12,000 more houses should have been 
provided for normal growth, a register was set up and more than 4,000 applications 
for houses were made at once. Despite the provision of nearly 42,000 houses by the 
Council in the last i<> years, the applicants on the register now include 12,000 from 
persons occupying lodgings, about 1,800 from single persons waiting to get married, 
and 13,500 from tenants living in undesirable or unsuitable houses.

Accommodation and Cost.

Under the 1919 Act a large type of house was built; but to meet the conditions 
required by later acts it was necessary to provide a smaller and cheaper house if the 
rent and loss to the Council were to be kept at reasonable figures. Much time and 
diought was given to planning houses that would satisfy the necessary requirements 
as to accommodation, convenience, adequate light and air and pleasing appearance. 
Plans were adopted for several types, such as parlour houses (floor area of 914 feet) 
and non-parlour houses (812 feet).

The parlour type has a parlour, about 11 by 11 feet, often increased by a bay; a 
living room, about 15 by 11 feet, a scullery 7 by 6 feet, three bedrooms, bathroom, 
lavatory and hot and cold water supply. The living room has a combination grate
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for cooking as well as heating. All have gas for heating and cooking, electricity for 
lighting, dressers, cupboards, larder and coal store and are made as labour-saving as 
reasonably possible. The ordinary non-parlour type has a living room 14 by 14 feet, 
a scullery 9 ft. 6 in. by 7 ft. 6 in., a combined bathroom and lavatory on the ground 
floor, larder, coal store, perambulator space and three bedrooms. The hot water 
supply to the bathroom and sink has hitherto been provided by a boiler, generally 
heated by gas, but now we provide for hot water supply from a boiler at the back of 
the living-room grate. Finding an insistent demand for an even cheaper house, the 
Council have built a great number of smaller non-parlour-type houses with floor area 
of 652 feet. This type has a living room, about 14 by 13 feet, with similar furdier 
accommodation to the ordinary non-parlour house, but smaller in size and either 
three or two bedrooms.

The cost of parlour-type houses averaged from £900 to £1,000 in 1920, £650 
in 1922, and £393 1° J933* The ordinary non-parlour type cost £450 in 1922, but 

(with an area of 760 square feet) it costs £300. The smaller non-parlour type 
costs £276, three bedrooms, and £261 two bedrooms.

All the houses have been erected strictly in accordance with town planning 
schemes, for town planning and housing are necessarily bound up together. When 
the first housing schemes were undertaken they were on a small scale and, generally 
speaking, were in what may be called the inner suburbs ; but it was necessary later 
to go fartlier out, acquire large areas of land and carry out schemes of 500 to 2,000 
houses. Means of access to and from the centre and the industrial areas were carefully 
considered.

These estates have been carefully planned to provide for convenience, 
spaciousness, general utility and recreation space. Roads are of ample width, but with 
narrow carriageways where vehicular traffic will be slight. All the principal roads 
have been laid out as parkways.

An experiment has been tried with road design that eliminates all fencing between 
the road and the houses; the street boundary is marked by a low coping and a path 
adjoins the houses. Between this path and the road there are shrubberies, etc. This 
gives a pleasant effect and has been satisfactory in every way for, contrary to many 
opinions, the shrubs, etc., have not been damaged or interfered with. The object 
is to give the houses the best possible aspect and to give the estate an air of great 
spaciousness and a pleasant appearance.

Areas have been reserved for what are known as “ community centres 
Shopping centres are laid out and the intention is to group such civic buildings as 
swimming bath, library, welfare centre, and so on. Provision is also made for sites 
for schools, churches, mission halls, doctors’ residences, police buildings, etc. Roads 
are planted with trees and grass, and houses are at a density not exceeding 12 to 
the acre.

now

:
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Details of the houses erected under the different Acts are given below :—

Parlour.
type.

• 3,073

Non-
Parlour.

Small Non- 
Parlour.

Flatted
Flats. Cottages. Total.

— ~ 3>234
— 3,433

180 116 33,610

1611919
845 2,588 —

. 7,452 ax,572 4,290
1930 ) —
Transferred from 1924/ 8

”>378 24,3i7 4,? 84

The total number of houses that have been erected and in course of construction is 44,287.

1923
1924

116 128 53i 775
I 380 166 28 582

180 <>75 41,634

1
i
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Average rents are given below; the term gross rent here means rent plus 
rates (local taxes) :—.

:
!
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:
Gross Rent. 

s. d. s. d.
Net Rent. 

s. d. s. d.
5 10 to 6 7
6 6„ 7 8
7 3 ,» 8 5
8 7 „ 11 o
9 5 » 10 9 
4 10 „ 5 1 
4 <5 >> 5 7

56 9^
8 oj

Over £21,580,000 has been expended by the Council on their schemes and the 
total capital commitments amount to £25,330,000 ! About 4,500 acres of land (over 
7 square miles) has been acquired for housing. About 3,200 houses have been sold.

Between 1919 and 1928 private enterprise, stimulated by subsidies, erected 
nearly 8,300 houses. Between 1919 and 1935 private enterprise built nearly 28,000 
houses, but it must be remembered that this figure includes houses of all kinds and, 
except for those built with the aid of the subsidy, very few are of the working- 
class type.

Small non-parlour (2 bedrooms)
» » (3

Non-parlour (3 „ )
Parlour

yy (4 yy )
Flatted cottages (1 bedroom) 

(2 bedrooms)

8 o to 8 9
9 o „ 10 8

10 6 „ II 8
13 6 „ 16 3
15 6 „ 16 10

6 6

■ )
(3 )

* 5 » 7 <599

I (3 ) 8 oyy yy
Flats (2 ) 9 o 

10 6(3 >> )yy

Sommaire.

Un grand programme d’am^nagement fut ex£cut£ en 1875, lorsque beaucoup 
de maisons d£fectueuses furent demolies et que Corporation Street, longue d’un 
mille (1600 m) et large de 19,80 m fut perc£e. De petits programmes de construction 
de maisons furent ex£cut£s & divers intervalles par la suite, mais ce n’est qu’apr&s 
la guerre que furent fails de grands efforts.

Depuis 1919 le conseil a bati environ 42.000 logements (tous sauf 855 6tant 
des maisons familiales) qui sont lou£s moyennant des loyers qui vont de 4s. 6d. & 
11 s. par semaine, sans imp6ts, et de 6s. 6d. & 16s. 10d. impots compris (taxes locales).

L/entreprise privee a bati environ 28.000 maisons dans la meme periode; plus 
de 8.000 d’entre elles benefititerent de subsides mais tr£s peu des autres 6taient destinies 
^ la classe ouvriere.

Les investissements en capital du conseil se montent h plus de 25.000.000 de 
livres pour ce qui concerne l’habitation (plus de 21.500.000 livres £tant d£j£i d6pens£es), 
et 1800 hectares de terrain ont d£j& <5t6 acquis. 3.200 maisons & peu pres ont 6t6 
vendues.

Une maison avec salon, salle commune, trois chambres & coucher, une laverie, 
une salle de bains, un cabinet de toilette, etc.... coute 393 livres en 1933, une maison 
sans salon, de 70 m2 de superficie, cofite 300 livres, une maison plus petite du meme 
type coute 276 livres avec trois chambres et 261 livres avec deux chambres.

Malgr6 les efforts faits il y a encore besoin de maisons, par suite de la croissance 
de la ville et de la demolition des taudis. Plus de 27.000 demandes sont toujours 
inscrites sur la liste de ceux qui ont besoin d’une maison.

On a estim6 ce que cofiterait la ^installation des expuls^s sur un terrain situ6 
dans une zone centrale. On a trouv6 que le seul avantage de la construction de maisons 
collectives & quatre Stages est de loger plus de gens sur le meme emplacement. II est 
plus cofiteux de batir de cette fa$on, quoi que l’on ait plus d’habitations & l’hectare, et

I
i
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il y a d’autres inconvdnients. (Les details complets sont donnes dans des tableaux 
du rapport.)

Une faible densit6 de construction aux alentours d’une ville implique une exten­
sion de la ville. Birmingham vit ses limites fortement recul<$es en 19 n et a subi 
depuis lors d’autres extensions. La question de villes satellites est h l’ltude.

Un important programme d’assainissement de taudis est en cours d’execution.

272

Auszug.
Ein umfassender Verbesserungsplan gelangte im Jahre 1875 in der Weise 

Durchfiihrung, dass viele baufallige Hauser niedergerissen und die Corporation 
Street, die eine Meile (1.6 km) lang und 66 Fuss (etwa 20 m) breit ist, durchbrochen 
wurde. Spater wurden kleinere Wohnbauprogramme ausgefiihrt, doch erst die 
Nachkreigszeit brachte eine regere Tatigkeit mit sich.

Seit dem Jahre 1919 hat der Stadtrat ungefahr 42.000 Wohnungen (bis auf 855 
ausschliesslich Einfamilienhauser) errichtet, welche zu einem Zins von 4/6d bis 11/— 
je Woche ausschliesslich Abgaben oder 6/6d bis 16/iod einschliesslich Abgaben 
(Ortssteuern) vermietet werden.

Innerhalb der gleichen Zeit wurden von Privatuntemehmen rund 28.000 Hauser, 
davon mehr als 8.000 mit Beihilfen gebaut, doch ist von den ubrigen Hausern nur ein 
kleiner Bruchteil fiir die Arbeiterklasse bestimmt.

Der Kapitalsaufwand des Stadtrates betragt liber £25.000.000 fiir Wohnbau- 
zwecke (wovon bisher £21.500.000 verausgabt sind), auch wurden bereits 1.800 ha 
Grund erworben. Etwa 3.200 Hauser sind schon verkauft worden.

Ein Haus mit Sitzzimmer, Wohnzimmer, drei Schlafraumen, Spiilkiiche, 
Badezimmer, Kloset usw. kostete im Jahre 1933 £393, ein Haus mit ungefahr 68,5 qm 
Grundflache ohne Sitzzimmer £300, ein kleineres Haus der gleichen Type mit drei 
Schlafraumen £276, mit zwei Schlafraumen £261.

Trotz alien Bemiihungen besteht infolge des Anwachsens der Stadt und der 
Beseitigung der verwahrlosten Wohnviertel noch immer Wohnungsmangel. Ober 
27.000 Bewerber sind noch auf der Liste der Wohnungssuchenden vorgemerkt.

Schatzungsweise wurden die Kosten der Wiederunterbringung auf einem 
Baugrund im Stadtzentrum berechnet. Es wurde dabei festgestellt, dass der einzige 
Vorteil der Errichtung viergeschossiger Familienhauser darin besteht, dass mehr 
Leute auf dem gleichen Baugrund untergebracht werden konnen. Die Kosten dieser 
Bauweise sind hoher, trotzdem mehr Wohnungen auf das gleiche Grundausmass 
kommen, auch machen sich noch andere Nachteile bemerkbar. (Genaue Einzelheiten 
sind in den diesem Berichte beigefiigten Tabellen angefiihrt.)

Die geringe Baudichte am Stadtrande bringt eine stete Ausbreitung der Stadt 
mit sich. Im Jahre 1911 wurden die Grenzen Birminghams weit hinausverlegt, seither 
sind neue Erweiterungen erfolgt. Man beschaftigt sich mit der Frage der Grundung 
von Trabantenstiidten.

Gegenwartig wird ein grossziigiges Programm zur Beseitigung verwahrloster 
Wohnviertel durchgefiihrt.

zur
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Rehousing the People in Great Britain.
(The City of Leeds.)

By Councillor the Rev. Charles Jenkinson, M.A., LL.B., Chairman of the Housing 
Committee, Leeds City Council.

Leeds (population 486,000, dwellings 140,000) has the largest slum clearance 
and rehousing programme of any municipality in Great Britain except the London 
County Council. About 30,000 small houses of die oldest back-to-back type are 
to be “ represented ” for demolidon within the six years 1934-1939, and their 
inhabitants (estimated at 110,000) rehoused by the City. The necessary land for 
re-housing has been acquired and a map has been published indicating the new estates, 
the districts to be cleared and the date of clearance. In the first eighteen months of 
die programme legal proceedings have been commenced relating to 8,000 of the 
old houses. Rehousing is in full progress. The capital cost of die programme, 
including the provision of all social services (schools, libraries, baths, transport, 
lighting, sewerage, disinfestation, etc.) is estimated at £14,644,000. The annual 
charge on the city’s exchequer, including all social services, is estimated at £270,000; 
allowing for loss and gain in rateable (taxable) income, as affected by dwelling houses 
only, this is reduced to £181,000 per yetfr.

Some Special Aspects of Leeds Rehousing.
Rehousing the same number of families.—Provision is being made for rehousing 

every family affected by slum clearance. It is possible to fulfil all the requirements 
of the Housing Act concerned by erecting the number of new dwellings that will 
provide theoretically (but not in practice) for the rehousing of die population affected. 
For example, 1,000 houses with a population of 4,000 persons may be demolished 
and 800 new three-bedroom houses, each regarded under the Act as affording rehousing 
for five persons, will theoretically provide for the 4,000 persons concerned. But 
the housing problem is a problem of families, and as there are 1,000 families to be 
rehoused, not 800, such a policy in a time of acute housing shortage can only lead 
to the creation of fresh areas of overcrowding. Nothing less than the provision of 
a new dwelling for every family displaced is adequate to the situation.

Providing the appropriate number and types of dwellings.—Provision is made 
for the precise types of dwelling needed, measured in terms of bedrooms. Every 
new scheme (whether cottage or tenement building) is arranged to provide the 
appropriate number of one, two, three, four or five-bedroom dwellings, the one- 
bedroom type being designed for aging persons. (About 30% of the families to 
be rehoused consist of one or two aging persons only, the vast majority of whom 
prefer this type of accommodation.)

Estates are at present being planned on die following percentages :—One 
bedroom, 30% ; two bedrooms, 12^% ; diree bedrooms, 47&% ; four bedrooms, 
5% > five bedrooms, 5%. At least 5% of the cottages (apart from the one-bedroom 
flatted cottages) are designed to include an “ open air ” bedroom for persons suffering 
from tuberculosis or similar diseases.

Cottages and Tenements.—Those responsible for die Leeds policy have no doubt 
that, under existing conditions, the cottage with garden, in properly planned estates, 
is the most appropriate dwelling for the normal English working-class family. But

!
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a considerable demand for rehousing, on sites near die centre necessitates erecting 
some blocks of flats; it is anticipated that some 3,500 dwellings of diis type will 
be needed in connection widi our programme.

The contract for die first block (939 flats on an area of 23 acres at Quarry Hill, 
almost in die centre of die city) has just been placed, and further blocks will follow 
on the same general lines. To secure adequate light and air not more than 20% 
of the site will be occupied by buildings, die remaining 80% being laid out as gardens, 
childrens’ playgrounds, tennis courts, etc. There are no common balconies, but 
each flat is provided with a separate balcony, recessed for privacy, every balcony 
and every living room faces sunward. Gas and electric services are fitted in all

room to replace the usualflats, while the back-to-back range enables a real living 
kitchen-living room. (This range is an open, coal fire in the living-room, while the

Development of the Past. Leeds.

back of it is a cooker in the kitchen.) Small automatic electric passenger lifts are 
provided, 78 lifts being necessary in the Quarry Hill block.

Refuse Disposal.—The Garchey system of refuse disposal is being adopted for 
die first dme in Great Britain. By this system all ordinary domestic refuse of every 
kind, including dns, is deposited in a special water-trapped container beneath, and 
entered dirough, the kitchen-scullery sink, from whence it is carried by gravitation 
to a pit. It is then drawn by suction to die central disposal station, partially dried, 
and then burnt. As the process is entirely mechanical the refuse, after being placed 
in the container is untouched by hand until it comes from the incinerator as ashes. 
In the Quarry Hill block, the heat generated by the consumption of the refuse is 
to be used in connection with the central laundry attached to the flats.

The block is noteworthy as being the first to be erected in Great Britain on the 
Mopin system of construction.
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Subsidies and Differential Rents.
State and municipal subsidies have been provided under most of the post-war 

Housing Acts. Generally, these subsidies have been used to reduce the rent for 
every dwelling by an equal amount, i.e. each tenant has received an equal share of 
the subsidy. Speaking broadly, two results have followed.

The largest families (who tend to be the poorest families when the children are 
young) have often not been able to afford the rent of the type of municipal dwellings 
they need, and have either not obtained a municipal dwelling or in certain munici­
palities, have been housed in a municipal dwelling of inferior and cheaper type.

The smaller families, usually relatively the best off, being easily able to pay the 
rents asked, have not only obtained municipal dwellings with comparative ease, but 
have often obtained far larger accommodation than they need.

It is obvious that no slum clearance policy can be successful unless in fact (and 
not merely on paper) it really rehouses the families living under unhealthy conditions.

■

New Development. Leeds. Same scale as opposite page.

To this end we have, by our differential rent relief scheme, established conditions 
that will not only enable every slum family to become, and remain, a municipal 
tenant, but also provide that the previous misuse of die subsidies, as we regard it, 
shall cease.

:

Main Features of Leeds Rent Policy.
The rent of every dwelling is the full municipal economic rent, i.e. die (averaged) 

cost of the dwelling to die municipality (loan charges plus maintenance). This rent 
bears no relationship, therefore, to the economic rents of private commercial enterprise 
based on supply and demand.

Subsidies are entirely divorced from the dwellings, and every tenant who can 
pay this full municipal economic rent is called upon to do so. No family is ever 
called upon to pay more.

The value of the housing subsidies, state and municipal combined, is pooled,

-
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and rent relief is granted from this pool to all in need of it, whenever need arises, 
according to the need, for so long as the need exists, but for no longer.

Rent relief is based on a minimum needs standard or subsistence scale, and rent 
is not regarded as payable until the average weekly income reaches the amount in 
this scale. All tenants pay their rates (local taxes).

Weekly Subsistence Scale (Rent Excluded)
Each member of family aged 

Under 10. Under 14. Over 14. 
s. d.
4 o

Man Woman Person of Man and 
alone. alone. 65 years. 
s. d. . s. d. s. d.

wife.
s. d.s. d.s. d.

19 o

The family income is checked and a net income is arrived at by deducting from 
the gross amount 5s. in respect of each employed person over sixteen years of age. 
From the net income is deducted die amount considered necessary for die subsistence 
of die family in accordance with the above scale. The remainder is the amount out 
of which weekly rent is payable in accordance widi the circumstances of each family. 
Tables have been drawn up, but for reasons of space a single example is given.

8 o5 6no 10 o 9 o

Employed Man, Wife, and four Children, aged 2, 6, 10, and 14, in Three-bedroom House

Subsistence Leaving 
scale. 
s. d.
38 o 
38 o 
38 o 
38 o 
38 o 
38 o

Rates (local taxes), about 41. 6d. weekly for such a house, are also payable by 
die tenant in each case.

Where, as is frequently the case, the family income is derived not only from 
the head (or heads) of the family, but also from children at work, the liability of the 
head of the family is first assessed, according to the number of young children who 
are dependent upon him, and a preliminary figure for rent is arrived at. The tenant 
pays this amount plus such contribudons from children who are earning as seem 
appropriate to the circumstances. The amount added for the children varies according 
to the amount diey earn and the accommodation diey occupy. The same considera­
tion applies where boarders have been allowed as lodgers.

It is important to notice that the operation of this “ means test ” works on the 
opposite principle to that employed by die means test for ordinary public assistance 
and in connection with the Unemployment Assistance Board where, after a certain 
amount has been allowed for subsistence, every penny of income of every member 
of the family is regarded as available for the common purposes of die family. In the 
Leeds rent scheme each child widi an income is regarded as liable only for a contribu­
tion towards rent, according to the means of the child in relation to the accommoda­
tion he or she helps to occupy and the services received.

Full Rent Rent 
remainder, rent, relief, payable.

s. d. s. d. s. d.

Gross Net 
income, income.

s. d 
55 o 
60 o 
70 o
79 0 
50 o 
43 o

s. d.s. d. 
60 o

f 65 o 
Ji 75 0 
l 84 o 

55 o
48 o

9050
9039

4 o
5 3
6 6 
9 o

17 o 
22 o 
32 o 
41 o 
12 O

5 0

2 6If income rises to 9 ©
nil9 o

8 o{ 1 o9 0If income falls to nil9090

i •' :( Results of Rent Policy.
This rent policy applies to all municipal houses in Leeds, at present numbering 

11,500. Just over 2,000 tenants have never applied for rent relief, and a further 
2,500 have been adjudged not to need it. The remaining 7,000 are in receipt of 
rent relief ranging from a few pence per week up to complete relief from rent in 
extreme cases. The financial result, after fifteen months operation of die scheme, 
is that a considerable surplus remains in the subsidy pool, ready for the unquestionably 
heavy demands that the slum clearance programme will make on it.

!:
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Apart altogether from rehousing operations in connection with slum clearance, 
overcrowded families have been rehoused in Leeds during the past fifteen months 

average rate of over twenty families per week. It is certain that this could 
not have been done if there had been no differential rent relief scheme.

It is not suggested that the Leeds rent scheme as it stands could be copied 
universally and in detail. The Housing Acts give municipalities a large measure of 
freedom, and the Leeds rent policy has been designed, in its detailed tables of relief, 
to meet Leeds conditions. But it is suggested that, under existing economic conditions, 
the principles underlying the scheme are worthy of attention by all concerned to 
solve the housing problem.

When the Congress visits Leeds an exhibition of plans and models will be on 
view in the Civic Hall, illustrating the municipality’s housing developments, the 
Garchey system of refuse disposal, and the Mopin system of construction.

at an
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Flatted Cottage for Aging Persons. Leeds.
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Sommaire.
Leeds (486.000 habitants, 140.000 logements) a le plus important programme 

d’assainissement de taudis et de reconstruction de logements apris Londres. 30.000 
petites maisons environ, adossies dos k dos, seront dimolies au cours des six annees 
1934-1939 et 110.000 personnes expulsees, environ, logies k nouveau. Le terrain 
destine k la reconstruction a iti acquis. Les demarches ligales en vue de la demolition 
de 8.000 des maisons indiquies ci-dessus ont eti commencees, et la reconstruction est 
pleinement en cours. Ce programme cotitera 14.644.000 livres environ, y compris 
les services sociaux tels que les icoles, les bibliothiques, les bains, les transports, 
l’iclairage, les igouts, la disinfection, etc.

Des dispositions sont prises pour fournir un nouveau logement k chaque famille 
touchie par l’assainissement des taudis. Chauque nouveau programme, qu’il s’agisse 
de pavilions ou des maisons collectives, est privu pour fournir le nombre convenable 
de logements de une, deux, trois, quatre ou cinq chambres k coucher, le type k une 
chambre itant pour une personne agie (ou un minage agi). Les domaines sont

f
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f )- am^nag^s sur la base du pourcentage suivant: logements k une chambre 30% > 

deux cliambres 12,5% ; trois chambres 47,5% ; quatre et cinq chambres 5% chacun- 
5% au moins de tous les pavilions ont une chambre k coucher en plein air.

Le pavilion avec jardin est celui qui convient le mieux pour la famille ouvriere 
anglaise normale, mais la demande de reconstruction pres du centre exigera que 3.500 
des nouveaux logements soient dans des maisons collectives. Un contrat a £te conclu 
pour un bloc de 939 logements (avec 78 ascenseurs yiectriques automatiques) sur 
une etendue de 9.125 ha) ; d’autres suivront. Les batiments n’occupent pas plus de 
20% du terrain, les 80% restant £tant des jardins, etc. Chaque logement aura un 
balcon s£par6.

Les locataires pourront se d^barrasser de leurs ordures, y compris les boites 
de fer-blanc, en les plajant dans un recipient situ6 sous l’&vier de la cuisine, d’oCi 
el les s’en front par pesanteur k une fosse, et de lk par succion & une station cent rale 
d’epuration. Ce systeme Garchey est introduit pour la premiere fois en Grande 
Bretagne. La chaleur produite par Pincindration de ces ordures sera utilisee dans la 
blanchisserie centrale installee dans le bloc. Le bloc est construit selon le systeme 
Mopin.

i

Les subsides k la construction ont dans le pass6 profit^ k beaucoup de gens qui 
n’en avaient pas besoin. Le but que Pon se propose actuellement a Leeds est de 
pourvoir au remplacement des logements des families pauvres qui vivent dans des 
conditions d’insalubrity, et un projet de loyers diffSrencies a £te prepare. Le principe 
est de fixer un loyer couvrant le prix de revient moyen k la municipality (interet des 
emprunts et entretien). Chaque locataire qui le peut doit payer ce loyer complet; 
personne ne paye davantage, et meme ce loyer est plus faible que celui que demanderait 
Pentreprise privee. Les subsides de l’Etat et de la municipality combines sont employes 
pour alleger le loyer selon les besoins des locataires et aussi longtemps que durent ces 
besoins. Une ychelle du cout de Pexistence a ytablie (voir la tableau dans le 
rapport), et le revenu de la famille en exces sur cette echelle est considere comme 
une somme sur laquelle la proportion du loyer doit etre payee selon la situation de la 
famille. Le locataire paye toujours les impots (taxes locales).

Cette politique des loyers s’applique k toutes les maisons municipals de Leeds, 
qui sont actuellement au nombre de 11.500. Environ 2.000 locataires n’ont pas 
demande d’allegement & leur loyer; pour 2.500 autres il a ete juge inutile, tandis 
que 7.000 ont bynyficiy d’un allegement allant de quelques pence a la suppression 
totale du loyer. Apres quinze mois de fonctionnement il reste dans la caisse des 
subsides un excydent considerable disponible pour le programme d’assainissemten 
de taudis.

I :'
■ I

On ne propose pas que ce systeme soit copid universellement dans le detail, 
car il est congu pour rypondre k la situation k Leeds, mais on estime que les principes 
sont dignes d’attention.

Auszug.
Die Stadt Leeds (486.000 Einwohner und 140.000 Wohnungen) hat, abgesehen 

von London, das umfassendste Programm fur die Beseitigung verwahrloster Wohn- 
viertel und die Wiederunterbringung der Bevolkerung aufgestellt. Ungefahr 30.000 
kleine Hauser der altesten Hinterhaustype werden innerhalb der sechsjalirigen Frist 
von i934_I939 niedergerissen und etwa 110.000 ausgesiedlete Personen neu unter- 
gebracht werden. Die Baugrunde fur neue Bauten sind bereits erworden worden. 
Das gesetzliche Verfahren fiir die Niederlegung von 8000 abbruchreifen Hausern ist 
eingeleitet und die Wiederunterbringung ist in vollem Gange. Dieses Programm 
wird einschliesslich offentlicher Einrichtunger?, wie Schulen, Buchereien, Bader,

: : i
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Verkehrsmittel, Beleuchtung, Kanalisierung, Ungeziefervertilgung 
£14,644.000 kosten.

Die Wiederunterbringung jeder durch die Beseitigung der verwahrlosten 
Wohnviertel betroffenen Familie ist vorgesehen. Jede neue Wohnanlage von Ein- 
oder Mehrfamilienhausern wird eine entsprechende Zahl von Wohnungen rait ein, 
zwei, drei, vier oder fiinf Schlafraumen enthalten \ jene mit nur einem Schlafraum 
sind fur eine altere Person oder ein alteres Ehepaar gedacht. Bei der Blanung 
Grundbesitzen ist der Prozentsatz der einzelnen Wohnungstypen folgendermassen 
festgesetzt: 30% mit einem Schlafraum, 12^% mit zwei, 47^% mit drei and je 
5 % mit vier oder fiinf Schlafraumen. Mindestens 5 % aller Einfamilienhauser besitzen 
einen Freiluftschlafraum.

Das Einfamilienhaus mit Garten ist im allgemeinen die entsprechendste Wohn- 
ungsform fiir englische Arbeiterfamilien, trotzdem wird das Verlangen nach Wieder­
unterbringung in der Nahe des Stadtzentrums zur Folge haben, dass ungefahr 3.500 
neue Wohnungen in Mehrfamilienhausern errichtet werden mussen. Ein Vertrag 
fiir einen 9,25 ha umfassenden Block von 939 Mietwohnungen (mit 78 selbsttatigen 
elektrischen Personenaufztigen) ist bereits abgeschlossen; diesem werden weitere 
folgen. Hochstens 20 % des Gelandes wird fiir Bauzwecke verwendet, die ubrigen 
80 % werden zu Garten usw. ausgestaltet werden. Jede Stockwerkswohnung wird 
einen eigenen Balkon besitzen. Die Mieter konnen alle Abfalle, einschliesslich 
Buchsen, in einen unterhalb des Kuchenausgusses angebrachten Behalter entleeren, 
von wo die Abfalle durch Schwerkraft in eine Grube unde dann weiter durch Saug- 
vorrichtungen in eine Zentralmullablage geleitet werden. Dieses “ Carchey ” 
System gelangt in Gross-Britannien erstmalig zur Anwendung. Die durch die 
Verbrennung der Abfalle erzeugte Warme wird in der dem Block angegliederter 
Zentralwascherei verwertet. Der Block ist nach dem Bausystem von Mopin 
hergestellt.

Die Wohnbauzuschiisse sind friiher vielfach Leuten zugute gekommen, die 
ihrer nicht beduften. Die Stadt Leeds ist nun bestrebt, arme Familien, die in un- 
hygienischen Verbaltnissen leben, neu unterzubringen. Zu diesem Zwecke wurde 
ein Schema fiir abgestufte Mietzinse ausgearbeitet, nach welchem die Mieten so 
berechnet sind, dass sie die Durchschnittskosten der Gemeinde (Anleihedienst und 
Instandhaltungskosten) decken. Jeder zahlungsfahige Mieter muss diesen vollen 
Mietzins bezahlen; doch wird Niemandem ein hoherer Betrag berechnet, obwohl 
der Zins billiger als in den Hausern der Privatuntemehmungen ist. Mit den vom 
Staate und der Gemeinde gemeinsam gewahrten Beihilfen wird bediirftigen Mietern, 
solange die Bediirftigkeit andauert, der Zins ermassigt. Es wurde die unterre Grenze 
des zum Leben notwendigen Einkommens errechnet (siehe Tabelle im Bericht) und 
wenn das Familieneinkommen diese Grenze iibersteigt, muss ein den Lebensver- 
haltnissen der Familie entsprechender Teil der Miete getragen werden. Der Mieter 
zalilt stets die Abgaben (Ortssteuem).

Diese Mietzinspolitik gilt in Leeds fur alle Gemeindehauser, deren Zahl gegen- 
wartig 11.500 betragt. Ungefahr 2000 Mieter haben keine Ermassigung in Anspruch 
genommen, in 2.500 Fallen wurde eine solche unnotig befunden, wahrend 7000 
Familien eine Ermassigung von geringem Ausmasse bis zum ganzlichen Zinsnachlass 
gewahrt wurde. Nach fiinfzehnmonatiger Tatigkeit verfiigt der Beihilfenfonds iiber 
einen bedeutenden Uberschuss, der im Rahmen des Programms zur Beseitigung 
verwahrloster Wohnviertel verwendet werden wird.

Damit soil keineswegs gesagt sein, dass dieses System, welches vor allem den 
Verhaltnissen in Leeds angepasst ist, auf der ganzen Welt Nachahmung finden moge, 
aber es darf angenommen werden, dass die geschilderten Grundsatze wohl Beachtung 
verdienen.
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Rehousing the People in Great Britain.
(City of Liverpool.)

By L. H. Keay, O.B.E., F.R.I.B.A., Director of Housing.

The City of Liverpool has a population of 859,200; it contains 212,445 rated 
properties and owns 30,582 houses, flats and shops with a gross rental of >£989,411. 
Up to March 31st, 1935, the council had expended £18,568,138 on housing. The 
1935/36 housing rate (local tax) is 3*95*/. in the £.

Early Housing Activities.
Liverpool has been one of the pioneer authorities in the United Kingdom in 

public health and housing. It was the first local authority to appoint a Medical 
Officer of Health (1846), and upon the Liverpool Sanitary Amendment Act, 1864, 
subsequent national measures were founded. As early as 1869 the first group of 124 
dwellings, known as St. Martin’s Cottages, was completed. From that date the 
determination to rid the city of the worst properties led to a continuous building 
programme for the provision of dwellings for those who were displaced from 
unhealthy areas and were unable to obtain accommodation from other sources. A 
portion of an area cleared under the Artizans’ Sc Labourers’ Dwellings Improvement 
Act, 1875, was used in 1885 for 259 dwellings, an office and caretaker’s house and 
twelve shops. These, Victoria Square Dwelling', were the first five-storey 
buildings erected by the council. In 1912, under Part I of the Housing of the Working 
Classes Act, 1890, a scheme for 224 dwellings was completed in the Bevington Street 
Area. About an acre of land was laid out as playgrounds, also a central garden with 
bandstand and two shelters. Band concerts were given twice weekly during the 
summer months up to die outbreak of war.

By 1916 no less than 2,895 dwellings had been erected by the council in the 
inner areas, replacing 12,000 of the worst back-to-back houses that had been 
demolished. No assistance was received from die government, this not being 
available prior to die war.

:'

I
Post-War Housing.

When the Housing Sc Town Planning Act, 1919, was passed the council 
acquired the American army hutment camp at Knotty Ash and converted the huts 
into 488 dwellings, dius dealing widi some of die most urgent cases while 5,808 
self-contained houses were being erected. These new houses are mainly on estates 
on the outskirts, die largest, at Larkhill, containing 2,045 houses. There was an 
insistent demand for parlours wherever possible in working-class houses and 3,766 
of the 5,808 houses erected were of diis type.

Under die 1923 Act private enterprise was assisted to resume pre-war activity 
and 4,274 houses were erected by means of the government subsidy provided. 
Many of die higher paid workers were enabled to acquire their own homes. 
Simultaneously die council continued to erect a small number of houses on the new 
estates; but they turned again to the clearance of unhealdiy areas and under the 
special provisions of the Act erected 1,449 dwellings for families displaced.

To ensure a more adequate supply of low-rented houses die fullest use was made 
of the higher subsidy of the 1924 Act, under which 19,673 houses were erected. 
During one year the number of dwellings handed over for occupation was 6,029.
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28 rKeay. Rehousing. Great Britain {Liverpool).

Owing to the withdrawal of financial assistance in 1933 attempts were made 
again to encourage the building of working-class houses by private enterprise or 
public utility societies. The response fell short of the demand and the council
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decided last year to erect 1,000 houses without rate or state assistance; it is likely 
that this number will be built annually until adequate provision from other sources 
can be assured.
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In April, 1933, the Minister of Health addressed a circular to all local authorities 
on slum clearance. Reports were considered by the council with a view to submitting 
a more adequate programme under the 1930 Act. The first survey by the medical 
officer of health included 13,069 houses that could reasonably be dealt with in ten 
years. To accommodate die displaced families it was estimated that 5,000 cottages 
on die outskirts and 10,692 flats on cleared sites and other land in die central areas 
would be necessary. At die request of die Minister the period for completion was 
reduced to eight years. This programme, involving an estimated expenditure of 
£7,730,890, must be regarded as die initial effort towards the clearance of die slums 
radier than the full measure of die work involved. Already steps have been taken 
in respect to 154 areas, involving demolishing 3,742 houses, and contracts have been 
entered into for erecting 2,247 flats and cottages to rehouse the displaced.
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Finch House Estate. Shopping Centre.

Types of Accommodation Provided.
Houses built on die outskirts are of various types and include dwellings with 

combined bedroom and living-room for aged persons, non-parlour dwellings with 
one, two, three, or four bedrooms and parlour cottages with three bedrooms. It 
has been essential to adopt a certain amount of standardisation to reduce costs but 
care has been exercised to avoid monotony in elevation. Proper proportion rather 
than ornate detailing has been the chief aim. Outbuildings attached to die houses 
have been avoided, thus ensuring the maximum benefit of sunlight and air on all 
sides, of the buildings.
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Rents.
With the decline in prices experienced over the last ten years it has been possible 

to let dwellings at rents within the means of the average working-class family. Rents 
of pre-war dwellings at 31st March varied from 2s. 9d. for a bed-living-room to 
ys. 11 \d. for a three-bedroom dwelling. Flats in the inner areas, built under the 
1923 Act, varied from 3s. 3d. to 9s. 4d. for similar accommodation. The rents of 
houses and flats provided under the 1930 Act have not been finally fixed and the 
whole question is being reviewed.

On the outskirts dwellings under die 1919 Act are let at 12s. 8d. (non-parlour) 
and i6j. nd. (parlour). Under the 1924 Act the rents are : cottages for aged persons, 
ys. 11 d. and 5s. Sd.; non-parlour cottages, 7s. 10d. to 12s.; parlour cottages, 
15^. 11 d. All these rents include rates. A small number with special amenities are 
let at slightly higher rents.

I

Work Already Accomplished.
The council now own 30,421 dwellings and house 10% of the population of the 

city. Every dwelling erected since 1919 has the usual equipment of larder, bath, 
hot water circulating system, internal sanitary accommodation, gas-heated wash- 
boiler, and in almost every case electric lighting and power plugs. The completed 
larger estates have been planned as self-contained residential units each with its social 
centre, shops, public hall and library, clinics, recreation grounds, schools, etc. It 
has been the policy of the council to reserve suitable sites on all estates for sale to the 
various religious bodies on favourable terms so that churches may be erected as the 
estates are developed. It is fully realised diat the happiness of those families who 
migrate to die new housing estates must depend largely on die provision of amenities 
that were available in die districts from which they move. During the visit of the 
congress to Liverpool an opportunity will be given of inspecting the Huyton and 
Dovecot Estates on which all types of cottages also dwellings for aged persons 
have been erected.

Future Policy.'
The exhibition of drawings to be held in Liverpool in connection with the 

congress will show pictorially die line diat future activities will follow. In the early 
days of slum clearance only the redevelopment of the cleared sites received con­
sideration and as a result a number of detached groups of dwellings were erected. 
In more recent years a fuller use has been made of die power to acquire other than 
insanitary properties so diat a site may be made of convenient shape and size for 
redevelopment. In consequence areas have increased in size and unnecessary roads 
have been absorbed, e.g. in die Queen Anne Street scheme, covering 27,430 square 
yards, 418 flats and 8 shops will replace 403 insanitary properties, a few of which 
were partly used for business purposes. All the streets that previously crossed the 
area have been abolished and die space is occupied by playgrounds complete with 
gymnastic apparatus.

Closer examination of properties surrounding unhealdiy areas has frequently 
disclosed considerable overcrowding in houses originally erected for one family 
but now occupied by two or more, while in other cases small businesses were being 
carried on in premises unsuitable by reason of construction or position. It has long 
been apparent that the only satisfactory method of dealing widi die older portions of 
the city is by complete redevelopment and that the problem can only be solved by 
rehousing in conformity with replanning proposals. The wider powers of the new
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Housing Bill now before Parliament are therefore regarded by those responsible in 
Liverpool as essential, if slum clearance and the relief of overcrowding are to be 
effected in a proper manner. Two schemes for the redevelopment of the Central 
and Kent Square and Pitt Street Rehousing Areas await die passing of the Bill and 
preliminary proposals have already been approved in principle by the council. The 
schemes cover 56-7 and 43-54 acres respectively, on which 2,288 and 2,075 flats will 
ultimately be erected and the necessary provision for schools, recreation grounds 
and shops will be made.

;

i

•;

Trowbridge Street Rehousing Scheme.

The task before die council is to ensure that diose who are compelled to reside 
in the older areas shall have dwellings of a standard at least equal to those on the new 
estates on die outskirts. The extent of that task cannot be easily estimated, but judging 
from die consistent efforts of past years it will ultimately be accomplished. The city 
has already proved its ability to tackle this great social problem and has shown 
a breadth of vision that has been an inspiration to many.
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Sommaire.
Liverpool montre le chemin en ce qui concerne l’hygiene publique et le logement, 

ayant nomm6 le premier inspecteur municipal d’hygtene en 1846 et obtenu une loi 
locale sur la salubrity en 1864. Le premier groupe de 124 logeraents fut bSti en 1869. 
En 1885 une zone fut assainie et 259 logements construits dans un batiment k cinq 
Stages nomm6 Victoria Square. La zone de Bevington Street, achev£e en 1912, 
renferme 224 logements avec 40 ares d’espace libre au centre. En 1916 le conseil avait 
6difi6 2.895 logements dans les zones interieures et avait d6moli 12.000 des pires 
maisons baties dos-^-dos. Les frais furent supports par le Conseil, sans l’aide du 
gouvernement.

En 1919 le conseil transforma un camp de baraquement 6difiy en temps de guerre 
en 488 logements, pour les cas les plus urgents, tandis que Ton construisait des maisons 
durables. Sous le regime de la loi de 1919 furent construites 5.808 maisons, la plupart 
dans des groupements des faubourgs. L’entreprise priv£e regut des subsides pour la 
construction de 4.274 maisons sous le regime de la loi de 1933, tandis que le conseil 
dirigeait ses efforts surtout vers l’assainissement des taudis et foumissait 1.449 la­
ments pour les families deplac£es. On utilisa au maximum le subside le plus 61ev6 
sous le regime de la loi de 1924 et 19.673 logements furent fournis.

L’entreprise priv6e ne r£pondit pas aux possibility qui donnait la loi de 1923 
et le conseil ctecida par suite de construire 1.000 maisons sans subside; il est probable 
que ce meme nombre sera construit chaque ann£e k moins que d’autres agents de 
construction ne construisent suffisamment.

En Avril 1933 le Ministere de l’Hygi£ne publia une circulaire adress^e aux 
autorit<§s locales d6finissant une politiqu£ d’assainissement des taudis sous le regime 
de la loi de 1930. Une premiere enquete faite par l’inspecteur municipal d’hygiene 
d6couvrit 13.069 maisons insalubres. On estima qu’il faudrait 5.000 pavilions dans 
les faubourgs et 10.692 logements dans des maisons collectives baties sur des 
emplacements assainis et d’autres terrains situy dans l’interieur de la ville, pour Ioger 
les expulsds. Le programme 6tait 6tabli pour une periode de 10 ans; k \a requete 
du ministre elles fut r6duite k huit ans. On estime que la depense sera de 7.730.890 £; 
dej^ Ton s’occupe de 61 hectares contenant 3.742 maisons d6fectueuses et les marchy 
sont passes pour 2.247 logements dans des maisons collectives.

Les groupes d’habitations des faubourgs comprennent des logements avec salle 
commune et chambre k coucher combines pour personnes ag6es, des logements sans 
salon avec de une k 4 chambres et des logements avec salon avec trois chambres.

Le Ioyer hebdomadaire annuel varie de 2/9^ pour un logement d’avant-guerre 
destin6 k une personne ag£e, k 7/1 i£c/ pour un logement k trois chambres. Des 
logements analogues dans l’int6rieur de la ville, batis sous le regime de la loi de 1923, 
se louent de 3/3*/ k <)j/\d. Les loyers sous le regime de la loi de 1923 ne sont pas 
ddfinitivement fixy. Dans les environs les logements soumis k la loi de 1919 se louent 
k 12/Sd (sans salon) et 16/1 id (avec salon). Sous le regime de la loi de 1924 les loyers 
sont les suivants: pavilions pour personnes agdes : 3/1 it/ et 5/8*/; pavilions sans 
salon 7/10d k 12/-; pavilions avec salon 15/nc?. Tous ces loyers comprennent les 
imp6ts locaux.

Le conseil poss£de 30.421 logements et loge ainsi 1/10 de la population totale, 
qui est de 859.200 habitants. Les loyers bruts se montent k 18.568.138 livres et la 
taxe sur l’habitation lev6e pour 1935-1936 est 3,95*/ par livre sterling.

Auszug.
Die Stadt Liverpool war bahnbrechend auf dem Gebiete des offentlichen Gesund- 

heitswesens, denn es wurde dort im Jahre 1846 der erste arztliche Gesundheitsdienst 
eingesetzt und 1864 ein ortliches Sanitatsgesetz erlassen. Die Errichtung der ersten
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124 Wohnungen umfassenden Anlage fallt in das Jahr 1869. 1885 wurde ein Gebiet 
freigelegt und auf diesem ein fiinfgeschossiges Gebaude mit 259 Wohnungen, Victoria 
Square genannt, gebaut. Das im Jahre 1912 fertiggestellte Bevington Street Viertel 
enthalt 224 Wohnungen mit einer 0,4 ha grossen Erholungsflache im Mittelpunkt. 
Bis zum Jahre 1916 liatte der Stadtrat bereits 2.895 Wohnungen in den inneren 
Bezirken geschaffen und 12.000 der schlechtesten Hinterhauser niedergerissen. Die 
Kosten trug der Stadtrat ohne staatliche Unterstiitzung.

Im Jahre 1919 wandelte die Stadt ein Kriegsbarackenlager in 488 Wohnungen 
um, damit bis zur Fertigstellung der im Bau befindlichen Wohnhauser fur die 
dringendsten Falle Vorsorge gertroffen sei. Auf Grund des im Jahre 1919 erlassenen 
Gesetzes enstanden 5.808 Hauser, meist als Teile von Wohnanlagen am Stadtrande. 
Privatuntemehmern wurden durch das Gesetz aus dem Jahre 1933 Beihilfen zur 
Errichtung von 4.274 Hausern gewahrt, walirend der Stadtrat sich hauptsachlich 
mit der Beseitigung verwahrloster Wohnviertel befasste und 1.449 Wohnungen 
fur ausgesiedelte Familien bereitstellte. Die durch das Gesetz aus dem Jahre 1924 
bewilligten hoheren Beiliilfen wurden in vollem Ausmasse zur Errichtung von 
19.673 Wolinungen in Anspruch genommen.

Da die im Jahre 1933 durch das Gesetz gebotene Gelegenheit von Privatunter- 
nehmern nicht hinreichend ausgeniitzt wurde, beschloss der Stadtrat, ohne Unter- 
stiitzung 1000 Hauser zu errichten und aller Voraussicht nach wird solange jedes Jahr 
eine gleiche Zahl gebaut werden, bis andere Stellen entsprechende Vorsorge treffen.

Das Gesundheitsministerium hat im April 1933 ein Rundschreiben an die 
Ortsbehorden erlassen, welches, gestiitzt auf das Gesetz des Jahres 1930, die Richt- 
linien fiir die Beseitigung verwahrloster Wohnviertel festlegt. Bei der ersten Uber- 
priifung durch den arztlichen Gesundheitsdienst wurden 13.069 Hauser fiir un- 
hygienisch erklart. Um die aus diesen Hausern Ausgesiedelten wieder unterzubringen, 
waren schatzungsweise 5000 Einfamilienhauser am Stadtrande und 10.692 Stock- 
werkswohnungen auf dem freigelegten Gelande oder auf anderen Baugriinden in 
den inneren Bezirken notwendig. Das Programm sollte sich auf zehn Jahre erstrecken, 
wurde aber iiber Verlangen des Ministeriums auf acht Jahre abgekiirzt. Der Kosten- 
aufwand wird mit £7.730.890 veranschlagt; mit 3.742 unzulanglichen Hausern 
auf einem Gebiete von rund 62 ha wurde bereits der Anfang gemacht und fiir 2.247 
Stockwerkswohnungen sind Vertrage abgeschlossen worden.

Die Wohnanlagen am Stadtrand enthalten Wohnungen mit kombinierten Wohn- 
schlafraumen fur alte Leute, ferner Wohnungen mit ein bis vier Schlafraumen ohne 
Wohnzimmer oder Wohnungen mit drei Schlafraumen samt Wohnzimmer.

Der normale Wochenpreis einer Vorkriegswohnung fiir alte Leute betragt 
2/9^ und steigt fiir eine Wohnung mit drei Schlafraumen bis auf 7/1 id. Gleiche 
Wohnungen in inneren Bezirken, die auf Grund des Gesetzes vom Jahre 1923 gebaut 
wurden, werden um den Betrag von 3/3^ bis 9/4^ vermietet. Die Wohnungsmieten 
in den nach dem Gesetze vom Jahre 1930 erbauten Hausern sind noch nicht endgiltig 
festgesetzt. Die gemass dem Gesetze vom Jahre 1919 gebauten Stadtrand wohnungen 
wurden zu einem Mietzins von iz/8d (ohne Wohnzimmer) und \6jiid (mit Wohn­
zimmer) abgegeben. Die Mieten in den nach dem Gesetze vom Jahre 1924 hcrge- 
stellten Hausern stellen sich in Einfamilienhausern auf 3/1 id und 5/8^/ fur alte Leute, 
in Einfamilienhausern ohne Wohnzimmer auf 7/10^ bis 12/- und in Einfamilien­
hausern mit Wohnzimmer auf 15/iKi. In diesen Mieten sind die Ortsabgaben 
inbegriffen.

Die Stadt besitzt 30.421 Wohnungen, in denen ein Zehntel der Gesamtbevol- 
kerung, deren Zahl 859.000 betragt, untergebracht ist. Die Bruttomieten erreichen 
£989.411, die Gesamtausgaben fur die Unterbringung bis 31. Marz 1935 stellen sich 
auf £18,568.138. Die fur 1935/1936 eingehobene Wohnbausteuer betragt 3.95^ fur 
jedes Pfund.
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Rehousing the People in Great Britain.
(The City of Manchester.)

By Alderman Sir Miles E. Mitchell, Chairman of the Housing Committee of the 
Manchester City Council.

Although a considerable amount of good work had been done in Manchester 
before the war in securing the improvement of housing, principally by the conversion 
of back-to-back houses into through houses, most of the activity, particularly in 
providing new houses, has taken place since the war. Immediately after the war 
the Council made a survey that disclosed the following needs as regards working- 
class houses :—

Houses needed.
In three years. Ultimately.Reason Needed.

(a) To meet unsatisfied demands (growth of population,
overcrowding, etc.) ......

(b) To re-house persons to be displaced by clearing
unhealthy areas .......

(c) To replace other unfit dwellings that cannot be made fit
(d) To replace obstructive or other inhabited buildings that

should be demolished ......
(e) To replace other houses not unfit for habitation but

below a reasonable standard ..... 
(/) To meet anticipated deficiencies, e.g. owing to new 

industrial development......

17,727 17,727

2,174
1,2901,290

Few

26,000

5,0001,000

Total 20,017

The Council thereupon commenced a programme of building, and since 1919 
they have built, or are building, widi financial assistance from the Stat<

(a) To meet normal increase in population, etc. . 21,529
(\b) To replace houses in slum clearance schemes . 6,409

Until 1930 the Council’s activities were confined to providing new houses to 
meet arrears and the normal requirements due to increase in population. Consequent 
upon the institution of the slum clearance campaign activities have, since 1933, been 
confined to slum clearance.

52,191

Slum Clearance.
One of the first things the Council did after die inauguration of the slum 

clearance campaign was to formulate a five-year programme of operations by which 
it will be possible to deal widi some 15,000 houses in slum areas by die end of 1938. 
The completion of this programme will not, however, solve the problem and the 
Medical Officer of Health in 1933 intimated diat he was of the opinion that over 30,000 
houses will require consideration and treatment under the Act.

It has already been decided to deal with the following slum areas, viz.:—
Houses.

1,076 
1,848

Population.
4,767
7,897
i,833
4,267
1,703
3>OI5

Clearance Area. 
Hulme .
Collyhurst No. 1 . 
West Gordon 
Ancoats 
Red Bank 
Miles Platting 
Roger Street . 
Collyhurst No. 2 . 
Pottery Lane.

390
998
366=- 712

2 145 32
1,639 443

197 5*

Total 5,91625,463
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Removal of families is now taking place in the Hulme, Collyhurst and West- 
Gorton areas, and the progress made is Hulme 1,075 families removed, Collyhurst 
263 and West Gorton 67.
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Rehousing is provided for die families. Many difficulties arise, mainly in relation 
to the availability of suitable land, the price of land, the nature of accommodation to 
be provided, the convenience of the persons to be displaced and rehoused and their 
capacity to pay the rents of the new dwellings.
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Slum areas in most towns constitute a ring around the centre of the town inter­
mingled with industrial and commercial buildings. The question of whether or not 
rehousing shall take place in or near the locality depends to a large extent upon the 
character of existing buildings, and the likely trend of redevelopment.
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If replanning proposals have not already been prepared, indicating the lines 

future development of the clearance area should take, it becomes necessary, before 
deciding whether or not rehousing shall be provided upon the cleared area, to prepare

u
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proposals so that redevelopment may follow the best possible lines. If the replanning 
proposals and the other related factors permit the use of the site for housing purposes, 
the question of type of dwelling will then require to be determined.

Flats or Cottages.
In most cities rehousing will take one of two forms, (a) rehousing in flats on 

cleared areas or (b) rehousing in self-contained houses in the suburbs.
The desirability of the two forms of rehousing is the subject of wide con­

troversy, but widi the increasing shortage of suitable land for housing in the suburbs 
it is likely, at any rate, in the larger cities that rehousing in flats on or near the cleared 
area will tend to increase.

My personal view is that so long as circumstances permit rehousing should,, be 
provided for slum dwellers in the form of self-contained houses in the suburbs. I 

strongly of opinion that proper and effective housing of the people, especially in 
Manchester, can best be achieved by the provision of a self-contained house with 
a garden for each family. Family life, as I understand it, can only be fully attained 
where each family is given a separate house in pleasing surroundings and with proper 
and effective control regarding the number of houses to be erected upon a given area 
of land.

am

! ■

i:
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! Rehousing some of the slum dwellers in flats has, for various reasons, been 

found necessary, and in Manchester both methods are used. Steps are being taken 
to ensure that the flats are provided with such amenities as can conveniently be 
secured, with adequate provision for controlling height, siting and density and 
ensuring the circulation of air. The following principles have been adopted as far 
as possible:—

(a) The height of the building must not exceed the distance between the 
middle of the street and the building line.

(h) Save in exceptional circumstances flats shall not have more than 
five storeys.

(c) The distance between any two separate blocks of flats shall not be less 
than the combined heights of the buildings.

(d) The distance across any open space or areas wholly or partly enclosed 
by blocks of flats shall not be less than the combined height of the blocks 
opposite one another.

Removal. Rents. Fumigation.
No real difficulties have been experienced in the removal of families from slum 

areas to new dwellings; it is found that slum dwellers are anxious to improve the 
conditions under which they live if afforded the opportunity.

The incomes of some of the families are so low that they cannot afford to pay 
the ordinary rent of the type of new dwelling they require; in these cases they are 
granted a rebate or reduction. The necessity for such a rebate is carefully considered 
and an investigation is made into the family circumstances. In determining whether 
or not a rebate is necessary in any particular case the Council have adopted as a basis 
a scale of subsistence cost, known as the “ Atwater-Clark Scale of Subsistence Cost ”, 
and in the event of a rebate being necessary this scale is used as a basis for determining 
the amount. Rebates are reviewed every few months. The granting of rebates is 
a comparatively new departure, and has given the poorer tenants an opportunity to 
secure improved housing at rents they can afford to pay.

From evidence in the possession of the Council most of the houses in slum 
areas already dealt with are infested widi vermin. To ensure diat the furniture and

—
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belongings of tenants are free from these pests when they remove to their new homes 
the Council (by arrangement with the tenants) carry out fumigation when the furniture 
is moved.

;

It has also been considered desirable to fumigate the old houses after vacation, 
to prevent the dissemination of vermin if the building materials from slum areas 
used again.

are

Sommaire.
Bien que beaucoup de bon travail ait 6tS fait h Manchester avant la guerre, 

l*activit£ principale, surtout pour la construction de nouveaux logements, s’est 
manifesto depuis lors. Aussitot apr&s la guerre fut faite une enquete sur les besoins 
de logements et un programme de construction fut pr6par£. Le nombre de maisons 
construites avec l’aide de l’Etat depuis 1919 ou actuellement en cours de construction 
est de presque 20.000, sur lesquelles 6.400 sont destinees & remplacer des taudis 
detruits.

Apres 1933 l’activit6 du Conseil fut limitee aux projets d’assainissement. Un 
programme quinquennal, devant prendre fin en 1938, prevoit la construction de 
15.000 maisons dans des zones de taudis. On a dej& pris des decisions concernant 
presque 6.000 de ces maisons et pres de 1400 families ont dejit ete deplac6es. Pendant 
ce temps on pourvoit h la construction de logements de remplacement.

Ce programme quinquennal ne r£soudra probablement pas le probleme, car 
on estime qu’il y a 15.000 autres maisons dont il faudrait s’occuper.

Les zones de taudis forment dans la plupart des villes un anneau autour du 
centre de la ville et sont melangees & des batiments industriels et commerciaux. Le 
fait que Ie remplacement des logements doive se produire dans la localite ou dans 
son voisinage depend beaucoup du caractere des batiments existants et des methodes 
de reamenagement.

En raison du manque croissant de terrains convenables dans les faubourgs il 
est probable que dans les villes plus grandes on tendra davantage & construire des 
appartements pour remplacer les taudis, mais je crois que, aussi longtemps que les 
circonstances le permettront, on devrait construire & cet effet des pavilions dans 
les faubourgs. On ne peut r£aliser completement une vie de famille que si chaque 
famille a un pavilion s6par£ dans un cadre agr6able.

Lorsque nous sommes obliges d’£difier des maisons a appartements nous 
assurons tous les agr&nents possibles, reglementons la hauteur des batiments (qui 
ne depassent qu’exceptionnellement cinq etages), la distance entre les blocs, etc.

Des rabais sur les loyers sont consentis aux families plus pauvres enlevees aux . 
taudis. Les meubles et autres objets leur appartenant sont d^sinfectes avant d’etre 
apportes dans de nouveaux logements; les logements eux-memes sont desinfect6s 
apres avoir 6t6 6vacu6s.

Auszug.
Obwohl in Manchester schon vor dem Kriege viel gute Arbeit geleistet wurde, 

fallt die Haupttatigkeit, insbesondere auf dem Gebiete des Wohnungsbaues, in die 
Nachkriegszeit. Unmittelbar nach dem Kriege wurde eine Untersuchung der Mangel 
im Wohnungswesen durchgefiihrt und ein Bauprogramm ausgearbeitet. Die Zahl 
der seit 1919 mit Unterstiitzung der Regierung hergestellten oder noch im Bau 
befindlichen Hauser erreicht fast 20.000, wovon 6.400 als Ersatz fur Hauser, die im 
Zuge der Beseitigung verwahrloster Wohnviertel niedergerissen wurden, dienen.

;
I
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Nach dem Jahre 1933 beschrankte sich die Tatigkeit des Stadtrates auf Arbeiten 
zur Beseitigung verwahrloster Wohnviertel. Ein bis 1938 reichendes Funfjahr- 
programm hat sich noch mit 15.000 Hausern in verwahrlosten Wohngebieten zu 
befassen. t)ber Gebiete mit nahezu 6.000 solcher Hauser ist schon die Entscheidung 
getroffen und die Umsiedlung von rund 1400 Familien durchgefuhrt worden. Fur 
die Wiederunterbringung wird in der Zwischenzeit Sorge getragen.

Durch das Fiinfjahrprogramm wird allerdings das Problem nicht gelost, da 
die Zahl der Hauser, mit denen man sich noch zu befassen hat, auf 15.000 geschatzt 
wird.

;

In den meisten Stadten umschliessen die verwahrlosten Wohnviertel ringformig 
das Stadtzentrum und sind von Industrie- und Geschaftsgebauden durchsetzt. Ob 
die Wiederunterbringung am gleichen Ort oder in dessen Nahe erfolgen soil, hangt 
im wesentlichen von der Beschaffenheit der bestehenden Gebaude und den fur die 
Neuaufschliessung in Betracht kommenden Methoden ab.

Infolge des zunehmenden Mangels an geeigneten Baugriinden in den Vorstadten 
ist anzunehmen, dass in den grosseren Stadten die Wiederunterbringung in Stock- 
werkswohnungen haufiger werden wird, doch glaube ich, dass eine Wiederunter­
bringung, solange es die Verhaltnisse gestatten, in Einfamilienhausern der Vorstadte 

' vor sich gehen sollte. Das Familienleben kann nur dann voll ausgebildet werden, 
wenn jede Familie ein Eigenheim in angenehmer Umgebung besitzt.

Wenn wir gezwungen sind, Stockwerkswohnungen zu errichten, sorgen wir 
fur alle nur moglichen Einrichtungen, iiberwachen die Holie der Gebaude (die nur 
ausnahmsweise mehr als ftinf Geschosse haben), die Entfernung zwischen den 
Hauserblocken usw.

Den armeren, aus den verwahrlosten Wohnvierteln ausgesiedelten Familien 
werden Mietzinsermassigungen gewahrt. Mobel und der iibrige Besitz werden vor 
der Obersiedlung in neue Wohnungen, die Wohnungen selbst nach deren Verlassen 
ausgerauchert.

i i
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Rehousing the People in Great Britain.
(Housing Estate Management by Women.)

By Emily Murray, Society of Women Housing Estate Managers.
The problem of sweeping away bad houses and rehousing their inhabitants in 

well-equipped cottages or flats is now on the way to being solved. But it is often 
necessary to face the gloomy prophecy that slum conditions will soon be found in 
the new buildings. How far is the prophecy a true one? Those who have 
opportunities of observing the tenants’ wonderful response to light and air know 
it to be largely untrue; but they also know that in the cases where such criticism 
is justified, the problem can only really be solved by trained management.

Seventy years ago Octavia Hill saw this. She was a woman of unusual brain 
and vision, and her efforts to improve the conditions in which her fellow-men lived 
have a far-reaching effect to-day. She saw the need for co-operation between land­
lord and tenant and realised that by a system that dealt faithfully with both, people 
could be properly housed and the landlord receive a fair return on his capital. The 
work begun by her has grown to great proportions and the value of trained women 
estate managers is widely recognised both here and abroad.

Miss Hill began her experiment with three houses. In 1912 (the year of her 
death) she directly controlled over 2,000 tenancies. Women managers, trained 
on her system, are now in control of more than 33,000 tenancies and an annual rental 
of over j£ 1,000,000. In London the Ecclesiastical Commissioners own 2,500 of 
these tenancies and the Crown Lands Commissioners about 2,000. Private owners 
and Housing Trusts have placed more than 6,000 tenancies under trained management. 
But die most notable development of the last ten years has been among the local 
authorities; 46 women managers are now employed by them, controlling over 
23,000 tenancies and the number is steadily increasing. In London the Chelsea, 
Kensington, and Westminster Councils have decided in favour of this form of control 
and the London County Council has 550 of its tenancies under a woman manager.

Trained management is proving itself, and diose who realise its value generally 
recognise that it is ideally women’s work. The working-class woman conducts the 
business of the home in her husband’s daily absence. The woman manager starts 
with a working knowledge of the difficulties inherent in housework (a bond of 
sympathy at die outset) and in pursuit of her dudes she will find many points of 
contact and many opportunities of enlarging the scope of her work to the mutual 
advantage of tenant and landlord.

What are the duties of a Manager? The main principles and the routine of 
work can be shordy defined, diough diere must always remain much that is indefinable 
and yet necessary to success.

The weekly collection of rents forms the natural business relationship between 
the landlord’s agent and the landlord’s tenant. On the one hand the agent or manager 
is responsible to the owner and must try to collect the whole of the money that is 
due. (Statistics published by the Society of Women Housing Estate Managers show 
a very low percentage of arrears and, without resort to eviction, a definite decrease 
wherever their managers have taken over property with high arrears.) On the other 
hand, the manager is responsible to the tenants for seeing that they receive a fair 
return for rent in sound and well-maintained tenements. She must encourage or 
perhaps awaken in them a sense of responsibility for the proper upkeep and cleanliness
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of the home and duty towards their neighbours. It is in this relationship between 
manager and tenant that there arises a friendly intercourse equally valuable to both 
that gives many opportunities for advice and service, sometimes with far-reaching 
effects.

Ordering and supervising repairs is an important part of die work, and technical 
knowledge is essential. A manager with full control must plan repair work to prevent 
deterioration and must arrange a routine of decorative repair to average expenditure 
as far as possible. On old property, repair work is heavy and may involve not only 
considerable rebuilding or reconditioning but also dealing with every kind of vermin. 
Poison gas is now generally recognised as the only sure means of extermination and 
furniture is treated by this process before being removed to new flats or houses. 
But, even so, only the spirit of cleanliness and a determined vigilance on the part 
of die tenant will prevent die return of the bug. It is for the manager to foster this 
spirit and this vigilance.

Anodier important part of a manager’s work is visiting, selecting and placing ' 
tenants, for on this may depend die whole well-being of the estate. In blocks of flats 
where one tenant’s general standard and outlook may closely affect the next, this 
matter deserves careful consideration. By judicious placing and selection the manager 
may rehouse the difficult tenants without lowering the general standard of the flats.

Court work must sometimes be undertaken, for aldiough a manager of ability 
should collect rents and manage an estate as far as possible without taking any tenants 
to court, in the general interest it is sometimes necessary to do so. She must therefore 
have knowledge of law and general procedure and be able to take court cases without 
the assistance of a solicitor or bailiff. The manager must also be competent to deal 
with estate accounts and all the normal office work of estate management.

Tact and common sense are essential for good management, but they must be 
supplemented by technical qualifications and, preferably, by a university degree. 
Practical training is obtained in the offices of experienced managers working for 
municipal and other landlords. Theoretical training is obtained through working 
for the professional examinations of the Chartered Surveyors Institution.

Enough has been said to indicate the ever-growing scope of duty and opportunity 
for the modem woman housing estate manager. There is an overwhelming need for 
enlightened management of working-class houses and the present time seems a 
peculiarly fitting one for considering the contribution that can be made by managers 
trained on the Octavia Hill system.

■

Sommaire.
II est grandement faux que l’on doive retrouver bientdt les caracteres des taudis 

dans les nouveaux logements qui sont en cours de construction, mais 1& oil ceci 
menace le probleme peut etre r^solu par une gestion exp6rimentee. II y a 70 ans 
Octavia Hill comprit la necessite d’une cooperation entre proprietaire et locataire et 
son ceuvre a pris de grandes proportions. Elle commen$a avec trois maisons et en 1912 
elle gerait directement plus de 2.000 logements. Aujourd’hui les femmes gerantes 
instruites selon le syst£me d’Octavia Hill administrent plus de 33.000 logements, 
dont beaucoup sont la propri6te des autorites locales. La femme gerante connait 
les difficult^ du travail domestique et a ainsi beaucoup de points de contact avec le 
locataire. Les statistiques montrent que \k oil se trouvent des femmes gerantes il y a 
peu de retard dans le loyer, sans que l’on recoure k l’Sviction. Un g£rant devrait 
avoir une connaissance suffisante de la loi pour se passer dans les proc&s de l’aide 
d’un avou4 ou d’un huissier.

Le tact et le bon sens sont essentiels, outre une instruction th^orique et pratique.

=
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Auszug.
Es ist sicherlich nicht richtig, class die in den verwahrlosten Wohnvierteln 

herrschenden Verhaltnisse bald auch in den jetzt neu errichteten Hausem anzutreffen 
sein werden. Wo aber diese Gefahr trotzdem droht, kann sie durch eine geschulte 
Verwaltung gebannt werden. Vor siebzig Jahren schon erkannte Octavia Hill die 
Notwendigkeit des Zusammenwirkens zwischen Hauseigentumern und Mietem und 
seither hat ihr Gedanke stark an Ausbreitung gewonnen. Sie versuchte es erst mit 
drei Hausem, im Jahre 1912 standen bereits liber 2000 Wohnungen unter ihrer 
personlichen Aufsicht. Heute iiben weibliche Verwalter, nach dem System Octavia 
Hill’s geschult, die Aufsicht liber mehr als 33.000 Wohnungen, von denen viele 
Eigentum der Ortsbehorden sind. Diese weiblichen Verwalter sind mit den 
Schwierigkeiten der Hausarbeiten vertraut, so dass sie viele Beriihrungspunkte mit 
den Mietern finden. Die Statistik lehrt, dass es dort, wo weibliche Verwalter tatig 
sind, nur sehr wenige Mietenriickstande zu verzeichnen gibt, so dass Aussiedlungen 
sich eriibrigen. Ein Verwalter sollte auch geniigende Rechtskenntnisse besitzen, um 
Rechtsfalle ohne Anwalt und Richter schlichten zu konnen.

Takt und richtiges Verstandnis miissen die theoretische und praktische Schulung

j
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Rehousing the People in Great Britain.
(Gas in the Working Class Home.)

By Sir Francis Goodenough, C.B.E.

Major Harry Barnes, F.R.I.B.A., in his admirable book, The Slum, its Story 
and Solution, says: “ Whatever the size of the house, whether one room or five 
rooms, certain conveniences are required for satisfactory family life ; and it is necessary 
therefore that we should determine what they are, and then, taking that as a basis, 
add to them the appropriate number of rooms according to the size of the family 
they have to contain.”

What are these essential conveniences ? Without enumerating the whole list, 
I can say with truth that in a very large degree they turn on the question of the heat 
supply chosen for the working-class dwelling. Cooking, room warming, baths 
and clothes washing, artificial lighting—there must be adequate provision for all 
these needs, needs that are so closely bound up with the problems of comfort, cleanli­
ness and efficiency in the home.

In short, planned dwellings demand a planned heat service, a flexible easily 
controlled, clean and unfailing service, which will solve the problems of cooking, 
room-warming, home laundry and hot water in the most efficient and economical 
way. All the town-planner’s work is wasted without the provision of an economical 
and labour-saving fuel, for otherwise the regime of drudgery, with its certain end 
in dirt and squalor, will continue as of old.

How Gas Serves the Needs of the Working-class Home.—(i) Cooking.—It is 
practically agreed that there must be provision for cooking of a capacity adequate 
to the reasonable needs of the family and at a cost which they can afford to pay.

The advantages and cleanliness of gas for cooking have been so widely recog­
nised by housing authorities that gas cookers have been, and are being, installed 
as part of the standard equipment in the majority of dwellings erected under post-War 
schemes. The type, too, of cooker used has been enormously improved since the 
days of the old black cooker, serviceable though that appliance was. On modern 
housing estates the cookers provided are commonly finished in enamel for easy cleaning 
and in many instances have the addition of automatic oven control by means of a 
thermostatic device—an invention which greatly simplifies oven cooking. The 
very wide variations of heat that are so easily obtainable with the gas cooker make 
it possible for die housewife to plan a more varied menu than usual without extra 
work.V\

(2) Witer Heating.—As long ago as 1918, the Women’s Housing Sub-Committee 
of the Advisory Council to the Ministry of Reconstruction reported that “ it cannot 
be too strongly emphasised that a regular and efficient hot water supply is a sine 
qua non from die point of view both of personal cleanliness and of labour-saving.

“ The extra time, trouble and expense involved when water must be heated in 
kettles and carried to die bath, washtub, or sink, is a serious addition to the housewife’s 
burden. A great part of die everyday work of die house, as well as the laundry work, 
is doubled by the lack of a proper supply of hot water. The extra strain on die woman’s 
strength, coupled with die waste of time, leaves her without either the opportunity 
or energy to attend to other household tasks or to secure any form of recreation 
for herself.”
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The gas industry has produced a number of efficient and inexpensive water 
heaters that will supply hot water instandy at whatever point it is required, bath, 
basin, or kitchen sink. These water heaters are entirely automatic in action when 
once lighted up and, since the gas consumption is, to all intents and purposes, kept 
commensurate to the actual hot water needs of the family, they are economical in 
their working. Gas water heaters are now being installed in a number of the new 
blocks of working-class flats or other dwellings erected in connection with slum- 
clearance schemes.

In other schemes, hot water for baths is provided by a system of communication 
between gas wash-copper and bath.

(3) Room-warming.—A point of great importance in the design and construction 
of the small dwelling is the provision of proper ventilation. The flueless house has 
been condemned on hygienic grounds by the medical profession, a condemnation 
endorsed by leading architects. In the flueless house it has been found that there 
is a very real problem to deal with of condensation on interior walls in certain weather 
conditions. The gas industry has always stressed die importance of chimney ventilation 
in houses of all sizes, and can claim with truth that the gas fire is of material help 
in this connection, for a gas fire fitted with a proper flue, when alight, is a perfectly 
adequate means of ventilation by drawing the used air in the room up die flue, and 
the flue continues to act as a ventilator at times when the fire is unnecessary.

For all rooms used intermittently, such as bedrooms, the gas fire provides a 
ready means of healthy radiant warmth at a small cost. Its value in cases of illness 
should not be forgotten in this connection.

(4) Home Laundry.—Unless properly equipped communal arrangements for 
washing and drying clodies are available at a reasonable distance, the working class 
dwelling should have facilities for clothes washing at hand. The gas wash-copper 
is a suitable means of meeting diis need, while a gas iron may be provided for lessening 
the labour involved in ironing die home laundry.

(5) Lighting.—In many new housing estates gas is being provided for lighting, 
and in some cases distance switches are provided—an ideal practice which should 
certainly be followed where practicable.

Many working-class tenants have definitely stated that they prefer gas lighting. 
Not only is it cheap in running costs, but the burner gives out a small modicum of 
heat which is just sufficient to make the room comfortable on chilly spring or autumn . 
evenings when those who have to count their pence carefully would hesitate to light 
a fire. Moreover, gas being cheap for lighting, the user can afford to employ enough 
light to save die eyes from strain when doing close sewing or reading.

A Standardised Heat Service.—The following brief list gives an indication of the 
way in which gas appliances can be introduced in the working class home, not only 
to lessen the daily work of the housewife, but to provide a complete and standardised 
service of heat and to make the home a non-air-polluting one. No modern home 
should add to the health-damaging smoke nuisance in our towns and cities.

Kitchens

\ !

!
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Central Pendant, gas lighted.
Gas Cooker (preferably with enamel finish and thermostatic oven control). 
Gas Wash-copper (alternatively communal laundries with gas wash-coppers 

and gas radiators for clothes drying can be installed as has been done in some 
housing schemes on the tenement principle).

A point for a gas iron.

:
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Gas Water Heater, which should supply hot water all over the dwelling, 
i.e. to bath, wash-basin (if one is fitted by the builder), and kitchen sink. (Alter­
natively, if the hot water supply is obtained from a boiler heated by a solid 
fuel fire in the living room, a miniature gas water heater might be fixed above 
the kitchen sink for use during the summer months when the living room fire 
is not wanted).

Living Rooms
Central pendant or wall brackets, gas lighted.
A point for a standard or table lamp.
A coke fire lighted by a gas poker burner, for which a point should be

supplied.

Bedrooms
Central pendant or wall brackets, gas lighted. 
Gas fire in mantel register.

All lighting should be switch-controlled from the doors of the rooms, and points 
should also be provided for lights in the hall, bathroom and w.c.

Some Examples.—The above equipment in a complete or modified form is 
being installed in housing schemes, large and small, public or private, all over the 
country. A few typical instances must suffice.

(1) Tenement Dwellings. R.E. Sassoon House, Peckham. Constructed through­
out of reinforced concrete, R.E. Sassoon House, Peckham, is typical of the modern 
method of tenement building to provide accommodation for the working classes. 
The building contains twenty flats on five floors, each flat providing a living-room, 
kitchen, bathroom and two bedrooms, while in some cases an extra bedroom is 
included. Decoration, without and within, is in light gay colours. Sassoon House 
is only one example of die many “ smokeless ” blocks of flats that are being erected 
in London and provincial cities. The fuel used diroughout is gas, with the exception 
of gas-ignited coke fires in the living-rooms. In the same area of London there are 
odier large blocks of “ all-gas ” or practically “ all-gas ” dwellings, as for instance 
in Bermondsey, Brixton, die Old Kent Road and elsewhere.

The living-room is the largest room in each flat and opens on to a balcony. 
It is heated by a coke stove widi gas-igniting attachment.

The kitchens are compact and well arranged with shelf and cupboard room. 
A multipoint gas water heater, finished in white vitreous enamel, supplies hot water 
to the sink and bath, or, if needed, to the gas wash-copper placed below it. Some 
16 gallons can be obtained for about id. Double draining boards are fitted to the 
deep sink, one of which is removable to allow access to the copper. An enamel gas 
cooker of a special design is installed in each kitchen. There is also a point placed 
in the kitchen for a gas iron, a shelf being provided at table level for ironing.

The lighting throughout Sassoon House is by gas. The staircase and balconies 
fitted with gas lamps, suitably protected from draughts and clock-controlled for 

lighting and extinguishing at pre-determined times from a master point below the 
stairs. In the case of fog or particularly dark days, the caretaker can turn on a master 
cock which lights up the lamps. The lights are operated on the pressure-control 
system.

! are

The rents of these artisan flats are from ys. to 1 is. per week. The whole building 
is an excellent example of the way in which the gas industry can supply the essential 
domestic services of light and heat at a cost within reach of the tenants.



i

Goodenough. Rehousing. Great Britain {Gas). 299

An interesting privately built housing scheme is Basil House, Berner Street, E. 1, 
erected by the Bernhard Baron St. George’s Jewish Settlement. This block of twenty- 
one flats is built of white concrete with blue ironwork and balconies. Rentals are from 
8s. to 1 dr. a week. The kitchens are each fitted with a dresser, a clothes-drying rack, 
a sink with chromium-plated taps and two draining boards and an enamel gas cooker. 
In each bathroom is a multipoint instantaneous gas water heater which serves the 
bath, the kitchen sink and a wash basin. Linoleum is provided in two of die rooms 
and blue and white curtains have been presented to each tenant so diat die building 
has a uniform, but attractive appearance. A communal laundry is provided on the 
ground floor in which three gas wash-coppers on coin-in-the-slot meters have been 
fitted; two drying rooms open off the laundry, each warmed by a gas radiator.

(2) Cottage Housing Schemes. Up to December, 1934, 37,000 gas fires, 21,000 
cookers, and 21,000 wash boilers had been supplied to municipal housing estates in 
Manchester. Of these may be mentioned the Wythenshawe Municipal Housing Estate, 
on which 5,550 houses are either completed or in course of erection. The estate will 
eventually contain 26,000 dwellings. Enamelled gas cookers with automatic oven 
control, gas wash-coppers and gas fires in one or more rooms are to be found in 
the vast majority of houses on diis estate.

Birmingham has over 40,000 dwellings erected under municipal schemes since 
the war. Everyone of diese is piped for gas. In Liverpool during the same 
period the local gas undertaking has been called upon to supply the following appliances 
to dwellings built by local authorities: about 40,000 gas cookers, 40,000 wash 
coppers and 70,000 gas fires. Some 18,000 lighting points have also been fixed in 
these dwellings.

The Question of Cost.—The real economy of gas for cooking, heating, water 
heating and lighting will be appreciated from the following figures giving the average 
weekly consumptions of gas in typical housing estates.

On an estate in Hornsey consisting of in four-room flats equipped with a 
gas cooker, a gas wash-copper, two or three gas fires and a gas-fired thermal storage 
water heater, the average weekly consumption per flat is 538 cubic feet. This costs, 
at current “ prepayment ” meter rates, 2s. 4\d. per week.

Every house on an estate in the Brentford district is provided with a gas cooker, 
a gas wash-copper, at least one gas fire and one gas lighting fitting. The average 
weekly consumption per house is 500 cubic feet, costing at local rates through prepay­
ment meters, 2s. 4d. per week.

A third instance comes from Southall where the dwellings on a new estate have 
gas laid on for lighting, for cooking and for a gas wash-copper. The average weekly 
consumption is 480 cubic feet, costing 2s. 3d. per week.

The foregoing facts and statistics give only a brief outline of the work of the 
gas industry in providing the poorer classes with labour-saving domestic equipment 
that combines economy with a better standard of home comfort. The effect on 
health also, not only that of the tenants but of tile community at large (as I have 
before remarked) must not be forgotten. The widespread use of a smokeless fuel 
like gas is doing important work in lessening the atmospheric pollution of our towns 
and cities. Smoke and soot deposits are responsible not only for immense damage 
to buildings and vegetation, but to health also. Catarrhs, respiratory diseases, rickets 
in babies — these and other illnesses are aided and increased in a smoke-laden 
atmosphere.

The Education of the Working-class Housewife.—Another branch of the work 
of the gas industry towards a better standard of comfort in the working-class family 
must not be forgotten. I mean its educative work. The removal to better constructed
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and equipped dwellings makes necessary the education of die tenants to ensure that 
there shall be no return to die insanitary conditions of old. To quote Major Barnes 
again, “ we cannot pretend that the transformation of the character is to be effected 
by die transportation of the body: that people who are filthy in one room would 
be clean in two.”

Here the gas industry’s educative efforts are of real value. By cookery and 
other demonstrations, not only at gas showrooms but at unemployment centres 
and domestic science classes for working-class girls; by house to house visitations 
by skilled women demonstrators and advisers; the gas industry is educating both 
the present generation and die coming one in die use of modern appliances for easier 
housework, and proving to them that cleanliness, health and comfort go together 
and need not mean a perpetual round of housework and drudgery.

Sommaire.
Les problemes du confort, de la propretS, de la sant6 et du rendement dans 

la maison sont intimement li£s k celui du chauffage. Des maisons bien am^nagees 
demandent un syst£me de chauffage bien am£nag6 si Ton veut mettre fin au regime 
de la salete et des corv£es; un syst£me souple, facile a surveiller et sans defaillance 
pour la cuisine, le chauffage des pieces, le blanchissage domestique, le chauffage de 
l’eau et l’£clairage. Ce systeme doit aussi etre £conomique, de telle sorte que les 
classes plus pauvres puissent en faire usage.

Les applications du gaz peuvent non seulement diminuer la tache journalise 
de la maitresse de maison, mais peuvent assurer un service complet et standardis6 
de distribution de chaleur, simple et economique k la fois. Une liste de ces applications 
est donn6e piece par piece.

R. E. Sassoon House, Packham, et Basil House, Berner Street, E.L., sont choisis 
comme constituant deux exemples typiques des nombreux projets de maisons ouvrieres 
collectives qui sont install^es surtout ou enticement au gaz pour l’Slairage, le 
chauffage, etc. Le domaine de Wythenshawe, Manchester, et des groupes d’habita- 
tions ci Birmingham et Liverpool sont des exemples de groupes de villas ou un grand 
usage a et£ fait des cuisinieres, chaudiCes et radiateurs k gaz.

Le prix hebdomadaire du gaz dans un appartement de quatre pieces bien installs 
k Hornsey est de zs. 4§d. (538 m3) y compris la cuisiniCe, le chauffe-eau, la chaudiere 
et deux ou trois radiateurs k gaz.

La lutte contre la fum£e realise un progrfes grace k un emploi Cendu d’un 
combustible sans fumee, tel que le gaz. Le deplacement des locataires vers de meilleurs 
logements doit etre accompagnS d’une Education de la maitresse de maison dans 
1’emploi des proc6d6s modernes.
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Auszug.
Die Fragen der Bequemlichkeit, Gesundheit und Wirtschaftlichkeit im Heim 

stehen mit der Warmeversorgung in engstem Zusammenhang. Geplante Wohnungen 
erfordern eine planmassige Warmezuleitung, wenn der herrschenden Unsauberkeit 
und Plackerei durch handliche, Ieicht zu beaufsichtigende und verlassliche Einrich- 
tungen fur Kochzwecke, Raumheizung, Heimwascherei, Warmwasserbereitung und 
Beleuchtung ein Ende bereitet werden soli. Diese Einrichtungen miissen jedoch so 
wirtschaftlich sein, dass ihre Anwendung auch den armeren Klassen zugute kommen 
kann.

die tagliche Arbeit der Hausfrau verringern, sie 
konnen auch eine vollstandige, normalisierte Warmeversorgung die zugleich einfach
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und billig ist, vermitteln. Ein raumweise geordnetes Verzeichnis gibt hieriiber 
Aufschluss.

Das R. E. Sassoon House, in Peckham, und Basil House, Berner Street, E. 1, 
sind als zwei typische Beispiele der vielfachen Systeme angefuhrt, die fur Arbeiter- 
wohnhauser, in welchen entweder hauptsachlich oder durchwegs Gasbetrieb fiir 
Beleuchtung, Heizung usw. eingefiihrt ist, in Betracht koraraen. Der Wythenshawe 
Estate in Manchester und die Siedlungsanlagen in Birmingham und Liverpool hingegen 
dienen als Beispiele fiir Einfamilienhauser, in denen Gaskocher, Gaskessel und Gas- 
heizung weitverbreitete Anwendung finden.

Die Kosten des Gasverbrauches in einer gut ausgestatteten Vierzimmerwohnung 
in Hornsey betragen 2s. 4\d. wochentlich (fiir 538 cu. ft.), einschliesslich Kocher, 
Wasserheizung, Kessel und zwei bis drei Raumheizungen.

Die Bekampfung der Rauchentwicklung wird durch die ausgebreitete 
Anwendung rauchloser Brennstoffe, wie Gas, sehr gefordert. Bei der Umsiedlung 
von Mietern in bessere Wohnungen muss die Hausfrau im Gebrauch moderner Ein- 
richtungen unterwiesen werden.
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Rehousing the People in Holland.

By Arte Kcppler, C.E., Housing Director of Amsterdam.

Two methods of dealing with slum areas have been applied in the Netherlands, 
i.e. by clearance and by improvement. Clearances on a more or less large scale had 
been carried out by the end of 1934 by 17 local authorities and government advances 
amounted to nearly 3,000,000 guilders.

The city of Amsterdam has applied both methods, as will be seen from 
descriptions of schemes given below.

Slum Clearance and Improvement Schemes.
Uilenburg Scheme (1911-1916).—To improve this Jewish quarter in a desirable 

manner the town council prepared a scheme for expropriating the sites and the 
buildings. The quarter is an island that had two very narrow parallel streets running 
the whole length. Of the 908 dwellings that were to be expropriated, 380 proved to 
be unfit for habitation. The buildings between the two parallel streets, a densely 
developed area 18 metres wide, have been completely cleared and the population has 
been rehoused in new tenements in .the Afrikaanische-Buurt, in dwellings managed 
by the foundation known as “ Handwerkers Vriendenkring ”. The cost of 
expropriation was 1,000,000 guilders.

Valkenburg Scheme (1926-1927).—Another island, Valkenburg, has been partly 
cleared in the widening of the Valkenburgerstraat by demolition on the south-east side 
only. Out of the 447 houses acquired no less than 232 were unfit for habitation. 
As the houses passed into the hands of die municipality by purchase, there was no 
need to have recourse to legal procedure. Private enterprise has erected new buildings 
in the widened street. The cost of purchase was 672,000 guilders.

Ridder- and Jonkerstraten Scheme.—This quarter had a bad reputation as far as 
housing conditions were concerned. Investigation by die health committee showed 
that out of 558 houses to be expropriated 458 were unfit for habitation and 89 might 
be improved, while only n satisfied the essential demands regarding habitability. 
Improvement of die area was effected by clearing away the greater part of die Ridder- 
and Jonkerstraten and by widening the by-streets. Parts of die sites cleared were 
used for a manufacturing centre, a playground for children, a model lodging house, 
a new police station and blocks of houses built by private enterprise. The cost of 
expropriation was 645,000 guilders.

Jordaan Scheme.—The number of slum dwellings in diis area of 162 acres in 
all (102 acres covered by blocks of dwellings, inclusive of open space between) is 
considerable and there is a high density of population. On December 31st, 1930, 
the population was 44,341, giving a density of 271 per acre over the total surface 
and 435 per acre over the parts occupied by dwellings. After a thorough investigation 
of conditions it was found that besides a great number of slum dwellings there 
also a lot of valuable premises, in which several kinds of industry of more or less 
importance are established. There are also a number of charitable institutions and 
public welfare establishments, and a reasonable number of good dwellings. Pulling 
the whole quarter down would simply be madness. The municipality intends to 
condemn all bad dwellings, to pull down all houses enclosed by others (and only
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accessible by narrow passages), widen several streets and to provide some play­
grounds. The audiorities have made a beginning with the improvement of the first 
part of the quarter (Jordaan I). Making a new thoroughfare and new playgrounds 
will be postponed until better times come. In the meanwhile, however, the 
municipality has not delayed all action. On January ist, 1930, there were 2,881 
dwellings. Of these 738 had been condemned, 126 had been pulled down and 224 
had disappeared on account of rebuilding etc. by January, 1935, making a total 
decrease of 1,088. In place of these there were 571 new dwellings provided, pardy 
on sites where buildings had been demolished. A number of the existing dwellings 
have been improved by the landlords by order of the municipality. The?e orders 
gave strict prescriptions as to die improvements to be made. Special regulations

!

Cottages in the Buiksloterham Scheme.

have been made to restrict the height of buildings in the area, thus automatically 
preventing abnormal density of population. Special attention has been given to ensure 
that new buildings will not be below reasonable esthetic standards.

Experience in carrying out improvement schemes in Amsterdam teaches that 
it is not sufficient to pull down old houses and erect new tenement buildings. The 
problem is one of both housing and town planning. There is need for large-scale 
replanning combined with demolition, reconditioning, zoning and rebuilding. 
Before die Housing Act, 1903, became operative hardly any bad dwellings were 
condemned. Since the introduction of the Act 1,027 basement dwellings and 7,496 
other dwellings have been condemned in Amsterdam, making 8,523 in all during the 
30 years. Nearly 5,000 of diese were condemned during the period 1926-1934.
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Rehousing the Evicted.
Where are die evicted families rehoused ? There are various types of families 

requiring different treatment.
(1) Normal working-class families obtain a suitable dwelling from private 

enterprise or from a public utility society.
(2) The municipality of Amsterdam, aided by government loans and grants, 

has built groups of dwellings that are let exclusively: (a) to families evicted in 
connection with slum clearance; (b) to families from worse dwellings ; (c) to families 
from overcrowded dwellings who are in such poor circumstances that they cannot 
pay a higher rent. These dwellings are in the following groups :—

Weekly rents 
Built Guilders

Dwellings with 
one two three four more 

bedrooms

Number of 
dwellings.

536 1928-29 3-75 to 6- 50
280 1928-29 4*10 to 5-0
155 1928-29 3-60 to 5-0

453 1930-31 3*75 to 6*25 81 78 290

Buiksloterham 
Afrikaanische (Tugelaweg) 
Spaamdammer 
Buiksloterham (R II and

139 397
19 252 9
66 83 6

YI) 4 ' —
Afrikaanische (Kruger- 

plein) * .
Afrikaanische (Afrikaner- 

plein)
Het Blauwe Zand

12 108131 1930-31 4-25 to 5*75

257 1930-31 3*50 to 6*25
765 1931—32 3-50 to 6*50

11

187 68 2
250 220 287 8

1928-32 3-50 to 6-50 81 612 1,160 716

In the Spaamdammer and Afrikaanische schemes the dwellings are in four­
storeyed buildings. North of the Y only one-family houses have been built.

(3) The municipality erects dwellings suitable for large families of ten or more. 
In 1915 a public utility society called “ De Arbeiderswoning ” erected dwellings 
especially for large families. These dwellings are now managed by the municipality. 
Special dwellings are erected by the municipality for aged people and single persons.

(4) These are in each of the housing schemes, and the municipality now own 
306 of such dwellings. They usually contain a small living room, a small bedroom and 
a scullery, with gas for cooking and electricity.

(5) For families unfit to inhabit normal municipal dwellings the municipality 
of Amsterdam have provided two housing schemes, “ Zeeburgerdorp ” and 
“ Asterdorp *\ Of course, the problem of rehousing undesirable tenants has often 
been discussed and the solution is not easy. This problem is dealt with in the Moyne 
Report of the (British) Departmental Committee on Housing. It declares against 
“ compounds ” for undesirables (whose numbers are estimated to be relatively small) 
and states that such methods would not be tolerated. On the other hand reconditioned 
and well-managed dwellings are recommended for gradually improving the habits 
of a limited class of tenants. Such people must not drift from place to place.

One of our English visitors, Mr. John Woollcombe, who investigated 
experiments in slum clearance in Amsterdam, said that the “ tidiest city in Europe ” 
had created synthetic slums, that both Asterdorp and Zeeburgerdorp had been planned 
as a strait-jacket and reformatory for undesirable tenants and fulfilled their purpose 
well. He added that care is taken in management of the new estates and the Octavia 
Hill system employed with success.

But Sir John Mann, in a paper read before the Royal Philosophical Society of 
Glasgow, November, 1933, breaks a lance for the experiment made in the Netherlands. 
In whatever way a solution may be attempted it is evident that every authority that has

Total 82,577
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to execute clearing schemes and improvement schemes on a large scale must consider 
the problem of undesirable tenants.... Will the evicted families be moved into cottages, 
or into tenement flats, and where must these be erected ? The experience acquired 
in Amsterdam proves that normal families may be moved into flats. However, the 
erection of ten-storeyed flats for families of the working classes would be madness. 
A housing authority of New York, being informed that in this country a special 
committee had studied the question whether it would be possible to provide cheap 
and well-equipped workmen’s dwellings at low rent in high buildings asked amazedly: 
“ In the name of common sense, why ? ”

For families not quite normal, but showing different kinds of irregularities 
one-family houses are highly preferable. Such families' need room in the first place. 
Aged people and large families must be moved into cottages. Undesirable families 
must live in a one-family house; that is a matter of course.

In large cities it will be a difficulty to move evicted families to the outskirts of 
the town. At Amsterdam this partly succeeded, but die housing of slum dwellers 
and large families in tenement buildings widi a common outer entrance for eight
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families and no special restrictions proved a failure, owing to crowding too many 
people together.

Two other problems present diemselves, but cannot be dealt with here, i.e. 
rats and bed bugs.

Rents.
In Amsterdam private enterprise cannot build dwellings at a rent suitable for 

a working-class family. The cost of building being now at the level of 1908 makes 
it possible for public utility societies to erect dwellings at a rent of 5.50 guilders 
per week. An example of how this rent is arrived at is given below :—

1. Annuity 4-223% on 2,500 guilders (building cost) . 105.50
2. Long lease
3. Water supply ....
4. Maintenance and administration .
5. Fire insurance ....
6. Taxes for building site and streets
7. Loss of rent ....
Weekly rent of 5.50 guilders X 52 = Total

1

I65.00
22.00
47.00 

1.00
39.00 
6.50

j:

. 286.00
X
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A rent of 5.50 guilders per week is too high for the poorer evicted families 
and the municipality and the government share the deficit. The municipality must 
fill up a form widi full details of each family rehoused and send it to the government 
to obtain consent. This form must give the date of birth, employment and income of 
each member of die family, with the net income after deducting rebate for children ; 
the address and rent of the new dwelling and address, rent and description of former 
dwelling ; the reason for rehousing and date of commencement of tenancy. Rents 
are fixed for different types of dwellings, having regard to their more or less favourable 
situation. They are not variable in accordance with the income of die family, as this 
would give rise to endless disputes and quarrels. The minimum rent for diis type of 
dwelling is 3.50 guilders per week.

:
ii
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Overcrowding.
The Housing Act gives local authorities power to include in the building by-laws 

prescriptions regarding the number of occupants per room, in accordance with 
capacity. These prescriptions regarding number of occupants do not apply to 
dwellings wherein : (a) No other people reside except diose who were diere when 
the Act was passed ; (£) overcrowding is due to die increase of die household, either 
by birth or by members rejoining die family after the tenancy was begun.

Under Article 168 of the new Amsterdam building by-laws it is prohibited 
(apart from exceptions mentioned in article 3, section 3, of the Housing Act) to occupy 
a dwelling or to have a dwelling occupied by more than two persons plus | 
(x being die total number of square metres of floor space in the rooms of the dwelling 
except die largest room). Children under ten years of age are each counted as half 
a person. Where a room has no movable window on die outside of the building only 
half its floor space may be included in the total number of square metres; floor 
space occupied by fixed fireplaces and fixed cupboards must not be included. Special 
stipulation may be made regarding separation of bedrooms and distribution of bed­
rooms also regarding age, sex and relationship of occupants.

It is the duty of the health inspector and die municipality to investigate over­
crowding and compel die head of die family to cease the offence, allowing him at 
least one mondi and at most one year to do so. The penalty for hot obeying the 
order is a fine of up to diree guilders for every day. This regulation is very seldom 
applied, because authorities have a moral obligation to provide good housing. It 
is intended to apply the regulations in die Jordaan improvement scheme.

The census of 1930 proved that there is still overcrowding in many dwellings. 
A great shortage of bedrooms has been noticed. The figures given below show the 
number of families with insufficient accommodation, i.e. families where boys and 
girls 14 years of age or more are obliged to share die same bedroom or that of their 
parents.

Tlie Netherlands
Insufficient 

accommodation

Amsterdam
Number in Families 

family
Families Insufficient

accommodation
Number 

i,944 
3,435 
3,959 
3,010 
1,891 
1,no

In %
4'*% 
7'5% 

10-5% 
I3‘I% 
14*6% 
15-5% 
17-6% 
«*‘3 % 
15-8%

3‘<S% 
9*5%

41,701 12-7%
36,599 15-5%
27,502 17-3%
19,097 x8-4%
12,932 19-4%
8,189 i9-4%

10,817 19-8%

12,822
35,064

46,9x8
45,826
37,610
22,978
12>973
7,173
4,066
2,302
2,487

2 359,319 
370,101 
328,788 
235,988 
159,095 
103,764 
66,710 
42,310 
54,669

3
4
5
6
7
8 715
9 375

10 or more 394

Total i,72o,744 204,723 11-9% 9*2%182,333 16,833
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Overcrowding in those parts of Amsterdam where societies and the municipality 
have built considerably, is unimportant. We may conclude that if authorities stimulate 
the building of spacious dwellings overcrowding will stop automatically. Why 
then should a complicated system of inspection and control be organised ? Nobody 
prefers to live in an overcrowded dwelling.

Equipment and Fittings.
Modern appliances are provided in our working-class dwellings. In Amsterdam 

several blocks of tenements have recently been built that have central heating,

a central hot-water supply, a bathroom in every dwelling, central radio, electric 
current and gas for cooking and sometimes central storage for bicycles. The experience 
with all these has been satisfactory, but central heating and hot water have been so 
recently supplied that a final opinion cannot be given.

Co-operation between Public and Private Enterprise.
There has been co-operation for years (since 1921) between local authorities and 

private enterprise in providing dwellings at as low a rent as possible.
A royal decree of November 6th, 1920, provided for subsidising private building
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enterprise. These free grants originally amounted to 20 guilders per sq. metre of 
building site, with a maximum of 2,000 guilders per dwelling (2,400 in Amsterdam) 
but were reduced as building costs decreased until on January 1st, 1923, die maximum 
per dwelling was 300 guilders. On January 1st, 1924, the grants were discontinued.

First mortgage loans were also made available by die government, through 
the municipalities, for private enterprise.

A total of 67,500,000 guilders was given in grants, while first mortgage loans 
totalled 50,500,000 guilders. About 77,800 dwellings were erected. Foreclosures 
have taken place owing to builders failing to pay interest and redemption charges 
and the municipalities have suffered considerable loss in consequence.

On August 1st, 1924, a royal decree was issued enabling private enterprise to 
obtain second mortgages at low rates of interest, up to a maximum of 600 guilders 
per dwelling. This provision expired on November 17th, 1933. The amount placed 
by die government at die disposal of builders was 7,822,850 guilders for 13,645 
dwellings. Many builders did not make use of die facilities. More dian three-fourths 
of the buildings assisted were erected in Amsterdam.

On October 30th, 1934, another royal decree was issued to enable the govern­
ment to give second mortgages to private enterprise, up to a maximum of 700 guilders 
per dwelling. It was stipulated that the mortgage must be less dian 30% of the 
estimated selling value of the property and that the first and second mortgages 
together must not exceed 90%. Rents must be approved by the municipality; it is 
to be expected diat diis will be a handicap.

Public Utility Societies.
Public utility societies take a place of great importance in housing. There are 

1,088 of these societies operating under the Housing Act. About 900 of them have 
built about 150,000 dwellings, for which they acquired advances from the govern­
ment through die local authorities amounting to about 600,000,000 guilders. In 
Amsterdam there are 24 societies; diey have built 12,786 dwellings and received 
advances amounting to 75,000,000 guilders. These advances must be paid back 
within 50 or 75 years. During die period of repayment the municipality has power 
to take possession of the property, but this has never happened. Many societies 
have also obtained advances from other sources, under guarantee of the local 
authorities. The number of dwellings built between 1921 and 1934 is given below :—

Private enterprise
UnassistedMunicipal

. 44,818(6-8%) 99,850(15-2%) 57,19° (8*7%) 455,0*5 (69*3%) 65M73 
• 9,*5>i (n-8%) 11,710(15-0%) 16,523(21-2%) 40,586(52-0%)

P.U.S. Assisted Total
Netherlands .
Amsterdam .

Management by societies is under the control of the auditors of the municipality 
and of the government. In Amsterdam the Director of Housing is municipal 
commissioner for control of management. The greatest advantage of management 
by societies is that rents must be approved by the audiorities and diat diey are able to 
influence die way in which people are housed. The majority of societies have joined 
the “ Nationale Woningraad ” (National Housing Council), an unofficial federation of 
societies to promote their common interests. These societies facilitate die 
administration of municipal property, for instead of the Amsterdam municipality 
being obliged to manage 30,000 dwellings (15% of the total dwellings in die town) 
they need only manage 12,000 direcdy and control the management of 18,000 public 
utility society dwellings.

I consider direct municipal management of 50 to 75% of all the dwellings in 
a town is very difficult, not because I am against socialisation but on practical grounds.

78,010
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public utility societies that wouldBut it is possible to control a hundred 
manage 75% of the dwellings in a town.

With regard to the question as to what extent the co-ordination of activities of 
societies on a national or regional scale is practicable and desirable to effect economy 
and efficient administration I should wish to answer :—

(a) Authorities should declare how many dwellings may be built and managed 
by each public utility society;

(b) A centre for the purchase and distribution of building material will be a 
failure until the building trade is entirely reconstructed;

(c) It is preferable to delegate administration to die societies, but the yearly 
amount to be spent on administration and maintenance should be determined. 
Schedules for administration should be obtainable from the authorities ;

(d) Governmental, provincial or municipal control is necessary, but this must 
be organised so that it does not stifle the activities of the societies.

or more

Sommaire.
On s’est attaque au probleme du taudis en Hollande k la fois par un assainissement 

complet et par des ameliorations judicieuses de parties de l’etendue urbaine. 
D’importants groupes d’habitations ont 6td executes & Amsterdam et le grand projet 
d’amelioration du Jordaan est actuellement en cours d’execution.

L’exp^rience montre qu’il n’est pas suffisant d’abattre de vieilles maisons et 
d’edifier de nouvelles maisons collectives. Le probleme conceme & la fois l’am6nage- 
ment des villes et l’habitation, aussi un r£am£nagement de grande envergure est 
n^cessaire.

Depuis 1904, 1.027 logements en sous-sol et 7.496 autres logements ont dt6 
condamn^s & Amsterdam, soit 8.523 en tout; pr£s de 5.000 d’entre eux furent 
condamnes entre 1926 et 1934. Les families ouvri^res normales obtiennent des 
logements de l’entreprise privee, mais la municipality batit des logements pour les 
families plus pauvres. Un tableau du rapport montre le nombre de logements batis 
pour ces families plus pauvres & Amsterdam et indique les details des loyers, etc. 
Deux des groupes d’habitations rempla$ant des logements defectueux contiennent 
des batiments de quatre Stages, mais au nord de l’Y les groupements ne contiennent 
que des maisons familiales.

Des logements speciaux sont batis pour des families nombreuses de dix personnes 
ou plus. 305 logements ont aussi et6 batis pour personnes agees ou vivant seules.

Les families indesirables expuls6es sont log6es & Zeeburgerdorp et Asterdorp. 
Cette question de la separation des ind6sirables a 6t6 tres discutee. En tout cas on 
doit se soucier spedalement de telles families et les maisons familiales sont preferables 
pour clles.

I

Les prix de revient sont maintenant au niveau de 1908 et les societ6s d’utilite 
publique peuvent batir des logements h louer 5.50 florins par semaine.

Meme ce chiffre de 5.50 florins est trop 61eve pour les families pauvres et & elles 
on procure des logements pour un minimum de 3.50 florins. La municipality et le 
gouvernement partagent le deficit. Des renseignements complets sur chaque famille, 
revenus, loyer, etc.... doivent etre fournis au gouvernement pour approbation.

La differenciation des loyers dans les groupes publics d’habitation n’est pas 
encouragee.

Les chefs de famille peuvent etre frappds d’amendes pour surpeuplement mais 
ce reglement est rarement applique. On manque beaucoup de chambres & coucher. 
Un tableau du rapport indique le nombre de personnes logees de fa$on insuffisante

\
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(’cest-ci-dire quand des enfants de sexe different et de plus de 14 ans partagent soit la 
m^me cliambre, soit celle de leurs parents) k Amsterdam et dans les Pays-Bas. L& 
oh des soci<5t£s et la municipality ont bati des logements, le surpeuplement est sans 
importance. Si ces activity sont encourag^es, le surpeuplement cessera automatique- 
ment et un syst^me compliquy d’inspection ne sera pas necessaire. L’entreprise privye 
non aidee ne peut fournir de logements k la classe ouvriere.

Les blocs de maisons collectives ont ety pourvus du chauffage central, de l’eau 
chaude, de salles de bains syparyes, de la radio, de pyiectridty, du gaz pour 
la cuisine, etc....

L’entreprise privye fut subventionnye entre 1920 et 1923 et des prets accordes 
sur premiyre hypotheque; il y eut de nombreuses forclusions. D’aout 1924 ct 
novembre 1933 furent accordys des prets sur seconde hypotheque k faible taux 
d’intyret. A partir d’octobre 1934 des secondes hypotheques furent accordyes 
jusqu’h 30 % de la valeur de vente, les premieres et secondes hypotheques ne doivent 
pas dypasser 90 % de cette valeur et les loyers doivent etre approuvys par la 
municipality.

1.088 societys d’utility publique environ sont soumises & la loi sur l’habitation, 
et 900 environ d’entre elles ont bati 150.000 logements. Les prets publics doivent 
etre rembourses en 50 ou 75 ans. Les prets provenant d’autres sources ont aui ytyss 
garantis par les autoritys locales. Un court tableau du rapport indique les statistiques 
completes de la construction effectuee par les municipalites et les societys d’utility 
publique aux Pays-Bas et k Amsterdam entre 1921 et 1934- Le Nationale Woningraad, 
fedyration de societes, agit en faveur de leurs interets communs. Ces societes 
affranchissent la municipality de la tache de gestion des batiments; elles travaillent 
de fa$on satisfaisante. En deleguant ce soin il est pryferable de fixer le total k depenser 
pour l’administration et l’entretien. Le controle municipal doit etre organisy de fa$on 
a ne pas ytouffer l’acdvity des societys.

Auszug.

In Holland ist das Problem der verwahrlosten Wohnviertel teils durch volt- 
standige Beseitigung, teils durch zweckmassige Verbesserungen in einzclnen 
Gebietsteilen gelost worden. Einige bemerkenswerte Plane wurden in Amsterdam 
bereits durchgefiihrt, wahrend der Jordain’sche Verbesserungsplan erst gegenwartig 
zur Ausfiihrung gelangt.

Die Erfahrung lehrt, dass es nicht geniigt, alte Hauser niederzureissen und an 
ihrer Stelle neue Mehrfamilienhauser zu errichten. Das Problem umfasst sowohl 
Wohnungswesen wie Stadtebau und schafft die Notwendigkeit einer grossziigigen 
Neuplanung.

Seit dem Jahre 1904 wurden in Amsterdam allein 1.027 erdgeschossige und 
7.496 andere Wohnungen, d.i. insgesamt 8.523 Wohnungen — fast 5000 davon in 
den Jaliren 1926-1934 — fur unbewohnbar erklart. Die ausgesiedelten Arbeiter- 
familien mit Durchschnittseinkommen werden von Privatunternehmungen mit 
Wohnungen versorgt, die armeren Familien hingegen finden in von der Gemeinde 
erbauten Hausem Unterkunft. Eine dem Bericht beigefiigte Tabelle verzeichnet die 
Zahl der fiir armere Familien in Amsterdam errichteten Wohnungen und gibt iiber 
Mieten, usw. genaueren Aufschluss. Zwei der fur die Wiederunterbringung 
bestimmten Wohnanlagen umfassen vierstockige Gebaude, wahrend die nordlich des 
Y errichteteAAnlagen nur aus Einfamilienhausern bestehen.

Fur grosse Familien mit zehn oder mehr Mitgliedem werden besondere



!

Keppler. Rehousing. Holland. 311
1

Wohnungen geschaffen. Ausserdem wurden 305 Wohnungen fxir alte Leute und 
alleinstehende Personen gebaut.

Fur die Unterbringung der unerwiinschten ausgesiedelten Elemente sind die 
Orte Zeeburgerdorp und Asterdorp vorgesehen. Die Absonderung der 
unerwiinschten Elemente bildet; eine vielumstrittene Frage. Auf jeden Fall ist bei 
solchen Familien mit Vorsicht vorzugehen und es ist daher besser, sie in Ein- 
familienhausem unterzubringen.

Die Baukosten stellen sich heute so hoch wie im Jahre 1908, so dass die Miete 
fiir die von gemeinniitzigen Gesellschaften geschaffenen Wohnungen mit 5.50 Guilders 
wochentlich festgesetzt werden kann.

Da aber auch 5.50 Guilders fiir die armeren Familien unerschwinglich sind, sind 
fiir diese Wohnungen mit einem Mindestzins von 3.50 Guilders bereitgestellt worden. 
Gemeinde und Regierung tragen das Defizit. Genaue Einzelheiten iiber jede Familie, 
deren Einkommen, Mietzins usw. sind der Regierung zur Genehmigung zu 
unterbreiten.

Die abgestufte Mietzinsbildung in offentlichen Wohnanlagen wird nicht fur 
vorteilhaft angesehen.

Familienvater konnen wegen Wohnungsiiberfullung mit Geldstrafen belegt 
werden, doch gelangt diese Bestimmung nur selten zur Anwendung. An Schlafraumen 
herrscht grosser Mangel. Eine Tabelle im Berichte veranschaulicht die Zahl der in 
Amsterdam und in den Niederlanden unzulanglich untergebrachten Personen (z.B. 
wenn iiber 14 Jahre alte Knaben und Madchen dasselbe Zimmer oder das ihrer Eltem 
teilen). In den von Gesellschaften oder Gemeinden errichteten Wohnungen besteht 
keine nennenswerte Oberfiillung. Eine weitere Forderung der bisherigen Tatigkeit 
wiirde die Oberfiillung automatisch zum Stillstand bringen und das schwierige 
Oberwachungssystem iiberfliissig machen. Privamnternehmungen konnen ohne 
Beihilfen keine Arbeiterwohnungen bauen.

Blocke von Mehrfamilienhausern sind mit Zentralheizung, Heisswasser, eigenen 
Baderaumen, zentralen Rundfunkanlagen, elektrischen Leitungen, Gas fiir 
Kochzwecke usw. ausgestattet.

Zwischen 1920 und 1923 wurden Privatunternehmen Beihilfen und Kredite 
fiir erste Hypotheken gewahrt; vielfach jedoch mussten diese Hypotheken fiir 
fiillig erklart werden. Vom August 1924 bis zum November 1933 wurden zweite 
Hypotheken zu niedrigen Zinsen bewilligt; seit Oktober 1934 erfolgte die 
Gewahrung zweiter Hypotheken bis zu 30 % des Verkaufswertes, wobei die erste 
und zweite Hypothek 90 % dieses Wertes nicht iibersteigen durfen und die Mieten 
der Genehmigung durch die Gemeinde unterliegen.

Rund 1.088 gemeinnutzige Gesellschaften, von denen ungefiihr 900 insgesamt 
150.000 Wohnungen geschaften haben, arbeiten auf Grund des Wohnbaugesetzes. 
0fiendiche Darlehen sind innerhalb 50 bis 75 Jahren riickzahlbar. Fur Kredite 
anderen Ursprunges biirgt ebenfalls die Ortsbehorde. Eine genaue Statistik iiber 
die zwischen 1921 und 1934 geleistete Bautatigkeit der Gemeinden und der 
gemeinniitzigen Gesellschaften in den Niederlanden und Amsterdam findet sich in 
einer kurzen Tabelle im Bericht. Der Gesellschaftsverband „ Nationale Woningraad “ 
bemiiht sich um die Forderung der gemeinsamen Interessen. Die Gesellschaften 
leisten nicht nur anerkennenswerte Arbeit, sie entheben uberdies die Ortsbehorden 
der Aufgabe der Gebaudeverwaltung. Bei Vergebung der Arbeiten scheint es vorteil­
haft, die voile Hohe der fur Verwaltung und Instandhaltung erforderlichen Sumrae 
festzulegen. Die Gemeindeaufsicht muss in der Weise eingerichtet werden, dass sie 
nicht hemmend auf die Tatigkeit der Gesellschaften einwirkt.
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Wiederunterbringung der Bevolkerung in Ungarn
(Budapest). *

Von Karl S^endy, Burgermeister.
1) Nach dem Friedensschlusse von Trianon haben sich tausende und abertausende 

Farailien aus den Gebiete der Nachfolgestaaten nach Ungarn gefiiichtet und haben 
sich zura grossten Teile in Budapest niedergelassen. Wahrend des Weltkrieges und 
in den nachstfolgenden Jaliren stand der Kleinwohnungsbau vollig still, wodurch 
eine schiver druckende Wohnungsnot auftrat. Die Fluchtlinge mussten zur Not 
fur lange Zeit in Eisenbahnwagen und Kriegsbaracken untergebracht werden. Spater 
zogen die bessergestellten und Beamterfamilien nach und nach in die neuerstellten 
Kleinwohnungsbautenum ; da aber der Mangel auf dem Wohnungsmarkt an Klein- 
wohnungen zu angemessenem sozialem Zinse noch heute sehr gross ist, wurden 
diese staatlichen und stadtischen Baracken nicht niedergerissen, sondern sind meistens

. auch derzeit noch von arbeitsamen Familien bewohnt, die ein besseres Schicksal 
yerdienten und die niedere Miete piinktlich bezahlen.

2) Die Stadt Budapest hat gleich alien anderen Grossstadten ihre verwahrlosten 
Viertel. In der inneren Stadt bestanden sie nur in einzelnen schlechten Wohnungen 
der veralteten Gebaude. Uns verursachen die grossten Sorgen die verwahrlosten 
Wohnviertel an den Randgebieten der Stadt. Hier finden sich sogar unterirdische, 
aus Abfallmaterial und anderen ungeeigneten Stoffen gebaute, richtiger gesagt; 
zusammengetragene Hutten. Die Bewohner dieser elenden Unterschlupfe sind 
meistens arbeitsscheue Bettler, zur Kriminalitat neigende Individuen. Die Behorde 
kaunsie in ordentlichen Wohnungen nur sehr schwer unterbringen, weil sie mit 
ihrer steten Unzufriedenheit, bei ihrem physischen und sittlichen Tiefstande die 
anderen, bessergearteten und bessergestellten, — obzwar auch armen — Einwohner 
ungunstig beeinflussen und ihre neue Umgebung durch Unsauberkeit in Mitleiden- 
scliaft ziehen.

Es seien zur Schilderung unserer Slums folgende Zahlen gestattet.
Im Jalire 1930 beliefen sich die Einzimmer- (und Kiichen)wohnungen auf 

53 % der Gesamtwohnungszahl; in den ausseren Gebieten erreichten sie sogar 75 %. 
(Ein mildernder Umstand ist, dass diese kleinsten Wohnungen in den alten Hausern 
eine verbaltnismassig grossere Grundflache haben als im Westen, u. zw. 14-30 qm.) 
48,3 % der Bevolkerung, im ausseren Stadtgebiete 72,2 %, wohnte in solchen Klein- 
wohnungen. 11,5 % dieser Mieter — 24 % der Bewohner der verwahrlosten Wohn­
viertel hausten mindestens zu fiinft.

Zur Milderung der Missverhaltnisse machen Staat und Stadt grosse Anstren- 
gungen. Im letztjahrigen Kostenvoranschlage der Hauptstadt waren 17.000.000 
Pengos fur Volkswohlfart vorgesehen, davon 9.500.000 fur Notstandsaktionen, 
100.000 Pengos fur Obdachlosenasyle.

In den Nachkriegszeiten, bis zum Jalire 1930, erbaute der Staat 4600, die Haupt­
stadt aber rund 5500 Kleinwohnungen.

1!1'
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Notwohnungen.

In der Bachkriegszeit fanden die meisten Fliichtlingsfamilien der Beamten, 
welche anfangs passende Wohnungen entbehrten, in diesen neuen Kleinwohnungen 
mit 2-3 Zimmer, Unterkunft. Die Behorde aber bietet alles auf, um auch die Insassen 
der verwahrlosten Wohnviertel nach und nach in ordendichere Lebensverhaltnisse 
zu bringen. Dieses Ziel wird zunachst durch die sogenannten Notwohnungen

1
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gefordert. Bisher erbaute die Hauptstadt 1500 Notwohnungen; ausserdem mietet 
sie rund 1000 Privatwohnungen zu Notstandszwecken, im staatlichen Haushaltegibtes 
gegenwartig rund 3000 Notwohnungen. Insgesamt sind in Budapest daher 5550 
Notwohnungen.

Laut Regierungsverordnung vom Jahre 1932 konnen diese Notwohnungen 
nur zur Unterbringung von Obdachlosen und als offentliche Unterstiitzung zur 
Verfiigung gestellt werden. Die Behorde kann aber unter Umstanden eine Gegen- 
leistung in Geld usw. fordern. Zwischen der Behorde und den Unterstiitzten entsteht 
kein Mietsverhaltnis, weshalb die Notwohiiung durch die Behorde im Verwaltungswege 
entzogen werden kann.

Die Notwohnungen bestehen aus einem Raum mit einer Grundflache von 
20-25 qm, welchen ein kleiner Vorraum oder eine Doppelthiire mit dem gemeinsamen 
Gang verbindet. Der Wohnraum ist mit einem Sparherde ausgestattet. Das 
gemeinsame W.C. und die Waschkuche haben vom Gange Zugang.

Diese Notwohnungen konnen nur als Durchgangsquartiere betrachtet werden. 
Die Insassen sahlen eine Mindestmiete (ca 7-18 Pengos monatlich, welche in Vorjahre 
bis zu 30 % eingezahlt wurde). Da die Notwohnungen sich durchwegs in offentlicher 
Hand befinden, werden die Einwohner unter strenger Aufsicht gehalten.

Um die Unbemittelten in bessere Verhaltnisse zu bringen, erbaute die Haupt­
stadt (1934) mit einem Kostenaufwande von 900.000 Pengos eine Siedelung an 
einer Hauptverkehrsader der Stadtgrenze ungefahr i£ km von der Endstation der 
elektrischen Strassenbahn. Die Siedelung besteht aus 100 Doppelhausem mit 200 
Wohnungen. Jede Wohnung hat einen Wohnraum mit 20 qm Grundflache, eine 
Kliche mit 12 qm, einem Vorraum oder eine Loggia mit 3-4 qm. Im Nebengebaude 
befinden sich ein Schupfen, eine Huhnersteige, ein kleiner Schweinstall und das W.C.. 
Jede Familie hat ausserdem einen Kiichengarten zu 300 qm, damit sie ihr Leben aucl 
in der schweren Zeit der Arbeitslosigkeit fristen konne. Je 4 Griinde werden zun 
Zwecke der Bewasserung durch einen Brunnen versorgt; Trinkwasser wird aber 
durch eine Wasserleitung geliefert. Jedes Haus hat elektrische Beleuchtung. Die 
Siedelung besitzt eine Elementarschule, einen Arzt, Aufseher, ein Bildungshaus 
und ein Haus mit den notwendigsten Geschaften. Zur Verwertung der Bodener- 
zeugnisse der Bewohner wird die Bilgung einer Genossenschaft angestrebt. Da die 
Siedelung sich in der Nahe eines grossen Friedhofes befindet, besteht die Moglich- 
keit einer lohnenden Blumenzucht. Auch werden Versuche mit Kaninchen- und 
Taubenzucht gemacht. Die Mieten betragen fur jede Wohnung mit dem erwahnten 
Zubehor 22,5 Pengos monatlich. Diese Miete deckt nur die Zinsen des Aufwandes 
der Bau-und Einrichtungskosten.

Die soziale Wohnungspolitik kann nur in dem Falle als-richtig bezeichnet 
werden, wenn sie den Einwohnem nicht nur eine Wohnung, sondern auch ein Heim 
bietet und der Gesundheit und seelischen Entwicklung der Familien und der jungen 
Generation Rechnung tragt. Die Siedelung an der Budapester Stadtgrenze wurde 
mit dieser Absicht geschaffen und ist geeignet, die berechtigten Wunsche der armen 
Bevolkerung nach einem Gartenheime zu erfiilleh. Obzwar wir derzeit nur ein 
einjahriges statistisches Material besitzen, ergibt sich schon die erfeuliche Tatsache, 
dass die Zahl der Erkrankungen der Schulkinder verhaltnismassig verschwindend 
klein ist.
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Sanierung.
Die Sanierung eines hochst veralteten Stadtteiles im VII. Bezirk (Elisabethstadt) 

wird demnachst in Angriff genommen. Es wird der Bau einer 25 m breiten Haupt- 
strasse geplant, welche vom inneren Ringe ausgehend in einer Lange von 2 km bis 
zum grungiirtel der Stadt fiihrt. (Diese Avenue wird zum Gedachtnisse unseres
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grossen Dichters, Emericli Maddch, welcher die weltbekannte „ Tragodie des Men- 
schen “ schuf, Maddcli-Strasse benannt werden). Die Hauserreihen, welche der neue 
Strassenzug durchkreuzt, sind ungefahr 60-80 Jahre alt und wurden infolge der 
demaligen unrichtigen Grundteilung auf Iangen, tiefen Griinden nach schlechten 
Grundrissen mit ungesunden Wohnimgen. erbaut; die Sanierung ist daher durch 
die Missverhaltnisse vollauf begriindet. Fiir die Neubauten werden grosse Wohn- 
hauser mit gemeinsamen Hofen sowie Warenhauser vorgesehen. Zur Aneiferung 
der Baulust wird die Bewilligung einer Steuerfreiheit von 30 Jahren angestrebt. 
Anschliessend konnen auch in der Umgebung kleinere oder grossere Neubauten 
und modeme Umbauten durchgefiihrt werden.

Im Zentrum der Stadtteile in Buda (am rechten Ufer der Donau) wird derzeit 
die Sanierung des ungefahr. 100-130 Jahre alien, hochst unregelmassigen Viertels 
Taban oder Rzitzenstadt genannt, durchgefiihrt. Das Gebiet erstreckte sich liber 
etwa 3 ha mit rund 900 Hausem und 3670 Einwohnern. Die meist kleinen, teilweise 
elenden Hauser wurden zum iiberwiegenden Teile nach dem grossen Brande von 
1810 und nach dem katastrophalen Hochwasser von 1838 erbaut und wurden nach 
und nach vollkommen abbruchreif. Die Hauptstadt beschloss schon im Jahre 1878, 
beziehungsweise 1906, die enteignung des ganzen Gebietes und nahm diese tatkraftig 
in Angriff. Es wurden 644 Grundstucke im Schatzungswert von 21.000.000 Gold- 
kronen erworben.

Da die inneren Teile der Hauptstadt an Grunflachen nicht allzureich sind und 
das Gebiet und seine unmittelbare Umgebung sehr wertvolle Thermalquellen besitzt, 
durfte der erste Gedanke — das Tabangebiet in ein vornehmes Villenviertel umzu- 
wandeln — wahrscheinlich, wenigstens teilweise, zu Gunsten einer Ausgestaltung 
als moderne Bader- und Parkstadt fallen gelassen werden. Dieser Plan wird durch 
die natiirlichen Voraussetzungen sehr begiinstigt, wenn bei der Durchfiihrung 
naturgemass auch die finanzielle Seite beriicksichtigt werden muss.

/

Mieten und Steuerbegiinstigungen.
Budapest hat etwas mehr als 1.000.000 Einwohner. Hiervon konnen 180.000 

zur armsten Schichte gerechnet werden, welche ihren Wohnbedarf nur auf die arm- 
seligste Weise—vier oder noch mehr Personen in einem Raume hausend — decken 
konnen.I

Fiir Miete darf hochstens der fiinfte Teil des Einkommens der ganzen Familie 
aufgewendet werden, wenn eine angemessene, „ soziale “ Miete angestrebt ist. Leider 
steht die Sache bei uns derzeit so, dass die Mieten der Kleinwohnungen diesen fiinfren 
Teil meist iibersteigen. Die Jahresmieten der Privatbauten stellen sich in den inneren 
Stadtteilen im Durchschnitt folgendermassen :

11

Zimmer und Kuche 550 P-
. 690 „

und Badezimmer 1200 „ 
1500 „

W.C., Vorraum, Kammer2 » »»
2 >» » » »»
3 H »» »/ » » »

In den ausseren Stadtteilen: 
Nur Wohnktiche .
1 Zimmer und KGche

218 P. 
481 „
874 „W.C., Badezimmer, Vorraum, Kammer

Dagegen kosten die staatlichen und stadtischen Wohnungen im Durchschnitt :
120 P.
270 „
43<> „
600 „
720 >,

1080 „

2 »> » M

Notwohnungen ......
Wohnung in der Siedelung an der Stadtgrenze . 
1 Zimmer, Kuche, W.C., Kammer .
2 V » »

und Badezimmer2 » » n
3 » »> »? »»
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Die Bauordnung schreibt vor, dass in einer Kleinwohnung die Grundflache 
eines Zimmers mindestens 15 qm und die der Kiiche mindestens 10 qm betragen

Derzeit sind 4,4% der Einzimmerwohnungen und 4,6% der Zweizimmer- 
wohnungen unvermietet. Leider bedeutet dieser an sich gunstig scheinende Pro- 
zentsatz nicht Wohnungsiiberfluss, sondem ist ein Zeichen der Lebensschwirigkeiten. 
Trotzdem die Behorden 16,200 billigere Wohnungen herstellten, muss die Zahl der 
noch notwendigen, mit sozialen Mieten zur Verftigung zu stellenden Kleinwohnungen 
annahernd auf 40,000 erhoht werden, sollen alle obwaltenden Misstonde moglichst 
beseitigt werden.

Die Arbeitslohne der Budapester Arbeiter sind weit niedriger als die des Westens, 
die Hauszinse jedoch im allgemeinen zu hoch. Aus diesem Grunde Hess sich ein 
grosser Teil der Arbeiterfamilien in den benachbarten Stadten und Dorfem nieder, 
wo der Lebensstandard nicht so hoch ist wie in Budapest. Wenn zufolge besserer 
Lebensverhaltnisse diese ausgewanderte Bevolkerung wieder in die Grosstadt, wo 
sie ihre Arbeitsplatze hat, zuruckkehrte, durfte sogleich die Prozentzahl der nicht 
bewohnten Wohnungen verschwinden.

Staat und Stadt haben, vom Gedanken einer weitblickenden sozialen Politik 
beseelt, ihr Moglichstes aufgeboten, um das Bauen und die Wohnungsproduktion 
zu fordern.

Nach dem Weltkriege wurden vom Staate und der Regierung folgende Mass- 
nahmen getroffen:

Im Jahre 1921 (G.A. XXXVI u. LI) wurde der Handelsminister bevollmachtigt, 
300.000.000 Kronen Kredit fur das Bauen von staadichen Kleinwohnungen oder 
teilweise zur Unterstiitzung des Kleinwohnungsbaues der Stadte und Gemeinden 
aufzuwenden. Demgegeniiber haben diese, durch 25 Jahre jahrlich 2,5 % dem Aerar 
zuriickzuerstatten; diese jahrliche Summe kann wieder nur zum Bau von Klein­
wohnungen verwendet Werden. Das Enteigungsgesetz wurde auch auf die Erwerbung 
solcher Baugriinde ausgedehnt. Eine 30, 20 oder 10 Jahre wahrende Steuerbegun- 
stigung forderte Neu-, Zu- und Umbauten. Der Finanzminister wurde zur Ausgabe 
von Obligationen ermachtigt, um durch diese die Kosten der staadich unterstutzten 
Gemeindebauaktion mit Sicherung durch die Miets ertragnisse zu decken.

Das interimistische Baustatut des Hauptstaddschen Baurates hat im Jahre 1921 
zahlreiche Erleichterungen gegeniiber den Vorschriften von 1914 bewilligt, um die 
Baulust anzueifern.

1922 gestattete die Regierung eine massige Erhohung der bisher gebundenen 
Mieten. G.A. XVII. von Jahre 1922 besdmmte, dass 20 % der staadichen Beteiligung 
an den Hauserertragnissen, mindestens aber 60.000.000 Kronen zur Tilgung der 
Wohnungsbauanleihe verwendet werden sollen. Wichdger ist noch der G.A. XXXTV. 
vom Jahre 1923. Durch diesen werden die vorher angefiihrten Steuerfreiheiten auf 
die bis 1. November 1926 fertigges tell ten, von wem immer ausgefiihrten Bauten 
ausgedehnt durch Befreiung von der Gewinnbeteiligung des Staates erweitert. Es 
folgten bis 1931 noch mehrere Gesetze, welche diese Begiinsdgungen bis 1934 
verlangerten.

Von 1924 angefangen wurden die Mieten in Goldkronen bestimmt und es wurde 
mit der sukzessiven auflassung der gebundenen Wohnungswirtschaft begonnen.

G.A. XII. vom Jahre 1924 forderte den Genossenschaftshausbau.
Hiezu ist noch zu bemerken, dass die Begiinsdgungen in der Hauptstadt nur 

fur jene Bauten giltig sind, die in mit offendichen Betrieben schon versehenen Stadt- 
gebieten alien modernen hygienischen Anforderungen entsprechen und mit Heizein- 
richtungen versehen sind, welche die Verwendung einheimischer Heizmaterialien 
ermoglichen.

Alle diese Massnahmen forderten den Wohnungsbau sehr wirksam. Trotz den
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selir schwierigen wirtscliaftlichen Verhaltnissen wurden in Budapest in den Jahren 
1920-1930 rund 46.000 Wohnungen erbaut. Hiedurch sank die Wohndichtigkeit 
von 3,75 auf 3,48. In der Umgebung Budapests verraehrten sich die Wohnungen 
in einera noch grosseren Masse.

Der durch die Begiinstigungen bewirkte Ausfall an Haussteuer bedrohte fur. 
die Dauer die Staats- und Stadteinnahmen und das Budget. Deshalb musste der 
Finanzminister im Jahre 1934 fiir zukiinfrige Neubauten die Dauer der Steuerfreiheit 
von 30 Jahre auf 15 Jahre herabsetzen. In der nachsten Zeit diirfte sich eine kraftigere 
Unterstiitzung in der Hauptstadt nur auf Ausnahmefalle beschranken, so zur 
Forderung des Bauens in solchen Gebieten, deren schnelle Bauentwicklung aus 
allgemeinen stadtebaulichen Interessen dringend geboten erscheint.

Leider hatten die Steuerbegiinstigungen auch iible Folgen. Im zweiten Berichte 
schildern wir, dass an der neuparzellirten Peripherie der Hauptstadt, in Gebieten 
ohne offendiche Betriebe, zahlreiche neue Siedelungen in zerstreuter und armlicher 
Bauweise entstanden sind. Viele arme Familien haben all ihr sparliches Hab und 
Gut fiir Bauten aufgewendet, welche aller Bequemlichkeit entbehren, haufig in 
gegenden, die von den Arbeitsstatten mehr als eine Stunde entfernt sind. Diese 
Siedelungen sind vom Standpunkte des Stadte- und Wohnungsbaues, ebenso wie in 
volkswirtschaftlicher Hinsicht zu verurteilen, umsomehr, alles in den inneren Teilen 
der Hauptstadt noch zahlreiche leere oder ungeniigend bebaute Griinde gibt. Die 
gesunde Weiterentwicklung der Hauptstadt wird in der Zukunft hiedurch gefahrdet, 

=nn diese Siedelungen erheischen eine sehr grosse Erweiterung des Netzes der 
entlichen Betriebe, erschweren die Schulverhaltnisse etc. und steigern in gleicher 
ise die privaten wie die offentlichen Ausgaben.

Um die private Bautatigkeit des kleinen Mannes in gesiindere Bahnen zu lenken, 
Jd die Organisation der Bauberatung auch in der Hauptstadt angestrebt, nachdem 

.it dieser Einrichtung bei den Bauten am Balaton (Plattensee) schon gute Erfolge 
zu verzeichnen sind.

; i

Typen des Wohnhausbaues.

Ungarn ist im Verhaltnis zu den Weststaaten ziemlich kapitsalarm. Direkte 
Folge dieser Tatsache ist, dass bei uns das Privatkapital so grossziigige, einheitliche 
Siedelungen, wie es z.B. in der Umgebung Berlins mehrere gibt, auszufiihren nicht 
imstande ist. Wohl haben wir in Budapest eine sehr ansehnliche Zahl von Klein- 
wohnungen, Siedelungen mit Reihen-, oder Gartenhausern, aber diese sind mit sehr 
wenigen Ausnahmen samtlich aus Staats- und Stadtgeldern oder auf Kosten anderer 
offentlicher Korperschaften geschaffen. Die kapitalsarme Privatwirtschaft — besser- 
gesagt die genossenschafdich organisierte Mittelklasse — liess dagegen den Genossen- 
schaftshausbau aufbliihen. Seit 1920 wurden in Budapest 125 Genossenschaftshauser 
mit rund 2400 Wohnungen erbaut. Diese Hauser entstanden auf sehr geeigneten 
Griinden, meistens in Buda, mit Garten und bequemen, modern ausgestatteten 
Wohnungen mit zwei bis fiinf Zimmern. Die Werbung der Wohnungseigentumer, 
die Organisation und Ausfiihrung des Baugeschaftes besorgen meistens grossere 
Bauunternehmungen; offer aber ergriffen auch die Beamtenkorperschaften die 
Initiative. Die Wohnungsinhaber bilden eine Genossenschaft mit beschriinkter 
Haftung.

'
f l

Stadtebaulich konnte aber diese Form der Bauten nicht einheidich und rationell 
geregelt werden, da sie meist zerstreut auf privaten Griinden entstanden sind. Hiezu 
ware eine grossziigige und umfassende Bodenpolidk def. Gemeinde notig, wozu 
aber grosses Kapital erforderlich ware, an dem es mangelt. Jedenfalls. ist aber die, 
Hauptstadt bestrebt, wfenigstens bei Verwertung und Bebauung jener gelande,

!'
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welche sie interimistisch in Handen hat, den Forderun'gen des rationellen Stadtebaues 
Rechnung zu tragen.

3X7

In dem letzten Jalirzehnte vermehrte sich die Einwohnerschaft Budapests nur 
um 6 %, dagegen ist die Zahl der Wohnungen um 20 % gestiegen. Daraus ergibt 
sich, dass die offendiche und private Bautatigkeit trotz der sehr schwierigen wirt- 
scliaftlichen Lage ira Interesse einer weitblickenden Sozialpolitik und der Verbesserung 
der Wohnungs- und Lebensverhaltnisse sehr grosse Miihe aufgewendet hat.

Summary.
During and after the war Budapest had a great influx of population from the 

“ succession states Railway wagons and hutments were used for housing. When 
new dwellings were erected after the war diese hutments became available for poorer 
folk, the better off moving to new dwellings, many of them being refugee officials.

In die inner parts of Budapest there are bad dwellings in some of the older 
buildings but die real slum quarters are in the outer areas, where work-shy beggars 
and semi-criminals have made rough shelters with scraps of unsuitable materials. 
These people are difficult to deal with, for they would have a bad effect on tenants 
of good dwellings.

In 1930 about 53% of dwellings in the town had one room and a kitchen, 
which housed 48-3% of die population, most of them in the outer areas. The average 
floor space was 194 sq. ft.

From 1919 to 1930 die state built 4,600 and the municipality of Budapest built 
5,500 dwellings with two or diree rooms each.

The problem of the slums was dealt with by building and renting emergency 
dwellings, of which diere are now 5,550 in Budapest. These have a floor space of 
about 215 to 270 sq. ft. and have w.c.’s used in common. Rents are about 7 to 
18 pengoes monthly, much of which is paid through public assistance.

In 1934 a scheme of 200 houses in pairs was carried out, each dwelling having 
one room, a kitchen, and a loggia, 376 sq. ft. in all and 360 sq. yds. garden, at a rent 
of 22-5 pengoes per month.

The Madachstrasse Avenue of 82 ft. in width and a mile and a quarter in length 
has been cut dirough. New dwellings that were sixty to eighty years old were 
demolished and large blocks of dwellings will be erected; tax exemption for thirty 
years subsidises this work. An improvement scheme is also to be carried out in 
the centre of Buda (right bank of Danube). This is 77 acres in extent and contains 
900 dwellings.

Budapest has a population of about 1,000,000, of whom 180,000 only get the 
poorest type of accommodation with four or more persons per room. Usually there 
are about 4-4%. of dwellings vacant, not because there is a surplus but because people 
cannot afford the rent.

Up to 1934 building was assisted by tax exemption for thirty years, but only 
exceptionally for rebuilding inner areas. For the most part this encouraged the erection 
of cottages in the outer areas but this unfortunately led to scattered building before 
the land had been developed for building.

Despite great difficulties 46,000 dwellings were between 1920 and 1930 supplied 
by public and private enterprise, increasing die number available by 20% as against 
a 6 % increase in population. About 2,000 of these were built by societies. There 
is need for a further 40,000 dwellings.

:
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Sommaire.

Pendant et depuis la guerre Budapest vit se produire un grand afflux de 
population provenant des “ £tats successeurs Des wagons de chemin de fer et des 
baraques furent utilises comme Iogements. Lorsque de nouvelles habitations furent 
construites apr&s la guerre, ces baraques devinrent disponibles pour les gens les plus 
pauvres, les plus & I’aise allant occuper les Iogements nouveaux, beaucoup d’entre eux 
£tant des fonctionnaires r^fugi^s.

Au centre de Budapest se trouvent des Iogements dyfectueux dans quelques- 
uns des plus vieux Moments, mais les vrais quartiers de taudis sont dans les 
p£ripheriques, oh des mendiants professionnels et de demi-criminels ont fait des 
abris grossiers avec des morceaux de mat^riaux non appropri^s. II est difficile d’agir 
envers de tels gens, car Ieur voisinage serait nuisible aux locataires de Iogements 
satisfaisants.

En 1930, environ 53 % des Iogements de la ville avaient une piece et une cuisine, 
et ils abritaient 48 % de la population, pour la plupart dans les zones pdripheriques. 
La superficie moyenne £tait de 18 m2.

De 1919 & 1930 r£tat batit 4.600 Iogements, et la municipality de Budapest 
5.500, avec chacun deux ou trois pieces.

Le probteme des taudis fut trait6 par la construction et la location de Iogements 
provisoires, dont il y a maintenant 5.550 & Budapest. Ils ont une superficie d’environ 
20 & 25 m2 et ont W.C. communs. Les loyers mensuels sont de 7 a 18 pengoes, 
dont une grande part est pay£e par Assistance publique.

En 1934 fut execute un projet de 200 maisons jumeiyes, chaque logement se 
composant d’une pi£ce, d’une cuisine et d’une loggia, 35 m2 en tout, et de 300 m2 
de jardin, moyennant un loyer de 22,5 pengoes par mois.

L’Avenue Madastrasse de 25 m de largeur et de deux kilometres de longueur 
a 6t6 perc€e. De vieux Iogements ayant 60 & 80 ans de date furent dymolis et de 
grands blocas de Iogements seront batis; une exemption d’impots pour 30 ans 
subventionnera ce travail. Un projet d’amylioration sera effectue aussi dans le centre 
de Buda (rive droite du Danube). Ce projet englobe 31 ha et renferme 900 Iogements.

Budapest a une population d’environ 1.000.000 d’habitants, sur lesquels 180.000 
seulement habitent le plus pauvre type de logement avec quatre personnes ou plus 
par piece. En general il y a environ 4,4 % des Iogements vacants, non parce qu’il 
en existe en surplus, mais parce que les gens n’ont pas les moyens de payer le loyer.

Jusqu’a 1934 la construction 6tait aid£e par une exemption d’impots pour 30 ans, 
mais exceptionnellement seulement pour la reconstruction de zones interieures. 
Ceci encouragea surtout la construction de pavilions dans les zones pyripheriques, 
mais conduisit malheureusement h une construction dispersye avant que le terrain 
ait ety amynagy en vue de la construction.

Malgry de grandes difficultes 46.000 Iogements furent fournis entre 1920 et 
1930 par l’entreprise publique et privee, ce qui accrut le nombre disponible de 20 % 
en face d’un accroissement de population de 6 %. 2.400 environ de ces Iogements
furent construits par des sociytys. 40.000 autres Iogements sont encore nycessaires.

zones
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Remplacement des logements defectueux en Italie.
Par Giuseppe Gorla, Ing6nieur Civil, Directeur de Plnstitut de ^Habitation

Populaire, Milan.
Comme dans la plupart des pays europeens, le probl^me de la raaison populaire, 

c’est-4-dire de I’habitation expressement etudiee et construite pour les classes les 
moins aisles de la population, a surgi egalement en Italie et il s’est impost au stecle 
dernier k l’attention des studieux et des autorites par suite de la formation, dans 
de nombreux centres, de fortes masses de travailleurs. Ce. n’est toutefois. qu’au 
debut de ce stecle que le Gouvernement a send le besoin d’intervenir dans la question 
et c’est du 31 Mai 1903 que date la premiere loi, suivie de plusieurs autres, qui encourage, 
incite et discipline la construction d’habitations populaires, dans le but d’ofFrir aux 
classes ouvrieres des logements rationnels, hygieniques et k bon marche. Par suite 
des mesures gouvernementales, on cr6a alors dans les principales villes italiennes, 
grace k l’initiative des Communes, des Instituts expressement consumes et outilles 
pour la construction de logements de type populaire repondant en tous points aux 
conditions qu’exigeaient le decorum, Thygi^ne et les nouvelles iddes sociales; et 
ceci dans le double but de servir d’exemple aux constructeurs et de satisfaire k la 
demande toujours croissante de petits logements provoqu^e par l’afflux de la main- 
d’ceuvre vers les grands centres industriels. La guerre interrompit toute initiative, 
en Italie comme ailleurs, et pendant cinq ans les constructions subirent un arret absolu.

La periode qui suivit imm6diatement la fin de la guerre fut caract£ris£e, sp£ciale- 
ment dans les grandes villes, par une grande p£nurie d’habitations.

Les motifs en sont dvidents et nombreux. Les destructions provoquees par 
les operations de guerre, l’appel de la main-d’ceuvre dans les centres industriels pour 
fiiire fonctionner les 6tablissements qui travaillaient pour la guerre, la cessation des 
constructions nouvelles, la formation de nombreuses families nouvelles par suite 
de la demobilisation de l’armee, et enfin un besoin imperieux de la part des classes 
populaires d’ameiiorer Ieur genre de vie, firent que la difference entre l’offfe et la 
demande des habitations devint tres grande. D’autre part, en raison des agitations 
continuelles qui troublaient le pays, la reprise des constructions tarda h se produire 
parce que le capital priv6 evitait de courir de trop forts risques. Seuls les Instituts 
pour les maisons populaires travaill&rent dans cette periode pour pourvoir & l’immense 
besoin de nouveaux logements, et la hate avec laquelle on dut n^cessairement construire 
ainsi que la penurie de certains materiaux ne furent pas sans effet sur la qualite des 
habitations qu’on construisit.

Le nouveau gouvernement, qui monta au pouvoir & la fin de 1922, donna une 
impulsion veritable, puissante et continue & la construction d’habitations nouvelles 
et h. la refection des vieilles maisons. L’ordre r6tabli, la tranquillity garantie, de sages 
dispositions legislatives stimulerent et encouragerent aussi les capitaux priv^s ^ 
chercher des emplois dans les constructions et pendant plusieurs ann£es ceux-ci 
afflur^rent en quantity telle que le rythme des constructions se maintint en moyenne 
au double des maxima atteints dans la periode d’avant-guerre. Mais les constructeurs 
dirigerent de preference leur activity vers les logements de confort moyen et les 
logements de luxe, de sorte que pour les habitations populaires on dut recourir aux 
Instituts qui existaient dej&, qui furent opportunement agrandis et renforc6s, et k 
de nombreux autres, qui furent crees dans presque toutes les villes.

Les Instituts pour les maisons populaires ont beaucoup fait apr£s l’avenement 
du nouveau regime. Dans l’espace de dix annees, ils ont construit environ 300.000
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petits logements, en d£pensant plus de trois milliards et demi de lires. Sur cette 
somme, plus d’un milliard a et£ d^pense dans les seules villes de Rome et de Milan. 
C’est grace k cette ceuvre qu’on a pu rem£dier dans une large mesure k la grande 
penurie d’habitadons qui caracterisa la pdriode qui suivit imm&iiatement la guerre,

■ >

et elle permit surtout de les ameliorer sensiblement. L’offre et la demande 
s’equilibrerent k nouveau avec, dans ces demi&res ann£es, une tendance de 1’offre 
a depasser la demande, meme dans une forte mesure, sauf pour les petits logements, 
done le besoin se fait encore sentir.
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Abolition des taudis.
Les nouvelles maisons construites ne servirent pas seulement k combler 

d’anciennes lacunes et k correspondre aux n^cessit^s nouvelles, mais on put £gale- 
ment accomplir des oeuvres importantes, telles que la destruction des baraques, 
plaies communes k tous les grands centres mondiaux, la construction de tout petits 
logements sp£ciaux pour les tres pauvres gens, et on put commencer un travail 
m£thodique d’assainissement des villes avec la demolition des quartiers vetustes; 
et malsains, selon les donn6es des nouveaux plans regulateurs que chaque ville italienne ■' 
a voulu preparer dans ces dernieres ann£es de renouvellement et dans la ferveur suscit^e' 
par le gouvernement et le Regime.

Une etude qui se limiterait k la consideration du nombre des habitations nouvelles 
construites apres la guerre ou qui ne ferait que signaler les ameliorations obtenues; 
dans la construction des nouvelles maisons tant au point de vue hygienique qu’au; 
point de vue social ne serait qu’un examen partial du probleme; par contre, celui-ci 
a ete affronte avec une vue d’ensemble dans le sens d’un assainissement general des 
villes moyennant l’execution de plans regulateurs expressement etudies dans ce but. 
On tend en effet k renouveler methodiquement les agglomerations du centre de 
nos villes pour faire en sorte qu’elles correspondent, avec le respect voulu aux vestiges 
des epoques passees qui sont souvent de grande valetir, aux necessites de la vie moderne j 
on y parvient en detruisant les vieilles maisons antihygieniques, les rues trop etroites 
et sans soleil, le voisinage irrationnel des industries et des habitations.

Dans les huit dernieres annees, plus de soixante villes italiennes ont 4tabli, 
au moyen de concours auxquels ont particip£ des phalanges toujours plus nora- 
breuses de techniciens specialises, des plans regulateurs et d’agrandissement, bases 
sur les principes les plus modernes, qui enseignent qu’il ne suffit pas de demolir 
de vieilles maisons et d’en construire de nouvelles, mais que les demolitions aussi 
bien que les constructions doivent etreexecutees suivant les donnees de plans organiques 
rationnels. Les exemples de travaux executes en premier lieu a Rome, et ensuite k 
Milan, a Naples et dans beaucoup d’autres villes, prouvent que les bonnes intentions 
ne restent pas sur le papier, mais qu’elles sont mises k execution, avec un rythme 
acceiere, malgre les difficuhes economiques de l’epoque.

Origine des taudis.
Les maisons, comme toute ceuvre humaine, ont une vie plus ou moins longue 

pendant laquelle elles naissent, vieillissent, deviennent decrepites et enfin meurent. 
La duree de ce cycle est variable et depend de plusieurs causes, telles que la qualite 
des materiaux employes, la plus ou moins bonne construction et surtout l’entretien. 
Suivant qu’on mettra plus ou moins de soins k conserver une maison de fa$on parfaite 
en l’entretenant de la manure voulue, en faisant en temps opportun les reparations 
necessaires, en exigeant des habitants le respect voulu, elle pourra durer plus ou moins 
longtemps. Lorsque, par suite de vieillissement ou par defaut d’entretien, une maison 
n’offre plus le confort necessaire aux exigences des habitants, il se produit un declasse- 
ment, les locataires les plus aises s’eioignent et ils sont remplaces par des habitants 
ayant des pretentions moindres, qui recherchent surtout le bas prix. Mais tr£s souvent 
ces maisons sont situees au centre de la ville, sur des terrains de prix eieve et les 
proprietaires veulent tirer de leurs immeubles le revenu maximum. Alors, ces habita­
tions devenant de plus en plus vieilles et decrepites, les logements se subdivisent 
toujours davantage, le nombre des habitants par local augmente progressivement 
par suite de la n£cessit£ de diminuer 1’espace en proportion de la capacity de paiement 
du loyer par les locataires, 1’entassement et le surentassement accel£rent la ruine 
de la maison en det£riorant ou en detruisant les services les plu indispensables, devenus 
communs par necessity, et rapidement la maison est transformee en un taudis dans
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lequel une population pauvre et toujours en augmentation vit dans de mauvaises 
conditions, dans une dangereuse promiscuity en proie aux maux physiques et aux 
vices. C’est \k, malheureusement, le sort de beaucoup de maisons et parfois de 
quartiers entiers de nos vieilles villes. Et voici qu’apparait la n6cessite de l’inter- 
vention des gouvernements et des communes. Le pic demolisseur est necessaire 
pour assainir nos villes et tracer de nouvelles rues larges, pour constituer des places 
et des jardins, pour rendre la population moins dense, pour la transporter a la peri­
phery ou abondent l’air et la lumiere ; pour s61ectionner cette population et la pourvoir 
d’habitations adapt^es k ses besoins et k ses capacity de paiement.

Le capital priv6 pourvoit en general k l’udlisation des superficies centrales 
provenant de ces assainissements, en reconstruisant des habitations de confort moyen 
et de luxe ou bien des boutiques et des bureaux. Ce sont surtout les Instituts pour 
les maisons populaires qui ont pourvu ou qui pourvoient aux besoins de la population 
ayant des pretentions plus modestes et des disponibilites financieres limitees; ce 
sont aussi, parfois, les Communes qui interviennent directement, comme k Rome 
le Gouvernatorat, ou encore l’Etat lui-meme, ainsi que l’a fait le gouvemement au 
moyen de l’lnstitut pour les Maisons des Employes de l’Etat.

Types d’habitation.
Les habitations construites par ces Instituts, etant destinees aux classes ouvri£r*c 

et les moins aisles, ont en general un nombre de pieces reduit, deux, trois, quati 
outre les services indispensables, tels que cuisine, \V.C. et salle de bains. Le tyj 
de ces habitations est en general k plusieurs etages, deux ou trois, exceptionnellemei 
quatre, outre le rez-de-chaussee sureieve. La distribution des immeubles est etudie 
de facon que la circulation de l’air se produise de la manure la plus rationnelle. On 
y menage de vastes cours presque toujours ouvertes avec beaucoup d’espace destine 
aux jardins et des emplacements pour les jeux des enfants. Les logements sont absolu- 
ment independants et chacun d’eux est dote de tous les services hygieniques; on 
a aboli les balcons en commun s’etendant sur tout I’etage et chaque palier donne 
acces k tres peu de logements.

Le soin avec lequel on construit les maisons, la qualite des materiaux employes, 
le decorum qui y regne et le confort dont elles sont dotees, font que les families 
qui y prennent demeure, et qui proviennent souvent des maisons malsaines du centre, 
se transforment et prosperent k nouveau. Elles commencent par l’embellissement 
du logement en modemisant les meubles, en soignant la proprete et l’ordre, elles 
s’habituent a rester volontiers k la maison pendant les heures de recreation et de 
repos pour apporter & leur nid des ameliorations continuelles. Les hommes vont 
moins frequemment dans les auberges ou cessent de les frequenter. Les enfants 
relleurissent sous la lumiere du soleil qui entre abondamment dans les locaux bien 
exposes, ils renforcent leurs muscles dans les cours de jeu et de recreation, les maladies 
diminuent, la natalite augmente, le caractere s’adoucit.

11 suffit de penser qu’& Rome, sur 1.150.000 habitants, 82.000 environ sont 
loges dans les maisons populaires et k Milan 80.000 personnes sur 1.050.000 habitants 
que compte la ville entiere demeurent egalement dans les maisons de Tlnstitut autonome 
pour les maisons populaires.

D’une moyenne de quatre ou cinq personnes par piece, telle qu’elle se presente 
dans les vieilles maisons et dans les taudis, on est arrive k 1,2, au maximum & 1,5 
personnes par piece dans les maisons nouvelles.

Les Layers.
On a 66]k indique que ces maisons populaires sont pour la plupart construites 

soit par des Instituts,publics, constitues expressement, ou bien directement par les 
Communes ou par 1’Etat. Cela signifie que les buts que se proposent ces Instituts
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sont d6pourvus de toute id£e speculative, et qu’ils sont exclusivement de nature 
humanitaire et sociale.

Les loyers de ces logements, suivant leur grandeur, selon les differentes villes, 
suivant les localit£s oil ils sont situ^s et le plus ou moins grand confort dont ils sont 
dotds, varient entre des limites comprises entre 50 et 150 lires par mois, chauffage

non compris. Ces loyers permettent de donner un int^ret modere au capital investi 
dans les constructions lorsque ce capital est fourni par les Instituts eux-memes, qui 
ont execute la construction, tandis que l’Etat et les Communes interviennent 
des subventions pour le paiement des int£rets lorsque le capital est fourni par les 
Caisses d’Epargne ou par d’autres Instituts qui financent l’entreprise. Malgr6 ces

avec

f
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mesures, beaucoup de families n’ont pas un revenu suffisant pour pouvoir soutenir 
la depense n^cessaire pour habiter dans les maisons populaires. Pour ces families 
extremement pauvres, on a pens£ dans ces dernieres annees k construire des maisons 
k loyer r£duit qui, tout en respectant les exigences fondamentales de l'hygi&ne, telles 
que la petite cuisine et le W.C. separ6 pour chaque logement, ont un cout tres limits 
grace k la simplicity k laquelle elles sont inspires et surtout grace k la diminution 
de 1’espace accorde k chaque famille. On a du necessairement admettre un nombre 
de personnes relativement eleve dans chaque pi£ce, dans une mesure du reste limit^e 
et corrigye par la salubrite des pieces; ceci pour tenir compte des disponibilites 
yconomiques tres limityes de ces families, de sorte que Ie loyer des logements est 
ryduit & 25 lires par mois.

On a en outre effectue une sylection des families en n’admettant dans les maisons 
ryduites decrites ci-dessus que celles ayant de bons prycydents et dont les membres 
n’ont subi aucune condamnation, tandis que les families dont la pauvrety est due 
k des preexistantes, telles que comprenant des individus ayant yte condamnes, ou 
des oisifs ou des vagabonds, ont yte logyes dans des h6tels-abris 011 elles trouvent 
un logement separe, mais prennent les repas en commun et ont ygalement les services 
en commun.

Toutefois, tandis que les maisons ryduites ont donny d’excellents rysultats, ces 
dernieres, ii cause de la quality trys speciale de leurs habitants et des plus grandes 
difficuhys de diverses natures qu’entraine leur direction, ont donny des resultats moins 
satisfaisants.

Les habitations en gynyral et les habitations populaires en pardculier ont subi 
apres la guerre une amylioration ynorme. Jamais, k aucune ypoque, un plus grand 
nombre de families n’a eti logy plus rationnellement que de nos jours, et ce nombre 
est en augmentation continuelle; mais l’ceuvre est loin d’etre accomplie et il faudra 
encore beaucoup d’annees de travail et de soins des Autoritys, du Gouvernement 
et des Communes, pour continuer les progres vers ce noble but.

Commoditds.
En ce qui concerne les services, tous les logements populaires construits apres 

la guerre, soit par les particuliers, soit par les Instituts publics, sont dotys de W.C. 
sypare pour chacun d’eux. Beaucoup d’entre eux sont munis de bain, qui n’est cepen- 
dant pas tres apprydy, parce que pour pouvoir l’utiliser pour la toilette il faut une 
installation d’eau chaude que la plupart des families ne peuvent pas faire. On l’utilise 
en consequence pour faire la lessive k la maison, ce qui dans les mois d’hiver provoque 
dans le logement une humidity excessive. Dans la plupart des maisons populaires 
on a trouve plus indique de creer une installation centrale de bains pour chaque 
groupe de maisons, grace k laquelle les locataires peuvent prendre un bain chaud 
ou une douche. A Milan, dans ces dernieres annees, on a meme compris le droit 
au bain dans le loyer, en distribuant aux locataires des bons spydaux pour pouvoir 
le faire gratuitement dans les installations centrales construites expressement k cet 
usage.

Chaque logement est naturellement pourvu d’une cuisine qui, selon les villes 
et les usages, est grande ou petite. Quand elle est grande, elle sert de piece de sejour, 
quand elle est reduite au minimum elle sert exclusivement pour la preparation des 
mets. Chaque immeuble est pourvu d’une buanderie ou les menageres font la lessive 
et de salles spydales pour ytendre le linge et le sycher. Les essoreuses mecaniques 
n’ont pas donny de bons rysultats. Chaque groupe de maisons populaires est doty 
de centres d’assistance pour la maternity et l’enfance, dans lesquels les futures meres 
sont assistees gratuitement dans la periode de gestation, et o£t elles regoivent des 
conseils et des indications sur la fagon d’yiever les enfants. Ces centres sont generale-
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ment instituts et diriges par FCEuvre Nationale pour la protection de la Maternity 
et de l’Enfance. L’assistance devient plus intense apres la naissance de l’enfant et 
les nourrices pauvres sont nourries gratuitement dans ces centres afin qu’elles puissent 
allaiter. Les meres qui ne peuvent pas, pour des motifs de travail, garder aupres 
d’elles leur enfant pendant la journ«5e, le confient k ces centres ou il cst allaite artificielle- 
ment pendant les heures oti il est en garde. Une fois sevres, les enfants sont accueillis 
en grand nombre dans ces institutions et quand ils sont plus grands on les met dans 
des asiles speciaux.

Suivant les directives du gouvemement, la plupart des Instituts pour les maisons 
populaires accordent des escomptes aux families nombreuses, escomptes qui a Milan 
arrivent jusqu’au 50 % du loyer pour les families qui ont huit enfants et au-dessus. 
Ils accordent en outre une prime pour chaque nouveau-ne et concedent aussi un 
escompte pour la premiere ann£e de location a tout nouveau couple qui installe

0

son foyer. En relation avec toutes ces mesures de pr6voyance, il y a dans les maisons 
populaires, dont on peut dire que chaque ville est dotee, une population saine, bien 
elev^e, discipline, une population, qui sait apprecier avec dignite les soins dont elle 
est l’objet et les avantages dont elle jouit, et qui cherche k en etre digne : en eflet 
ces Instituts pour les maisons populaires ont le privilege de pouvoir constater le 
pourcentage le plus bas de retard dans le paiement des loyers, en comparaison de 
la moyenne gendrale. De grandes masses de population jouissent deja des benefices 
de la maison saine, commode et a bon marche, mais il reste encore beaucoup de 
chemin a parcourir, vu qu’il y a encore un grand nombre de maisons vieilles et 
malsaines, de masures et de taudis.

La conscience de la n£cessit£ absolue de la maison saine et rationnelle et de Paboli- 
tion des taudis a pris fermement racine dans le gouvemement et dans les pouvoirs 
publics. On tend en Italie vers ce but,-avec toutes les forces, en proportion des 
moyens dont on dispose, et aucune difficult^ ne pourra arr£ter la marche, parce 
que c’est ainsi que le veut le Duce; celui-ci, parlant de ce probleme, a affirme que 
si c’6tait possible, chaque gyration devrait reconstruire les villes selon ses propres 
besoins et qu’en tous cas donner aux classes ouvri&res une maison saine, hygi^nique, 
rdpondante aux besoins, et k des conditions raisonnables, est un devoir qui doit etre 
accompli jusqu’& la limite du possible, pour de profondes raisons de justice sociale.

I
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Summary.
It was not until 1922, when the new regime came into power, that organised 

efforts were made to provide dwellings and clear away the slums. Tranquility had 
brought resumed building activity; but this was mainly confined to satisfying 
middle and upper class demands, so the housing institutes were strengthened and 
increased until there was an institute in nearly every town. They have built about 
300,000 small dwellings and have spent about 3,500,000,000 lire. This work has 
been carried out in conjunction with the demolition of slums, rehousing the very 
poor and replanning of insanitary areas.

During the last eight years more than sixty towns have, by means of competitions, 
prepared schemes for replanning and extension: these plans have been carried out 
as far as economic resources permit. The schemes carried out at Rome, Milan and 
Naples are particularly noteworthy.

Slums are very often found in die central areas of towns because the better 
off classes leave or the houses become dilapidated ; they are then occupied by poorer 
persons and, land values being high, diere is a tendency to crowd many people in 
to enable the total rent to be paid. This accentuates the deterioration.

In addition to die housing institutes, dwellings are sometimes provided by 
municipalities and sometimes by the state for its employees. Dwellings provided 
by die institutes have usually from two to four rooms with kitchen and lavatory, 
somerimes a bath. The buildings have generally two or three storeys (exceptionally 
four) above'the ground floor. Balconies for use in common have been abolished 
and diere are very few dwellings per landing. Children’s playgrounds, gardens 
and maternity and child welfare centres are provided in the housing schemes. Financial 
assistance has enabled rents to be fixed at from 50 to 150 lire per mondi (headng 
not included) according to the size, situation and town. Rome and Milan have each 
housed about 80,000 inhabitants in diis way. Families, that averaged four or five 
persons per room in slums now average about 1*2 to 1-5 in new dwellings. But 
diere are families too poor to pay even these rents and dwellings of cheaper and 
smaller type have been built to let at about 25 lire per mondi.

Separate bathrooms in dwellings are not always appreciated, as many tenants 
cannot afford a hot water installation. Consequendy badis are often used for washing 
clothes, which causes excessive humidity in winter. Most of the groups of dwellings 
are fitted with a central installation where tenants can take a cold bath or a shower. 
Each building has a wash-house and drying-room; mechanical contrivances have 
not always been satisfactory.

Most of the institutes make reductions in rent for large families ; diese reductions 
in Milan go up to 50% of die rent for families with eight children or more.

The above-mentioned dwellings have been let to tenants of good character, 
and the work has been quite successful. Less desirable tenants evicted from the 
slums have been housed in hostels, where they have a separate apartment for each 
family but have meals and services in common; owing to the great difficulties this 
experiment has been less satisfactory.

The work of the institutes has had a good effect on moral and physical welfare 
of the people. There is much still to be done and die work is still going on.

Auszug.
Erst seit dem Jahre 1922, als die neue Regierung zur Macht kam, begann man 

planmassig an die Schaffung neuer Wohnungen und die Beseitigung verwahrloster 
Wohnviertel zu schreiten. Die folgende Beruhigung brachte wohl eine verstarkte 
Bautiitigkeit mit sich, doch da diese sich hauptsachlich darauf beschrankte,
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den Anforderungen der mittleren und oberen Klassen zu entsprechen, wurden die 
bestehenden Wohnbauinstitute weiter ausgebaut und neue geschaffen, so dass heute 
fast jede Stadt ein solches Institut besitzt. Diesen ist der Bau von etwa 300.000 
Kieinwohnungen mit einem Kapitalsaufwand von ungefahr 3.500.000.000 Lire zu 
danken. Die Arbeiten erfolgten im Zusammenhange mit der Beseitigung 
verwahrloster Wohnviertel, der Wiederunterbringung der Armsten und der 
Neuplanung gesundheitsschadlicher Gebiete.

Wahrend der letzten aclit Jahre haben mehr als sechzig Stadte durch Wettbe- 
werbe Neuplanungs- und Erweiterungsentwfirfe ausarbeiten lassen und die Plane 
sind aucli, soweit es die wirtschaftlichen Mittel erlauben, zur Durchffihrung gelangt. 
Besonders hervorzuheben sind die in Rom, Mailand und Neapel durchgefiihrten 
Arbeiten.

Verwahrloste Wohnviertel finden sich sehr haufig im Mittelpunkte der Stadte, 
weil die wohlhabenderen Klassen wegziehen oder die Hauser zu verfallen beginnen; 
armere Leute ziehen dann als Mieter ein und da die Bodenpreise hoch sind, werden 
moglichst viele Menschen in den Wohnungen zusammengedrangt, um die ganze 
Miete aufbringen zu konnen. Hierdurch aber wird der Verfall noch beschleunigt.

Wohnungen werden ausser von Wohnbauinstituten manchmal auch von 
Gemeinden oder zuweilen vom Staate fur seine Angestellten errichtet. Die von 
den Instituten gebauten Wohnungen bestehen gewohnlich aus zwei bis vier Zimmern 
mit Kfiche und W.C., manchmal auch mit Badezimmer. Die Gebaude besitzen 
im allgemeinen zwei oder drei (nur ausnahmsweise vier) Stockwerke fiber dem 
Erdgeschoss. Gemeinschafdiche Balkone wurden vermieden und auf jedem 
Treppenabsatze befinden sich nur sehr wenige Wohnungen. Die Wohnanlagen 
verfugen fiber Kinderspielplatze, Garten und Mutter- und Kinderschutzstellen. 
Durch finanzielle Beihilfen ist es ermoglicht werden, den Monatszins (ausschliesslich 
Beheizung) je nach Grosse, Lage und Stadt mit 50 bis 150 Lire festzusetzen. In 
Rom und Mailand sind auf diese Weise je etwa 80.000 Personen untergebracht 
worden. Wahrend in den Wohnungen der verwahrlosten Wohnviertel durch- 
schnittlich vier bis ffinf Familienmitglieder in einem Raume wohnten, betriigt der 
Durchschnitt in den neuen Wohnungen nur ungefahr 1.2 bis 1.5. Da es jedoch 
Familien gibt, die zu arm sind, um selbst diese Mietzinse aufzubringen, sind billigere 
Kieinwohnungen, die zu 25 Lire im Monat vermietat werden, gebaut worden.

Nicht immer werden Badezimmer im Wohnungsverschluss verwertet, weil 
vielen Mietern die Mittel zur Einrichtung einer Heisswasseranlage fehlen. Der 
Baderaum wird daher haufig zum Waschewaschen verwendet und verursacht im Winter 
fibermassige Feuchtigkeit. Die meisten Wohnanlagen sind mit Zentralbadeanlagen 
ausgestattet, wo kalte Bader oder Duschen den Bewohnern zur Verfugung stehen. 
Jedes Gebaude besitzt auch eine Zentralwaschkfiche und einen Trockenraum; 
mechanische Behelfe haben sich nicht immer bewahrt.

I

Die meisten Institute gewahren grossen Familien Zinsermassigungen; in 
Mailand betragen diese Begfinstigungen bis zu 50% ffir Familien mit acht oder 
mehr Kindem.

Diese Wohnungen wurden nur an einwandfreie Mieter abgegeben, so 
dass zufriedenstellende Ergebnisse zu verzeichnen sind. Weniger wunschenswerte, 
aus den verwahrlosten Wohnvierteln zwangsweise ausgesiedelte Mieter wurden in 
Herbergen untergebracht, wo jede Familie eine eigene Wolinung zugewiesen erhalt; 
Malilzeiten und Hausbetriebe aber sind gemeinschaftlich. Infolge der grossen 
Schwierigkeiten hat sich dieser Versuch weniger gfinstig ausgewirkt.

Die Tatigkeit der Institute hat in moralischer und korperlicher Beziehung auf 
die Bevolkerung einen guten Einfluss ausgefibt. Die Arbeit nimmt ihren Fortgang, 
es bleibt aber noch viel zu tun fibrig.



I

f

Rehousing the People in New Zealand.
j

By/. JV. Mawson, F.R.I.B.A., F.T.P.I.N.Z., Formerly Director of Town Planning
for New Zealand.

*

New Zealand is primarily an agricultural country with an inhabitable land area 
of 84,500 sq. miles, and a population of approximately 1,500,000. The population 
density in rural areas is six persons per sq. mile and in urban areas about 1,864 per 
sq. mile, or 2*91 per acre. It would be an exaggeration to say that New Zealand 
has a rehousing problem due to over-intensive urban development comparable 
with the problems of the Old World. At the moment, there is a certain amount 
of overcrowding within buildings in the larger towns due to the inability of poorer 
families to pay an economic rental for separate houses, and to a housing shortage 
estimated at 10,000 houses. This shortage can be attributed to a falling-off in normal 
building activities during the economic depression through which the country has 
been passing.

Conditions are now becoming stabilised, however, and with cheap money and 
returning confidence there is every indication that this housing shortage will be 
overtaken within the next two or three years. Municipalities have powers to under­
take housing schemes, but very little has been done in this direction. In recent 
months, however, the persistence of unemployment and the recognition of the fact 
that houses cannot be built by private enterprise to let at economic rentals within 
the means of the lowest paid workers, has forced the civic authorities to consider 
seriously the necessity of undertaking such schemes with or without the assistance 
of a subsidy from the government or the Unemployment Board. The Unemploy­
ment Board already has a scheme in operation (restricted to owner-occupiers) whereby 
the cost of workers’ dwellings is subsidised on the basis of is. per sq. ft. of floor 
space but not exceeding £80 in all. The purpose of this subsidy which has been 
successful in encouraging the erection of dwelling-houses was to encourage building 
and thereby take men in the building trades off the unemployment register.

It is the policy of the government to encourage individual ownership and the 
great majority of dwelling houses are so owned. Apart from the financial facilities 
afforded by friendly societies and building societies the government have power 
to make advances on first mortgage on workers’ dwellings up to 95% of the total 
value of land and buildings but not exceeding a maximum of £1,250. About 
23,700 advances involving a sum of £14,500,000 are outstanding at the present time.

The rent problem is a serious one in New Zealand due to the high cost of building, 
the high price of land, the rate burden and the high cost of insurance and maintenance 
of timber construction. Against this must be set the fact that wealth in New Zealand 
is evenly distributed, the wage level is high, and the standard of convenience and 
amenity in dwelling houses is as high as could be found in any part of the world. 
The lessons to be learned from New Zealand’s experience are economic rather than 
social. While other countries are deploring and trying to prevent or find a remedy 
for over-intensive urban development, New Zealand is suffering from exactly the 
opposite, namely, an extensive or open form of development which has thrown, an 
immense burden of debt on the community for the construction and maintenance 
of public utilities and services.
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The highest building density permitted under the local by-laws in any town in 
New Zealand is eight houses to the acre, and in the majority of towns the density 
may not exceed five houses to the acre, with a minimum frontage of 40 ft. Statutory 
requirements in regard to light and air practically prohibit the erection of anything 
other than detached dwelling houses or blocks of fiats. Terraces and semi-detached 
houses are almost unknown.

One factor that adds materially to the cost of building land is the statutory 
requirement that no land can be sold, or even advertised for sale for building purposes, 
unless it has a frontage to a street with a minimum width of 66 ft., laid out and con­
structed to the satisfaction of the local authority. This usually means a tar-sealed 
carriageway of not less than 26 ft. in width, with curbing and channelling and a pave­
ment or tar-sealed side walk on each side not less titan 6 ft. wide. The Town Planning 
Act follows closely the English Act of 1925. It remains to be seen whether the local 
authorities will take advantage of die powers thereby vested in them to relax die 
statutory requirements of odier Acts and dieir own by-laws to secure a more rational 
and economic form of development.
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Sommaire.
La Nouvelle Z^Iande ne connait pas de probl^me du logement comparable k 

celui qui se pose dans les autres pays; elle est essentiellement agricole et dans les 
zones urbaines la density de la population n’est que d’environ 7,25 personnes par 
hectare. II y a quelque surpeuplement dans les plus grandes villes, oil les gens les 
plus pauvres n’ont pas les moyens de Iouer une maison separee, et il manque environ 
10.000 maisons dans tout le pays, ce qui est du surtout a la crise economique. La 
situation s’ameliore et la penurie de logement devrait disparaitre bientot. En ces 
derniers mois les autorit^s ont examine serieusement la question de savoir si dies 
utiliseraient leurs pouvoirs pour construire des maisons, avec ou sans l’aide du Bureau 
de Chomage. Ce dernier execute un projet par lequel des gens peuvent obtenir des 
subsides sur la base de 10 shillings 9 pence par m2 de superficie (subside maximum 
80 livres) pour batir des maisons qu’ils occuperont eux-memes. Ceci est pour 
encourager la construction et combattre le chomage.

Le gouvemement a le pouvoir d’accorder de premieres hypoth£ques jusqu’i 
95 % de la valeur du terrain et de la construction (pret maximum 1.250 livres) et 
23.700 prets totalisant 14.500.000 livres sont toujours en cours.

La construction, le terrain, l’entretien, Tassurance et les impositions locales 
sont couteux, mais les salaires sont 6lev£s et la qualite et l’agrement des habitations 
sont aussi grands qu’en toure partie du monde.

La plus forte density de construction autorisee dans une ville est de 20 par 
hectare, avec une facade minima de 122 metres. Aucun terrain ne peut cltre vendu 
(ou offert) pour la construction & moins d’avoir une fagade sur la rue d’au moins 
20,3 metres de largeur, faite de fa$on a satisfaire 1’autoritA Cette derntere condition 
fait monter le prix du terrain.

i

Auszug.
In Neuseeland ist das Problem der Wiederunterbringung jenem in alten 

Landern nicht vergleichbar, da das Land vor allem Landwirtschaftsgebiete besitzt 
und in den stadtischen Gebieten die Bevtilkerungsdichte nur 7,25 Personen je ha 
betragt. In den grosseren Stadten, in welchen die armeren Schichten die Miete fur 
ein eigenes Haus nicht erschwingen konnen, herrscht bis zu einem gewissen Grade
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Wohnungsuberfullung; im ganzen Lande mangelt es, hauptsachlich infolge der 
Wirtschaftskrise, an etwa 10.000 Hausern. Da sich jedoch die Verhaltnisse zu bessem 
beginnen, dtirfte dieser Wohnungsmangel bald behoben sein.

Wahrend der letzten Monate haben die Behorden ernstlich erwogen, von ihrem 
Baurechte — mit oder ohne Beihilfen des Arbeitslosenamtes — Gebrauch zu machen. 
Nach einem von diesem Amte festgelegten System konnen Baulustige Zuschiisse 
von io/9d. (im Hochstfalle £80) fur je i qm Grundflache erhalten, um Eigenheime 
zu errichten. Durch diese Massnahme soil die Bautatigkeit gefordert und die Arbeits- 
losigkeit verringert werden.

Der Regierung steht das Recht zu, erste Hypotheken bis zu 95 % des Boden- 
oder Bauwertes zu gewahren (Hochstbelehnung £1.250); 23.700 Darlehen im 
Gesamtwerte von £14.500.000 sind noch ausstandig.

Bauen, Land, Instandhaltung und Versicherung sind teuer und die Ortssteuern 
hoch, da aber auch die Lohne dementsprechend hoch sind, kann sich der Stand des 
Wohnungswesens und der sanitaren Einrichtungen mit dem jedes anderen Landes 
der Welt messen.

Die hochste zulassige Baudichte betragt in Stadten ausnahmlos 20 Personen 
je ha, das Mindestmass der Hauserfronten 12,2 m. Bauland darf nicht verkauft (nicht 
einmal angeboten) werden, wenn es nicht eine strassenseitige Front von mindestens 
20,3 m Lange, die den behordlichen Anforderungen entspricht, besitzt. Durch 
diese Bedingung werden die Bodenpreise verteuert.
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Rehousing the People in Poland.
By Jan Strqeleckt, Director of the Society for Constructing Working Class Dwellings,

Warsaw.
The housing conditions of the working classes on Polish soil before Poland 

was re-united were considerably worse than those in Western European countries. 
Moreover, the general situation at the end of 1918 was worse than that of other 
European countries, large areas having been completely devastated during the war, 
and in Poland war did not end until 1920. The reborn state was devoid of the 
necessary resources for large scale efforts towards better housing.

The census of 1921 showed that there was a shortage of housing accommodation 
and that the majority of families in one-roomed and two-roomed flats were greatly 
overcrowded. In view of the fact that most of the urban population lived under 
bad conditions, more consideration was given to the needs for providing new 
dwellings than to the detailed analysis of the requirements of various social classes. 
Nevertheless the first Polish Housing Act of August 1st, 1919, creating the State 
Housing Fund, was to a marked degree a great social impulse. It was an attempt 
to facilitate the building of small, cheap and hygienic dwellings for persons of small 
means, especially war invalids, widows and orphans and the lower-paid workers 
with large families.

It is difficult to escape the conclusion that as time progressed the guiding 
principle in determining a policy (the social idea) lost a good deal of vigour and 
disappeared altogedier in subsequent laws. The Town Development Act of 
September, 1922, replaced the 1919 act. It did not do much for the erection of small 
flats. The 1925 act completely neglected the social side and treated building activity 
as an essential to die recovery of the economic position of the country. (Polish 
currency had then been stabilised.) Consequently, mainly large and expensive flats 
were built for the better-off classes.

The 1927 Decree.

It was not until 1926 that the Government of Professor Bartel decided to 
amend the legislation. This found expression in the Presidential Decree of 1927 on 
town development, and involved a return to the principles of 1919. The Decree places 
the responsibility for improving housing conditions on the municipalities; in 
alloting building credits they were to give priority to the construction of small 
flats. After several years it became apparent that the fundamental principles laid 
down by the Decree were being ignored and only an insignificant number of small 
flats had been provided. The 1927 Decree made no provision for the exclusive 
allocation of a portion of the public funds for financing the construction of cheap 
dwellings for the working classes. Unquestionably this was a mistake, and it was 
not amended until 1934.

The regulations of the 1927 Decree did, however, create more favourable 
conditions for erecting working class dwellings. Municipalities with an under­
standing of the needs of the working classes, workers’ housing societies and social 
insurance institutions took part in trying to provide decent dwellings at low rents. 
The mistake was that neither the general financial position nor the paying capacity 
of the labourer were taken into consideration. It was too much taken for granted
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.* that eventually public ways and means would be found to permit the lowering 

of rents.
Most of the dwellings erected between 1927 and 1933 contained two, two and 

a half or three rooms and had 30 to 50 sq. m. (323 to 538 sq. ft.) floor area with 
water, drainage, electricity and gas. Some dwellings had separate bathrooms, in 
other cases the building contained bathrooms for use in common and many buildings 
were provided with a laundry. Although these dwellings were very modest compared 

> * with Western European standards, they were only available for the aristocracy of the ,
working classes, as the poorer persons for whom they were originally intended could 
not afford the rent. Numerous inquiries show that the average rent a workman 
could afford did not exceed 20 zloty per month. Rents of flats built under the 1927 
Decree nearly always exceeded this figure. It was only in old dwellings or in 
primitive barracks erected by the authorities for the homeless that rents of not more 
than 20 zloty were current. Economic laws proved stronger than good will.

Moreover, die earnings of workmen have steadily decreased owing to the 
unfavourable economic situation and rents not only have to meet cost of construction 
but also the comparatively high cost of the service of building loans.

>

Loans and Rates of Interest.
Until 1933 short term loans for erecting dwellings under the Decree were 

at 6% ; long term credits for an agreed period of 25 years were at 4%. Organisations 
and individuals interested in housing the working classes had repeatedly drawn 
the attention of the authorities to the need for lowering die interest on building 
loans and spreading the repayment of capital over a longer period. It had also been 
suggested that loans for working class dwellings should be up to 90% of total building 
cost and that special facilities be given for acquiring land for housing, to reduce 
the cost of sites.

These suggestions were partly met in 1933 by the authorities, when building 
loans in general were reduced to 3% repayable over a period of 47 years. This was a 
big step forward.

Beginning a New Policy.
The crisis checked the building of small dwellings in large tenement buildings. 

Loans were necessary for as much as 80% and even 90% of the total cost of con­
struction, for the co-operative housing societies and the municipalities were unable 
to invest much. The main efforts of the government have therefore been directed 
to promoting the erection of small dwelling houses and the maximum loan has been 
fixed at 50% of total building cost, which must not exceed 5,000 zloty per house.

Between 1930 and 1933 the provision of new working-class dwellings was left 
entirely to the social insurance institutions and certain municipalities. But the 
flats built were too expensive, and only 30% of them were occupied by those for 
whom they were intended.

In view of these conditions the Polish Government decided in 1934 (1) to allot 
from the general public funds certain sums for housing the working classes; (2) to 
grant specially easy terms for financing these workmen’s dwellings; (3) to adjust 
rents in accordance with capacity to pay.

In April, 1934, the government promoted the formation of “ The Society for 
Constructing Working-class Dwellings ”, which is a public utility institution. 
The National Economic Bank, the Employment Fund, the social insurance institu­
tions and the State Forest Administration participate in the work of the society 
and the Government have placed funds at its disposal for building small, cheap flats. 
In 1934 an advance of Zl. 3,500,000 was made and plans for 1935 provide for a further
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for a period of fifty years at 2%advance of Zl. 7,000,000. These advances are 
in certain cases at 1%.

The Society undertakes the construction of dwellings (either inexpensive tene­
ments or cottages) for persons of small means. Dwellings may be let or sold, on 
conditions adapted to the paying capacity of the vast masses of the working class. 
In tenements die maximum superficial area is 36 sq. m. (377 sq. ft-) J *n cottages 
it is 42 sq. m. (452 sq. ft.). The society also encourages and supports local initiative 
for die construction of dwellings and always makes use of the principle of standardisa­
tion to reduce costs. Financial assistance is given to municipalities, social institutions, 
co-operative societies and industrialists undertaking housing. Advances may be 
up to 80% of cost, including land and connecting widi water-supply, drainage, 
light, etc.

I

r

Activities in 1934.
In 1934 die society financed schemes for about 1,000 dwellings ; plans for 1935 

will provide a furdier 2,000. The average cost, per dwelling in 1934 was—
Tenements in blocks, including land . . . . . . Zl. 6,200
Stone built, semi-detached, cottages, with main water and drainage „ 7,000 
Stone built, detached cottages, without main water and drainage . „ 6,400
Semi-detached, wooden cottages, without main water and drainage „ 4,700 
Detached, primitive wooden cottage . . „ 2,800

In view of the fact that the society only commenced activities a year ago it 
would be difficult to discuss fully die results attained. A summary of activities 
is given below:

(1) Advances are made for building cottages for sale or to let and tenement 
dwellings to let.

(2) The society carries out housing schemes or at least parts of them but does 
not build dwellings on various plots in different parts of a scheme.

(3) Building is carried out only on cheap land, suitable for working-class
i1

housing.
(4) The building of cottages for sale is restricted to places where land is very 

cheap and very primitive equipment is die rule. Where building land is expensive, 
only tenement buildings are erected and even these are equipped only widi indis­
pensable conveniences.

(5) The planning and siting of the buildings must be adapted to the general 
plan of the scheme.

(6) Working class housing schemes must be adapted to existing town planning 
schemes. Emphasis is laid on diis.

(7) The principles adopted by die society do not permit financing the construc­
tion of more than one dwelling for the same person.

The standard of dwelling provided is too low for the requirements and the 
paying capacity of die best paid workmen. On the odier hand if die society could 
provide all workmen with such dwellings die working classes would live under 
decent and sanitary conditions. This is the aim and object of die society.

1 i
*

i

Sommaire.
Les conditions du Iogement ouvrier d’avant guerre.en Pologne £taient sensible- 

ment plus mauvaises qu’en Europe occidentale, et furent pires encore apres la guerre, 
car les hostilites durerent en Pologne jusqu’en 1920.

La loi sur l’habitation de 1919 concentra tous les efforts sur la construction de 
maisons collectives pour personnes peu fortunes. La loi sur l’extension des villes

a
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I 1922 ne maintint pas nettement ce principe directeur. La troisteme loi, adoptee en 

1925, c’est-A-dire apres la stabilisation de la monnaie polonaise, n£gligea completement 
Ie cot6 social et considera l'activit£ de la construction comme essentielle au r^tablisse- 
ment de la situation 6conomique du pays. Ce sont surtout de grands et couteux 
appartements qui furent batis pour les classes plus riches.

Un decret presidentiel de 1927 retablit le principe social et donna nettement 
la priorite & la construction de petits logements, mais apres plusieurs annees 
d’exp^rience on trouva que les logements construits en r<§alit6 £taient trop couteux 
pour la majority des ouvriers, qui ne peuvent pas en general consacrer plus de 
20 zlotys par mois & leur loyer.

Entre 1930 et 1933 l’habitation ouvriere fut laissee entierement aux institutions 
d’assurances sociales et & certaines municipality; mais meme alors les logements 
£taient trop chers, et 30 % seulement £taient occupy par la classe sociale h laquelle 
ils 6taient destiny.

En 1934 le gouvernement se d&tida pour les mesures suivantes:
i° creer une organisation speciale, la societe pour la construction de maisons

t

1

ouvrieres.
20 conc^der sur les fonds publics g£n£raux certaines sommes pour le logement

ouvrier. ! ,
30 limiter l’etendue superficielle (36 m2 dans les appartements et 42 m2 dans 

les pavilions) des logements ouvriers construits en vertu d’un projet, avec l’intention 
de fixer le loyer & un taux r6pondant & la capacity de paiement des ouvriers.

40 accorder des credits aux fins ci-dessus indiquys & des taux exceptionnellement 
avantageux.

Dans ce but le gouvernement accorda a la societe 3.500.000 zlotys en 1934 et 
les plans pour 1935 pr^voyaient un don de 7.000.000 de zlotys.

La soci<k4 entreprend la construction de maisons ouvrieres collectives, ou 
finance des constructions commencees par des autorites locales et des organisations 
sociales.

La societe consent des avances jusqu’ct 80 % du prix de revient total, y compris 
le terrain et le rattachement aux conduites d’eau, aux lignes 61ectriques, aux €gouts, 
etc. Les prets sont remboursables en 50 ans, au taux de 2 %, et de 1 % dans certains 
cas. Les avances sont accordees pour des pavilions ct vendre ou a louer. La societe 
execute des projets ou au moins des parties de projets mais ne construit pas ca et 1& 
des logements sur le terrain englob6 par un projet. On apporte un soin particular 
h l’amenagement et la mise en viabilite, conformement aux plans locaux 
d’amenagement. ;

Auszug.
Vor dem Kriege waren die Wohnungsverhaltnisse der Arbeiterklassen in Polen 

bedeutend ungiinstiger als jene in den europaischen Weststaaten und sie ver- 
schlechterten sich nach Kriegsende noch weiter, da die Feindseligkeiten im Lande 
bis 1920 andauerten.

Das Wohnbaugesetz aus dem Jahre 1919 beschrankte sich auf die Errichtung 
von Mehrfamilienhausern fiir Minderbemittelte. Das aus dem Jahre 1922 stammende 
Stadtentwicklungsgesetz hielt sich nicht mehr strenge an dieses Grundprinzip. Das 
dritte, im Jahre 1925 — d.i. nach Stabilisierung der polnischen Wahrung — in Kraft 
getretene Gesetz liess soziale Riicksichten ganzlich ausseracht und betraclnete die 
Bautatigkeit als wichtigstes Mittel fiir die Wiederherstellung der wirtschaftlichen 
Wohlfahrt des Landes. Demgemass wurden hauptsachlich grosse, kostspielige 
Stockwerkswohnungen fiir die wohlhabenderen Klassen errichtet.

;
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Der Prasidentenerlass aus dem Jahre 1927 brachte die sozialen Grundsatze 
wieder zur Geltung und begiinstigte nachdriicklich den Bau von Kleinwohnungen; 
nach mehrjahriger Erfahrung zeigte es sich jedoch, dass die geschaffenen Wohnungen 
fur die weitaus grossere Zahl der Arbeiter, welche gewohnlich nicht mehr als 20 Zloty 
Monatszins aufwenden konnen, zu teuer waren.

Zwischen 1930 und 1933 wurde die Unterbringung der Arbeiter ausschliesslich 
Sozialversicherungsinstituten und einzelnen Gemeinden iiberlassen; doch selbst 
dann noch waren die Wohnungskosten zu hocli und nur zu 30 % von den Schichten, 
fur die sie bestimmt waren, bewohnt.

Im Jahre 1934 traf die Regierung folgende Verfiigungen :

1) Die Griindung einer eigenen Organisation, der Gesellschaft zum Bau von 
Arbeiterwohnungen;

2) Die Zuwendung bestimmter, dem allgemeinen offentlichen Wohnbaufond. 
entnommener Betrage fur die Unterbringung der Arbeiterklassen;

3) Die Begrenzung der Bodenflache der im Zuge dieses Programmes errichteten 
Arbeiterwohnungen (36 qm in Mehrfamilienhausern und 42 qm in Einfamilien- 
hausem), um die Mieten der Zahlungsfahigkeit der Bewohner anpassen zu konnen.

4) Die Gewahrung von Krediten fur die vorgenannten Zwecke zu ausser- 
gewohnlich gunstigen Bedingungen.

Die Regierung bewilligte nun der neugegriindeten Gesellschaft im Jahre 1934 
den Betrag von 3,500.000 Zloty, fur das Jahr 1935 sind fiir diese Zwecke 7,000.000 
Zloty vorgesehen.

Die Tatigkeit der Gesellschaft besteht in der Errichtung von Stockwerks- 
wohnungen fur Arbeiter oder in der Finanzierung der von Ortsbehorden oder 
Sozialvereinigungen in Angriff genommenen Bauten.

Die Gesellschaft gewahrt Vorschiisse bis zu 80 % der Gesamtkosten, wobei 
Bodenpreis, Anschluss an Wasserversorgung, Lichtstrom, Kanalisierung usw. 
eingerechnet sind. Fiir die Darlehen, die innerhalb einer Frist von 50 Jahren 
riickzahlbar sind, werden 2 %, in manchen Fallen 1 % Zinsen berechnet. Die. 
Vorschiisse werden fiir verkaufliche Einfamilienhauser oder zu vermietende Ein- 
und Mehrfamilienhauser gewahrt. Die Gesellschaft befasst sich mit der Errichtung 
von Wohnanlagen oder Teilen hievon, nicht aber mit dem Bau einzelner Wohnungen, 
die zu verschiedenen Anlagen gehoren. Bei Planung, Auswahl der Baustellen und 
Erschliessung wird auf die Obereinstimmung mit ortlichen Planungsprojekten 
besonders Bedacht genommen.
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Rehousing the People in Sweden.

»■ . By A. Lilienberg•, Town Planning Director of Stockholm.

Unsatisfactory or insanitary dwellings are only relatively small in number in 
the large towns of Sweden and occur as single houses or blocks rather than in whole 
areas. In medium size and small towns the houses, especially in central and northern 
part of Sweden, are largely built from wood, which in many instances has led to 
involuntary removal of unsatisfactory dwellings by fires and to subsequent rebuilding. 
Although insanitary and really inferior dwellings are of such infrequent occurrence 
that the evil can be largely remedied by the housing and sanitary inspection and 
certain social measures, there are nevertheless considerable areas where the amount 
of light and open space is below modern standards. This is specially the case in 
areas built or rebuilt during the influx to towns in the latter part of the eighteenth 
century. The replanning of older areas and particular blocks to remedy congestion 
is pursued with great energy in most large towns.

During the last twenty years or so the authorities have devoted special attention 
to improving housing conditions. They have obtained good support from the 
Town Planning Act, amended in 1931, which demands inter alia that when a town 
plan is presented it should be accompanied by special building regulations for each 
building block. These regulations come into effect as soon as an old building has 
been demolished, and a new building is to be put up or comprehensive rebuilding 
is to be carried out. There is, of course, a certain drawback to this arrangement. 
As long as a new building cannot be expected to give a better financial return than 
an existing building or in any other way be of special advantage, it is difficult to 
induce an owner to demolish and rebuild, although it may be desirable for the 
general public. It therefore takes a good time for such town plans to materialise, 
unless a long period of low interest rates continues to stimulate building activity. 
This method of replanning is, all the same, of great importance for the future, 
inasmuch as it forces the individual property owner to think and plan" in blocks 
Swedish rebuilding schemes do not usually aim at a radical demolition of whole blocks 
or all the buildings in an area, replacing them with new residential buildings in one 
sweep. Housing accommodation is rebuilt gradually in accordance with the town 
plan and the building regulations that complement it. These regulations are peculiar 
to Swedish conditions, inasmuch as they do not contain general stipulations for all 
areas or all classes of areas regarding height of buildings, size of courtyards, etc., 
but specify for each block the purpose for which the buildings shall be used 
(dwellings, shops, workshops, etc.), the height of each building, how many storeys 
it is to have, how much of the attic may be used for dwelling accommodation, the 
size and form of the courtyard, whether cellar space may be under the courtyard 
and if the courtyard is to be planted with trees, etc.

If the existing buildings in a certain area deviate too much from the plan adopted, 
the local authority has power, under the Town Planning Act, to expropriate the 
buildings and demolish them. Where a considerable increment in value can be 
expected the authority frequently acquires the land and when the plan has been put 
into force the sites are sold for new buildings.

In Stockholm replanning and rehousing is specially urgent in the old island 
quarter, the so-called “ City Between the Bridges ”. Rehousing cannot, as in other 
city districts, be carried out there on the above mentioned plan. Rebuilding is an
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extremely complicated process, as die area is of extraordinary historic value, and 
there can be no question of radically changing the medieval plan. It is therefore 
proposed to retain the narrow streets and to carry out improvements by demolishing

EXISTING BUILDINGS.
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Improvements in Odin area under Town Planning Regulations.

V.VH. Maximum storeys.
___ (botil in addition to permitted storeys).

Garages and storerooms permitted.

minor buildings in courtyards, and arranging for connected or continuous court­
yards with plantations in the interior of die blocks. To facilitate simultaneous 
reconstrucdon of buildings in the same blocks, it is suggested diat the property

:<6> Maximum height. 
v Attic k Ground floor for commerce 
Lv; LLvi Planted court.
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owners in each block form financial associations under the auspices of the city 
council, and that the latter grants loan on easy terms. The retention of narrow streets 
in this old district is justifiable because the island has an area of only about 80 acres 
and is a healthy site between two large expanses of water.

Town Planning Regulations.
A town plan must be prepared by all urban local authorities, even the smallest, 

for the approval of H.M. Government; this plan also regulates rebuilding and 
rehousing. Separation into industrial and residential areas in towns is now introduced 
in all plans for new districts. Regulations are incorporated that prohibit the erection 
of dwellings in industrial areas, other than such as are required for caretakers, etc. 
The erection of factory and commercial premises in residential areas is also prohibited 
but the municipal building boards may, where the ordinance permits it, grant 
dispensations for retail shops or workshop premises.

Differentiation between commercial and residential buildings in the older and 
more central areas of Stockholm has in some cases been made in connection with 
plans for die rebuilding or alteration of certain blocks. Such regulations, however, 
can only come into effect as buildings are demolished and re-erected. Compulsory 
vacation of such dwellings as exist in the central parts side by side with factory 
buildings and shops is not enforced.

Rents.
Subsidies to enable the poor to pay their rent has in Stockholm only been 

given in die form of poor law relief, which is granted to persons unable to support 
themselves on account of age, sickness, infirmity or inadequate physical or mental 
powers, or who lack means of support or cannot obtain assistance from any other 
source. For the rest, it is incumbent upon the poor law authorities to grant relief 
wherever it is deemed necessary or expedient. There is differentiation according 
to the nature of the necessity in each case.

To faciliate the production of dwellings for people of small means and to 
diminish rents the government, mostly on the surety of the municipal authorities, 
has contributed large sums for “ secondary building credits ”. The municipalities, 
however, have contributed the major part of the money spent on building dwellings 
for social reasons. Between 1916 and 1934 the Stockholm City Council gave 
secondary building loans, direct contributions and guaranteed loans, the total sum 
being about 80,000,000 kronor, besides spending about 30,000,000 kronor in direct 
building. Something like 32,000 dwellings (mostly flats, but also cottages) have 
been added to the available accommodation, mainly since 1915, with the financial 
assistance of the municipality. This represents one-fifth of the whole of the dwellings 
in Stockholm. The population has increased during this period from 400,000 to 
525,000. The support given by the municipality has been for the most part by 
means of mortgage loans, at the same rate of interest as it has cost them. These 
have been granted mainly to individual builders or societies. In some cases the 
municipality have reserved the right to require accommodation for families 
considered to be in special need of a cheap dwelling, also the right to fix rents. The 
intention has been that dwellings built with public assistance should primarily be 
available for the poorer classes.

In recent years a committee of persons with expert knowledge of housing 
and social questions has been considering the housing of the very poor. The 
committee propose that to facilitate housing poor families with more than three 
children loans be granted at the same rate of interest as the government have to pay 
and annual subventions be given, these latter to be used to adjust rents. New
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buildings would be erected or suitable old buildings acquired, in which flats of at 
least two rooms and a kitchen, or equivalent space, would be provided. Erection 
and administration of the dwellings would be in die hands of the municipal authorities 
or recognised associations, and it is assumed that the municipalities would also 
assist by undertaking certain financial obligations. Diflerention in rents is recom­
mended on die basis of die number of children in families where die income is below 
a certain limit, this limit to be fixed widi reference to the size of the family and cost 
of living in the locality and preference to be given to poorer families. Standard rents

EXISTING BUILDINGS. FUTURE IMPROVEMENT.
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Improvements in Karl XV’s Port and Ekorren under town planning regulations.

to cover annual cost would be fixed and tenants would pay these rents, less 30% 
for a family with diree children, 40% for a family with four, and 50% for a family 
with five or more. The sum of these reductions would be covered by the annual 
subvention.

As the result of this report it is probable that steps on diese lines will be taken 
in the near future by die government.
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Overcrowding.
Although slums are not common in Sweden and the sanitary condition of 

dwellings cannot be regarded as specially bad, overcrowding is a serious problem 
in many cases. The Swedish social housing problem may indeed be considered as 
primarily a problem of overcrowding of the space available for each family. On 
the assumption that two persons (adults or children) should be the maximum number 
of persons per fireplace, i.e. living room or kitchen, an investigation carried out in 
Stockholm in 1930 shows that 11,515 dwellings, housing 60,535 persons (16% of 
tile population) were overcrowded. About 77% of the persons overcrowded 
lived in flats with not more than one room and a kitchen. The measures taken to 
abolish this evil have mainly been those mentioned above for encouraging the 
building of new dwellings. Proposals about more effective housing inspection 
may also be expected.

Overcrowding is not a punishable offence. The health authorities are 
empowered, however, to prohibit the housing of so large a number of persons per 
dwelling that health is exposed to danger.

Equipment and Fittings.
Modem conveniences have been installed in most of the dwellings built for 

poor people in recent years. The important co-operative enterprise Hyresgasternas 
Sparkasse-och Byggnadsforening (Tenants’ Savings and Building Society) has done 
much to improve housing standards by introducing baths, central heating, refuse 
shoots and other labour-saving devices. Special premises have been provided in 
some cases for the airing and cleaning of clothes and carpets, so that it can be done 
indoors and the courtyards left unencumbered for the children. These innovations 
add to costs; but it is thought that sanitary conveniences within proper limits are 
necessary in all dwellings. It is still unsettled as to where the line should be drawn. 
The above-mentioned committee suggested in their report that there are good 
reasons why dwellings built for families with many children should be of a good 
standard in construction, arrangement of rooms, storage space and technical 
equipment for sanitation and hygiene. It was not intended to plead for excessive 
luxuries, but it was held that arrangement and equipment are of essential importance 
in providing for such decencies as separate sleeping accommodation for die different 
sexes, in making work lighter and making it easier to maintain proper hygiene. 
Proper equipment increases building cost, but decreases the cost of living, a matter 
of prime importance to poor families. Children can be brought up better if die 
dwelling is well equipped, whereas if it is badly fitted it is difficult to keep in order 
and the work of the housewife is excessive. The most debated features of interior 
equipment, a badiroom and hot water, are specially valuable from the point of view 
of labour-saving and hygiene; a bathroom also relieves the kitchen and can be used 
for washing small garments without producing dampness and discomfort in the 
dwelling.

Co-operation between Public and Private Enterprise.
As already mentioned, there has been financial co-operation between the 

authorities and private enterprise in connection with housing. This co-operation 
has been entirely voluntary. It has been practised on a large scale between the 
authorities and co-operative housing societies and between different societies. The 
Tenants’ Saving and Building Society has its centre in Stockholm, where die greater

i
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part of its building has taken place. It has formed affiliated societies in twenty- 
seven towns and during the last ten or twelve years has built 3,500 dwellings for 
people of limited means, at a total cost of about 37,000,000 kronor.

During recent decades Sweden has been favoured with relatively good economic 
conditions, due to internal balance and natural resources. The housing question 
is in such a position that the authorities should be able, provided nothing unforeseen 
.occurs, to deal with it in a way that will be suitable to its importance to the physical 
and mental well-being of the people.

Sommaire.
C’est seulement dans une mesure relativement restreinte qu’existent dans les 

grandes villes suddoises des logements non satisfaisants, et ils se trouvent dans des 
batiments isoly, non dans des zones entires. On remedie surtout au mal par 
Pinspection ou par d’autres mesures sociales, mais il y a des zones ou les logements 
n’ont pas assez d’air et de lumiere. Un actif travail de reamdnagement est execute 
dans la plupart des villes grandes et moyennes pour remedier k cette situation.

Les municipality ont 6td aiddes par la loi sur PAmenagement des villes, telle 
qu’elle a modifiee en 1931, qui stipule, entre autres dispositions, que le plan de 
ville doit etre complete par des reglements spdciaux pour la reconstruction de chaque 
bloc. Les batiments neufs edifies k la place de ceux qui ont 6t6 ddmolis doivent se 
conformer k ces reglements. Ces derniers ne contiennent pas simplement des 
directives gdndrales, mais indiquent en detail k quel usage doit etre affecte chaque 
bloc (habitation, industrie, commerce, etc.), la hauteur de chaque batiment, la 
dimension et la forme de la cour, si des caves peuvent etre creusees sous la cour, si 
la cour sera plantde, et ainsi de suite.

Des plans de villes doivent etre prepares par toutes les municipality, meme les 
plus petites, et approuv^s par le gouvernement. Dans tous les plans etablis pour de 
nouveaux districts Pindustrie et le commerce sont sdpares des zones ryidentielles.

A Stockholm des subventions ont €t€ accord^es sous forme de secours aux 
pauvres pour permettre aux personnes agees, malades ou autres personnes appauvries 
de payer un loyer.

Le gouvernement a accords des sommes considerables pour la construction 
de logements pour les classes les plus pauvres, gendralement par Pentremise des 
municipality et sous forme de credits a la construction en seconde ligne. Neanmoins, 
les municipality ont apportd la plus grande partie de Pargent ddpensd pour les 
habitations construites pour des raisons sociales. De 1916 k 1934 Stockholm accorda 
des credits en seconde ligne pour la construction, y apporta une contribution directe 
et garantit des emprunts, le montant total en etant de 80.000.000 de couronnes, 
outre la depense d’environ 30.000.000 de couronnes en construction directe. On 
a bati jusqu’& 32.000 logements, surtout depuis 1915 ; avec Paide municipale, soit 
environ 1/5 du nombre total de logements existants. La population de Stockholm 
est montee de 400.000 k 525.000 habitants dans la meme pdriode.

On a rdcemment proposd que des prets publics au meme taux d’intdret que paye 
le gouvernement soient accordds pour loger des families nombreuses pauvres. Les 
loyers normaux seraient fixes d’apres le prix de revient et les families dont le revenu 
serait infdrieur k un certain chiffre obtiendraient des rabais sur ces loyers, c’est k 
dire 30 % pour trois enfants, 40 % pour quatre et 50 % pour cinq ou plus. Ces 
rabais seraient couverts par une subvention du gouvernement.

Bien'que les taudis ne soient pas rdpandus en Suede, le surpeuplement est assez 
gdndral et peut etre regard^ comme le principal probl£me du logement. 77 % environ
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des habitants de Stockholm classes comme vivant dans des locaux surpeupiy vivent 
dans une pi£ce et une cuisine.

La plupart des logements batis en ces derni&res ann£es pour les classes les plus 
pauvres sont pourvus du confort moderne. Ceci augmente le prix de revient, mais 
on consid&re que des commodity hygteniques et 6conomisant du travail dans des 
limites raisonnables sont n^cessaires dans tous les logements. C’est un point toujours 
d^battu que de savoir jusqu’oii on doit aller dans la fourniture de ces commodity.

Le gouvernement, les municipality et l’entreprise priv£e ont eu coutume de 
coop6rer volontairement pour la construction k intentions sociales. La society 
d’6pargne et de construction de locataires ayant son organisation & Stockholm ou 
s’exerce la plus grande partie de son activity constructrice, a £tabli des filiales dans 
27 villes et ces societ6s ont bad 3.500 logements, coutant en tout environ 37.000.000 
de couronnes.

i

Auszug.
Unzulangliche Wohnungen sind in den grossen schwedischen Stadten nur in 

verhaltnismassig geringer Zahl und auch dann meist in einzelnen Gebauden, nicht 
in ganzen Vierteln zu finden. Den schwersten Ubelstanden wurde durch Beauf- 
sichtigung oder durch andere soziale Massnahmen abgeholfen, doch bestehen noch 
immer Viertel mit Hausern ohne geniigend Licht und Luft. Dem abzuhelfen ist in 
den meisten grossen und mittelgrossen Stadten eine rege Neuplanung am Werke.

Den Ortsbehorden kommt das in Jahre 1931 verbesserte Stadtebaugesetz zu statten, 
welches u.a. bestimmt, dass der Stadtplan durch besondere Vorschriften iiber den 
Wiederaufbau einzelner Hauserblocke erganzt werden muss. Neubauten, die an 
Stelle der abgetragenen Bauten errichtet werden, miissen diesen Vorschriften genau 
entsprechen. Es liandelt sich hierbei nicht nur um allgemeine Verfiigungen, sondem 
es wird im Einzelnen die Verwendung jedes Hauserblocks (fiir Wolinungen, Fabriken, 
Geschafte usw.), die Hohe der einzelnen Gebaude, Ausmass und Form der Hofe, 
Bepflanzung usw. vorgeschrieben.

Stadtpliine miissen von alien, auch den kleinsten Ortsbehorden vorbereitet 
werden und unterliegen der Genehmigung der Regierung. In alien Plane fur neue 
Gebiete sind Industrie- und Handelszentren von den Wohngebieten zu trennen.

In Stockholm wurden im Ralimen der Armenfursorgegesetze Beihilfen gewahrt, 
um alten, kranken und anderen verarmten Personen die Zahlung der Miete zu 
ermoglichen.

Die Regierung hat betrachtliche Summen zum Zwecke des Hausbaues fur die 
armeren Klassen zur Verfiigung gestellt, in den meisten Fallen durch die Gemeindever- 
waltungen und in der Form von „ zweiten Haussatzen Trotzdem haben die 
Gemeinden den grosseren Teil des fur den Wohnbau auf sozialer Grundlage auf- 
gewendeten Kapitals bestritten. Von 1916 bis 1934 gewahrte Stockholm zweite Haus- 
satze teils in direkten Beitragen, teils durch Garantie der Darlehen in einem Gesamt- 
betrage von 80.000.000 Kronor, wozu noch iiber 30.000.000 Kronor an Baukosten 
kommen. Mehr als 32.000 Wohnungen wurden, hauptsachlich seit 1915, mit Unter- 
stutzung der Gemeinden gebaut, d.i. ungefahr ein Fiinftel der Gesamtzahl der 
bestehenden Gebaude. In dieser Zeit hat sich die Bevolkerungszahl von 400.000 
auf 525.000 erhoht.

Es wurde kurzlich vorgeschlagen, offentliche Anleihen zum gleichen Zinsfusse 
wie Regierungsdarlehen auszugeben, um fiir die Unterbringung armer, vielkopfiger 
Familien Vorsorge zu treffen. Die Normalzinse sollen den Kosten angepasst sein, 
doch wiirden Familien, deren Einkommen unter einer bestimmten Stufe bleibt,
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Mietzinsermassigungen gewahrt u.zw. 30 % bei drei Kindern, 40 % bei vier und 
50 % bei fiinf oder mehr Kindern. Diese Ermassigungen wiirden durch Regierungs- 
beitrage ausgeglichen.

Obwohl verwalirloste Wohnviertel in Schweden nicht haufig vorkommen, 
ist die Oberfiillung ziemlichallgemein, so dass sie als das Hauptproblem des Wohnungs- 
wesens angesehen werden kann. Ober 77 % Stockholmer Einwohner, die nachweisbar 
in uberfullten Unterkiinften leben, bewohnen nur Zimmer und Kiiche.

Die meisten der in den letzten Jahren fur die armeren Klassen erbauten 
Wohnungen sind mit modernen Einrichtungen ausgestattet. Diese erhohen zwar 
die Kosten, aber man neigt der Ansicht zu, dass solche sanitare und arbeitssparende 
Einrichtungen bis zu einem gewissen Masstabe fiir alle Wohnungen erforderlich sind. 
Es ist allerdings noch eine strittige Frage, wie weit man in dieser Richtung gehen solle.

Es ist gebrauchlich geworden, dass Regierung, Gemeinden und Privatunternehmen 
freiwillig beim Wohnbau fur soziale Zwecke zusammenwirken. Die Mieterspar- und 
Bauvereinigung hat ihre Zentralstelle in Stockholm, wo sie ihre Bautatigkeit am 
starksten entfaltet; sie hat in 27 Stadten Zweigvereinigungen gegriindet, die 3.500 
Wohnungen mit einem Gesamtkostenaufwand von rund 37.000.000 Kronor errichtet 
haben.



Rehousing the People in the United States 
of America.

By Lawrence Veiller, Secretary of the National Housing Association, Editor of
Housing, New York.

There has never been a time in the United States when there has been so great 
an interest in housing as to-day. Not only has the government embarked on far-flung 
projects, but numerous new private organisations have sprung up with housing as 
a major or minor objective.

At present the chief activity in housing—practically the only one on the con­
structional side—is with the Federal government at Washington. The entry of the 
government into housing is a revolutionary and unprecedented departure. Prior 
to 1932 there had been no government housing apart from war emergency work.

Even to-day government housing is an incident in the relief of unemployment 
and the rehabilitation of industry. It is but one of a series of emergency measures 
to cope with the depression and with no thought of their continuance when the 
depression is ended.

The purpose of this paper is to give an accurate picture so that those dealing 
with similar problems in other countries may understand.

To-day, the government of the United States has embarked upon an extensive 
scheme of housing. Seven separate departments of the Federal government are 
actively engaged in housing work in one form or another. It has authorised the direct 
expenditure of 150 million dollars for housing and has recently made an additional 
450 millions available.

The government is clearing slums in various cities; it is building modem 
tenements upon the sites cleared; it is preparing to manage these tenements when 
completed and rent them to families with low incomes—though to European eyes 
the rents would hardly suggest that tenants will be within that category; it has 
subsidised limited dividend companies (public utility societies) engaged in building 
houses, both by large loans and free grants.

It has embarked upon a vast scheme, with an elaborate campaign of propaganda, 
to bring about the modernising and re-conditioning of houses by owner-occupiers; 
it is lending money to owners to enable them to pay off mortgages, to keep their 
homes from being sold for unpaid taxes and even to buy back houses lost through 
foreclosure.

It is carrying out a comprehensive scheme for financing the purchase of homes 
and for long-term mortgages; it has developed a system of insurance of mortgages 
granted by private institutions, under government supervision and guarantee, at 
low interest rates. It has abolished former evils with regard to financing the 
purchase of homes and has substituted an equitable system.

It has provided a new method of establishing credit for the financing of home 
ownership, setting up a central credit reserve, furnishing credit to twelve regional 
banks established for that purpose which, in turn, are financing local lending 
institutions.

It has created a new type of institution to facilitate building loans, similar to 
the private building and loan associations that have hitherto flourished. These 
institutions are local, mutual and privately managed. They are owned locally by
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private investors in their respective communities. As a means of stabilising and 
strengthening them and extending their sphere, the Federal government is investing 
its funds in their shares in a ratio of not exceeding three times the shares held 
privately by local investors.

The government has also entered upon a broad scheme of insurance, insuring 
die safety of accounts of building and loan associations throughout the country— 
even going so far as to make good to individual investors defaults made by such 
institutions.

In addition to these large-scale comprehensive schemes of financing, under 
which the government has practically stepped into the place hitherto occupied by 
private banking, it lias also embarked upon land resettlement schemes in die work 
being done in establishing, what are known as subsistence homesteads—efforts to 
redress the over-balance of urban population and provide a living, partly upon die 
land, for those who are no longer able to hold dieir own in die industrial conflict.

It is developing new communities in connection with industry; and finally it 
has gathered and is making available for die information of citizens the most 
complete information about urban housing ever gathered in any country.

Full details of all diese efforts will be found in Housings April, 1935, published 
by National Housing Association, 105 East 22nd Street, New York City, U.S.A., 
price $1.25

i
|M ■'

h
.;

The Public Works Administration.
The government’s present adventure in housing started three years ago when 

Congress passed the Emergency Relief and Construction Act, die purpose of which 
was to relieve destitution by creating employment through a public works programme. 
Included in diat programme were low cost housing and slum clearance work, but 
so surrounded with safeguards to protect die public interest diat practically nothing 
was done under it.

It was not until a year later, under the National Industrial Recovery Act, that 
any active steps were taken by die government to embark on housing. Under this 
Act, the enforcement of which was vested in the Public Works Administration, a 
Housing Division was created as part of diat body. This was organised in July, 
1933, and proceeded upon the basis of encouraging the development of limited- 
dividend corporations in different localities diroughout the country, which were to 
operate with Federal funds advanced as loans to as much as 85% of die value of the 
project, and with free grants of 30% of cost of materials and labour where certain 
conditions were observed.

After six months (during which 557 proposals for projects involving expenditure 
of 1,000 million dollars were received, of which only 21 were considered to have 
sufficient merit to warrant an allocation of funds and only seven were finally approved) 
the government came to the conclusion that it could not expect progress from diis 
method.

I i;
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This was because people in the localities where the projects were to be carried 
out were unable to provide even the small amount of capital necessary to meet die 
difference between die 85% lent and the total cost. Private capital proved unwilling 
to participate.

When the government realised that it could not look to private enterprise to 
co-operate it changed its policy radically and decided to do housing work through 
its own agencies as Federal projects, no longer relying on private enterprise or 
local initiative.

At the same time it decided to limit its activities to clearing slums and rebuilding 
on the cleared sites modern dwellings for families with low incomes. 1:
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This change of policy made it necessary to set up an organisation to handle 
a direct programme capable of indefinite expansion. Practical administrators, builders, 
real estate experts, planners and'architects had to be engaged.

The evolution of a technique was slow. But it is now reported that the slum 
clearance programme has at last got into its stride and is beginning to show results.

Of the seven limited-dividend projects that had already been approved, involving 
allocations totalling $12,647,678, three are completed, three are under construction and 
one is about to start. These projects will provide accommodations for 3,401 families.

Low rent housing projects on the new policy are now going forward in a large 
number of cities. Thirteen are in various stages in New York, Chicago, Atlanta, 
Cleveland, Indianapolis, Cincinnati, Detroit, Montgomery and Louisville; 
expropriation of land has been started or sites acquired or options upon land secured. 
Slums have been tom down in Atlanta, Cleveland, Indianapolis, and Montgomery, 
preparatory to re-development. These thirteen projects, together with the balance 
available for New York City, will involve a total expenditure of $82,807,000 and will 
supply housing for 19,340 families.

In addition, in January there were sixteen projects authorised, to cost 
$30,821,000, and preliminary surveys had been completed. These will provide for 
an additional 8,240 families.

Preliminary work had also been completed on twenty other projects, which can 
be carried out prompdy as funds become available. These will cost $39,028,000 
and will provide for approximately 11,180 families.

At die end of January the whole of the $150,000,000 ear-marked for housing by 
Congress had been eidier expended or allocated.

The projects under way, approved and ready to be approved will provide 
42,161 dwellings. This exceeds the total number built in the principal communities 
during either of the last two years for which accurate figures are available. According 
to official records, in 1932 in 364 cities and towns in die United States, there were 
only 30,697 new dwellings (all types) built, while in 1933 there were but 28,424.

These figures illustrate the extent of the depression and its effect upon the 
building industry. In 1925, when residential building reached its peak, 491,222 
dwellings were constructed by private enterprise in 257 cities.

Recently housing work met widi a sudden check owing to the President deciding 
to utilise $110,000,000 diat had been ear-marked for housing to meet the needs of the 
unemployed in direct relief during February. This left the Housing Division with 
only $18,000,000 of the $121,500,000 it had been allocated. Pending action by 
Congress on the Administration’s new vast relief appropriation, the work of the 
Housing Division had to mark time.

With the enactment of the new measure in recent weeks, $450,000,000 is now 
made available for the Housing Division, for slum clearance and re-housing.

Unless checked by court decisions invalidating this housing work, it may be 
expected that there will be a period of great activity by the Federal government in 
new housing and slum clearance.
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The Federal Housing Administration.
The work of the Federal Housing Administration is along quite different lines 

from those of the Public Works Administration and does not involve grants of 
Federal funds. This administration was established under the National Housing Act of 
June, 1934, the purpose of which is “ to encourage improvement in housing standards 
and conditions and to provide a system of mutual mortgage insurance and for other 
purposes *\

This enactment has been characterised as the inauguration of the most important
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private investors in their respective communities. As a means of stabilising and 
strengthening them and extending their sphere, the Federal government is investing 
its funds in their shares in a ratio of not exceeding three times the shares held 
privately by local investors.

The government has also entered upon a broad scheme of insurance, insuring 
the safety of accounts of building and loan associations throughout the country— 
even going so far as to make good to individual investors defaults made by such 
institutions.

In addition to these large-scale comprehensive schemes of financing, under 
which the government has practically stepped into the place hitherto occupied by 
private banking, it has also embarked upon land resettlement schemes in the work 
being done in establishing, what are known as subsistence homesteads—efforts to 
redress the over-balance of urban population and provide a living, partly upon the 
land, for those who are no longer able to hold their own in the industrial conflict.

It is developing new communities in connection with industry; and finally it 
has gathered and is making available for the information of citizens the most 
complete information about urban housing ever gathered in any country.

Full details of all these efforts will be found in Housing, April, 1935, published 
by National Housing Association, 105 East 22nd Street, New York City, U.S.A., 
price $1.25

The Public Works Administration.
The government’s present adventure in housing started three years ago when 

Congress passed the Emergency Relief and Construction Act, the purpose of which 
was to relieve destitution by creating employment through a public works programme. 
Included in that programme were low cost housing and slum clearance work, but 
so surrounded with safeguards to protect the public interest that practically nothing 
was done under it.

It was not until a year later, under the National Industrial Recovery Act, that 
any active steps were taken by die government to embark on housing. Under this 
Act, the enforcement of which was vested in the Public Works Administration, a 
Housing Division was created as part of diat body. This was organised in July, 
1933, and proceeded upon the basis of encouraging die development of limited- 
dividend corporations in different localities diroughout the country, which were to 
operate widi Federal funds advanced as loans to as much as 85% of die value of the 
project, and with free grants of 30% of cost of materials and labour where certain 
conditions were observed.

After six months (during which 557 proposals for projects involving expenditure 
of 1,000 million dollars were received, of which only 21 were considered to have 
sufficient merit to warrant an allocation of funds and only seven were finally approved) 
the government came to the conclusion that it could not expect progress from diis 
mediod.

This was because people in the localities where the projects were to be carried 
out were unable to provide even the small amount of capital necessary to meet the 
difference between the 85% lent and die total cost. Private capital proved unwilling 
to participate.

When die government realised that it could not look to private enterprise to 
co-operate it changed its policy radically and decided to do housing work through 
its own agencies as Federal projects, no longer relying on private enterprise or 
local initiative.

At the same time it decided to limit its activities to clearing slums and rebuilding 
on the cleared sites modern dwellings for families with low incomes.
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This change of policy made it necessary to set up an organisation to handle 
a direct programme capable of indefinite expansion. Practical administrators, builders, 
real estate experts, planners and architects had to be engaged.

The evolution of a technique was slow. But it is now reported that the slum 
clearance programme has at last got into its stride and is beginning to show results.

Of die seven limited-dividend projects that had already been approved, involving 
allocations totalling $12,647,678, three are completed, three are under construction and 
one is about to start. These projects will provide accommodations for 3,401 families.

Low rent housing projects on the new policy are now going forward in a large 
number of cities. Thirteen are in various stages in New York, Chicago, Adanta, 
Cleveland, Indianapolis, Cincinnati, Detroit, Montgomery and Louisville; 
expropriation of land has been started or sites acquired or options upon land secured. 
Slums have been torn down in Atlanta, Cleveland, Indianapolis, and Montgomery, 
preparatory to re-development. These thirteen projects, together with the balance 
available for New York City, will involve a total expenditure of $82,807,000 and will 
supply housing for 19,340 families.

In addition, in January there were sixteen projects authorised, to cost 
$30,821,000, and preliminary surveys had been completed. These will provide for 
an additional 8,240 families.

Preliminary work had also been completed on twenty other projects, which can 
be carried out promptly as funds become available. These will cost $39,028,000 
and will provide for approximately 11,180 families.

At the end of January the whole of the $150,000,000 ear-marked for housing by 
Congress had been either expended or allocated.

The projects under way, approved and ready to be approved will provide 
42,161 dwellings. This exceeds the total number built in the principal communities 
during either of the last two years-for which accurate figures are available. According 
to official records, in 1932 in 364 cities and towns in the United States, there were 
only 30,697

These figures illustrate the extent of the depression and its effect upon the 
building industry. In 1925, when residential building reached its peak, 491,222 
dwellings were constructed by private enterprise in 257 cities.

Recently housing work met with a sudden check owing to the President deciding 
to utilise $110,000,000 that had been ear-marked for housing to meet the needs of the 
unemployed in direct relief during February. This left the Housing Division with 
only $18,000,000 of die $121,500,000 it had been allocated. Pending action by 
Congress on the Administration’s new vast relief appropriation, the work of the 
Housing Division had to mark time.

With the enactment of the new measure in recent weeks, $450,000,000 is now 
made available for the Housing Division, for slum clearance and re-housing.

Unless checked by court decisions invalidating this housing work, it may be 
expected that there will be a period of great activity by the Federal government in 
new housing and slum clearance.
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The Federal Housing Administration.
The work of the Federal Housing Administration is along quite different lines 

from those of the Public Works Administration and does not involve grants of 
Federal funds. This administration was established under tile National Housing Act of 
June, 1934, tiie purpose of which is “ to encourage improvement in housing standards 
and conditions and to provide a system of mutual mortgage insurance and for other 
purposes

This enactment has been characterised as the inauguration of the most important



Veiller. Rehousing. U.S.A.348

reform in house mortgage financing in the history of the United States. It deals 
primarily with the finance of housing and seeks to remedy serious evils that existed 
prior to the depression.

Its secondary purpose is to stimulate the building industry, if not to normal 
activity, at least to increased activity.

The Federal Housing Administration is proceeding along three lines: —
(1) Credit for modernising dwellings;
(2) Mortgage Insurance of Individual Houses j
(3) The Stimulation of New Large-Scale Housing Projects.

Credit for Modernising Buildings.
The National Housing Act contemplates a far-reaching scheme of encouraging 

property owners to modernise their buildings by making it easy for diem to secure 
funds from private sources.

The method has been aptly described as a unique plan of credit insurance, 
whereby owners of real property may borrow from private financial institutions, 
not merely to make up arrears in maintenance but to make their property better and 
more modem than in times of prosperity.

The fact should not be overlooked that in the United States die average family 
owns the house it occupies.

During the depression property owners have hesitated to improve property 
or maintain it in normal condition. Buildings have therefore greatly deteriorated.

Both Congress and the Administration believe that a carefully worked out 
programme to bring about the maintenance of buildings by their owners and bring 
them up to date by die installation of improved fixtures and conveniences would 
stimulate the building industry and restore employment in an industry that is con­
sidered a basic one in the recovery of die country.

To bring about this result die National Housing Act provides a means through 
an insurance system by which private lending institutions are encouraged to give 
unsecured personal credit to owners to repair, alter and improve their property. A 
stupendous and comprehensive propaganda has been carried out by die Federal 
Housing Administration. The only efforts comparable to it are the bond selling 
campaigns to finance die war.

Citizens’ committees have been appointed in 7,138 communities, 5,705 different 
communities have been definitely organised and 7,493, 954 calls have been made by 
canvassers, with the result that work has been agreed upon to die value of 
$357,184,025.

This campaign carried on during the past eight months by the Federal Housing 
Administration has sought to stimulate every branch of the building industry. Home- 
owners have been informed as to what can be done to improve dieir homes by brick­
layers and masons, carpenters, plasterers, plumbers, heating contractors, electrical 
contractors, paperhangers and decorators, painters and manufacturers of roofing 
and flooring materials. Every aspect of building construction has been brought to 
the attention of the average house-owner as a means of setting the wheels of industry 
going and at the same time giving permanent value to the owner’s property by 
substantial improvements, made possible only by the use of funds that would otherwise 
have been “ frozen credits ”.

In its modernising campaign the Federal Housing Administration has approved 
13,201 financial institutions to make loans. Modernising loans have been made on 
135,512 properties by 4,779 institutions to an amount of $56,801,870, die average loan 
being $419 and the average income of the borrower but $2,810, an indication that 
the programme is reaching the man for whom it was intended.
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Mortgage Insurance of Individual Houses.
This is perhaps a more important aspect of the scheme to stimulate the building

industry.
Under the provisions of the National Housing Act, the Federal Housing 

Administration has initiated a system intended to make the financing of house 
ownership simpler, sounder and less costly than ever before.

Because of the depression the government has stepped into the place hitherto 
occupied entirely by private enterprise. A new method has been inaugurated with the 
strength of the Federal government behind it, a change that may revolutionise the 
whole system of the finance of housing.

In place of the old system by which insurance companies, private lenders, bands 
and other financial institutions made first mortgage loans upon house and site, with 
secondary financing by second mortgages and other liens, a new plan is now being 
carried out by which die Federal Housing Administration makes die long term first 
mortgage the standard practice for financing ownership in future. These mortgages 
provide for full amortisation and die property will be free from all other incumbrances, 
such as second mortgages or odier junior liens.

To do this the Federal Housing Administration has instituted a plan of mutual 
insurance for first mortgages tiiat meet certain conditions. The observance of these 
conditions, it is believed, will make the long term first mortgage so attractive to 
everybody concerned that other types of mortgages will in future be rarely, if ever, 
used. This long-range programme is to be carried out entirely by means of private 
capital and through private enterprise. The role of the government is merely to 
co-ordinate the programme, to administer die mutual mortgage insurance plan and 
to supervise die operations of national mortgage associations. Everybody concerned 
in the construction, ownership and occupancy of houses, it is expected, will benefit 
from diis new system.

To stimulate activity the Federal Housing Administration has fixed interest 
for loans of this kind at a basic rate of 5% for die whole country.

As pointed out by the President last November, this is a revolutionary change, 
as in die past diere have been numerous instances where lenders have charged 8%, 
10% and even 12% on first mortgages and much higher rates on second mortgages.

The system of mutual mortgage insurance is intended to reform current practices. 
Its purpose is not primarily to stimulate new construction immediately, but the 
security and liquidity it gives to lending institutions will probably make more money 
available for building.

It involves no expenditure of government money. The Federal Housing 
Administration lends money to nobody. It is a large mutual insurance corporation, 
but instead of insuring against loss of life it insures a lending institution against loss 
on mortgages. For diis insurance die mortgagee pays an annual insurance premium 
which he in turn collects in monthly instalments along with interest and amortisation 
from the mortgagor. In return for the charge for insurance the mortgagor has the 
benefit of lower interest rates and reduced charges of other kinds.

The great financial institutions have supported the new scheme strongly. 
Aldiough prior to the depression individual lenders did about 20% of the mortgage 
lending on houses, they are ineligible for insurance. Until the work has developed 
further, the Federal Housing Administration only proposes to grant insurance 
privileges to well established institutions. Later on it may modify these restrictions.

While the Federal Housing Administration has adopted rules regarding granting 
of mortgages, it is operating under a law that is quite specific on this subject. Both 
under the law and the rules monthly payments of interest, amortisation and insurance
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must be made and taxes and fire insurance must be included ; only buildings in which 
one to four families may dwell are eligible \ no mortgage can be made for more than 
$ 16,000 and 80% of value is the maximum permitted ; amortisation must not exceed 
twenty years.

There must be no second mortgage when the insurance is issued. Where there 
are several mortgages these are combined in a single first mortgage. For example, 
if there were a first mortgage of 50% and a second of 25% on an existing house, 
the two would be combined into a single first mortgage of 75%. Although the 
Administration cannot prevent an owner from placing an additional mortgage on his 
property after insurance has been granted, it will warn all owners against such a 
practice and will urge lenders of funds for housing not to be a party to it. In the present 
situation, where the government plays so important a part in control of finances, there 
is little likelihood that many additional mortgages will be placed.

One of the most interesting changes brought about by the new scheme is the 
• fact that die sole basis on which loans on houses are made will not be the basis of the 
past (which has generally been the sale value of the property) but the standing of 
the borrower—his character and ability and standing in the community are to be 
considered as elements in the making of such loans.

The Federal Housing Administration has already adopted new standards of 
housing upon which it will make loans and through which it promises to have a potent 
and important influence upon future housing developments.

Aldiough insurance of mortgages on individual houses was started less than 
five months ago mortgages have been insured to an amount of $10,934,855, die 
average mortgage insured being $4,515.

Stimulation of Large-Scale Housing Projects.
The third direction in which the Federal Housing Administration is proceeding 

is that authorised under the Act that permits the Administrator to insure first 
mortgages held by private limited-dividend companies formed to provide dwellings 
for persons widi low incomes and regulated or restricted as to die rents charged and 
in odier ways. The limit of mortgages diat may be dius placed is fixed at 10 million 
dollars for a single project.

Under diis scheme all types of housing are acceptable, depending only upon 
their fitness for the community and dieir intended occupancy. They may range 
from large blocks of buildings with gardens in the interior courts to groups of cottages. 
They need have only a minimum equity, equal to the value of the land plus a reasonable 
cash operating capital. Where the Administration is satisfied widi die scheme and 
the financial basis it will insure a mortgage covering the remainder of the value of 
the project.

It is the policy of die Administration to foster the development of these projects 
by private capital, to encourage financing at die lowest possible cost, to establish 
rents consistent widi die means of the tenants and widi proper management, and to 
see diat die projects thus developed provide reasonable and adequate light and air, 
space requirements, sanitary facilities and recreational features.

The work is just starting. Already mortgages have been insured on seven 
projects estimated to cost $16,070,000. It is believed diat this activity of the 
Administration will ultimately prove to be one of the most important aspects of die 

• National Housing Act and will serve to bring about a restoration of the building 
industry.

Financing the Ownership of Homes.
Another governmental agency dealing with the finance of housing and occupying 

a unique position is the Federal Home Loan Bank System, established before the
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inauguration of the New Deal but added to and increased in scope under the present 
Administration.

Its function is to encourage private capital to perform a fuller service in meeting 
the effective economic demand for mortgage loans to finance small homes.

This is accomplished through four distinct programmes, administered under 
four separate governmental agencies, as follows :—

The Federal Home Loan Bank System.
The Home Owners’ Loan Corporation.
The Federal Savings and Loan Division.
The Federal Savings and Loan Insurance Corporation.

All these agencies confine their efforts to financing small urban homes. A word of 
explanation with reference to each is appropriate.

I
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The Federal Home Loan Bank System.
This occupies a place in financing mortgages on homes comparable to the place 

occupied by the Federal Reserve System in commercial banking. Its organisation 
includes a Central Board in Washington, the Federal Home Loan Bank Board and, 
under the supervision and direction of that Board, twelve Regional Federal Home 
Loan Banks conveniently situated in different parts of the country.

The primary function of die system is to serve as a central credit reserve for 
expanding and stabilising the home financing resources of institutions of high standards 
equipped by their financial structure for granting mortgage loans on homes for long 
terms and which have entered into membership of die central body.

Such membership is available to building and loan associations, savings and loan 
associadons, co-operative banks, homestead associations, insurance companies and 
savings banks, and is compulsory in die case of Federal savings and loan associations.

While the twelve Regional Banks in diis system give to their member 
organisations an assured and permanent source of credit, for short-term and long-term 
loans, their principal contribution to die financing of homes is that of granting loans 
on long terms on security consisting of first mortgages, secured eidier by the homes 
themselves or by homes combined with business properties.

The system is in effect a federation of numerous banking institutions with the 
primary purpose above described. How far-flung this organisation is, is realised when 
it is known diat on March 30th of this year this system comprised a membership of 
3,203 financial institutions, mostly of die building and loan type. It is now the largest 
mortgage reserve structure in the world. Its members hold practically one-half of die 
$7,000,000,000 of home mortgage resources of all the 10,000 or more building and 
loan associations in the United States. The credit available to its member institutions 
is now in excess of $250,000,000.

I
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The Home Owners’ Loan Corporation.
This is an emergency agency established solely to meet a crisis in home 

mortgages.
Its function is to grant mortgage loans on long terms at low interest rates directly 

to individual home-owners who are unable to obtain finance through private channels 
and are in urgent need of funds either (1) to save dieir homes from mortgage fore­
closure or from sale for non-payment of taxes; or (2) to recover their homes recently 
lost through such foreclosure; or (3) to recondition homes facing serious 
deterioration.

This emergency agency will discontinue making loans when Congress or the 
President certify the emergency has passed. If diat event does not occur before 
June 13th, 1936, the Corporation will on that date discontinue making new loans

I
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and will limit its future activities to the collection and servicing of loans already 
granted.

The importance of this agency may be realised from a statement of what it has 
done. When it was created in June, 1933, foreclosures of homes numbered over 
1,000 a day—the highest in the country’s history. Over 90% of die loans granted 
by this agency have been to re-finance defaulted mortgages and enable 
prevent foreclosure.

In addition to diis diese re-financing operations have stabilised real estate values, 
liquidated over §2,000,000,000 of “ frozen ” mortgage credit, checked the cycle of 
deflation, and arrested the further disintegration of die whole mortgage credit 
structure. At the end of March, 1935, the Corporation had made some 840,000 loans 
totalling approximately §2,536,000,000 and had on file at that time nearly 375,000 
additional applications for loans that appeared to be eligible.

{
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The Federal Savings and Loan Division.
A third agency created to deal with financing of homes is the Federal Savings 

and Loan Division. This is designed to relieve local shortages of funds for home 
mortgages, where existing facilities are either totally lacking or are altogether 
inadequate, by organising Federal Savings and Loan Associations—a new type of 
home financing institution. It also enables existing state-chartered members of the 
Federal Home Loan Bank System to reorganise under Federal charters for more 
effective service.

These Federal Savings and Loan Associations are local, privately managed, 
mutual thrift and home-financing institutions, operating under the supervision 
of tiie Federal Home Loan Bank Board on a plan similar to that of building and loan 
associations and mutual savings banks. All these Federal Associations are required 
to become members of the Federal Home Loan Bank system and to insure the savings 
of their investors with the Federal Savings and Loan Insurance Corporation, the fourth 
financing agency, which we shall refer to later.

Each Federal Association is owned locally by the citizens of the community who 
hold its shares and managed by experienced local executives. To encourage the 
immediate organisation of these institutions and to enable them to meet the mortgage 
needs of their respective communities at an early date, the Federal government 
invests in shares to an amount not exceeding three times that paid in by private 
shareholders of an association.

Most of tiie assets of such an association consist of first mortgages of §20,000 
or less for each loan; these are secured by homes or by homes combined with 
business properties, which must be within 50 miles of the local association’s office. 
The loans are granted for terms of not less than 5 or more than 20 years and are repaid 
on a monthly instalment plan.

At tiie end of March of this year 752 associations with total assets of 
§213,000,000 had been organised in more than 500 communities where previously 
there had been an acute and chronic shortage of funds for home financing. (Two 
hundred and twenty-five of these are institutions that formerly operated under state 
charter.) In addition there were 317 applications for approval of new associations. 
When these are approved the aggregate assets of all these associations will exceed 
§554,000,000.

i
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• IThe Federal Savings and Loan Insurance Corporation.
The fourth form of agency created to aid in financing homes is the Federal 

Savings and Loan Insurance Corporation. This performs a service analogous to that 
of the Federal Deposit Insurance Corporation in commercial banking.

i
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' • ■ Its function is to insure the safety of investments in solvent and soundly operated 
building and loan associations, savings and loan associations, homestead associations, 
and co-operative banks. Insurance of accounts is compulsory for all Federal Savings 
and Loan Associations, the form of institution just described.

The primary function of this agency is to insure the safety of accounts. It is so 
organised that its members, the building and loan associations and similar bodies 
just referred to, are assured that their accumulated savings will not be impaired in the 
event of the default or insolvency of die insured institution. It serves a further 
purpose in assisting these institutions to maintain and increase the good will and; 
confidence of the investing public, as well as to attract new capital for home mortgages.

The total investment of each member of an insured institution is protected for its 
full repUrchasable or withdrawable value up to a maximum of $5,000. If the institution 
defaults, the central Corporation at once pays all of the valid credit obligations of 
the insured institution and offers each insured member die choice of two alternative 
methods of settlement of die claim, i.e. either (1) a new account in an insured 
institution for an amount equivalent to the insured value of die original account, or 
(2) repayment of the amount of the insured account as follows : 10% immediately 
in cash, 45% in non-interest bearing debenture securities of the insurance corporation 
maturing one year after die date of default, and the remaining 45% in similar 
debentures repayable in three years. Insurance premiums are paid by the institution 
and are based on die aggregate of all accounts held by insured members, plus its total 
creditor liabilities.

At the end of March of this year, this Corporation had been actively receiving 
and acting on applications for about six and a half months. At that rime the Board 
had approved 693 applications for insurance filed by institutions with assets 
aggregating approximately $261,000,000, while 210 additional applications were 
pending. When diese are approved, the total assets of insured institutions operating 
through diis agency will exceed $500,000,000.

It will be seen from the above that the Federal government has embarked upon 
a comprehensive plan of financing homes, undertaking services and functions hidierto 
left entirely to private enterprise. The reason for this has been the almost complete 
breakdown of the . banking system of the country and of die country’s financial 
structure under die stress of the depression.

How much of this government activity will continue when the depression ends 
remains to be seen. Undoubtedly, much diat is highly beneficial to the country will 
be continued in some form or another. One thing is sure, die system of long-term 
credit on easy terms will undoubtedly replace the unsatisfactory system of short­
term mortgages granted by private enterprise that was die rule, prior to the 
depression. ■„
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: Other Activities.

Three other agencies have undertaken housing,' incidentally, as part of their 
activities.

These are the Subsistence Homestead Projects, the power development under 
the Tennessee Valley Authority, and the more or less experimental work undertaken, 
by the Federal Emergency Relief Administration in putting unemployed persons to 
work building houses in rural or semi-rural areas.

Subsistence Homesteads.—Probably the most interesting of these experiments 
is that of the Subsistence Homesteads, which differs materially from the many previous 
attempts in the United States to get people from the cities back to the land.

It is not merely a “ back-to-the-farm ” movement, but is an attempt to do many 
different things. It seeks primarily to promote the decentralisation of population,
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drawing people from overcrowded urban areas to suburban, rural and small town 
communities where definite economic and social agencies are promised. It is also an 
attempt to promote economic stability, national and individual, by proving the worth 
of a system that combines wage earning with part-time farming on small plots of 

‘ carefully selected land. It seeks to emphasise the family and the home as the social 
unit. It will encourage the development of community life and provide varied 
opportunities for creative industrial work.

A majority of die projects established are near industrial centres where the 
homesteaders are already employed, usually part-time or seasonally. In these com­
munities, dierefore, the tracts of land are generally small, varying in size from three- 
quarters of an acre to five acres.

Four projects are being developed to provide for stranded populations, 
comprised chiefly of families of men formerly engaged in mining and lumbering in 
Pennsylvania West Virginia and Tennessee.

Three projects, in Georgia, North Carolina and Mississippi, are entirely rural, 
attempting to effect a reorganisation of disorganised rural communities and 
eliminate rural slums on land dial is submarginal for agriculture.

Several projects are being initiated for Negroes.
Individual homestead lands vary in size from three-quarters of an acre to 200 acres 

and include a house widi from three to six rooms, outbuildings, usually seeds and 
fertilisers, essential tools, some chickens, and frequently a pig or two, a horse or a cow. 
All these are included in the amount the homesteader agrees to repay, amortised over 
30 years widi interest on the unpaid principal at 3%. The monthly payment the 
homesteader must make is approximately $12*65 f°r a $3>°°° homestead—the 
average price paid.

Some 60 projects for communities have been approved, of which 46 have been 
publicly announced and work has been initiated on approximately 40. The 
communities being established include from 25 to 350 homesteads.

Selection of families is made after careful inquiry into character and ability, 
past record, interest and fitness for agricultural productiveness, present employment 
status and prospects for continued employment of the homesteader. Sources of cash 
income are essential so that all payments will be made regularly.

Competent local guidance and advice, particularly in agriculture and home 
economics, is essential for most of die families—at least during the initial transition 
period. This is usually arranged for through the co-operation of existing additional 
and service agencies such as the State Agricultural Colleges and Experiment Stations 
and Agricultural Extension Services.

Tennessee Valley Authority.—The housing work undertaken under the Tennessee 
Valley Authority is incidental to the development of a complete community whose 
chief function is supplying power from a great dam and distributing and selling this 
power diroughout the region.

Federal Emergency Relief Administration.—The Administration has undertaken 
housing as an incident to putting unemployed men at work where the results of their 
work would have value for diemselves and for others. This activity has been largely 
experimental, to determine the cost involved and the procedure that might be 
advantageously followed when funds become available for more extensive activity.

A small community was developed in Texas. One hundred families selected 
from the public relief lists of the city of Houston now occupy the houses that were 
constructed. This Texas project included a portion of 300 acres, community houses, 
a work centre, a trading post, community dairy, streets, schools, waterworks and 
other public facilities. The average cost per family for rent, based on amortisation
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of the Housing Division of the Public Works Administration is vitally affected by the 
terms of these Federal and state constitutions which all provide that private property 
can only be taken for a “ public use ”. All of the slum clearance and rehousing schemes 
involve private.property being taken by the government.

Up to now there have been three cases of owners challenging the right of the 
government to do this. They claim that housing private families is not a “ public 
use There are two schools of thought exemplified in legal decisions as to the 
meaning and scope of the words “ public use ” in connection with exercising the power 
of eminent domain. One holds that “ public use ” is synonymous with public benefit, 
public advantage and general welfare, while the other holds that “ public use ** means 
use by the government itself in the performance of governmental functions, or a use 
or service open or available to all or a part of the public as of right.

A Federal district court in one of these cases took the view that the first theory 
is an untenable one. This has been appealed to the higher Federal Court. If the 
decision of the lower court is sustained, the question will undoubtedly be carried to 
the United States Supreme Court, whose determination will be final. If that court 
confirms the findings of the trial court and holds that to constitute a “ public use ” 
property must be open or available to all of the public, then the housing work of 
the Public Works Administration would have to cease.
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The Permanent Solution of the Problem.
It may not be inappropriate to inquire to what extent the effort being made by 

the government contributes to the permanent solution of the housing problem.
Frankly, we see little that can be said to tend in this direction, even as regards 

the wholesale efforts in slum clearance, as this work is being done with Federal funds 
made available only as a means of relieving unemployment and stimulating the 
building industry in a time of depression. In normal times these funds will not be 
available. The chief obstacle to slum clearance heretofore has been to find a way of 
paying for it. There is nothing in the government’s programme that holds promise 
of preventing future slums or of bringing about more equitable rents, of providing 
wholesale and decent housing at rents within the paying ability of the great mass of 
the people.

Nothing is being attempted or contemplated to reduce overcrowding. The 
subject is not even being discussed. There is one direction in which the efforts of the 
government will probably influence future housing, i.e. in encouraging people to 
demand conveniences and equipment heretofore considered possible only for persons 
with larger incomes. Electric elevators (lifts), artificial refrigeration, electric light, 
central heating, hard-wood floors, luxuries now enjoyed by the well-to-do classes, 
would represent a change in standards—but would hardly contribute to the solution 
of the housing problem.

The Future Course of Housing.
It would indeed be a bold person who would attempt to prophesy the direction 

that housing is likely to take in either the immediate or remote future. Will the 
government continue to occupy the field ? Will private enterprise resume its normal 
functions ? Will slum clearance become a real and practical tiling, a continuing effort 
on a basis that will not impose burdens that will make comprehensive slum clearance 
impossible ?

Will the cost of housing assume a basis that will bring new housing within the 
purchasing power of the working class ? Will labour be content with a reasonable 
reward for its efforts, or will it continue to make such demands that the cost of decent
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housing will continue to be prohibitive to people of low income ? Will the govern­
ment continue to subsidise housing in one form or another? Will the taxpayers be 
willing to continue to bear the burden or will they insist upon a return to private 
enterprise ?

And, finally, will the people as a whole be willing to spend adequately on homes 
or will they consider automobiles, radios and various forms of pleasure more 
desirable—as they seem to do at present ?

The Lesson for Other Countries.
Does the work being done offer valuable suggestions for other countries? 

Frankly, we doubt it—except perhaps in some of the schemes of financing. In the 
direct effort for the construction of houses there is little of value for Europe. The 
things that are now being worked out and hailed as new discoveries have been the 
common practice in most European countries for many years.

As a patriotic American I wish I could say the opposite, but I cannot honestly 
say so. We hope that it will prove of value to our people though even as to that 
there is much difference of opinion.

This is not the occasion to assay the results of the present housing policy. It 
is not really a housing policy but a course of action undertaken only as an incident 
to die relief of unemployment and die rehabilitation of industry.

Instead of a well considered and carefully developed programme and policy 
(adopted after many years’ discussion by the people and most careful deliberation 
by die chief legislative body) statutes are suddenly rushed through Congress in the 
closing days of a strenuous session, with but few members having die faintest id< 
that such proposals were being considered or that the country was departing from 
traditional policy and was about to launch vast housing projects that would ultima 
involve expending thousands of millions of dollars of the taxpayers’ money.

Not an Ordered Plan.
The government’s participation in housing is in striking contrast to the situatio* 

in England, for example. In England there has been a deliberate development of an 
ordered programme and policy conceived entirely from the point of view of dealing 
straightforwardly and directly widi housing problems.

In the United States this lias not been the case. Housing work has not been 
carried out to solve the housing problem. There has been no preliminary study of 
the subject, no consideration on the part of legislators whether it was a function of 
the Federal government to build dwellings for private families, no consideration 
where such an invasion of private enterprise might lead, nor any consideration, 
whatever, given to the constitutional and legal obstacles to carrying out such a 
scheme—that is so far as public discussion is concerned.

From groping policies we have advanced to wholesale subsidising of the building 
industry; the pouring out of practically unlimited funds to permit individuals without 
proper security, with little or no hope of repaying the “ loans ” made to them to 
“ modernise ” their homes.

To many, housing seems to be no part of the functions of the Federal govern­
ment nor in fact of die government at all and to be foreign to die scheme of our 
institutions.

In place of the political mechanism that exists in England where housing is 
developed under an ordered plan, the United States can only offer a political machine. 
There is nothing in the history of our political instituuons, especially in local govern­
ment, that would warrant the hope that housing can be successfully achieved 
through government agencies, widiout a totally different scheme of government,
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nor without the permanent staff of competent, honest and efficient state employees 
one finds in countries where housing is carried out successfully.

There can be no question dial the great mass of the people do not desire the 
government to embark permanently upon such enterprises, although they do 
decent housing conditions to prevail. There is no considerable body of sentiment to 
be found among the people for die taxing of all the people so that a small handful 
may benefit thereby.

The whole is foreign to die genius of the American people. It is subversive 
of what they hold to be fundamental principles of the country and of its scheme of 
government. What is happening now is viewed with concern and is only tolerated 
because of the exceptional conditions in which the country finds itself.

want

Sommaire.
On s’interesse actuellement beaucoup & la question de 1'habitation aux Etats- 

Unis. Le gouvernement federal s’est engage dans des projets de grande envergure. 
II depense 600.000.000 de dollars pour l’habitation. L’ceuvre du gouvernement a 
ce sujet ne represente pas une politique definie en matiere d’habitation. Elle n’est 
entreprise que comme un incident dans la lutte contre le chomage et la reprise de 
l’industrie.

Contrairement aux methodes employees en Europe, le gouvernement federal 
accomplit lui-meme cette tache et non par Pintermediaire des autorites locales. E11 
diverses villes le gouvernement assainit des taudis et construit des maisons collectives 
modernes sur leurs emplacements. II se prepare a gerer ces maisons, quand elles 
seront finies. 11 a soutenu des societ£s d’utilite publique & la fois sous forme de prets 
a faible taux et de subsides, mais il a cesse de le faire.

Le gouvernement federal a commence un vaste plan en vue de la modernisation 
et de la remise en etat des maisons par leurs proprietaires, dans I’intention de stimuler 
Pindustrie du batiment. II prete & des particulars proprietaires de maisons pour leur 
permettre de solder des hypotheques et d’empecher leurs maisons d’etre vendues a 
cause du non-paiement des impots. II execute un plan d’ensemble pour permettre 
aux gens d’acheter leurs maisons avec des hypotheques a long terme. II pratique un 
systeme d’assurance des hypotheques par Pintermediaire destitutions privies sous 
le controle du gouvernement et avec sa garantie, a faible taux d’interet. 11 a supprime 
des maux anterieurs en ce qui concerne les fagons d’obtenir de l’argent pour Pachat 
de maisons et y a substitue un systeme plus equitable.

II a institue une Caisse centrale de credit, fournissant du credit & douze banques 
regionales etablies a cet effet, qui financent des institutions locales pretant de Pargent 
pour Pachat de maisons et il investit des fonds gouvernementaux en actions de ces 
institutions. Il s’est engage dans un vaste plan d’assurance, assurant la securite des 
comptes des associations de construction et de credit-reparant meme pour des 
particuliers y ayant place des fonds la defaillance de telles institutions.

II occupe pratiquement la place occupee anterieurement par Pentreprise privee 
pour consentir des prets permettant aux gens d’acheter leur maison. Il s’est engage 
dans des plans encourageant le retour a la terre sous forme de petites fermes-biens 
de famille, dans son effort pour diminuer la rupture d’equilibre causee par la trop 
grande proportion de population urbaine et pour aider ceux qui souffrent de la crise 
industrielle. Il cr6e de nouvelles communes et des etablissements ruraux en rapport 
avec l’industrie. II a reuni et rendu accessible ce qui constitue probablement le plus 
complet ensemble de renseignements existant en un pays quelconque sur 1'habitation 
urbaine.
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Les efforts actuels du gouvernement en matiere d’habitation ne semblent 
probablement pas appeles & contribuer materiellement a une solution permanente 
du probJeme de l’habitation. Rien n’est fait pour reduire le surpeu piemen t, pour 
empecher les taudis futurs, pour amener des loyers £quitables, pour fournir un loge- 
ment salubre et decent accessible comme prix h la grande masse du peuple.

Le gouvernement n’encourage pas 1’entreprise priv^e, mais au contraire l’^carte 
de l’habitation, il n’encourage pas non plus les societes d’utilite publique.

Auszug.

In den Vereinigten Staaten besteht derzeit grosses Interesse fur Wohnungswesen. 
Die Bundesregierung hat weitreichende Planungen in Angriff genommen und 
$800,000,000 ftir Wohnungsbauten ausgesetzt. Die Tatigkeit der Regierung auf diesem 
Gebiete bedeutet aber noch keine endgiltige Wohnbaupolitik, sondern stellt bisher 
nur eine Massnahme zur Bekampfung der Arbeitslosigkeit und zum Wiederaufbau 
der Industrie dar.

Im Gegensatz zu den in Europa angewendeten Methoden fuhrt die Bundes­
regierung diese Arbeiten im eigenen Wirkungskreis durch und iiberlasst sie nicht 
den Lokalbehorden. In verschiedenen Stadten beseitigt die Regierung die verwahr- 
losten Wohnviertel und errichtet an ihrer Stelle moderne Mehrfamilienhauser. Diese 
Wohnbauten beabsichtigt die Regierung nach ihrer Fertigstellung selbst zu 
beaufsichtigen und zu verwalten. Gemeinnutzige Gesellschaften wurden friiher 
durch billige Kredite und Beihilfen untertsiitzt unterstiitzt, doch wurde dies spater 
eingestellt.

Die Bundesregierung hat in der Absicht, die Modernisierung und Wieder- 
instandsetzung der Wohnungen durch die Eigentiimer zu veranlassen und die 
Bauindustrie zu beleben, ein umfassendes Programm durchzufiihren begonnen. Es 
werden Darlehen an Einzeleigentiimer gewahrt, um diesen die Riickzahlung der 
Hypotheken zu ermoglichen und den Verkauf ihrer Hauser wegen Steuerriickstande 
zu verhiiten. Dberdies wird eine umfassende Aktion durchgefuhrt, die es der 
Bevolkerung ermoglichen soli, Eigenheime mit langfristigen Hypotheken zu erwerben. 
Dazu kommt ein System von Hypothekarversicherungen privater Institute unter 
staatlicher Aufsicht und Garantie zu niedrigem Zinsfuss, durch welches friihere 
Obelstande bei der Finanzierung von Hauskaufen beseitigt und durch ein 
befriedigenderes System ersetzt wurden.

Oberdies wurde ein zentraler Kreditfonds geschaffen, aus dem Kredite an zwolf 
zu diesem Zwecke gegriindete Landesbanken gewahrt werden, die wieder ortliche 
Institute finanzieren, damit diese Geld fur Hauskaufe verleihen konnen. In den 
Anteilscheinen dieser Institute werden Regierungsgelder angelegt. Durch ein aus- 
gebreitetes Netz von Versicherungen hat die Regierung die Sicherheit der Gebahrung 
der Bau- und Kreditvereinigungen gewahrleistet, indem sie bei Nichterfullung der 
Verpflichtungen durch solche Unternehmungen den einzelnen Geldgebern den 
Schaden gutmacht.

Die Regierung ist dadurch, dass sie Darlehen zum Zwecke des Ankaufes von 
Eigenheimen an Einzelpersonen gewahrt, faktisch an die Stelle von Privatunter- 
nehmern getreten. Sie hat auch mit der Wiederansiedlung in Kleinwirtschaften mit 
Heimstatten zur Sicherung des Lebensunterhaltes begonnen, in dem Bestreben, die 
Ubervolkerung innerhalb der Stadte auszugleichen und den von der Industriekrise 
Betroffenen zu Hilfe zu kommen. In Verbindung mit Industriebetrieben werden

’
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' neue Gemeinden und Siedlungen geschaffen. In keinem anderen Lande wurden 

vielleicht so vollstandige Nachweisungcn iiber das stadtische Wohnungswesen 
gesammelt und veroffentlicht-

Die gegenwartigen Bemiihungen der Regierung auf dem Gebiete des 
Wohnungswesens diirften allerdings keinen wesentlichen Beitrag zur dauernden 
Ldsung des Wohnungsproblems darstellen. Es geschieht namlich nichts, um die 
Oberfiillung zu verringem, um in Hinkunft der Entstehung. verwahrloster 
Wohnviertel vorzubeugen, um angemessenere Mietzinse zu erreichen, und gesunde, 
anstandige Wohnstatten zu schaffen, die der Zahlungsfahigkeit der grossen Masse 
der Bevolkerung entsprechen.

Die Regierung fordert weder private Unternehmen noch gemeinniitzige 
Gesellscliaften, sie ist vielmehr bestrebt, das private Untemehmertum auf dem Gebiete 
des Wohnungswesens auszuschalten.

1
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ijPlanned Rural Development.

General Report by E. P. Everest, Vice-Chairman of the Rural District
Councils’ Association, on Papers printed on pp. 4-65.

Scientific rural planning is in its infancy. The general impression made by 
the reports is that, where it has been undertaken, it has been a hurried attempt to 
preserve the countryside from urbanisation. It is now being recognised that in 
future there must be planning for rural development. So far rural planning has been 
of a negative nature. It must become positive in character. With the recognition 
of this necessity diere is a feeling that in many respects the technique of urban planning 
is not appropriate to positive rural planning and the reports indicate a growing desire 
to arrive at a solution whereby the countryside will be planned for the use of the 
countryman whilst providing reasonable scope for the recreation of the townsman. 
To cover productive agricultural land with houses and buildings is not development 
but sterilisation. Rural planning should aim at increasing and improving the 
agricultural and other natural uses of the countryside.

There is considerable doubt expressed as to how far the essential need for a 
rurally-framed mind to plan country development can be attained by central planning 
or administration. With few exceptions the reports agree that if a central or regional 
plan is made it should be upon broad general lines and that die details must be made 
to fit local conditions, both as regards the character of die locality and the mental 
outlook of its natural inhabitants and workers.

// i

i
i
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Rural Planning and Use Zoning.
The countryside should be zoned for rural uses and die plan should provide 

control over land so diat it may be developed in the most economical and productive 
manner.

Dr. Wilson (U.S.A.) has come to the conclusion that some degree of control 
over land use and land settlement is desirable, both to rehabilitate the forest assets 
of the region and to reduce the tragedies growing out of unwise settlement of land 
unsuited to tilling.

Professor Piccinato (Italy) diinks diat the rural planner must always keep in 
mind the special local distribution of landownership, local systems of agricultural 
management and the organisation of local rural life.

Herr Koster (Germany) says that in addition to planning legislation there 
should be reforms by which the prerogative of die state with regard to the use of 
land, landownership and control over development would be strengthened.

M. de Souza (France) considers replotting necessary for economical exploitation 
of the land. Respect of wild nature would enable us to develop cultivated nature 
and maintain stability.

Mr. Riha, Mrs. Schneiderova and Mr. Madlmayr (Czechoslovakia) are of opinion 
that die main object should be to achieve the best possible biological balance. Where 
estates have been unduly cut up the holdings should be regrouped and reunited.

Mr. Verhagen (Rotterdam) also stresses the biological aspect and calls for plans 
to include types of farming supported by a general landscape structure.

Lord PhiJlimore (Great Britain) diinks scientific replanning of farms is required.
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Village Development.
In constructive planning organised village development must be an important 

feature. It is 'generally agreed that such planning will be of a wider nature than town 
planning and will include economic and social problems of the villager.

Some of the suggestions in die reports are:—
(a) Cultural, commercial and administrative life and recreation should be obtain­

able in the village without the necessity of visits to town.
(b) Co-operation in the use of agricultural machinery, etc., should be enforced.
(c) Buildings should be suited to dieir environment. The introduction of urban 

types of building into the village should be resisted.
(d) Where decentralisation of industry is necessary its situation must be planned 

in advance and harmonised with exisdng rural life.
(«) Railway and road embankments must be designed on the lines of the land­

scape gardener.

Social Services.
There is general agreement that a considerable increase of social services in rural 

localities should form part of planned development. The reporters indicate the 
following as amongst the services that are most essential:—

(a) Electric power for agriculture and rural industries.
(b) Light roads for agricultural purposes.
(c) Water supplies.
(d) Sewage systems.

Administration.
A question of great interest in most countries is whether rural planning and 

zoning, together with the administration of the planned development, can best be 
undertaken by a central or a local authority.

In Italy, whilst regional planning is in operation, it is realised that the planner 
must ultimately be acquainted with the diverse problems arising in different rural 
areas. It is also suggested that perhaps administration should gradually be decen­
tralised. The regional plans should be the basis of a great national plan but each 
region should be free to develop its own characteristic energies.

So far as rural planning has commenced in America, zoning is done by the 
counties and considerable emphasis is laid upon the educational advantage of zoning 
being undertaken by small local units.

The reporter for Great Britain very strongly advocates that planning powers 
should be given freely to local government authorities without interference by 
government departments. In Great Britain the authority for administering planning 
in rural areas is the rural district council but subject to close and meticulous control 
by the Minister of Health. The county council (a larger unit) may now become 
die planning authority either alone or in combination widi district councils, and subject 
to the same central control, and there is power to form regional units that may include 
several counties. The main reason for diis drift to larger planning regions is diat, 
under British legislation, planning may be a heavy financial burden and the county 
councils have larger revenues than the district councils. The disadvantage of the 
present drift towards county council planning is that those councils are great highway 
audiorities and the rural plan is apt to be dominated by the demand for large fast 
motor tracks sometimes to die detriment of rural development.
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The report from Czechoslovakia suggests that there should first be a plan and 
programme for a large region and that local planning should follow and fit in with 
the general plan.

In Germany it is expected that all planning will be brought under central control 
but it is agreed that, unless regional planning committees are given extensive powers 
for preparing and carrying out schemes, rural development and the preservation of 
the countryside will be impossible.

Parks.
It is generally agreed that the rural dweller does not need formal parks which 

arc necessary in towns, although the provision of piaying-fields is advocated. One 
writer considers that even in urban areas parks would not be required if building 
were properly regulated. From Denmark, however, there is a strong plea for free 
access to beaches, lakes, rivers and forests. It is suggested in another report, that 
great parks may be provided near to large towns at small cost.

The problem of how far land should be planned as national parks and reservations 
is a difficult one. The reporters generally incline to the view that if it is capable 
of use for agriculture die reservation should not be of such a nature as to hinder rural 
development. The possibility of combining national reservations with agricultural 
development merits further exploration.

Points for Discussion.
There are many other fascinating points in the reports but to keep the dis­

cussion within reasonable limits it is suggested that it might be centred on die following 
important questions.
(1) Rural Planning and Use Zoning.

What can be done to encourage positive planning for rural development ? 
How can the urban conception of planning be excluded from rural planning ? Should 
economic, political and social planning be added to physical planning ? What inter­
ference in land ownership and agricultural management is justifiable ?
(2) Village Development.

(a) What steps can be taken to preserve die character of villages especially 
as regards die class of buildings erected ?

(i) Where a new industry s started.
(ii) Where the new building is a normal addition.

(b) Should community centres be developed in villages and, if so, how can this 
be accomplished ?

(c) Can rural industries, odier than agriculture, be • revived economically ? 
If so, what can the planner do to assist such revival ?
(3) Social Services.

(a) Can anything be done to expedite the provision of electricity to villages 
and farms ?

(b) Are light roads for agricultural purposes needed ? If so, how should they 
be constructed ? Should motor traffic other than to and from the farms be prohibited ?

(c) What character of water supply should be provided ? Is it essential that it 
should be laid on to farms and buildings ? How 
farms be met ?

(d) Wliat provision for sewage disposal should be made ? Is farm manure 
properly disposed of ? If not, what steps can be taken to ensure its utilisation ?

i
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(4) Administration.
(a) Should rural planning be done by the central, regional or local authority ?
(b) Should a regional plan on broad lines be made by a central authority and' 

the details of zoning be settled locally ? If so, should the regional plan precede the 
local zoning?

(c) When the plan is made should it be administered centrally or locally?

(5) Parks.
(a) Is the provision of parks necessary in rural areas ?
(b) To what extent should a rural plan provide open-air recreation facilities 

for town dwellers ?
(c) What provision of playing-fields is desirable for villages ?
(d) Are national parks or reservations to be encouraged ? If so, how can the 

interests of agriculture be preserved ?
(e) Should there be free right of access to open spaces, forests, etc.



1

I
L5 Amenagement rural organise et la preservation

de la campagne.
i

Rapport general par E. P. Everest, M.B.E., Vice-President de l’Association des 
“ Rural District Councils ” (Conseils de districts ruraux) sur les rapports imprimes

sur pp. 4-65.

L’am6nagement rural scientifique est dans Penfance. L’impression generale 
qui ressort des rapports est que, la ou il a £te entrepris, il a constitue un essai hatif 
de preservation de la campagne contre Purbanisation. On reconnait maintenant 
que dans Pavenir on devra tracer le plan de Porganisation rurale. Jusqu’ici Pamenage- 
ment rural a ete de caractere negatif. Il doit prendre un caractere positif. Avec la 
reconnaissance de cette necessite existe le sentiment qu’a beaucoup d’egards la technique 
de Pamenagement urbain n’est pas adaptee k un amenagement rural positif et les 
rapports indiquent un desir croissant d’arriver k une solution permettant Pamenage­
ment de la campagne k Pusage du paysan tout en rdservant un espace convenablc 
k la recreation des citadins. Couvrir de maisons et de batiments du terrain agricole 
productif n’est pas une organisation mais une sterilisation. L’amenagement rural 
devrair viser k Paccroissement et a Pameiioration de Pusage agricole et des autres 
usages naturels de la campagne.

On emet des doutes considerables quant k la limite ou le besoin essentiel d’un 
esprit de tournure rurale pour amenager la campagne peut etre satisfait par une 
organisation centrale d’amenagement. A peu d’exceptions pres tous les rapports 
admettant que si un plan central ou regional est fail il devrait s’en tenir aux grands 
lignes generates et que les details devraient etre adaptes aux conditions locales, a 
la fois en ce qui concerne le caractere de la localite et la mentalite de ses habitants 
et travailleurs naturels.

(:

Amenagement rural et zonage d’apres Pusage.
La campagne devrait etre divisee en zones affectees k des usages ruraux et le 

plan doit prevoir un controle sur le terrain de fa$on qu’il soit amenage de la facon 
la plus £conomique et la plus productive.

Le Dr. Wilson (Etats-Unis) est arrive k la conclusion qu’il faut un certain 
controle sur Pusage du terrain et sur les etablissements ruraux, a la fois pour recon- 
stituer les ressources forestieres de la region et pour diminuer les tragedies qui naissent 
d’un etablissement inopportun sur un terrain mal adapte au labourage.

Le Professeur Piccinato (Italie) pense que le ruraliste doit toujours avoir pr£sentc 
a l’esprit la distribution locale de la propriete fonci£re, les systemes locaux de gestion 
agricole et Porganisation de la vie rurale locale.

Herr Koster (Allemagne) dit que, outre la legislation sur Pamenagement, il 
devrair y avoir des reformes renfor$ant les prerogatives de l’Etat en ce qui concerne 
Pusage du terrain, la propriete fonciere et le controle sur Pamenagement.

M. de Souza (France) considere que le remembrement est necessairc pour une 
exploitation economique du terrain. Le respect de la nature libre nous permettrait 
d’organiser la nature cultivee et d’assurer la stabilite.

M. Riha, Mme Schneiderova et M. Mademayer (Tchecoslovaquie) sont d’avis 
que le but principal serait d’arriver au meilleur 6quilibre biologique possible. Lorsque 
les domaines ont ete trop morceles, les fermes devraient etre regroupees et reunies.

/
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M. Verhagen (Rotterdam) insiste aussi sur le point de vue biologique et preconise 
des plans comportant des modes de culture soutenus par une structure generale du 
pays. Lord Phillimore (Grande Bretagne) pense qu’un reamenagement scientifique 
des fermes est necessaire.

Organisation des villages.
Dans I’am^nagement constructif une organisation des villages doit etre un trait 

important. On admet generalement qu’un tel amenagement sera plus 6tendu que 
l’amenagement des ville's et comprendra Ies problemes economiques et sociaux 
concernant les villageois.

Voici quelques-unes des propositions contenues dans les rapports:—
(a) une vie culturelle, commerciale et administrative, ainsi que la recreation, 

devraient pouvoir etre r&ilisees dans le village sans qu’il soit besoin de visites <x la ville 
(£) la cooperation dans Pemploi des machines agricoles devrait etre imposee 
(c) les batiments devraient etre adapts h leur milieu. On devrait resister it 

l’introduction de types urbains de construction dans le village
(</) 1& ou une decentralisation de Pindustrie est necessaire sa localisation doit 

etre dtudiee & l’avance et harmonisee avec la vie rurale existante
(e) les remblais des voies fermes et des routes doivent etre con$us selon les 

directives du jardinier-paysagiste

Services sociaux.
Tout le monde est d’accord sur le fait qu’un accroissement considerable des 

services sociaux dans les localites rurales devrait constituer une partie de l’amenagement 
organise. Les rapporteurs indiquent comme comptant parmi les plus essentiels les 
services suivants :

(a) l’energie electrique pour les industries agricoles et rurales
(b) des routes Idgerement construites pour les besoins agricoles
(c) 1’approvisionnement en eau
(d) un reseau d’dgouts

Administration.
Une question tres interessante dans la plupart des pays est celle de savoir s’il 

vaut mieux que l’amenagement et le zonage ruraux, ainsi que l’administration de 
l’amenagement organise, soient entrepris par une autorite centrale ou par une autoritc 
locale.

En Italie, tandis que l’amenagement regional est en cours on comprend que 
l’urbaniste doit etre finalement familier avec les differents problemes qui se posent 
dans les zones rurales diverses. On propose aussi que peut-etre l’administration 
devrait etre graduellement decentralisee. Les plans regionaux devraient etre la base 
d’un grand plan national mais chaque region devrait etre libre de mettre en ceuvre 
ses propres energies caracteristiques.

Dans la mesure ou 1’amenagement rural a commence en Amerique, le zonage 
est fait par les qomi£s et Ton insiste fortement sur les avantages educatifs d’un zonage 
entrepris par de petites unites locales.

Le rapporteur pour la Grande Bretagne soutient fortement que les pouvoirs 
en matiere d’amenagement devraient etre accordes librement aux autorites de 
gouvernement local sans ingerence des ministeres. En Grande Bretagne l’autorite



Planmassige Entwicklung des Plattenlandes und 

Erhaltung des Landschaftsbildes.
Generalbericht von E. P. Everest, M.B.E., Stellvertretender Vorsitzender des Rural 
District Councils Association (Verein der Landesamter) iiber die Berichte auf S. 4-65.

Die wissenschaftliche Planung des Plattenlandes steckt noch in den Kinder- 
schuhen. Aus den Berichten gewinnt man den Eindruck, dass bisher stets nur 
iibersturzte Versuche unternommen wurden, das platte Land vor Verstadtlichung 
zu bewahren. Endlich ist jedoch die Erkenntnis durchgedrungen, dass in Zukunft 
die Entwicklung solcher Gebiete planmassig vor sich gehen muss. Vorerst hatte die 
Planung des platten Landes nur negativen Charakter, nun aber muss sie positiver 
ausgestaltet werden. Aus der Klarstellung dieser Notwendigkeit erwachst die 
Erkenntnis, dass die Technik der Stadtplanung fur die positive landliche Planung 
vielfach nicht geeignet ist und daher kommt in den Berichten immer starker die 
Forderung zum Ausdruck, bei Planung des flachen Landes die Interessen der 
Landbevolkerung in den Vordergrund zu stellen, wahrend den Stadtbewohnern 
entsprechende Gebiete fur Erholungszwecke verbleiben sollen. Tragfahigen, 
landwirtschaftlichen Boden mit Hausern und anderen Gebauden zu bedecken, bedeutet 
nicht Entwicklung, sondern Unfruchtbarmachung. Landliche Planung sollte auf 
die Verstarkung und Verbesserung der landwirtschaftlichen und naturlichen Nutzung 
des platten Landes hinzielen.

Vielfach werden Bedenken ausgesprochen, ob und inwieweit im Wege einer 
zentralen Planung oder Verwaltung den dringenden Erfordernissen einer planmassigen 
Erschliessung des flachen Landes im Sinne der Landbevolkerung Rechnung getragen 
werden kann. Mit wenigen Ausnahmen stimmen die Berichte darin iiberem, dass 
zentrale oder regionale Plane nur auf allgemeiner, breiter Grundlage aufgebaut sein 
sollten, wahrend Einzelheiten den durch die Beschaffenhett des Gebietes bedingten 
ortlichen Verhaltnissen sowie der geistigen Einstellung der ansassigen Landbevol­
kerung und Arbeiterschaft angepasst werden miissen.

Planung des Plattenlandes und Nutzungszonung.
Das platte Land sollte fur landliche Nutzungszwecke der Zonung unterworfen 

werden und im Plane musste eine Beaufsichtigung vorgesehen sein, durch welche 
die wirtschaftlichste und ertragreichste Bodenausniitzung erzielt werden konnte.

Dr. Wilson (U.S.A.) ist zu dem Schlusse gelangt, dass eine gewisse Beaufsichti­
gung der Landverwertung und der landlichen Siedlungen notwendig ist, um einerseits 
die Waldbestande des Gebietes wiederherzustellen und andrerseits zahlreichen, 
durch Ansiedlung auf nicht bewirtschaftbarem Gelande entstandenen, unheilvollen 
Missgriflen entgegenzutreten.

Professor Piccinato (Italien) ist der Meinung, dass der Landesplaner bei Verteilung 
der Grundbesitze stets die besonderen ortlichen Verhaltnisse beriicksichtigen, sowie 
den dort herrschenden Methoden der landwirtschaftlichen Verwaltung und dem 
Aufbau des landlichen Lebens an Ort und Stelle Rechnung zu tragen hat.

^err Foster (Deutschland) erklart, dass in Erganzung der Planungsgesetzge- 
bung Reformen notwendig waren, durch welche die Vorrechte des Staates hinsichtlich 
der Landverwertung, der Eigentumsverhaltnisse und der Aufsicht uber die Erschlies­
sung gestarkt werden wurden.



J^^J^ndssige Entwicklung des Plattenlmdes.

wirtschaftlichen Vemertun^rW £C NeuParz551iemng im Interesse einer
unberuhrten Naturschliecct^' u a °cei?S notwenc%* Die Achtung vor der 
eines dauernden Ausgleiches’aus. en Schutzder^edeken]Natur und die Herstellung

der MeTnu^hdn?^ S<*neiderova und Herr Madlmayr (Tschechoslowakei) sind 
biologischen CIpiVVio-33, ,auPtauSetnJaerk auf die Erreichung des bestmoglichsten 
o-eteilt wurrlpn n ^GWI,C zu rlchten ware. Wo Grundbesitze unzweckmassig 
Herr Vpi-Wp ’ % tGn j 16 ^wesen neu gruppiert und zusammengelegt werden. 
verlanaf 1 ? U• ^etont ebenfalls die biologischen Gesichtspunkte und
rip r ^ a l u-i ,ane Typen p'armen vorsehen, welche die allgemeine Gestaltung 
des Landschaftsbildes erhalten. Lord PhiUimore (Gross-Britannien) ist der Ansicht 
dass wirtschaftliche Neuplanung der Farmen notwendig ist.

(Generalbericht.) 371

Dorfentwicklung.
Bei planmassigen Aufbaubestrebungen muss der geordneten Entwicklung des 

Dorfes eine wichtige Stelle eingeraumt werden. Man ist allgemein der Ansicht, dass 
solche Planting auf viel umfassenderer Grundlage als die Stadtplanung vor sich 

gehen und die wirtschaftlichen und sozialen Probleme des Dorf lebens beriicksichtigen 
muss.

erne

Die Berichte bringen u.a. folgende Anregungen:
(a) Kulturelle- und Verwaltungseinrichtungen sowie Geschiifts- und Erholung- 

moglichkeiten sollten den Dorfbewohnem an Ort und stelle, nicht erst durch Besuche 
in den Stadten zur Verfiigung stehen;

(£) Die gemeinschaftliche Verwendung landwirtschaftlicher Maschinen 
sollte durchgesetzt werden;

(c) Bei Notwendigkeit der Dezentralisierung der Industrie muss der Standort 
im Voraus geplant und harmonisch in die landliche Umgebung eingegliedert werden ;

(<?) Die Fiihrung der Eisenbahn- und Strassendamme muss den von der Land- 
schaftsarchitektur vorgesehenen Richtlinien folgen.

usw.

Soziale Betriebe*
Allgemein wird die Meinung vertreten, dass in landlichen Gebieten der Ausbau 

sozialer Betriebe einen wesentlichen Bestandteil der planmassigen Entwicklung 
bilden miisse. Die Berichterstatter bezeichnen folgende Betriebe als die wichtigsten :

(a) elektrischen Kraftstrom fur Landwirtschaft und landwirtschaftliche 
Industrien;

(Jj) Strassen fur den Leichtverkehr zu landwirtschaftlichen Zwecken;
(c) Wasserversorgung;
([b) Kanalnetz.

Verivaltung.
Grossem Interesse begegnet in den meisten Landern die Frage, ob Planung und 

Zonung sowie Leitung der Entwicklung des Plattenlandes besser einer Zentral-
°der In Mkn.wo regbnaTenp^nttur Durchfiihrung gelangen, wurde die Erfahrung 
gemacht, dass die Planungsstellen eine griindliche Kenntms der in den emzelnen 
CdUchen Gebieten herrschenden verschiedenartigen Probleme besitzen mussen. 
Vielleicht ware es auch giinstig, die Verwaltung allmaU.chzu dezentndts.ere^ 
■o • oir^l^np 1 fpn die Grundlage zu anem grossen Reichsplan bilden, docn
so1fte°es jedem Gebiete freistehen, selbstandig seine besondere Eigenart zu entwickeln. 

Soweit Tn Amerika die Planting des Plattenlandes uberhaupt erfolgt, wird die
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Zonung von den Grafschaften durchgefuhrt; besonders betont werden die erzie- 
herischen Vorteile, welche die von den kleinen Ortseinheiten unternommene Zonung 
mit sich bringt.

Der Berichterstatter fur Gross-Britannien befurwortet mit Nachdruck den 
ortlichen Verwaltungsbehorden weitgehende Planungsbefugnisse einzuraumen, die 
sie vom Eingreifen der Regierungsstellen unabhangig machen. Zustandige Vollzugs- 
behorde fiir die Planung in Gross-Britannien ist der Rural District Council, welches 
jedoch der strengen, eingehenden Aufsicht des Gesundheitsministeriums untersteht. 
Jetzt kann der Grafschaftsrat, als das grossere Einheitsgebiet, entweder selbstandig, 
oder gemeinsam mit den Bezirksamtem, doch stets unter Aufsicht der Zentralbehorde, 
die Tatigkeit einer Planungsbehorde ausiiben ; er ist auch ermachtigt, Einheitsgebiete 
(welche auch mehrere Grafschaften umiassen konnen) zu bilden. Die Zusammen- 
fassung zu grosseren Planungsgebieten hat ihren Hauptgrund darin, dass nach der 
britischen Gesetzgebung Planungen mit schweren finanziellen Lasten verbunden 
sein konnen, die Grafschaftsbehorden aber iiber grossere Einkiinfte verfiigen als 
die Bezirksamter. Die gegenwartige Stromung, Planungen durch den Grafschaftrat 
durchfuhren zu lassen, hat den Nachteil, dass dieser die zustandige Stelle fiir den Bau 
offentlicher Strassen ist und daher die Gefalir besteht, dass bei Planung des platten 
Landes, sehr zum Schaden seiner Entwicklung, die Forderung nach Autostrassen 
fiir den Schnellverkehr in erster Linie beriicksichtigt wird.

Der Bericht aus der Tschechoslowakei regt an, vorerst einen Plan und ein 
Programm fiir ein grosses Gebiet auszuarbeiten und diesen die mit dem Generalplan 
in Einklang gebrachte ortliche Planung folgen zu lassen.

In Deutschland erwartet man, dass die gesamte Planung unter zentrale Aufsicht 
gestellt werden wird, doch herrscht allgemein die Ansicht, dass die Entwicklung des 
Plattenlandes und die Erhaltung des Landschaftsbildes nur dann iiberhaupt moglich 
ist, wenn den regionalen Planungsausschiissen ausgedehnte Machtbefugnisse fiir die 
Vorbereitung und Durchfiihrung der Programme erteilt werden.

Parkanlagen.
Obereinstimmend wird erklart, dass der Landbewohner kiinstlicher Parkanlagen 

—die in den Stadten unentbehrlich sind—nicht bedarf, doch wird die Anlage von 
Spielplatzen befurwortet. Ein Verfasser ist der Meinung, dass selbst in Stadten 
Parkanlagen durch eine zweckmassig geregelte Bautatigkeit entbehrlich werden 
konnten. Der danische Berichterstatter stellt die Forderung auf, einen freien Zugang 
zu Strandanlagen, Seen, Fliissen und Waldern zu ermoglichen. In einem anderen 
Berichte wird betont, dass in der Nahe grosser Stadte Parkanlagen mit geringen 
Kosten geschaffen werden konnen.

Das Problem, inwieweit das Land als Nationalpark und freigehaltenes Gebiet 
geplant werden soil, ist schwer zu losen. Die Berichterstatter neigen zumeist der 
Ansicht zu,dass brauchbarer landwirtschaftlicherBoden nicht fur freigehaltene Gebiete, 
die die landliche Entwicklung hemmen, verwertet werden sollte. Die Moglichkeit, 
nationale Freiflachen in die Entwicklung des Plattenlandes einzubeziehen, ware 
grundlicherer Erforschung wert.

Beratungspunkte.
Viele weitere interessante Punkte werden in den Berichten erortert; um jedoch 

die Beratung eninnerhalb des vorgezeichneten Rahmens zu halten, wurde 
geschlagen, sich auf die folgenden wichtigen Fragen zu beschranken:
C1) Planung des platten Landes und Nut^ungs^onung.

Was kann geschehen, um die Entwicklung des platten Landes durch positive 
Planung zu fordern ? Wie kann die Planung des platten Landes den stadtischen

vor-
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sPctr^
greifen in Besitzverhaltnisse und BewirtsLCg alf dem’ u2 ^Lhtf^gf' 

(2) Dorfentwicklung.
(a) Durch welche Mittel und Wege kann der Dorfcharalcrer 

hmsichtlich der Art der errichteten Gebaude an Orten gewalm werdenl
(I) Wo die Ansiedlung neuer Industrien stattfindet;

(II) Wo neue Gebaude eine normale Erganzung bilden.
(b) Sollen in Dorfern Gemeinschaftszentren entwickelt werden und auf welche

insbesondere

Weise ?
(f) Konnen andere als landwirtschafdiche Industrien in landlichen Gebieten 

wirtschaftlich neu belebt werden ? Was konnen in diesem Falle die Planungsstellen 
tun, um diese Wiederbelebung zu unterstiitzen ?
(3) Sopiate Betriebe.

(a) Gibt es eine Moglichkeit, die Bereitstellung elektrischer Kraft in Dorfern 
und Farmen zu beschleunigen ?

(b) Sind Leichtverkehrsstrassen fur landwirtschafdiche Zwecke erforderlich ? 
Wie sollten sie dann gebaut sein ? Soli jeder andere als der Autoverkehr von und zu 
den Famien verboten werden ?

(c) Welche Art der Wasserversorgung ware vorzukehren ? 1st die Zuleitung 
zu Farmen und Gebauden eine dringende Notwendigkeit ? Wie konnen die Kosten 
der Wasserversorgung verstreut liegender Farmen aufgebracht werden ?

(d) Welche Vorkehrungen sollten fiir die Abwasserbeseitigung getroffen 
werden ? 1st fiir die zweckmassige Verwertung des Farmdiingers Sorge getragen und 
durch welche Massnahmen ware diese zu sichern ?
(4) Verwaltung.

(a) Soli die Planung des Plattenlandes durch Zentral-, Regional- oder Orts- 
behorden erfolgen ?

(b) Sollen die Umrisse eines regionalen Planes von einer Zentralbehorde ent- 
worfen werden und die Einzelheiten der Zonung den Ortsbehorden iiberlassen bleiben • 
Sollte in diesem Falle der Regionalplan der ordichen Zonung vorausgehen.

zentralen oder ordichen Stellen(c) Soil der Plan nach seiner Fertigstellung 
durchgefiihrt werden?
(5) Parkanlagen.

(a) 1st die Schaffung
(b) Inwieweit soll die landliche Planung Moglichkeiten

der Stadtbewohner vorsehen ? , , 5
(c) Welche Art von Spielflachen 1st fur Dorfer am entsprechendsten ?

(e) Soil das Recht des freien Zuganges zu Freiflachen, Waldern usw. erteilt

von

Parkanlagen in landlichen Gebieten erlorderlich ?
fur die Freilufterholung

von

werden ?

werden ?
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Positive Planning.

General Report by Patrick Abercrombie^ M.A., F.R.I.B.A., P.P.T.P.I., Professor-elect 
of Town Planning of the University of London, on Papers printed on pp. 68-192.

I

In the papers submitted there has been general agreement on the meaning of 
die term positive planning, which indicates a directive rather than a corrective action. 
Perhaps the clearest statement in favour of direction is made in the opening sentence 
of the British joint report—“ A system of town and country planning that merely 
imposes a negative and limited control over development is insufficient; it requires 
to be supplemented by a more positive planning that will give effective direction to 
the creative forces of development.” A somewhat contrasted view is put forward 
in the report from Holland, viz.: “ Planning is tentative, and will always be while 
it is a work done by man for humanity.” The New Zealand reporter goes so far 
as to say that there, there is too much positive planning, because, however, it is done 
without sufficient forethought and tends to be guided by expediency, political and 
otherwise.

Somewhat conflicting views as to the existence of positive planning are given 
in reports from the United States : “ Our town planning and zoning represent frantic 
and rarely successful attempts to check the powerful forces of short-sighted private 
enterprise ”; and “ It would probably be no exaggeration to say that planning 
advanced more rapidly in importance in the United States between the Spring of 
1933 and the Spring of 1935 than in the previous twenty years.”

The German report points to the Ruhr as its big example of positive planning, 
but states that even there it could not remove the damage already caused by uncon­
trolled development.

A report on London shows that very little large scale positive planning has 
yet been attempted in the metropolitan area, its history being that of excellent work 
done by private estates and an almost absolute policy of laissez-faire by the numerous 
authorities that make up Greater London. A main road scheme in the outer area, 
not alluded to in the report, represents the sole attempt at positive planning on a 
scale commensurate with a metropolis : this road scheme was conceived without 
relation to zoning. The London County Council has recently been authorised to 
prepare a scheme for the whole of its area (about 120 square miles), a third of which 
only had been formerly so included: the City of London proper, occupying about 
a square mile within this area, has also been authorised to prepare a scheme: finally 
the counties and local authorities forming the wider London Traffic Area, obtain 
common advisory action through the Greater London Regional Planning Committee : 
it is at the instance of this committee that a real piece of positive planning, a proposal 
for a green belt, has been brought forward. Birmingham has been selected from the 
large British towns as having practised a continuous policy of planning since powers 
were granted in 1909. The work has been necessarily sectionalised owing to the 
irregular growth of legal powers: thus the earliest municipal schemes were suburban: 
these were followed by a wide regional planning scheme: and finally a central re­
planning scheme is being prepared in connection with slum clearance. The whole 
will eventually form a coherent plan. The most positive feature of this large com­
posite plan is, in addition to the road system, a comprehensive plan of land drainage,

!
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both natural and artificial: this, together with the main sewage system, has exercised 
considerable influence on the lay-out of the road and park system and the opening 
of land for building, both industrial and residential. i

Preliminary Study.

Many reports emphasise the need for preliminary survey work: “ to enable 
planning to be positive, one must be quite clear as to what the future growth of a 
town is likely to be ” (Austrian report). The realisation of this necessity appears 
to be comparatively recent in some countries: thus the report from Holland says, 
“Ten years ago we had not begun to realise that scientific research should be the 
basis of our planning.” Credit is given to the pioneer work of New York in this 
direction. The recently published report on Amsterdam justifies its zoning proposals 
by a thorough scientific study.

“ It is not claimed that one can foretell future conditions with precision; but 
the more complete the data, the more success is likely in carrying out the plans ” 
(report from Czechoslovakia);

I

:!

I

Large Scale or Detail Planning : Time Factor.

There is general agreement that “ positive planning must avoid going too deeply 
into details, for schemes of this kind may have to undergo repeated revision in the 
course of time ” (Danish report). Italian town planners have proposed dividing 
the process of planning into two parts, (a) preparation of a general plan and (b) 
preparation of detail plans for each area. The German report points out that in the 
past plans have proved too rigid, and the French report suggests that “ plans should 
be prepared for realisation within a reasonable period and that they should not provide 
for a population ten or twenty times as large as that already existing A report 
from Holland proposes that whereas development when it occurs shall be in accord­
ance “ with a main outline prepared years in advance ”, detail planning should 
be “ for a short and definite period ahead, say for die next five or ten years ”. The 
Dutch Planning Act requires that plans must be revised at least every ten years. 
The Birmingham report, based upon that city’s experience, advises that positive 
planning should be limited to the large scale general plan and the detailed realisation 
be effected by controlled private enterprise. Earlier Birmingham schemes have 
proved too detailed : later schemes lay down the main lines of desired development, 
leaving details to be settled when development takes place. The principle of 
“ optional areas ” for zoning has been introduced and co-operation to decide their 
use is obtained by a tentative office plan of details, which is discussed from time to 
time with owners desirous to develop.

|
!
i

National; Regional; Local.

Most reports deplore the lack of a national scheme of planning : e.g. “ There 
is no comprehensive national scheme of town planning in Denmark, neither as 
regards the distribution of population and industry or with respect to most of the 
problems included under this head.” “ Compartmental ” national planning is 
shown to exist in Great Britain for roads, railways, electricity supply, water supply, 
land drainage and afforestation, but without proper co-ordination.

Regional planning is fairly general as regards plans on paper but not necessarily 
in getting them realised. The French report deplores the fact that though to-day 
plans are larger dian in Haussmann’s time they are for the most part dead letters.

The British joint report proposes the establishment of a Land Planning Board 
. “ for the preparation of a master-scheme of land (town and country) planning, with

V
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Positive Planning.

General Report by Patrick Abercrombie, M.A., F.R.I.B.A., P.P.T.P.I., Professor-elect 
of Town Planning of die University of London, on Papers printed on pp. 68-192.

V.

In the papers submitted diere has been general agreement on the meaning of 
die term positive planning, which indicates a directive rather than a corrective action. 
Perhaps the clearest statement in favour of direction is made in the opening 
of the British joint report—“ A system of town and country planning diat merely 
imposes a negative and limited control over development is insufficient; it requires 
to be supplemented by a more positive planning diat will give effective direction to 
die creative forces of development.” A somewhat contrasted view is put forward 
in die report from Holland, viz.: “ Planning is tentative, and will always be while 
it is a work done by man for humanity.” The New Zealand reporter goes so far 
as to say diat diere, there is too much positive planning, because, however, it is done 
without sufficient forethought and tends to be guided by expediency, political and 
odierwise.

sentence

;

Somewhat conflicting views as to the existence of positive planning are given 
in reports from die United States : “ Our town planning and zoning represent frantic 
and rarely successful attempts to check the powerful forces of short-sighted private 
enterprise ”; and “ It would probably be no exaggeration to say that planning 
advanced more rapidly in importance in die United States between the Spring of 
1933 and the Spring of 1935 than in the previous twenty years.”

The German report points to the Ruhr as its big example of positive planning, 
but states diat even diere it could not remove the damage already caused by uncon­
trolled development.

A report on London shows that very little large scale positive planning has 
yet been attempted in the metropolitan area, its history being that of excellent work 
done by private estates and an almost absolute policy of laissez-faire by the numerous 
authorities that make up Greater London. A main road scheme in the outer area, 
not alluded to in the report, represents die sole attempt at positive planning on a 
scale commensurate with a metropolis : this road scheme was conceived without 
relation to zoning. The London County Council has recently been authorised to 
prepare a scheme for the whole of its area (about 120 square miles), a diird of which 
only had been formerly so included : the City of London proper, occupying about 
a square mile within this area, has also been authorised to prepare a scheme : finally 
the counties and local audiorities forming the wider London Traffic Area, obtain 
common advisory action through the Greater London Regional Planning Committee: 
it is at the instance of this committee diat a real piece of positive planning, a proposal 
for a green belt, has been brought forward. Birmingham has been selected from the 
large British towns as having practised a continuous policy of planning since powers 
were granted in 1909. The work has been necessarily sectionalised owing to the 
irregular growth of legal powers: thus the earliest municipal schemes were suburban : 
diese were followed by a wide regional planning scheme: and finally a central re­
planning scheme is being prepared in connection widi slum clearance. The whole 
will eventually form a coherent plan. The most positive feature of this large com­
posite plan is, in addition to the road system, a comprehensive plan of land drainage,
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both natural and artificial: this, together with the main sewage system, has exercised 
considerable influence on the lay-out of the road and park system and the opening 
of land for building, both industrial and residential. i

iPreliminary Study.
Many reports emphasise the need for preliminary survey work: “ to enable 

planning to be positive, one must be quite clear as to what the future growth of a 
town is likely to be ” (Austrian report). The realisation of this necessity appears 
to be comparatively recent in some countries: thus the report from Holland says, 
“ Ten years ago we had not begun to realise that scientific research should be the 
basis of our planning.” Credit is given to the pioneer work of New York in this 
direction. The recently published report on Amsterdam justifies its zoning proposals 
by a thorough scientific study.

“ It is not claimed that one can foretell future conditions with precision; but 
the more complete the data, the more success is likely in carrying out the plans ” 
(report from Czechoslovakia):

;
:

i
■

Large Scale or Detail Planning : Time Factor.

There is general agreement that “ positive planning must avoid going too deeply 
into details, for schemes of this kind may have to undergo repeated revision in the 
course of time ” (Danish report). Italian town planners have proposed dividing 
the process of planning into two parts, (a) preparation of a general plan and (b) 
preparation of detail plans for each area. The German report points out that in the 
past plans have proved too rigid, and the French report suggests that “ plans should 
be prepared for realisation within a reasonable period and that they should not provide 
for a population ten or twenty times as large as that already existing ”. A report 
from Holland proposes that whereas development when it occurs shall be in accord­
ance “ with a main outline prepared years in advance ”, detail planning should 
be “ for a short and definite period ahead, say for die next five or ten years ”. The 
Dutch Planning Act requires diat plans must be revised at least every ten years. 
Tile Birmingham report, based upon that city’s experience, advises that positive 
planning should be limited to the large scale general plan and die detailed realisation 
be effected by controlled private enterprise. Earlier Birmingham schemes have 
proved too detailed : later schemes lay down the main lines of desired development, 
leaving details to be settled when development takes place. The principle of 
“ optional areas ” for zoning has been introduced and co-operation to decide their 
use is obtained by a tentative office plan of details, which is discussed from time to 
time with owners desirous to develop.

:

National; Regional; Local.

Most reports deplore the lack of a national scheme of planning : e.g. “ There 
is no comprehensive national scheme of town planning in Denmark, neither as 
regards the distribution of population and industry or with respect to most of die 
problems included under this head.” “ Compartmental ” national planning is 
shown to exist in Great Britain for roads, railways, electricity supply, water supply, 
land drainage and afforestation, but without proper co-ordination.

Regional planning is fairly general as regards plans on paper but not necessarily 
in getting them realised. The French report deplores the fact that though to-day 
plans are larger than in Haussmann’s time they are for the most part dead letters.

The British joint report proposes the establishment of a Land Planning Board 
“ for the preparation of a master-scheme of land (town and country) planning, with

il
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special reference to the location of industry and of- housing, and for die general 
direction and co-ordination of regional and local planning schemes, in conformity 
with the master-scheme

“ The control of urban development is essentially the concern of die govern­
ment ” (says the Czechoslovakian report), “ which is the only authority with sufficient 
power to regulate and direct it.”

“ The narional plan would fix die main lines on which the efforts of the local 
audioriries should be co-ordinated ” (Belgian report).

An act is to be passed in Germany for die organisation of the whole of economic 
life, based on labour, housing, transport and the use of land : “ and the German 
Academy for Town, Regional and National Planning is taking its share in the pre­
liminary work by submitting a draft of a Bill to die competent authorities.”

A National Resources Board was created in July, 1934, by Executive Order of 
the President of the United States : a permanent national planning agency has been 
recommended by diis Board. This agency is to carry on the work already com­
menced in 1933 by die National Planning Board under the chairmanship of 
Mr. Frederic A. Delano.

378
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Objectives : Satellite Growth or Centralisation ?
“ The broad objective of a positive planning system should be to provide a 

physical setting of towns, villages and open country adequate for the present and 
forseeable needs of balanced economic and cultural communities ” (British joint 
report).

Many reports refer to the decision of the Amsterdam International Congress 
in 1924 in favour of the limitation of the growth of existing cities by means of agri­
cultural belts and the development of satellite towns as the best means of decentralisa­
tion. The British report deprecates the restriction to satellite, as distinct from inde­
pendent, location for new towns.

The report from Holland draws attention to the effect of the slowing down of 
the population increase upon wide-flung satellite growth. The plan for Amsterdam 
allows for a continued concentrated growth up to a certain point, to be followed by 
three new satellites “ quite near the existing town, but nevertheless bedded as it were 
in green ”. The plan being prepared for Hilversum appears to mark a return to the 
Roman or Renaissance conception of a finite plan, as compared with one that provides 
for organic growth. No report appears to deal with the optimum size to which an 
existing or new town should grow.

Italy has been endeavouring to carry out the satellite principle during the past 
ten years, but the report confesses that the problem of how to prevent excessive 
agglomeration has not been solved—“ We preach garden cities and satellite towns, 
but we practise developing great towns. This is true not only in Italy but all the 
world over.” The reporter from Copenhagen states, as his opinion, that it is not 
desirable or possible to check the growth of a capital, especially in a small country.

As regards areas of administration die same (Copenhagen) report states that 
“ if satellites are to become a part of the re-organisation of a large city they must be 
within the area of the mother city and become an integral part of the economy of that 
city ”. This is the policy pursued by Manchester at Wythenshawe.

Objectives : Green Belt or Wedges ?

The London report gives the history of various attempts to secure a green belt, 
ending with the recent offer by the London County Council of £2,000,000 in the 
form of grants to the county councils and county boroughs forming Greater London.
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No definite belt has yet been determined, but general recommendations have been 
made by the Greater London Regional Planning Committee.

The Italian report discusses the advantages of belt or wedge, coming to the 
conclusion that “ the green belt is more convenient for densely populated towns of 
small area, whereas green wedges are more natural and more easily arranged for towns 
that cover large areas

The control of the intervening agricultural land between town and town or 
centre and satellite is dealt with in several papers, with a view to preventing scattered 
or ribbon development: the new Paris Regional plan will set aside certain areas in 
which agricultural buildings alone will be permitted : the great financial difficulties, 
especially round Paris, of doing this are fully discussed. The agricultural belt in 
this aspect is the negative side of the satellite : but there is also die positive aspect of 
planning for agriculture.

i

Objectives : Direction of Industry.
The British joint report draws special attention to the control of industrial 

location as a relatively new idea. “ It should be applied in the first instance to 
directing new industrial enterprises to a choice of suitable locations (the removal of 
existing enterprises and direction to specific locations following later as found neces­
sary) : and it should proceed tactfully, flexibly and by persuasion rather than force.” 
The various means by which this can be done are summarised under five headings : 
reservation of sites ; provision of transport; housing accommodation ; low charges 
for services (power, light, water, etc.) ; loans at cheap interest-rates.

A paper on railway transport, passenger and freight, draws attention to the 
effect upon distribution, of a more efficient treatment of railways: electrification of 
suburban lines, co-ordination of railway and industrial planning, etc.

The Italian report points out diat whereas the development of the industrial 
satellite does not seem an easy matter, “ the chief advantage to the industrialist is 
that land is cheaper in the country and this would favour die tendency of factories 
to spread out.”

Slum Clearance and Depressed Areas.
The British joint report draws attention to die impetus towards positive planning 

created by the campaign to abolish slums and the necessity to deal in a more radical 
manner with the “ depressed areas ” problem.

Air.
The French report devotes considerable space to the relation of air services to 

general planning, particularly with regard to road connection and the effect of 
“ servitudes ”, as to heights, etc., upon building surrounding aerodromes. The 
Czechoslovakian report advises diat aerodromes should be as close to the centre of 
the town as possible.

Country Planning and Preservation and National Parks.
The value of positive planning of die countryside for more efficient agricultural 

usage is pointed out in several papers. There is a need to protect the country from 
intrusive building which should be concentrated in well defined centres. There 
seems to be general agreement as to the manifold disadvantages of ribbon development 
in addition to the obstruction of road traffic.

The report from New Zealand draws attention to the encouragement which 
has been given to rural settlement by successive governments, while the same time 
the beauty of die scenery has been carefully safeguarded.
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National parks are put into their rightful place in the general recreation plan 
for the whole country in the British joint report and the New Zealand report. The 
Dutch report draws attention to the importance of a small and densely populated 
country providing for die increasing need of the country for recreation. “ An in­
creasing number of people in Holland now adopt die device of concentration as the 
only way of preserving as much as possible of our countryside.”

Finance.
There appears to be considerable scope for discussion of the wider aspects of 

financing town and country planning. Nearly all reports allude to this fundamental 
aspect in some form or another. The British method of compensation and betterment 
does not appear to provide machinery for obtaining the wider objectives of positive 
planning. The boundaries of local authorities and the tendency towards competitive 
efforts to increase dieir individual importance and rateable values militate against 
the full advantages of planning. The right of the public authority to release land 
for building as compared widi die power to control freedom of use is discussed in 
the paper on Poland. Many countries appear to have obtained to power to prevent 
development unless drainage, water supply and access have been provided or can 
be provided without excessive cost. The financial aspect of municipal or state 
development of new towns (such as Manchester is doing at Wythenshawe and as 
Rome and Milan are doing in a somewhat modified form) as compared with private 
enterprise or public utility societies is worth further discussion from different national 
points of view.

i
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Amenagement Positif.
Rapport general par Patrick Abercrombie, M.A., F.R.I.B.A., P.P.T.P.I., Professeur 

design^ & l’Universite de Londres, sur Ies rapports impriraes sur pages <58 b 192.

Dans les rapports qui ont £t6 soumis au Congas, un accord general s’est realise 
sur le terme d’amenagement positif, qui indique une action de direction plus que de 
correction. Peut-etre l’affirmation la plus nette en faveur de la direction est-elle 
faite dans la phrase initiale du rapport anglais d’ensemble “ Un systeme d’ara^nage- 
ment urbain et rural qui impose seulement un controle limite et negatif sur l’am^nage- 
ment est insuffisant; il doit etre complete par un amenagement plus positif qui 
donnera une direction effective aux forces creatrices d’amenagement Une opinion 
quelque peu differente est emise dans le rapport venant de Hollande, & savoir:
“ L’amenagement est un essai, et le sera toujours tant que ce sera une ceuvre faite 
par l’homme pour l’humanite.” Le rapporteur pour la Nouvelle Zelande va jusqu’& 
dire qu’il y a trop d’amenagement positif, parce que, toutefois, il est fait sans prevision 
suffisante et tend ii etre guide par l’opportunisme, politique ou autre.

Des opinions quelque peu divergentes sont exprimees dans les rapports venant 
des Etats-Unis, relativement & l’existence de l’amenagement positif: “ notre amenage­
ment des villes et notre zonage representent des tentatives eperdues et rarement 
heureuses pour combattre les forces puissantes d’une entreprise privee h courte vue,” 
et “ il ne serait probablement pas exagere de dire que l’amenagement a progresse 
plus rapidement en importance aux Etats-Unis entre le printemps de 1933 et le 
printemps de 1935 que dans les vingt annees pr^cedentes ”.

Le rapport venant d’Allemagne invoque la Ruhr comme le grand exemple 
d’amenagement positif, mais affirme que meme 1& l’am^nagement n’a pu supprimer le 
dommage deja cause par une extension sans controle.

Un rapport sur Londres montre qu’on a jusqu’ici tente de realiser tres peu 
d’amenagement positif sur une grande echelle dans la zone metropolitaine, son histoire 
etant celle d’un excellent travail accompli dans des domaines prives et une politique 
de laissez faire presque absolue par les nombreuses autorites qui constituent le Plus 
Grand Londres. Un projet de grande route dans la zone ext^rieure, auquel il n’est 
pas fait allusion dans le rapport, repr£sente la seule tentative d’amenagement positif 
d’une envergure convenant \ une capitale: ce projet de route fut congu sans rapport 
avec le zonage. Le Conseil de Comte de Londres a ete r^cemment autorise a preparer 
un projet englobant toute l’etendue de sa circonscription (310 Kilometres carr6s 
environ) dont un tiers seulement y avait primitivement et4 compris : la cite de Londres 
proprement dite, occupant environ 2,5 Kilometres carr£s, a aussi et6 autoris£e k 
preparer un projet: finalement les comtes et les autorites locales formant la zone de 
circulation plus £tendue de Londres ont obtenu une action consultative commune 
par 1’intermediaire du Comite regional d’amenagement du Plus Grand Londres : e’est 
sur la demande de ce comite qu’une entreprise reele d’amenagement positif, une 
proposition de ceinture verdoyante, a progresse. Birmingham a ete choisi entre les 
grandes villes anglaises comme ayant pratique une politique continue d’amenagement 
depuis que des pouvoirs lui furent accordes en 1909. Le travail a naturellement ete 
morceie en raison des progres irreguliers des pouvoirs legaux: ainsi les premiers 
projets municipaux furent suburbains: ils furent suivis d’un vaste projet d’amenage­
ment regional: et finalement un projet central de reamenagement est en cours de 
preparation, en rapport avec des suppressions de taudis. L’ensemble formera eventuelle- 
ment un plan coherent. La caracteristique le plus positive de ce grand plan composite
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est, outre le reseau routier, un plan d’ensemble d’un reseau d’ecoulement, & la fois 
naturel et artificiel; celui-ci, avec le reseau d’egouts, a exercS une influence conside­
rable sur le trace du syst&me de routes et de pares et sur la mise en viability du terrain 
pour la construction & la fois industrielle et residentielle.

Etude prdliminaire.
Beaucoup de rapports soulignent le besoin d’investigations prealables “ pour 

permettre h l’amenagement d’etre positif, on doit etre tout k fait fixe sur la croissance 
probable d’une ville ” (rapport autrichien). On semble n’avoir compris cette necessity 
que relativement recemment en quelques pays: ainsi le rapport venant de Hollande 
dit: “ II y a dix ans nous n’avions pas commence & comprendre que la recherche 
scientifique devait etre la base de notre amenagement.” On rend justice au travail 
precurseur de New York a cet egard. Le rapport recemment publie sur Amsterdam 
justifie ses propositions en matiere de zonage par une £tude scientifique complete.

“ On ne demande pas de pouvoir predire la situation future avec precision; 
mais plus les donnees seront completes, plus on pourra escompter de succes en 
executant les plans.” (Rapport de Tchecoslovaquie.)

Amenagement sur une grande dchelle ou en detail: facteur temps.
On est g<§n£ralement d’accord sur le fait que “ l’amenagement positif doit 

dviter de trop entrer dans les details, car les projets de cette sorte peuvent avoir 
a subir une revision repet^e au cours du temps ” (Rapport danois). Les urbanistes 
italiens ont propose de diviser la procedure d’amenagement en deux parties (a) pre­
paration d’un plan g6n£ral et (b) preparation de plans de detail pour chaque zone. 
Le rapport allemand souligne que, dans le passe, les plans se sont reviles trop rigides, 
et le rapport frangais propose que “ des plans soient prepares pour etre realises dans 
un delai raisonnable et qu’ils ne fassent pas de provisions pour une population dix 
ou vingt fois superieure a la population actuelle ”. Un rapport de Hollande propose 
que, tandis que l’amenagement, quand il se produit, doit etre conforme “ k un trace 
des grandes lignes prepare des annees a l’avance ”, TamOnagement de detail devrait etre 
prevu “ pour une courte pOriode fixee, disons pour les cinq ou dix annees suivantes ”. 
La loi hollandaise sur l’amenagement demande que les plans soient revises au moins 
tous les dix ans. Le rapport de Birmingham, fonde sur 1’experience de cette ville, 
conseille de limiter l’amenagement positif & un plan general sur une grande echelle 
et de faire proceder a la realisation detaillee par 1’entreprise privOe controlee. Les 
precedents projets, & Birmingham, se sont reveles trop detaillOs: les projets ulterieurs 
tracent les grandes lignes de 1’amenagement desire, laissant & fixer les details quand 
l’amenagement se realise. Le principe de “ zones non affect^es ” pour le zonage 
a €ie introduit et la cooperation pour decider leur usage est obtenue par un projet 
de detail £tabli
proprietaires desireux de lotir.

bureau d’etude, qui est discute de temps en temps avec lespar un

National; regional; local.
La plupart les rapports d£plorent le manque de plan national d’amenagement: 

par exemple: “ II n’y a pas de plan national d’ensemble d’amenagement urbain au 
Danemark, ni pour ce qui touche a la distribution de la population et & l’industrie, 
ni en ce qui concerne la plupart des probl£mes qu’implique ce sujet.” L’amenagement 
national “ fractionnaire ” existe, montre-t-on, en Grande Bretagne pour les routes, 
les voies ferrees, la distribution d’electricite, d’eau, le reseau dYcouIement et le reboise- 
menr, mais sans la coordination desirable.

L’amenagement regional est assez generalement repandu en ce qui concerne 
les plans traces sur le papier, mais il n’en est pas n^cessairement de meme pour leur
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realisation. Le rapport frangais deplore le fait que, bien qu’aujourd’hui les plans 
soient plus vastes qu’au temps d’Haussmann, ils restent pour la plupart lettre morte.

Le rapport anglais d’ensemble propose l’&ablissement d’un Office d’am£nagement 
rural “ pour la preparation d’un plan directeur d’amenagement du pays (ville et cam- 
pagne) et pour la direction et la coordination generales des plans d’am&iagement 
regional et local, en conformite avec le plan directeur

“ Le controle de I’extension urbaine est essentiellement 1’affaire du gouverne- 
ment ” (dit le rapport de Tch&oslovaquie) “ qui est la seule autorit£ ayant des pouvoirs 
suffisants pour la r^gulariser et la diriger

“ Le plan national fixerait les grandes lignes selon lesquelles les efforts des 
autorit£s locales seraient coordonnes ” (Rapport beige).

Une loi va etre adoptee en Allemagne pour l’organisation de toute la vie £cono- 
mique, dont les bases sont le travail, le logement, les transports et I’usage du terrain : 
“ et l’Acad£mie allemande pour l’amenagement urbain regional et national prend sa 
part du travail preliminaire en soumettant un projet de loi aux autorites competentes.”

Un Office des Ressources nationales fut cree en Juillet 1934 par Decret du Presi­
dent des Etats-Unis; un organisme permanent d’amenagement regional a £t£ recom- 
mande par cet Office. Cet organisme continuera 1’ceuvre commence en 1933 par 
l’Office d’am6nagement national, sous la pr6sidence de Mr. Frederic A. Delano.

Buts : croissance sous forme de satellites ou centralisation?
“ L’objecdf principal d’un systeme d’am^nagement positif devrait etre l’&ablisse- 

ment materiel de villes, de villages et d’une campagne repondant aux besoins presents 
et pr£visibles de communaut£s douses d’un juste 6quilibre economique et culturel ” 
(Rapport d’ensemble britannique).

Beaucoup de rapports renvoient & la decision du Congres International 
d’Amsterdam en 1924, en faveur d’une limitation de la croissance des villes existantes 
au moyen de ceintures agricoles et de la creation de villes-satellites comme repre- 
sentant le meilleur proc£d£ de decentralisation. Le rapport britannique deplore 
la restriction de ce veeu & la situation de satellites, distincte d’une situation independante 
pour des villes nouvelles.

Le rapport de Hollande attire l’attention sur les effets du ralentissement de 
l’augmentation de population sur la croissance de satellites largement parsemes. Le 
plan d’Amsterdam permet que se poursuive la croissance concentre jusqu’& un certain 
point; elle sera suivie par la creation de trois nouveaux satellites “ tout pres de la ville 
actuelle, mais n&mmoins comme baign6s dans la verdure Le plan en preparation 
pour Hilversum semble marquer un retour & la conception de Rome ou de la Renais­
sance : celle d’un plan acheve, par comparaison & un plan dress£ en provision d’une 
croissance organique. Aucun rapport ne semble consid£rer l’importance optima 
jusqu’& laquelle devraient s’accroitre une ville existante ou une ville nouvelle.

L’ltalie s’est efforcee d’appliquer le principe des satellites durant les dix derni£res 
annees, mais le rapport confesse que l’on n’a pas r£solu le probleme des methodes 
pour empecher une agglomeration excessive de population — “ Nous prechons les 
cites-jardins et les villes-satellites, mais en pratique nous organisons de grandes villes. 
Ceci est vrai non seulement en Italie mais dans le monde entier.” Le rapporteur 
pour Copenhague exprime l’opinion qu’il n’est ni desirable ni possible de combattre 
la croissance d’une capitale, particulierement dans un petit pays.

En ce qui concerne les circonscriptions administratives, le meme rapport pour 
Copenhague indique que “ si les cites-satellites doivent devenir une parrie de la 
reorganisation d’une grande ville elles doivent etre comprises dans l’etendue de leur 
ville-mere, et devenir parrie integrante de l’£conomie de cette ville Telle est la 
politique poursuivie par Manchester & Wythenshawe.
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iButs: ceinture verdoyante ou coins verdoyants ?
Le rapport de Londres retrace I’histoire des divers efforts en vue d’assurer une 

ceinture verdoyante, efforts se terminant par l’offre rEcente du Conseil de ComtE de 
Londres de 2.000.000 de livres sous forme de dons aux conseils de comtEs et de 
“ county borough ” constituent Ie Plus Grand Londres. Aucune ceinture verdoyante 
n’a encore EtE dEterminEe, mais des recommandations gEnErales ont ete faites par le 
ComitE d’amenagement regional du Plus Grand Londres.

La rapport italien discute les avantages de la ceinture ou des coins, arrivant 
& la conclusion que “ la ceinture verdoyante convicnt mieux pour les villes a popula­
tion dense de faible Etendue, tandis que les coins de verdure sont plus naturels et plus 
faciles & arrranger pour les villes qui couvrent de grandes etendues

Le controle du terrain agricole compris entre la ville ou le centre et le satellite 
est EtudiE dans divers rapports, en vue d’empecher une construction dispersEe ou 
en ruban: le nouveau Plan regional de la Region parisienne reservera certaines zones 
ou ne seront autorises que les batiments agricoles: la grande difficulte financiere 
d’une telle fa^on de proceder, spEcialement autour de Paris, est discutee de fagon 
tres complete. La ceinture agricole ainsi envisagee est la cote negatif des satellites : 
mais il y a aussi le point de vue positif d’amEnagement pour l’agriculture.

•:

!

Buts : direction de Vindustrie.
Le rapport britannique d’ensemble attache une attention speciale au controle 

de la localisation industrielle comme £ une idee relativement nouvelle. “ II devrait 
Etre appliquE en premier lieu pour diriger les nouvelles entreprises industrielles vers 
un choix d’emplacements convenables (le dEplacement des entreprises existantes et leur 
direction vers des emplacements appropriEs se produisant plus tard au fur et a mesure 
des besoins constates): et il devrait procEder avec tact, souplesse et par persuasion 
plutot que par force.” Les divers moyens d’y parvenir sont groupes sous cinq titres: 
reserve d’emplacements, organisation de transports; logement; faibles tarifs des 
services (dnergie, lumiere, eau, etc.: prets a faible taux d’interet.

Un rapport sur les transports par voies ferrees, voyageurs et marchandises, attire 
l’attention sur 1’influence exercee sur la distribution par une amelioration des voies 
ferrees: Electrification de lignes suburbaines, coordination entre l’amenagement des 
voies ferrees et l’industrie, etc.

Le rapport italien souligne que, tandis que l’amenagement d’un satellite industriel 
ne semble pas chose facile “ le principal avantage de l’industriel est que le terrain 
est moins cher & la campagne et ceci encouragera la tendance des industries a se 
disperser

S

I
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Abolition des taudis et zones de chomage.
Le rapport britannique d’ensemble attire l’attention sur le mouvement en faveur

et sur 
zones

de l’amenagement positif rEsultant de la campagne pour 1’abolition des taudis 
la necessity de proceder d’une fajon plus radicale a l’egard du probleme des “ 
de chomage

Aviation.
Le rapport frangais consacre beaucoup de place aux rapports entre les services 

aEriens et 1’amEnagement gEnEral, en particulier pour ce qui touche au rattachement 
a la route et a l’effet des servitudes relatives h la hauteur, etc., sur les batiments 
entourant les aerodromes. Le rapport tchEcoslovaque conseille de situer les aero­
dromes aussi pres que possible du centre de la ville.

I
;
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Amdnagement rural et preservation. Parcs nationaux.
L’importance de l’amenagement positif de la campagne pour un accroissement de 

productivite agricole est soulignee dans divers rapports. II faut proteger la campagne 
contre l’intrusion de la construction qui devrait etre concentree en des centres bien 
definis. On constate en plein accord les multiples inconv^nients de l’amenagement 
en ruban, en outre de la gene apportee k la circulation routiere.

Le rapport de Nouvelle Zdlande attire l’attention sur l’encouragement donne 
aux etablissements ruraux par des gouvemements successifs, tandis qu’en meme 
temps la beaute du paysage a £te soigneusement sauvegardee.

Les pares nationaux sont mis k leur juste place dans le plan general de recreation 
pour l’ensemble du pays dans le rapport britannique d’ensemble et le rapport de 
Nouvelle Zelande. Le rapport hollandais attire 1’attention sur l’importance d’une 
campagne petite et k population dense, qui pourvoit aux besoins accrus du pays au 
point de vue de la recreation. “ Un nombre croissant de gens en Hollande adoptent 
maintenant le principe de la concentration comme le seul moyen de preserver autant 
que possible noire campagne.”

Finances.
II semble qu’il y ait une considerable matiere k discussion dans l’examen des 

plus diverses mediodes pour financer l’amenagement urbain et rural. Preque tous les 
rapports font allusion sous une forme ou sous une autre k ce point de vue fundamental. 
Les limites du ressort des autorites locales et la tendance des efforts, entrant en con­
currence, pour accroitre leur importance individuelle et les valeurs imposables 
empechent l’amenagement de produire tous ses avantages. Le droit de l’autorite 
publique d’abandonner du terrain k la construction, compare au pouvoir de controler 
la liberte de l’emploi est discute dans le rapport polonais. Beaucoup de pays semblent 
avoir obtenu le droit d’empecher la construction k moins que l’ecoulement, 
l’approvisionnement en eau et l’acces aient dte organise ou puissent l’etre sans frais 
excessifs. L’aspect financier de l’amenagement par la municipalite ou par l’Etat de 
nouvelles villes (comme Manchester le fait k Wythenshawe et comme le font Rome 
et Milan sous une forme quelque peu modifiee), compare k l’entreprise privee ou k 
des societes d’utilite publique, merite une discussion ulterieure, l’envisageant sous 
divers points de vue nationaux.
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Zielbewusste Plaining.
Generalbericht von Patrick Abercrombie,, M.A., F.R.I.B.A., P.P.T.P.I., Professor- 

Elect der Londoner Universitat liber die Berichte auf S. 68-192.

In den vorliegenden Berichten herrscht allgemeine Obereinstimmung liber die 
Bedeutung des Ausdruckes zielbewusste Planung, durch welchen eher eine richtung- 
gebende als eine berichtigende Tatigkeit angedeutet werden soli. Die klarste 
Erlauterung, die sich zugleich fur richtunggebende Fuhrung einsetzt, findet sich im 
einleitenden Satze des britischen Gemeinschaftsberichtes : „Ein Stadt- und Landes- 
planungssystem, das lediglich eine passive, beschrankte Oberwachung der Entwicklung 
vorschreibt, ist unzulanglich ; es verlangt nach Erganzung durch eine zielbewusstere 
Planung welche die schopferischen Krafte der Entwicklung in wirksamere Bahnen 
lenkenwird.“ Eine nahezu gegenteilige Anschauung kommt in dem hollandischen 
Berichte zum Ausdruck: ’’Planungen sind stets Versuche gewesen und werden es 
immer sein, denn sie sind Menschenwerk fur die Menschheit gedacht." Der 
Neuseelander Berichterstatter geht so weit, zu sagen, es gabe zu viel zielbewusste 
Planung, denn sie sei mit zu geringer Voraussicht durchgefiihrt und vielleicht zu 
sehr von politischen und anderen eigenniitzigen Motiven geleitet.

Einigermassen widersprechende Meinungen liber das Vorhandensein zielbewusster 
Planung treten in den Berichten aus den Vereinigten Staaten zutage : „ — unser 
Stadtebau und unsere Zonung stellen ungeordnete und nur selten erfolgreiche Versuche 
dar, die starken Krafte der kurzsichtigen Privatunternehmungen zu hemmen“ oder 
„Es ist keine Obertreibung zu behaupten, dass zwischen dem Friihjahr 1933 und 
1935 das Planungswesen in den Vereinigten Staaten an Bedeutung rascher zugenommen 
hat als in den letzten zwanzig Jahren.

Der deutsche Bericht fiihrt das Ruhrgebiet als hervorragendes Beispiei Planung 
an, doch stellt er fest, dass trotzdem auch dort die durch unbeaufsichtigte Entwicklung 
hervorgerufenen Schaden nicht beseitigt werden konnten.

Ein Bericht liber London zeigt, dass im Gross tad tgebiet noch sehr wenig gross- 
ziigige, zielbewusste Planung geleistet wurde, deren Anwendung beschriinkt sich 
bisher hauptsachlich auf die ausgezeichnete Tatigkeit privater Grundbesitzer, wahrend 
die zahlreichen Behorden, die fur Gross-London massgebend sind, bei einer fast 
ausschliesslich geiibten Politik des laissez-faire verharrten. Ein Hauptstrassennetz 
in den ausseren Gebieten, das in den Berichten nicht erwahnt wird, stellt den einzigen 
Versuch zielbewusster Planung in einem einer Weltstadtwiirdigen Masstabe dar; dieses 
Strassennetz wurde jedoch ohne Beziehung zur Zonung angelegt. Kurzlich wurde 
dem Londoner Grafschaftsrat die Befugnis erteilt, ein umfassendes Programm fiir 
sein gesamtes Gebiet (120 Quadratmeilen = 310 qkm), das bisher bloss zu einem 
Drittel einbezogen war, auszuarbeiten ; die eigentliche City von London, die ungefahr 
eine Quadratmeile (2*6 qkm) dieses Gebietes einnimmt, wurde ebenfalls zur Auf- 
stellung eines Programmes ermachtigt und endlich erhielten die innerhalb des weiteren 
Londoner Verkehrsgebietes gelegenen Grafschaften und Ortsbehorden in Gross- 
Londoner Landesplanungsausschuss eine gemeinsame beratende Stelle. Auf 
Anregung dieses Ausschusses ist es zuriickzufiihren, dass ein gutes Stiick wirklich 
zielbewusster Planung geleistet und der Vorschlag fur einen Grungurtel eingebracht 
wurde. Birmingham wurde aus der Reihe der grossen britischen Stadte deshalb 
ausgewahlt, weil dort seit Erteilung der entsprechenden Befugnisse im Jahre 1909 
eine ununterbrochene Planungspolitik geiibt worden ist. Infolge der ungleichmassigen
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Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse musste die Tatigkeit notgedrungen schritt- 
weise durchgefiihrt werden; die friihesten Gemeindeprogramme erstreckten 
sich auf die Vorstadte, dann folgte ein umfassendes Landesplanungsprogramm 
und gegenwartig wird im Zuge der Beseitigung verwahrloster Wohnviertel eine 
Neuplanung des Stadtzentrums vorbereitet. Insgesamt wird sich voraussichtlich 
ein einheitlicher Plan ergeben. Das positive Ergebnis dieses grossen zusammenge- 
setzten Planes besteht nebst der Anlage eines Strassennetzes in einem grossziigigen 
Plan fur natiirliche und kunstliche Landentwasserung; dieser, sowie das Haupt- 
kanalnetz haben die Anlage von Strassen und Parkgebieten und die Erschliessung 
des Landes fur Wohn- und Industriezwecke wesentlich beeinflusst.

Vorstudien.
Viele Berichte betonen die Notwendigkeit vorbereitender Forschung: „um eine 

zielbewusste Planung zu ermoglichen, muss man sich erst iiber die voraussichtliche 
Entwicklung einer Stadt im Klaren sein.“ (Bericht aus Oesterreich.) Die Erkenntnis 
dieser Forderung scheint in einigen Landern erst seit verhaltnismassig kurzer Zeit 
durchgedrungen zu sein. So sagt zum Beispiel der hollandische Bericht: „Bis vor 
zehn Jahren waren wir noch nicht zu der Erkenntnis gekommen, dass wissenschaftliche 
Forschung die Grundlage aller Planung bilden soll.“ Riihmend wird die Pionier- 
arbeit New Yorks auf diesem Gebiete hervorgehoben. Der vor Kurzem veroffentlichte 
Amsterdamer Bericht rechtfertigt seine Zonungsvorschlage durch griindliche wissen­
schaftliche Studien.

„Es soil nicht behauptet werden, dass man kiinftige Verhaltnisse genau voraussagen 
kann ; doch je vollstandiger die Unterlagen, desto erfolgreicher wird sich aller Voraus- 
sicht nach die Durclifiihrung des Planes gestalten.” (Tschechoslowakischer Bericht.)”

Planung in grossen oder Planung der Einzelheiten eine Zeitfrage.
Obereinstimmend wird festgestellt, dass „zielbewusste Planung es vermeiden 

muss, sich in Einzelheiten zu vertiefen, weil Programme dieser Art im Laufe der 
Zeit wiederholten Oberpriifungen unterworfen sein konnen“. (Danischer Bericht.) 
Italienische Stadtebauer haben die Anregung gegeben, den Planungsvorgang in zwei 
Teile zu gliedern : a) Vorbereitung eines Generalplanes und b) Vorbereitung genauer 
Plane fur jedes einzelne Gebiet. Der deutsche Bericht weist darauf hin, dass sich 
in der Vergangenheit die Gestaltung der Plane als zu starr erwiesen hat, wahrend 
der franzosische Bericht betont, dass es wiinschenswert ware, „die Plane unter Bedacht- 
nahme auf ihre Durchfiihrbarkeit innerhalb einer entsprechenden Frist vorzubereiten 
und nicht mit dem Zehn- bis Zwanzigfachen der zur Zeit lebenden Bevolkerung zu 
rechnen.“ Ein Bericht aus Holland schlagt vor, dass eine kiinftige Entwicklung 
„die Hauptrichtlinien eines, Jahre vorher vorbereiteten Entwurfes einhalten muss, 
wahrend die Planung der Einzelheiten nur eine kurze, folgende Zeitspanne von etwa 
fiinf bis zehn Jahren umfassen soil. Das hollandische Planungsgesetz bestimmt, dass 
Plane midnestens alle zehn Jahre iiberpriift werden miissen. Der aus Birmingham 
siammende Bericht erteilt, gestiitzt auf die Erfahrungen der Stadt, den Rat, die 
zielbewusste Planung auf den gross angelegten Generalplan zu beschranken und 
mit der Durclifiihrung der Einzelheiten kontrollierte Privatunternehmungen 
zu betrauen. Frtihere Plane der Stadt Birmingham haben sich zu sehr mit Einzelheiten 
befasst, jene aus der letzten Zeit legen die Hauptrichtlinien der vorgesehenen Entwick­
lung fest und verschieben die Bestimmung der Einzelheiten auf den Zeitpunkt der 
Erschliessung. Es wurde fur Zonungen das Prinzip der „Wahlgebiete“ eingefuhrt 
und, um eine iibereinstimmende Entscheidung iiber deren Verwertung zu erzielen, 
probeweise ein alle Einzelheiten enthaltender Amtsplan aufgestellt, der von Zeit 
zu Zeit mit den Besitzern, die die Erschliessung verlangen, erortert wird.
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Landes; Gebiets; Ortsplanung.
Die meisten Bericlne beklagen das Fehlen einer Reichsplanung. So sagt z.B. 

der danische Bericht: „Danemark verfiigt iiber kein umfassendes nationales Stadte- 
bauprogramm, das sich mit der Verteilung der Bevolkerung und Industrie oder 
anderen unter diesen Punkten zusammengefassten Problemen befasst.“ „Compart- 
mental“ (abschnittweise) Reichsplanung besteht offensichtlich in Gross-Britannien 
fur Strassen, Eisenbahnen, elektrische Anlagen, Wasserversorgung, Landentwasserung 
und Aufforstung, dock fehlt jedes richtige Zusammenwirken.

Die regionale Planung ist — zumindest auf dem Papier — ziemlich allgemein 
verbreitet, ohne jedoch unbedingt zur Durchfuhrung zu gelangen. Der Bericht aus 
Frankreich stellt bedauemd fest, dass die Plane heute zwar umfassender sind als in 
Haussmanns Tagen, dass sie aber zum grossten Teile totes Material darstellen.

Der britische Gemeinschaftsbericht empfiehlt die Einsetzung eines Landes- 
planungsamtes dem, „die Vorbereitung eines Hauptplanes fur die Planung des Landes 
(Stadt und Land), mit besonderer Berucksichtigung der Standorte der Industrie und 
des Wohnungswesens, sowie die allgemeine Leitung und die Obereinstimmung 
regionaler und ortlicher Planungsprogramme mit dem Hauptplan" obliegt.

„Fiir die Oberwachung der stadtischen Entwicklung hat“ sagt der tschechoslowa- 
kische Bericht, „in erster Linie die Regierung, als die einzige Srelle mit geniigenden 
Machtbefugnissen zur Regelung und Leitung, Sorge zu tragen.“

„Der Reichsplan hat die Hauptrichtlinien fiir die gemeinsamen Betrebungen 
der Ortsbehorden festzulegen“ (Belgien.)

In Deutschland soli eine Gesetz erlassen werden, dass die Organisierung des 
gesamten auf Arbeit, Wohnungs- und Verkehrswesen und Landverwertung 
begrundeten Wirtschaftslebens vorsieht „und die Deutsche Akademie fur Stadtebau, 
Reichs- und Landesplanung ist an den Vorbereitungsarbeiten durch Vorlage eines 
Gesetzentwurfes an die zustandigen Behorden beteiligt

Durch Verordnung des Prasidenten der Vereinigten Staaten wurde in Juli 1934 
ein National Resource Board geschaffen, welches die Einfuhrung einer stiindigen 
Reichsplanungsstelle befurwortete. Diese soli die schon im Jahre 1933 unter dem 
Vorsitz Mr. Frederic A. Dilano’s vom Reichsplanungsamt begonnenen Arbeiten 
fortfiihren.

388
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Trabantenstadtentwicklung oder Zentralisierung ?
„Das allgemeine Ziel eine positiven Planungssystems sollte darin bestehen, fiir 

Stadte, Dorfer und das flache Land einen naturlichen Rahmen zu schaffen, der den 
gegenwartigen und voraussichdichen Erfordernissen wirtschaftlich und kulturell 
ausgeglichener Gemeinschaften entspricht (Britischer Gemeinschaftsbericht.)

Zahlreiche Berichte verweisen auf die Beschliisse des Amsterdamer Internationalen 
Kongresses 1924, welche eine Beschrankung des Wachstums bestehender Stadte durch 
Landwirtschaftsgiirtel und die Entwicklung von Traban tens tad ten — als den besten 
Weg zur Dezentralisierung—vorsehen. Im britischen Bericht wird die Einschriinkung 
auf Trabantenstadte als ausgesprochenem Gegensatz zu anderen unabhangigen 
Standorten fiir neue Stadtbildungen, missbilligt.

Der Bericht aus Holland bespricht die Wirkung der verlangsamten Bevolkerungs- 
zunahme auf eine weitausgreifende Trabantenstadtenwicklung. Der Amsterdamer 
Plan trifft Vorsorge fiir ein ununterbrochen andauemdes Wachstum bis zu einer 
besrimmten Grenze, nach deren Erreichung drei neue Trabantensiedlungen „ganz 
nahe der bestehenden Stadt und trotzdem wie im Griinen gebeltet“ geschaffen werden 
sollen. Der fiir Hilversum vorbereitete Plan scheint, im Gegensatz zu Planen, die 
einem organischen Wachstum Rechnung tragen, zur Auffassung der in sich abge- 
schlossenen Plane aus der romischen oder Renaissanceperiode zuriickzukehren. Kein
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Bericht scheint sich hingegen mit der aussersten Wachstumsbegrenzung bestehender 
oder neu zu grundender Stadte zu befassen.

Italien war wahrend der letzten zehn Jahre bestrebt, das Trabantenstadtprinzip 
durchzufiihren, doch gesteht der Bericht ein, dass das Problem der Verhinderung 
iibermassiger Zusammendrangung noch nicht gelost worden ist: „\Vir predigen 
Garten- und Trabantenstadte und der Erfolg ist die Entwicklung von Grosstadten. 
Dies gilt aber nicht nur fur Italien, sondern fur die ganze Welt“. Der Kopenhagener 
Berichterstatter vertritt die Ansicht, dass es nicht wunschenswert oder iiberhaupt 
moglich sei, das Wachstum der Hauptstadt, insbesondere in einem kleinen Lande, 
zu heromen.

Der gleiche Kopenhagener Bericht sagt uber Verwaltungsgebiete, „dass Trabanten­
stadte, die einen Bestandteil der Neugestaltung einer grossen Stadt bilden sollen, inner- 
halb des Gebietes der Mutterstadt liegen und wirtschaftlich eng mit ihr verbunden 
sein miissen.

I

:
.

Grungurtel oder Griinzungen?
Der Londoner Bericht bringt die Entwicklungsgeschichte der verschiedenen 

Versuche, Grungurtel zu schaffen, bis zum jiingsten Anbot des Londoner Grafschafts- 
rates, den Grafschaftsbehorden und den Stadtgemeinden Gross-Londons £2,000.000 
in Form von Zuwendungen zu gewahren. Der Grungurtel ist noch nicht endgiltig 
beschlossen, doch hat der Gross-Londoner Landesplanungsausschuss bereits all- 
gemeine Vorschlage unterbreitet.

Der italienische Bericht erortert die Vorteile der Grungurtel oder Griinzungen 
und kommt zu dem Schlusse, dass Grungurtel sich besser fur dicht besiedelte Stadte 
kleineren Umfanges eignen, wahrend fur Stadte, die sich liber grosse Gebiete erstrecken, 
Griinzungen naturlicher und daher leichter anzulegen sind.

Mehrere Berichte erortern die Notwendigkeit der Aufsicht uber das zwischen 
Stadt und Stadt oder Zentrum und Trabantenstadt liegende Landwirtschaftsgebiet, 
um die verstreute Bauweise oder Bandentwicklung zu verhindern. Der neue Pariser 
Regionalplan will bestimmte Gebiete freihalten, in welchen ausschliesslich die Errich- 
tung landwirtschaftlicher Gebaude zugelassen werden soli, doch werden die ins­
besondere in der Umgebung von Paris sich entgegenstellenden finanziellen Schwierig- 
keiten ausfiihrlich erortert. Von diesem Gesichtspunkte aus ist der Landwirtschafts- 
giirtel die negative Seite der Trabantenstadtentwicklung, doch besteht daneben auch 
die positive Seite der Landwirtschaftsplanung.

Bestimmung des Standortes der Industrie.
Der britische Gemeinschaftsbericht lenkt die Aufmerksamkeit auf den verhaltnis- 

massig neuen Gedanken der Oberwachung der Standorte der Industrien. In erster 
Linie sollte diese Oberwachung darauf bedacht sein, neue Industrieuntemehmungen 
bei der Wahl ihres Standortes anzuleiten (die Verlegung bestehender Betriebe und 
die Hinlenkung zu bestimmten Standorten konnte, wenn notwendig, spater erfolgen). 
Hierbei sollte in schonendster Weise, mehr mit Oberredung als Gewalt vorgegangen 
werden. Die verschiedenen Mittel zur Erreichung dieser Ziele werden unter den 
fiinf folgenden Punkten zusammengefasst: Gelandefreihaltung; Bereitstellung von 
Verkehrsmitteln ; Wohnungsbeschaffung ; billige Tarife der Betriebe (Kraftsstrora, 
Licht, Wasser usw.); Darlehen zu niedrigen Zinsenraten.

Ein Bericht uber Personen- und Frachtenverkehr auf Eisenbahnen weist auf die 
Wirkung hin, die sich durch zweckmassigere Ausgestaltung der Eisenbahnen, 
Elektrifizierung der Vorortelinien, Zusammenwirken des Eisenbahnverkehrs und 
der Industrieplanung usw. auf die Verteilung ergeben wiirde.

Der Italienische Bericht betont, dass die Entwicklung industrieller Trabanten­
stadte keineswegs eine einfache Sache ware, doch „bestehe fur den Industriellen
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der Hauptvorteil in den niedrigeren Bodenpreisen auf dem flachen Lande, wodurch 
die Erweiterungsbestrebungen der Fabriken gefordert wiirden".

Damiederliegende Gebiete und Beseitigung verivahrloster Wohnviertel. 
Der englische Gemeinschaftsbericht lenkt die Aufmerksamkeit auf den Antrieb 

zielbewussten Planung, der durch die Bekampfung verwalirloster Wohnviertel 
und die Notwendigkeit einer energischen Behandlung des Problems der wirtschaftlich 
darniederliegenden Gebiete ausgelost wurde.

Luft.
Der franzosische Bericht befasst sich ausfiihrlich mit der Beziehung zwischen 

zwischen Flugverkehrundallgemeiner Planung, insbesondere im Hinblick auf Strassen- 
verbindungen und den Einfluss des Flugdienstes auf die Hohe, usw. der die Flughafen 
umgebenden Gebaude. Der tschechoslowakische Bericht empfiehlt, Flughafen so nahe 
wie moglich an das Stadtzentrum heranzuverlegen.

Landesplanungy Erholung und Nationalparkgebiete.
Der Wert einer zielbewussten Planung des flachen Landes fur eine wirkungsvollere 

landwirtschaftliche Nutzung wird in mehreren Berichten betont. Es ist notwendig, 
das Land vor dem Eindringen der Bautatigkeit, die auf genau begrenzte Gebiete 
beschrankt bleiben sollte, zu schutzen. Allgemeine Obereinstimmung herrscht uber 
die vielfachen Nachteile der Bandentwicklung, die zu erhohten Schwierigkeiten im 
Strassenverkehr fiihrt.

Der Bericht aus Neuseeland weist auf die Fdrderung hin, die die aufeinander- 
folgenden Regierungen den landlichen Siedlungen angedeihen Hessen, wahrend 
gleichzeitig die Schonheit des Landschaftsbildes umsichtig gewahrt wurde.

Im britische Gemeinschaftsbericht und den Neuseelander Berichten wird den 
Nationalparkgebieten im Landesplan fur Erholungsgebiete der ihnen gebuhrende 
Platz zugewiesen. Der hollandische Bericht betont die Notwendigkeit, in einem 
kleinen Lande fur die wachsenden Erholungsbediirfnisse der Bevolkerung Sorge zu 
tragen. „In Holland setzen sich immer grossere Bevolkerungskreise fur Zusamen- 
ziehung ein, da sie darin den einzigen Weg erblicken, unser Landschaftsbild so 
unberuhrt wie moglich zu erhalten.“
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Finanzierung.
Die verschiedenartigen Gesichtspunkte der Finanzierung des Stadt- und Landes- 

planung scheinen ein weites Feld fur Beratungen zu eroffnen. Fast alle Berichte 
beriihren diese ausschlaggebende Frage in einer oder der anderen Form. Die britische 
Methode der Entschadigung und Verbesserung scheint keine Grundlage fur die 
Erreichung der weitgesteckten Ziele der zielbewussten Planung zu schaffen. Die 
Machtgrenzen der Ortsbehorden, und ihre wetteifernden Bestrebungen, die eigene 
Bedeutung zu erhohen, stellen sich der vollen Auswirkung der Planung entgegen. 
Das Recht der offentlichen Behorden, Land fiir Bauzwecke freizugeben, ebenso wie 
das Kontrollrecht tiber die freie Nutzung wird in dem polnischen Berichte erortert. 
Zahlreiche Lander scheinen Befugnisse erhalten zu haben, die Erschliessung zu 
verhindern, wenn nicht Abwasserbeseitigung, Wasserversorgung und Zugangs- 
moglichkeiten vorgesehen sind, oder ohne ubermassige Kosten vorgesehen werden 
konnen. Die finanzielle Seite der Erschliessung neuer Stadte durch Gemeinde oder 
Staat (wie sie Manchester in Wythenshawe und Rom und Mailand in etwas geanderter 
Form durchfuliren), im Vergleiche mit der Tatigkeit privater Unternehmungen oder 
offendicher gemeinniitziger Gesellschaften ist von verschiedenen nationalen Gesichts- 
punkten aus weiterer Beratung wert.
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Rehousing the People.
General Report by Ir. H. van der Kaay C.E., Chief State Inspector of Housing, the 

Hague (Netherlands), on die papers printed on pp. 194-360.

Introduction.
The synopsis of the subject for discussion, as set out in the official invitation 

to the Congress, states that die after-war housing shortage has in a large measure 
been remedied in most countries and, owing to many new dwellings of improved 
type having been built, a larger proportion of the population is better housed than 
at any other period.

Statistics widi regard to the available number of dwellings and the existing 
reserves have not been given in most of the reports but the general reports do demon­
strate that in several countries the housing position is not yet a desirable one.

This is specially the case in the new states that were constituted after the war, 
where die authorities had to build up an entirely new national economy and some- 
dmes had to accept large groups of refugees.

In Poland the situation in 1918 was worse than in other countries, as the popula­
tion was impoverished, large territories were devastated and means for reconstruction 
were lacking. Reconditioning of houses could also go on but slowly.

The report from Czechoslovakia points out specially the small earnings of 
large sections of die population, who have to pay rents amounting to 25% to 35% 
of income. This is an obstacle to the construction of new dwellings and encourages 
overcrowding and die erecdon of primitive buildings and temporary shacks.

In Hungary large groups of the population from other parts of the former 
monarchy had to be provided for. This involved a considerable shortage of dwellings 
which has not yet been made up for.

Besides these difficulties of a special character there is a similarity of certain 
condirions in all countries, such as slum quarters, particularly in the larger towns, 
bad dwellings and overcrowding.

The synopsis referred to above points out that by removing slums and other 
unsatisfactory dwellings and ending overcrowding the people may be housed in an 
adequate manner. This is the task for the immediate future.

Rehousing.
Rehousing is not merely a problem of removing slums and constructing 

dwellings ; it is a problem that must be dealt with in all its aspects.
Mr. Greber (France) gives a statement of the principles of this problem. Because 

of its importance it is dealt with here in detail.
Rehousing—says the summary—is not merely a question of constructing good 

dwellings. It requires a complete plan to be carried out in stages as finances permit. 
The evil of bad housing must be attacked at its roots. Before making plans for 
rehousing it is advisable to carry out research regarding density of population, the 
financial position, age, sex and occupations of the people concerned, the position 
as regards sickness rates, etc., the condition of existing dwellings, suitability of sites 
for rehousing, connection with utilities (water, gas, etc.), land values, transport, 
possibilities of local employment, etc. The inquiry should be of great value also 
for a general plan for redistributing the population,
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envisaged included in the first instance only local and definite operations. The more 
complete the research, the easier will be the solution. Preliminary study would 
provide the necessary information regarding suitable sites and the number of dwellings 
of different types and different rents required. With well chosen sites and well prepared 
demographic studies, plans can be elaborated that will provide for the best conditions.

The architect therefore is not the first person to be called upon for carrying on 
rehousing schemes; the town planner has to precede him. But the planner’s work 
will be in vain if the advice of the economist on die new needs is not available from 
the beginning.

It is an important thing that Mr. Greber has stated these general principles. 
In accordance with these principles Mr. Goodesmith (Great Britain) points out 
that housing authorities should not expend vast sums of money without having 
adequate stadstical information. “ The problem of housing (says his summary) is of 
primary importance and can only be solved by the combined efforts of many bodies 
and persons working in harmony. It is obviously both a housing and town planning 
problem and not merely a matter of rehousing people indiscriminately on the same 
site.” Towards the end of his report Mr. Goodesmith states : “ Exact knowledge 
of where the people are, why they are there, whether the houses are unfit, over­
crowded, or in need of reconditioning, whether they are tending to move somewhere 
else, how they are living at present, what their incomes are, and so on, is essential 
if we are to avoid working in the dark.” Having emphasized these principles, this 
general report will pass on to deal widi reports on what has been done in die different 
countries.

J

i

Plans for slum clearance are dealt with in the reports from Great Britain, the 
Netherlands, Sweden, Germany, Hungary and the United States. Reports from 
other countries suggest that die construction of dwellings at a low rent will meet 
the housing shortage and remove overcrowding.

Rents.
In most countries die rents of new dwellings, if they are to cover all cost, appear 

to be a great difficulty. Usually die persons to be housed are so poor diat they 
cannot afford to pay the rent of a decent dwelling and special measures have to be 
taken to bring the rent within their reach.

The report of the London County Council states that it has always been the 
practice to fix rents on a controlled rent standard, based on normal pre-war rents 
that prevailed in the neighbourhood of the new dwellings, plus the permitted increases 
under the Rent Restriction Acts. Recently the Council have taken into considera­
tion the general wage level of the average slum dweller, as compared with diat of the 
ordinary applicant for accommodation.

For various authorities in Great Britain (according to Mr. Goodesmith’s report) 
the problem of rehousing the working classes seems to have reduced itself to that 
of supplying sufficient houses at around ios. rent a week. This figure, however, is 
an arbitrary one and is not based on scientific investigation. The report states that 
a rent of ios.. including rates, is an absolute maximum for a very large proportion 
of the working classes.

The new Overcrowding Bill (Great Britain) provides for considerable grants 
towards die deficit incurred in housing people evicted from slums and overcrowded 
dwellings.

The subsidy payable in respect of blocks of flats on expensive sites is to vary 
according to the cost of die site. Where the new accommodation is provided otherwise * 
than in blocks of flats on expensive sites the subsidy is in any case lower than the 
basic subsidy for dwellings in redevelopment areas. To enable local authorities to
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level the rents of houses built under various Acts, die Bill provides for the consolida­
tion of housing contributions and accounts, so that subject to certain general conditions 
local authorities shall be free to deal with the houses as a whole.

The Leeds report states that housing subsidies have in the past benefited many 
people who did not need diem and a scheme of differential rents has therefore been 
prepared. The basis is that a rent is worked out to cover the average cost to the 
municipality (loan charges plus maintenance). Every tenant who can must pay 
this full rent; nobody pays more. The combined state and municipal subsidies 
are used to give relief from rent in accordance with the needs of the tenants and as 
long as the needs last. A subsistence scale has been adopted, and the family income 
in excess of this scale is regarded as an amount from which the proportion of rent 
must be paid in accordance with the circumstances of the family. The tenant always 
pays the rates (local taxes).

In Denmark rents are very high. The working classes in Copenhagen normall y 
pay a rent representing from 20% to 30% of their income. A small modem two- 
room flat with central heating and water is so expensive that it can only be occupied 
by better paid skilled workers and office employees. Since 1922 direct subsidies 
have not been granted and a large number of working people are unable to pay the 
rent of new dwellings.

In Italy rents are generally based on municipalities and public utility societies 
receiving only a modest interest on capital and the state and the local authorities 
giving subsidies. Notwithstanding this, large groups of the working classes are 
unable to pay the rent of these dwellings. To help these groups several municipalities 
have constructed dwellings that conform with the fundamental norms of hygiene 
but have only a minimum superficial area and equipment. These dwellings are let, 
after a careful selection, to tenants of good character with small incomes. Less 
desirable tenants, evicted from the slums, have been housed in hostels, where they 
have a separate apartment for each family but meals and services in common.

In the Netherlands rents of new dwellings, compared with those in other 
European countries, are very low. Yet they are generally too high for the families 
evicted from the slums. In this case the state and the municipality share the deficit. 
The subsidy is at the utmost 1 guilder a week, whereas the normal rent of a new 
dwelling at Amsterdam amounts to 5.50 guilders a week. Rents, however, are fixed 
for different types of dwellings, with a larger or smaller subsidy so that the rent of 
the cheapest dwelling is not higher than 3.50 guilders a week.

In Sweden subsidies to enable the poor to pay their rent have only been given 
in the form of poor law relief, which is granted to persons unable to support them­
selves. Recently it has been proposed that to facilitate housing poor families with 
more than three children loans be granted and annual subventions be given for the 
erection of simple dwellings. Standard rents to cover annual cost would be fixed 
and tenants would pay these rents, less 30% for a family with three children, 40% 
for a family with four and 50% for a family with five or more.

In Czechoslovakia rents for families of the working class amount to 25% to 
35% of income. Large groups of labourers are not able to pay the rent of a new 
dwelling. Subsidies for new houses have not been used to adjust rents in accordance 
with the means of the tenants. Selection of tenants is determined by capacity to 
pay die rent.

These conditions led to many attempts of poorer people to provide accommoda­
tion for themselves, such as the building of groups of shacks on the outskirts of 
large towns. ' These give privacy to families that formerly lived in cellars, under­
ground floors of tenement buildings in the oldest and least healthy districts and 
sometimes even rented only a bed or a corner of a room at an exorbitant price.
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In Germany the incomes of the groups with the lowest wages are not sufficient 
to pay the rent of a new dwelling. Subsidies from the public treasury are not granted. 
■The government have lowered the interest on mortgages and practises strict control 
over the type of dwelling, building costs and rates. Advances at a low rate of interest 
are only awarded for “ Kleinsiedlungen ”, i.e. housing schemes on the outskirts of 
large towns.

In Hungary rents are also high. A desired standard is that the tenant shall 
pay one-fifth of his income. In the smallest dwellings this norm has often to be 
exceeded considerably. The state and the municipality try to assist building by tax 
exemption for small dwellings.

The reports presented demonstrate that usually the rent problem constitutes the 
greatest difficulty in connection with rehousing.

:

Overcrowding.
The problem of overcrowding is related to the rent problem. Many dwellings 

are overcrowded, not because sufficient room to live in is unavailable but because the 
tenants are not able to pay the rent of a suitable dwelling. Besides this there are many 
people who are able but not willing to pay the higher rent of a better dwelling.

Even in countries where definite figures are given with regard to overcrowding 
(e.g. the Netherlands, where a shortage of bedrooms is demonstrated) the figures 
regarding uninhabited dwellings show that overcrowding does not result from a 
shortage of dwellings but from the incapacity of badly housed tenants to pay the rent 
of adequate accommodation.

In the report from Hungary also it is stated that a considerable percentage of 
dwellings with one or two rooms are uninhabited. Nevertheless overcrowding takes 
place to a considerable degree because many families are unable to pay the rent of 
even the smallest dwelling.

Legal provisions against overcrowding are lacking in many countries, and 
where such provisions exist they can hardly be carried out.

“ Overcrowding ” (says the report from Czechoslovakia) “ cannot be abolished 
by inspection. To secure partial alleviation it is necessary for the authorities to 
build small dwellings at rents within the means of the tenants and even for tenants 
with no means.” Besides this measures will be necessary to compel owners and 
tenants to discontinue overcrowding.

The Housing Bill now before Parliament in Great Britain deals principally 
widi proposals designed to secure the abolition of overcrowding.

Equipment and Fittings.
During the last few years great attention has been paid to modern equipment. 

Many new dwellings have been provided with modern appliances for use in common 
as well as for use by the individual family.

In Great Britain it is the normal practice to fit a bath (and usually a bathroom) 
in every new dwelling.

In Italy, too, many new dwellings have been provided with a separate bathroom, 
but these are not always appreciated, as many tenants cannot afford a hot water 
installation.

In many countries experience with modern technical and sanitary appliances 
is unsatisfactory, apart from the fact that the paying capacity of the tenants prevents 
the extension of such appliances to more dwellings. In Denmark, therefore, voices 
have been raised urging the building of new fiats without up-to-date conveniences 
for the poorest groups of the population, as other dwellings cannot be paid for.
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Even though these flats are small and sparingly equipped, conditions are infinitely 
better than in the poor flats in the old town. The construction of these flats involves, 
however, the risk of their becoming antiquated comparatively soon and the accumula­
tion of so many small flats will bring a density of inhabitants that must be viewed with 
concern.

In Germany this point has been faced more fundamentally. It has been stipulated 
there that dwellings built with state assistance must be solid but must be simple and 
have nothing luxurious about diem.

Experience shows that labour-saving houses generally are too expensive for 
the poorer classes and will usually be occupied by classes for whom they were not 
intended. It has therefore not been possible to provide central hearing, hot-water 
supply, etc., in dwellings erected for die poorer classes.

Building the Dwellings.

Finally die question arises as to who will build the dwellings. In general private 
enterprise cannot build for die poorer classes or let dwellings on any other than an 
economic basis. But diis still leaves a vast sphere of action for private enterprise.

Demographic research, planning, die laying out of streets and parks and the 
preparation of building sites are in die very first place the duties of local authorities, 
who must at die same time use their by-laws and building regulations to take care that 
the dwellings built correspond to the highest requirements within the means of die 
prospective tenants.

Local authorities and public utility societies have an important sphere of action 
in providing for the housing of the poorer classes.

Conclusion.
The cardinal point at last is this: How can we ensure that the less well-to-do 

are able to occupy the dwellings built for diem.
This point is connected with die choice of type of dwelling, the accommodation 

provided and mediods of financing. The whole matter requires the closest and most 
complete investigation. Not until all the circumstances have been investigated and 
not until all the factors that influence rents are known should there be any place for 
subsidies.

An important matter in this respect is research regarding the necessary number 
of bedrooms. The inquiry into the size of families in Amsterdam led to the rule 
diat every new scheme must contain 50% of dwellings with three bedrooms and 
35% with two, whilst the remainder may have one, except for a few with more than 
diree bedrooms.

In Leeds estates are being planned on the following basis: one bedroom 
dwellings (for ageing persons) 30%, two bedrooms 12^%, three bedrooms 47^%, 
four and five bedrooms 5% each.

With regard to die choice of the type of dwelling, it must be observed that 
in a good many countries tenements are preferred to cottages. In many large cities 
of die continent, indeed, the flat is die prevailing type.

In England too, hitherto a land of cottages, die flat has been brought into 
prominence in the new law, because it is said to be the only way to rehouse people in 
die neighbourhood of their former homes, where they usually earn the means of 
subsistence.

Neverdieless one learns from the Manchester report that wherever possible 
cottages in the suburbs will be preferred. Family life, it is said, can only be fully 
attained where each family is given a separate house in pleasing surroundings. This
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is wholly in accordance with prevailing ideas and wishes in the Netherlands. 
Experience shows that in fact the rents of flats are not lower than those of cottages.

It is difficult to fix hard and fast rules as to how to deal with the loss incurred 
in housing the poor classes when all means of reducing building costs have been 
exhausted. The methods applied in different countries vary from remission of 
taxation and other facilities to providing building loans at a low rate of interest and 
giving direct subsidies from the public exchequer. As the different reports show, 
every method has its peculiar objections. This should not prevent every nation from 
making sacrifices to promote the welfare of the people by good housing.
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Remplacement des Logements Defectueux.
Rapport g6n£ral par H. van der Kaa, C.E., Inspecteur en Chef de l’Habitation, 

La Haye, sur les rapports imprimes sur pages 194 & 360.

Introduction.
Le sommaire du sujet scumis a discussion, tel qu’il est indique dans l’invitation 

officielle au Congres indique que, dans la plupart des pays, on a dans une large mesure 
remedie a la crise du logement d’apres-guerre et que, beaucoup de nouveaux loge­
ments d’un meilleur type ayant ete construits, une plus grande proportion de la 
population est mieux logee qu’en toute autre periode.

Les statistiques relatives au nombre de logements disponible et aux reserves 
existantes n’ont pas ete fournies dans la plupart des rapports, mais les rapports 
g&ieraux demontrent qu’en plusieurs pays la situation de l’habitation n’est pas encore 
satisfaisante.

C’est sp6cialement le cas dans les nouveaux Stats qui furent constitues apres 
la guerre, ou les autorit6s avaient & £difier une economic nationale entierement nouvelle 
et quelquefois durent accepter de grands groupes de r£fugies.

En Pologne la situation, en 1918, etait pire que dans d’autres pays, car la popula­
tion £tait appauvrie, de grands territoires avaient ete devast^s et les moyens de recon­
struction manquaient. La remise en etat des maisons ne pouvait aussi se poursuivre 
que lentement.

Le rapport de Tchecoslovaquie souligne aussi specialement les faibles salaires 
de grandes parties de la population, qui ont a payer des loyers atteignant 25 % £ 
35 % de leur revenu. Ce fait constitue un obstacle a la construction de nouveaux 
logements et encourage le surpeuplement et la construction de batiments primitifs 
et de baraquements temporaires.

EnHongrie on eut & parer aux besoins de grands groupes de population provenant 
d’autres regions de l’ancienne monarchic. Ceci entraina un manque considerable 
de logements, qui n’a pas encore 6te comble.

Outre ces difficultes d’un caractere special, on remarque l’analogie de certaines 
conditions dans tous les pays, telles que: les quartiers de taudis, particulierement 
dans les plus grandes villes, les logements defectueux et le surpeuplement.

Le sommaire dont nous parlions plus haut souligne le fait qu’en supprimant 
les taudis et autres logements defectueux et en mettant fin au surpeuplement les 
gens peuvent etre loges de fagon convenable. Telle est la tache qui s’impose pour 
un avenir immediat.

r
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Remplacement des logements defectueux.
Le remplacement des logements n’est pas seulement un probleme de suppression 

des taudis et de construction de nouveaux logements; c’est un probleme qui doit 
etre envisage sous tous ses aspects.

M. Greber (France) pr6sente un expose des principes de ce probleme. En raison 
de son importance on 1’examine ici en detail.

Le remplacement des logements — dit le sommaire — n’est pas seulement une 
question de construction de logements satisfaisants. II exige un plan complet & 
executer par etapes suivant l’£tat des finances. On doit s’attaquer au mal du logement 
defectueux par la racine. Avant de faire des plans pour remplacer les logements
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il est it conseiller de faire des recherches sur la densite de la population, la situation 
financiere, Page, le sexe et les occupations des gens impresses, les taux de morbidity, 
etc., la situation des logements existants, la convenance des emplacements pour 
reconstruire, les rapports avec les services d’utilit£ publique (eau, gaz, etc.), les valeurs 
foncieres, les transports, les possibilites locales de travail, etc. L’enquete devrait 
aussi etre pr^cieuse pour un plan g£n6ral de redistribution de la population, meme 
si le probleme particulier envisage ne comprenait en premier lieu que des operations 
fixees et locales. Plus les recherches seront completes, plus ais#e sera la solution. 
Des etudes pr£liminaires fournissent les informations necessaires concernant les 
emplacements convenables, le nombre de logements de differents types et les divers 
loyers exiges. Avec des emplacements bien choisis et des etudes demographiques, 
on peut elaborer des plans qui assureront les meilleures conditions.

L’architecte n’est done pas la premiere personne appelee it executer les pro­
grammes de reconstruction ; 1’urbaniste doit le preceder. Mais le travail de Purbaniste 
sera inutile si Ton ne dispose pas des le debut de l’avis de l’economiste sur les besoins 
nouveaux.

II est important que M. Greber ait fixe ces principes generaux. D’apr&s ces 
principes, dans le rapport pour la Grande Bretagne, Mr. Goodesmith souligne que les 
autorites chargees de l’habitalion ne devraient pas depenser des sommes importantes 
sans disposer de renseignements statistiques approprtes. “ Le probleme du logement,” 
dit le sommaire, “ est de route premiere importance et ne peut etre resolu que par les 
efforts combines de beaucoup d’organismes et de personnes travaillant en plein accord. 
C’est sans aucun doute un probleme qui concerne a la fois 1’habitation et Pamenage- 
ment des villes et il ne s’agit pas simplement de loger a nouveau les gens, sans dis­
tinction, sur les memes emplacements.” Vers la fin de ce rapport Mr. Goodesmith 
afiirme: “ Une connaissance exacte de Pendroit ou sont les gens, pourquoi ils y sont, 
pourquoi les maisons sont impropres it Phabitation, surpeuplees, ou ont besoin 
d’etre remises en etat-si les gens ont tendance & se deplacer, comment ils vivent 
aciuellement, quels sont leurs revenues, etc— est essentielle si nous voulons 6viter 
d’agir a Paveuglette.”

Ayant souligne energiquement ces principes, ce rapport general passe & Pexamen 
des rapports sur ce qui a ete fait en divers pays.

Les rapports venant de Grande Bretagne, des Pays-Bas, de Suede, d’Allemagne, 
de Hongrie, et des Ltat-Unis s’occupent des plans pour Pabolition des taudis. Les 
rapports des autres pays proposent que la construction de logements a faible loyer 
remedie & la crise du logement et supprime le surpeuplement.

Loyers.
Dans la plupart des pays les loyers des logements neufs, s’ils doivent couvrir 

tous les frais semblent constituer une grande difficult^. Generalement les personnes 
it loger sont si pauvres qu’elles ne peuvent payer le loyer d’un logement decent 
et il faut prendre des mesures speciales pour mettre le loyer it leur portee.

Le rapport du Conseil de Comte de Londres indique qu’on a toujours en coutume 
de fixer les loyers selon des normes controlees, basees sur les loyers normaux d’avant- 
guerre pratiques au voisinage des nouveaux logements, augmentes des majorations 
autorisees par les lois de protection des locataires. Recemment le Conseil a pris en 
consideration Je niveau general des salaires de Phabitant moyen des taudis, compart 
it celui du candidat ordinaire a un logement.

Pour diverses autorites en Grande Bretagne (dit Mr. Goodesmith) le probleme 
du remplacement des logements des classes ouvri^res semble s’etre r^duit it celui des 
fournir des maisons suffisantes pour environ 10 shillings par semaine. Toutefois 
ce chiffre est arbitraire et n’est pas fonde sur des recherches scientifiques. Le rapport
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afiirmc qu’un loycr cle 10 shillings, impAts compris, est un maximum absolu pour 
une tr£s grande partie dc la class ouvri&re.

Le nouveau projct de loi sur le surpcuplcment (Grande Bretagne) pr<§voit des 
sommes considerables pour couvrir le deficit entraind par le logement des expulsds 
des taudis cl Iogements surpeuplds.

Le subside payable pour les blocs d’appartemcnts construits sur des emplace­
ments couteux variera suivant le prix du terrain. Lorscjue les nouveaux Iogements 
sont fournis sous une forme autre que celle de blocs d’appartcments sur des emplace­
ments couteux le subside est en tout cas infdrieur au subside fixd comme base pour 
des Iogements dans des zones rdam6nag6es. Pour permettre aux autorites d’egaliser 
les loycrs des maisons baties sous le regime de lois diverses, le projet de loi prevoit 
le groupement des contributions et comptes relatifs k l’habitation de telle sorte que, 

certaines conditions generates, les autorites locales soient libres de considerer 
les maisons en un ensemble.

Le rapport de Leeds indique que les subsides k la construction ont, dans le 
passe, profile k beaucoup de gens qui n’en avaient pas besoin, et un projet de loyers 
difTerencies a par suite ete prepare. Le principe est de fixer un loyer couvrant le 
prix de revient moyen k la municipalite (intdret des emprunts et entretien). Chaque 
locataire qui le peut paye ce loyer complet; personne ne paye davantage. Les subsides 
de l’£tat et de la municipalite, combines, servent k alieger le loyer selon les besoins 
du locataire et aussi longtemps que durent les besoins. Une echelle du cout de l’exis- 
tence a ete etablie et le revenu de la famille en exces sur cette echelle est considere 
comme une somme sur laquelle le proportion du loyer doit etre payee selon la situation 
de la famille. Les locataires payent toujours les impots (taxes locales).

Au Danemark les loyers sont tres eleves. La classe ouvriere paye normale- 
ment a Copenhague un loyer representant de 20 k 30 % du revenu. Un petit apparte- 
ment moderne de deux pieces avec chauffage central et eau est si couteux qu’il ne 
peut etre occupe que par des ouvriers qualifies k haut salaire et des employes de bureau. 
Depuis 1922 aucun subside direct n’a plus €t& accorde et un grand nombre d’ouvriers 
sont incapables de payer les loyers de Iogements neufs.

En Italie le principe adopte generalement pour fixer les loyers est que les munici­
pality et les societes d’utilite publique ne regoivent qu’un modeste interet de leur 
capital, et que l’£tat et les autorites locales accordent des subsides. Neanmoins, de 
grands groupes d’ouvriers ne peuvent payer les loyers de ces Iogements. Pour aider 
ces groupes, diverses municipalites ont construit des Iogements conformes aux normes 
fondamentales de 1’hygiene mais n’ayant qu’un minimum de superficie et de com­
modity. Ces Iogements sont loues, apres un choix attentif, k des locataires ayant de 
bons antecedents, et de petits revenus. Des locataires moins desirables, expulses 
des taudis, ont et6 loges dans des hdtels ou ils trouvent des Iogements separes pour 
chaque famille, mais prennent les repas en commun et ont egalement les services 
en commun.

Aux Pays-Bas les loyers de Iogements neufs compares k ceux des autres pays 
europ^ens sont tres faibles. Mais ils sont generalement trop eleves pour les families 
expuls6es des taudis. En ce cas l’£tat et les municipalit<§s partagent le deficit. Le 
subside est au plus d’un florin par semaine, tandis que le loyer normal d’un logement 
neuf k Amsterdam se monte k 5,50 florins par semaine. Les loyers, cependant, sont 
fixes pour difierents types de Iogements, avec un subside plus ou moins considerable, 
de telle facon que le loyer du logement le moins cher ne soil pas sup&rieur k 3,50 florins 
par semaine.

En Suede les subsides octroy£s pour permettre aux pauvres de payer leur loyer 
n’ont ete donnas que sous la forme d’assistance aux indigents, accordee aux personnes 
incapables de se suffire. R^cemment on a propose que pour faciiiter le logement
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des families pauvres ayant plus de trois enfants des prets soient accordes, et des 
subventions donnees pour la construction de logements simples. Des loyers standard 
pour couvrir le cout annuel seraient fix£s et les locataires paieraient ces loyers, moins 
30 % pour une famille ayant trois enfants, 40 % pour une famille en ayant quatre, 
50 % pour

En Tsh£coslovaquie les loyers pour les families ouvri&res se montent a 25 % 
ou 35 % du revenu. De grands groupes d’ouvriers ne peuvent pas payer le loyer 
d’un logement neuf. Les subsides accordes pour les maisons neuves n’ont pas ete 
employes pour adapter les loyers aux besoins des locataires. Le choix des locataires 
est determine par leur capacite ci payer le loyer.

Cette situation amena beaucoup de tentatives de la part des gens les plus pauvres 
pour se procurer un logement par eux-m£mes, par exemple en construisant des 
groupes de bicoques aux alentours des grandes villes. Celles-ci assurent une intimity 
a une famille qui auparavant vivait dans des caves, des sous-sols de maisons collectives 
dans les districts les plus vieux et les moins salubres, et meme quelquefois ne louait 
qu’un lit ou le coin d’un chambre a un prix exorbitant.

En Allemagne les revenus des groupes aux plus bas salaires ne sont pas suffisants 
pour payer le loyer d’un logement neuf. Aucun subside n’est accorde sur le Tr£sor 
public. Le gouvernement a abaisse le taux d’interet des hypoth£ques et pratique un 
controle strict sur le type de batiment, le prix de revient et les impots. On n’accorde 
d’avances A un faible taux d’interet que pour des “ Kleinsiedlungen ”, c’est-a-dire des 
groupes d’habitations aux alentours de grandes villes.

En Hongrie aussi les loyers sont eleves. On d&irerait fixer la regie que le locataire 
paye un cinquieme de son levenu. Dans les plus petits logements on doit souvent 
exceder beaucoup cette proportion. L’Jitat et la municipality essayent d’aider la 
construction au moyen d’exemptions d’impdts pour les petits logements.

Les rapports presentes demontrent que generalement le probleme des loyers 
constitue la plus grande difficult^ relative <1 l’habitation.
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famille en ayant cinq ou plus.une

Surpeuplement.
Le probleme du surpeuplement est H6 au probleme des loyers. Beaucoup de 

logements sont surpeupl^s, non parce qu’on dispose de trop peu de place pour y vivre, 
mais parce que les locataires ne peuvent payer le loyer d’un logement convenable. 
En outre beaucoup de gens peuvent mais ne veulent pas payer le loyer plus eleve 
d’un meilleur logement.

Meme dans les pays pour lesquels on donne des chiffr£s precis relatifs au sur­
peuplement (par exemple les Pays-Bas, ou l’on demontre le manque de chambres 
a coucher) les chiffres concernant les logements inhabites indiquent que le surpeuple­
ment ne resulte pas d’un manque d’habitations mais de l’incapacit£ des locataires 
mal loges a payer le loyer d’un logement convenable.

Dans le rapport de Hongrie aussi il est die qu’un pourcentage tres important 
de logements d’une et deux pieces- reste inhabite. N£anmoins un surpeuplement 
considerable se produit parce que beaucoup de families ne peuvent payer le loyer 
meme des logements les plus petits.

En beaucoup de pays les dispositions legales contre le surpeuplement font 
defaut, et lorsque ces dispositions existent on peut difficilement les appliquer.

“ Le surpeuplement (dit le rapport de Tch^coslovaquie) ne peut etre supprime 
par l’inspection. Pour assurer une amelioration partielle il est necessaire que les 
autorites batissent de petits logements a des loyers ne depassant pas les moyens des 
locataires et meme pour les locataires sans ressources.” En outre, il sera necessaire 
de forcer les proprietaires et les locataires a mettre fin au surpeuplement.

d d
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La proposition de loi aciucllcmcnt soumise au ParJemcnt dc Grande Bretagne 
envisage principalement des dispositions visant a assurer la suppression du surpeupie- 
rnenu
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Installation et commodities.
Pendant les quelques dernieres annees on a 

stallarion modeme. Beaucoup de logements neufs ont et6 pourvus de dispositifs 
modernes a usage commun aussi bien que familial.

En Grande Bretagne on a coutume d’installer une baignoire (et generalement 
une salle de bains) dans chaque logement neuf.

En Italic trop de logements neufs ont 616 pourvus d’une salle de bains separee, 
mats celle-ci n’est pas toujours appreciee, car beaucoup de locataires ne peuvent faire 
les frais d’une installation d’eau chaude.

En beaucoup de pays l’exp£rience faite avec les applications modernes tech­
niques et sanitaires n’est pas satisfaisante, en dehors du fait que la capacite de paiement 
de locataires empeche l’extension de telles applications a un plus grand nombre 
de logements. Au Danemark, par suite, des voix se sont elev^es pour demander 
instamment la construction de nouvelles maisons collectives sans confort moderne 
pour les groupes les plus pauvres de la population, puisqu’on ne peut payer pour 
les autres logements. Bien que ces maisons soient petites et parcimonieusement 
installees, la situation y est infiniment meilleure que dans les appartements pauvres 
de la vieille ville. La construction de ces maisons implique, toutefois, le risque qu’elles 
ne deviennent desuetes relativement vite et 1’accumulation de tant de petits apparte­
ments entrainera une densite de population qui constituera un souci.

En Allemagne la question a ete reprise plus k la base. On a stipule que les 
batiments construits avec l’aide de l’fitat devaient etre solides mais simples, sans rien 
de luxueux.

L’exp6rience montre que les maisons con$ues pour economiser Ie travail domes- 
tique sont generalement trop couteuses pour les classes les plus pauvres et seront 
generalement occupees par des classes auxquelles elles n’ont pas ete destinees. II n’a 
done pas ete possible d’installer le chauffage central, la distribution d’eau chaude, etc., 
dans des habitations construites pour les classes les plus pauvres.

Construction des habitations.
Enfin se pose la question de savoir qui construira les habitations. En general 

1’entreprise privee ne peut batir pour les classes les plus pauvres ou louer des batiments 
sur une base autre cp’une base economique. Mais ceci laisse encore un vaste champ 
d’action a l’entreprise privee.

Les recherches demographiques, l’amenagement, le trac^ des rues et des pares 
et la preparation des emplacements a batir sont en tout premier lieu les devoirs des 
autorites locales, qui doivent en meme temps employer leurs reglements sur la batisse 
pour veiller a ce que les logements construits correspondent aux exigences les plus 
elevees n’excedant pas les moyens des locataires futurs.

Les autorites locales et les societes d’utilite publique ont une importante sphere 
d’action pour pourvoir au logement des classes les plus pauvres.

Conclusion.
Le point essenriel, enfin, est celui-ci: comment pouvons-nous arriver a ce 

que les gens les moins a 1’aise puissent occuper les logements batis pour eux.
De point est li6 au choix du type de logement, de l’espace fourni et des methodes 

de financement.
L’ensemble de la question demande l’examen le plus attentif et le plus complet.

apporti: grande attention a une in-

I
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II ne devrait y avoir place pour aucun subside jusqu’& ce que toutes les circonstances 
aient 6te examinees et que soient connus les facteurs qui influenced les loyers.

Une question importante a cet £gard est la recherche du nombre necessaire de 
chambres k coucher. L’enquete sur le nombre des membres des families a Amsterdam 
conduisit k la regie que tout nouveau groupe doit contenir 50% de logements a 
trois chambres k coucher, et 35 % avec deux chambres, tandis que les autres peuvent 
en avoir une, sauf quelques-uns avec plus de trois chambres.

A Leeds les domaines sont amenages sur la base suivante: 30 % de logements 
k une chambre (pour les personnes ag^es), 12,5 •% k deux chambres, 47,5 % a trois 
chambres, 5 % a quatre et cinq chambres chacun.

En ce qui concerne le choix du type de logement, on doit observer qu’en beaucoup 
de pays on prefere les appartements aux pavilions. Dans beaucoup de grandes villes 
du continent, l’appartement est le type dominant.

Meme en Angleterre, jusqu’ici pays de cottages, la predominance a et£ donnee 
a l’appartement par la nouvelle loi, parce que c’est, dit-on, la seule facon de loger 
a nouveau les expulses au voisinage de leurs anciens logements, ou generalement 
se trouvent leurs occupations.

Neanmoins on apprend par le rapport de Manchester que partout ou c’est possible 
on preferera des cottages dans les faubourgs. On ne peut arriver pleinement a la vie 
de famille, dit-on, que si Ton donne a chaque famille un pavilion s£pare dans un cadre 
agreable. Ceci est tout k fait conforme aux idees et souhaits dominants aux Pays-Bas. 
L’experience montre qu’en fait les loyers des maisons collectives ne sont pas plus 
faibles que ceux des pavilions.

II est difficile de fixer des regies rigides et immuables sur la fagon de compenser 
la perte entrainee par le logement des classes les plus pauvres quand tous les moyens 
de reduire les frais de construction ont ete epuises. Les methodes appliquees dans 
les divers pays varient de 1’exemption d’impot et autres facilites a l’octroi de prets 
a la construction a faible taux d’interet et k la concession de subsides directs provenant 
du Tresor public. Comme le montrent les divers rapports, chaque methode soulece 
des objections particulieres. Ceci ne devrait pas empecher de faire des sacrifices 
en vue du bien-etre du peuple par un logement satisfaisant.
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Wiederunterbringung der Bevolkerung.
Generalbericht von Dr. H. van der Kaa, C.E., Staatsoberinspektor fur Wohnungs- 

wesen, den Haag, (Niederlande) iiber die in Band I auf S. 194—360 ver- 
offentlichten Berichte.

Einleitung.
Die in der ofliziellen Einladung zum Kongresse veroffentlichte kurzgefasste 

Darstellung des Verhandlungsthemas lasst erkennen, dass die Wohnungsnot der 
Nachkriegszeit in den meisten Landern wesentlich gemildert wurde und durch die 
vielen neu errichteten Wohnungen verbesserter Typen ein grosserer Teil der 
Bevolkerung besser untergebracht ist als je zuvor.

In den meisten Berichten wurden keine Statistiken iiber die Zahl der verftigbaren 
Wohnungen und die bestehenden Reserven angefiihrt, die Generalberichte hingegen 
weisen darauf hin, dass der Stand des Wohnungswesens in mehreren Landern noch 
keineswegs zufriedenstellend ist.

Dies trifft namentlich fur die nach dem Kriege neu geschaffenen Staaten zu, in 
welchen die Behorden eine vollkommen neue Wirtschaftspolitik aufbauen und 
manchmal auch eine grosse Zahl von Fliichtlingen aufnehmen mussten.

In Polen war die Lage im Jahre 1918 noch ungunstiger als in anderen Landern, 
weil die Bewohner verarmt und weite Strecken Landes verwiistet waren und die 
Mittel zum Wiederaufbau fehlten. Auch die Wiederinstandsetzung der Hauser 
konnte nur langsam vor sich gehen.

Der tschechoslowakische Bericht erortert insbesondere die geringen Einktinfte 
weiter Bevolkerungskreise, die 25% bis 35% ihres Einkommens fur Miete aufwenden 
miissen. Dies bildet ein Hindemis fur die Errichtung neuer Wohnungen, begiinstigr 
die Oberfiillung und den Bau von primitiven Gebauden und Notstandsunterkiinften.

In Ungarn musste fiir grosse Bevolkerungsgruppen aus anderen Teilen der 
friiheren Monarchic Vorsorge getroffen werden. Hierdurch entstand ein driickender 
Wohnungsmangel, der noch nicht beseitigt ist.

Abgesehen von diesen Schwierigkeiten besonderer Art sind gewisse Verbal t- 
nisse, wie: verwahrloste Wohnviertel, (insbesondere in grosseren Stadten), 
unzulangliche Wohnungen, Oberfiillung usw. in alien Landern anzutreflen.

Die oben erwahnte Zusammenfassung weist darauf hin, dass durch die 
Beseitigung verwahrloster Wohnviertel und anderer unzulanglicher Wohnstatten 
sowie durch Bekampfung der Oberfiillung die Bevolkerung in befriedigender Weise 
untergebracht werden konnte. Dies ist die Aufgabe der allernachsten Zukunft.

Wiederunterbringung.
Die Wiederunterbringung umfasst nicht nur das mit der Beseitigung verwahr­

loster Wohnviertel und der Errichtung neuer Wohnungen zusammenhangende 
Problem, sondern stellt ein Problem dar, das von alien Gesichtspunkten aus behandelt 
werden muss.

M. Gr6ber (Frankreich) gibt eine Zusammenslellung der Grundsatze dieses 
Problems, das seiner Bedeutung wegen hier ausfuhrlich besprochen werden soil.

„ Wiederunterbringung “ sagt der Bericht, „ umfasst nicht allein die Frage 
der Errichtung guter Wohnungen, sie bedarf auch eines vollstandigen Planes, der, 
je nachdem es die finanziellen Mittel gestatten, in Abschnitten zur Durchfuhrung 
gelangen soli. Das Obel schlechter Wohnverhaltnisse muss an der Wurzel gepackt

i
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werden. Ehe Plane fur die Wiederunterbringung ausgearbeitet werden, sollten 
Forschungen angestellt werden iiber Bevolkerungsdichte, finanzielle Lage, Alter, 
Geschlecht und Beschaftigung der in Betracht kommenden Personen, Verhaltnisse in 
der Krankenversicherung, Beschaffenheit der bestehenden Wohnungen, Eignung 
der Baugriinde fiir die Wiederunterbringung, Anschluss an Leitungen (Gas, Wasser 
usw.) Bodenwert, Verkehrsmittel, Aussichten fur Arbeitsmoglichkeiten an Ort und 
Stelle usw. Diese Untersuchungen wiirden sich bei Vorbereitung eines Generalplanes 
fiir die Wiederverteilung der Bevolkerung von grossem Werte erweisen, selbst 
wenn das besondere, ins Auge gefasste Problem anfangs nur ortliche, genau 
umschriebene Arbeiten umfasst. Je vollstandiger die Forschungsarbeiten sind, desto 
leichter wird die Losung des Problems sein. Ein vorausgehendes Studium der 
Verhaltnisse wiirde die notigen Aufschliisse iiber das Erfordernis an Baustellen, 
Wohnungen voneinander abweichender Typen und Verschiedenheit der Mietzins- 
satze ergeben. Gut gewahlte Baustellen und gut vorbereitete volkskundliche Studien 
ermoglichen die Aufstellung von Planen, die die giinstigsten Vorbedingungen 
schaffen.

!
i

Der Architekt ist daher nicht die Hauptperson bei der Durchfiihrung der 
Wiederunterbringungsprogramme; der Stadtebauer muss ihm vorangehen. Die 
Arbeit der Planungsstellen bedeutet aber vergebliche Miihe, wenn ihnen nicht von 
allem Anbeginn ein Kenner der heutigen Wirtschaftsnot beratend zur Seite steht.

Es ist ein Verdienst M. Greber’s, diese allgemeinen Grundsatze aufgestellt zu 
haben. Hierauf verweist auch in dem Bericht fur Gross-Britannien Mr. Goodesmith, 
der sagt, dass die Wohnungsbehorden nicht grosse Summen aufwenden sollten, 
ohne entsprechende statistische Unterlagen zur Verfiigung zu haben.

,, Das Wohnproblem “ heisst es im Auszug, „ ist von grundlegender Bedeutung 
und kann nur durch die vereinten Bemiihungen und die gemeinsame Arbeit vieler 
Korperschaften und Einzelpersonen harmonisch gelost werden. Das Problem 
gliedert sich ganz deutlich in ein Wohnbau- und Stadtebauproblem, d.h. es handelt 
sich nicht allein darum, Personen unterschiedslos an dem fruheren Orte unter- 
zubringen.“ Gegen Ende seines Berichtes stellt Mr. Goodesmith fest : „ Es ist 
unbedingt notwendig, genau zu wissen, wo sich die Leute befinden, warum sie sich 
dort beiinden, ob die Hauser unzulanglich, iiberfiillt oder ausbesserungsbediirftig 
sind, ob die Leute ihren .Wohnsitz zu wechseln wiinschen, wie sie gegenwartig . 
wohnen, wie ihre Einkommensverhaltnisse beschalfen sind usw., wenn wir es 
vermeiden wollen, im Dunkeln zu tappen. Nach diesen Fests tell ungen geht der 
vorliegende Generalbericht zu den Berichten iiber die Tatigkeit in den einzelnen 
Landern iiber.

Plane fur die Beseitigung verwahrloster Wohnviertel werden in den Berichten 
aus Gross-Britannien, den Niederlanden, Schweden, Deutschland, Ungarn und den 
Vereiniglen Staaten behandelt. Berichterstatter aus anderen Landern sind der Ansicht, 
dass die Erricluung von Wohnungen zu billigen Mietzinsen gegen Wohnungsnot 
und Oberfiillung Abhilfe schaffen wiirde.
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Mieten.

In den meisten Landern scheint die Hohe der Mieten neuer Wohnungen, wenn 
die gesamten Kosten gedeckt werden sollen, eine schwierige Frage zu bilden. Zumeist 
sind die unterzubringenden Personen so arm, dass sie die Miete fiir eine anstiindige 
Wohnung nicht erschwingen konnen und es bedarf daher besonderer Mass- 
nahmen, um die Mieten ihrer Zahlungsfahigkeit auzupassen.

Der Bcricht des Londoner Grafschaftsrates legt dar, dass es bisher gebrauchlich 
war, die Mieten nach der genehmigten Hohe der normalen Vorkriegsmieten fiir ■
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gleichartige Wohnungen in ahnlicher Lage festzusetzen und die nach dem 
Mieterschutzgesetz gestatteten Zuschlage hinzuzurechnen. Seit Kurzem aber beriick- 
sichtigt der Grafschaftsrat den allgemeinen Durchschnittslohn der Bewoliner verwahr- 
loster Wohnviertel gegeniiber jenem der gewohnlichen Wohnungswerber.

Verschiedene Behorden Gross-Briianniens scheinen sich bei der Wiederunter- 
bringung der Arbeiterklassen darauf zu beschranken, geniigend Hauser zu ungefahr 
io/- Wochenzins bereitzustellen. Diese Ziffer ist jedoch willkurlich gewahlt und nicht 
durch wissenschaftliche Erhebungen begriindet. Der Bericht gibt weiters an, dass ein 
Betrag von io/- einschliesslich Abgaben unbedingt die Hochstmiete fur einen grossen 
Teil der arbeitenden Klassen bedeutet.

Der neue Gesetzentwurf gegen Dberfullung (Gross-Britannien) sieht bedeutende 
Unterstiitzungen vor, um die Fehlbetrage, die sich durch die Unterbringung der aus 
den verwahrlosten Wohnvierteln und iiberfiillten Wohnungen zwangsweise aus- 
gesiedelten Personen ergeben, zu decken.

Diese Unterstiitzungen sind fur Mehrfamilienhausblocke, die auf teurem 
Baugrund erriclnet wurden, bestimmt und schwanken je nach dem Preis des 
Baugrundes. Wenn die neuen Wohnungen zwar auf teuren Baugriinden, aber nicht 
im Rahmen soldier Anlagen erriclnet wurden, sind die Unterstiitzungen unbedingt 
niedriger als die Normalbeihilfen fiir Wohnungen in neu zu erschliessenden Gebieten. 
Um es den Behorden zu ermoglichen, die Mieten fiir Hauser, die unter verschiedenen 
Wohnbaugesetzen erriclnet wurden, zu senken, sieht der Gesetzentwurf die 
Zusammenfassung der Wohnbausteuern und Beitragsleistungen vor, so dass die 
Ortsbehorden unter bestimmten Bedingungen von der Vorsorge fiir die Hauser 
befreit werden.

Der Bericht aus Leeds teilt mit, dass die Wohnbauzuschiisse friiher vielfach 
Leuten zugute gekommen sind, die ihrer nicht bedurften. Aus diesem Grunde wurde 
ein Schema fiir abgestufte Mietzinse ausgearbeitet, nach welchem die Mieten so 
berechnet sind, dass sie die Durchschnittskosten der Gemeinde (Anleihedienst und 
Instandhaltungskosten) decken. Jeder zahlungsfahige Mieter muss diesen vollen 
Betrag bezahlen, doch wird Niemandem ein hoherer Betrag berechnet. Mit den vom 
Staate und der Gemeinde gemeinsam gewahrten Beihilfen wird bediirftigen Mietern, 
solange die Bediirftigkeit andauert, der Zins ermassigt. Es wurde die untere Grenze 
des zum Leben notwendigen Einkommens errechnet und wenn das Familien- 
einkommen diese Grenze iibersteigt, muss ein den Lebensverhaltnissen der Familie 
entsprechender Teil der Miete getragen werden. Der Mieter zahlt stets die Abgaben 
(Ortssteuem).

In Danemark sind die Mieten sehr hoch. Der Wohnungszins der Arbeiter 
betragt in Kopenhagen meist 20 % bis 30 % ihres Einkommens. Eine kleine zwei- 
zimmerige Stockwerkswohnung mit Zentralheizung und Wasserleitung ist so teuer, 
dass sie nur fiir gutbezahlte gelernte Arbeiter und Biiroangestellte in Betracht kommt. 
Seit dem Jahre 1922 wurden keine direkten Wohnbauzuschiisse rnehr gewahrt, ein 
grosser Teil der Arbeiter aber ist nicht in der Lage, die Miete fiir neue Wohnungen 
zu erschwingen.

In Italien sind die Mieten gewohnlich so erstellt, dass die Gemeinden oder die 
gemeinnutzigen Gesellschaften nur eine niedrige Verzinsung ihres Kapitals erhalten, 
wahrend Staat und Ortsbehorden Zuschiisse gewahren. Trotzdem sind grosse Teile 
der Arbeiterschaft nicht imstande, die Miete fiir solche Wohnungen aufzubringen. 
Um diesen Kreisen beizustehen, haben mehrere Gemeinden Wohnbauten errichtet, 
die den grundlegenden Erfordernissen der Hygiene Rechnung tragen, aber 
Mindestmass an Grundflache und Ausstattung bieten. Diese Wohnungen werden 
nach sorgfaltiger Auswahl an einwandfreie Mieter mit kleinen Einkommen vermietet. 
Weniger wtinschenswerte, aus den verwahrlosten Wohnvierteln zwangsweise 
ausgesiedelte Mieter wurden in Herbergen untergebracht; jede Familie erhalt dort
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eine eigene Wohnung zugewiesen, Mahlzeiten und Hausbetriebe aber sind gemein- 
schafdich.

In den Niederlanden sind die Mieten im VerhSltnis zu jenen anderer europaischer 
Staaten sehr niedrig. Trotzdem sind sie gewohnlich fur die aus den verwahrlosten 
Wohnvierteln ausgesiedelten Familien noch immer zu hoch, so dass Gemeinde und 
Regierung das sich aus den Mietenriickstanden ergebende Defizit tragen. Die Beihilfen 
betragen hochstens ein Guilder je Woche, wahrend die normale Miete einer neuen 
Wohnung in Amsterdam sich auf 5.50 Guilders wochentlich stellt. Fiir die 
verschiedenartigen Wohnungstypen werden, je nach dem grosseren oder kleineren 
Ausmass der Beihilfen, die Mieten so festgesetzt, dass der Preis der billigsten Wohnung 
den Betrag von 3.50 Guilders fur die Woche nicht iibersteigt.

In Schweden wurden Unterstutzungen nur im Rahmen der Armenfursorge- 
gesetze gewahrt, um arbeitsunfahigen Personen die Zahlung der Miete zu ermoglichen. 
Vor Kurzem wurde vorgeschlagen, durch offentliche Anleihen die Unterbringung 
armer Familien mit mehr als drei Kindem zu erleichtem und jahrliche Beitriige fiir 
die Errichtung einfacher Wohnungen zu bewilligen. Die Normalmieten sollen den 
jahrlichen Kosten angepasst werden und die Mieter hatten den vollen Zins zu bezahlen, 
ausgenommen grossere Familien, welchen bei drei Kindem 30 %, bei vier Kindem 
40 % und bei fiinf oder mehr Kindem 50 % der Miete nachgelassen wurden.

In der Tschechoslowakei betragen die Mieten der Arbeiterfamilien 25 % bis 
35 % ihres Einkommens. Grosse Teile der Arbeiterschaft sind daher nicht in der Lage, 
die Miete in neuen Wohnungen zu bezahlen. Beihilfen fiir neue Wohnungen wurden 
nicht dazu verwendet, die Mieten den Mitteln der Mieter anzupassen. Die Auswahl 
der Mieter erfolgt nach ihrer Zahlungsfahigkeit.

Diese Verhaltnisse veranlassten viele arme Leute, sich selbst Unterkiinfte zu 
schaffen und so entstanden am Rande grosser Stadte ganze Gruppen von Notstands- 
behausungen. Sie gewahren immerhin ein Art von Hauslichkeit fur Familien, die 
fruher in Kellern oder Untergeschossen der Mehrfamilienhauser in den altesten und 
ungesiindesten Bezirken wohnten und manchmal sogar nur ein Bett oder eine 
Zimmerecke zu iibermassig hohem Preise gemietet hatten.

In Deutschland reichen die Einkommen der Arbeiter der niedrigsten Lohnklasse 
nicht hin, um die Miete fiir eine neue Wohnung aufzubringen. Zuschiisse aus 
offentlichen Mitteln werden nicht gewahrt. Die Regierung hat den Zinsfuss der fiir 
Neubauten gegebenen Hypotheken gesenkt und iibt strenge Aufsicht iiber Wohnungs­
typen, Baukostengestaltung und Jahreslasten. Niedrig verzinsliche Derlehen werden 
nur fur „ Kleinsiedlungen,“ d.h. Einfamilienhausanlagen am Rande grosser Stadte, 
gewahrt.
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1In Ungarn sind die Mieten gleichfalls hoch. Es wird angestrebt, die Mieten 
so zu erstellen, dass der Mieter nur ein Fiinftel seines Einkommens aufzuwenden hat. 
Fiir Kleinstwohnungen wurde diese Regel allerdings haufig weit iiberschritten. 
Sowohl Staat wie Gemeinde bemiihen sich, die Bautatigkeit durch Steuerbefreiungen 
fur die Kleinstwohnungen zu unterstiitzen.

Die vorliegenden Berichte beweisen, dass in den meisten Fallen das Mieten- 
problem die grosste Schwierigkeit fiir die . Wiederunterbringung darstellt.

i
1

Uberfiillung.
Das Problem der Oberfiillung stellt mit dem Mietenproblem in engem 

Zusammenhang. In vielen Wohnungen ist die Oberfiillung nicht auf Raummangel 
zuriickzufuhren, sondern darauf, dass die Mieter nicht in der Lage sind, die Miete 
fiir eine geeignete Wohnung aufzubringen. Daneben gibt es allerdings viele 
Leute, die zwar in der Lage, aber nicht gewillt sind, die hohere Miete fiir eine bessere 
Wohnung zu bezahlen.
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Selbst in jenen Landern, wclchc die Oberfiillung zahlenmassig angeben (wie 
die Niederlande, wo der Mangel an Schlafriiumen nacligewiesen wird), zeigt die 
Zahl der leerstehenden Wohnungcn, dass die Oberfiillung nicht ein Ergebnis der 
Wohnungsnot ist, sondern ihren Grund darin hat, dass schlecht untergebrachte 
Mierer den Zins fur eine entsprcchcnd bessere Wohnung nicht crschwingen konnen.

In dem ungarischen Bericht wird cbenfalls fcstgestellt, dass^ ein grosser 
Prozentsatz der Ein- und Zweizimmerwohnungen unvermietet ist. Troizdem ist 
Oberfiillung in hohem Masse vorhanden, weil viele Familien nicht eininal die Miete 
fur eine Kleinstwohnung aufzubringen imstandc sind.

In vieien Landem fehlt es an gesetzlichcn Besiimmungen gegen Oberfiillung und 
selbst dort, wo solche Vorschriftcn bestehen, stbssl ihre Durchfuhrung auf 
Hindemisse.

„ Uberfullung/* sagt der Bcricht aus der Tschcchoslowakei, „ kann durch 
Oberwachung allein nicht beseitigt werden. Um eine wenigsiens teilweise Milderung 
herbeizuiuhren, mussten die Ortsbehordcn klcinc Wohnungcn mit allgemein 
erschwinglichen Mieten und auch Unterkiinftc fiir mittellose Mietcr bauen. Oberdies 
waren Massnahmen notwendig, die Hausbcsitzer und Mietcr zwingen, der Oberfiillung 
ein Ende zu bereiten.

Der dem Parlament gegenwartig vorliegende Gcsetzentwurf (Gross-Britannien) 
befasst sich hauptsachlich mit Vorschlagcn zur Bescitigung der Oberfiillung.

Ausstattung und Einrichtung.
Wahrend der Ietzten Jahre ist der neuzeitlichen Ausstattung besondere 

Anfmerksamkeit zugewendet worden. Viele neue Wohnungcn wurden mit modemen 
Emridimngen sowohl fiir den allgemeinen als auch fiir den Familiengebrauch 
versehen-

In Gross-Britannien ist es gebrauchlich, jede neue Wohnung mit einer 
Bacegeiegenileft (gewohnlich ein Badezimmer) auszustatten.

In Itaiien sind in zu vieien neuen Wohnungen eigene Badezimmer angelegt 
nrorden: ciese Einrichtung wird aber nicht immer voll ausgeniitzt, da vieien Mietem 
os Minei for eine Warmwasseranlage fehlen.

In zsHnrichen Landem haben sich die modernen technischen und sanitiiren
AnSagea in Wohnungen nicht bewahrt, ganz abgesehen davon, dass die Zahlungs- 
sanfahigkeit der Mierer der weiteren Verbreitung solcher Anlagen entgegenwirkt. 
In Danemark ^-urde dalier die Forderung laut, fiir die iirmste Bevolkerungsscliichte, 
ci-e die Miete fur bessere Wohnungen nicht erschwingen kann, neue Stockwerks- 
wohnungen ohne neuzeitliche Einrichtungen zu bauen. Obwohl diese Wohnungen 
k]dn und auch sparsam ausgestattet sind, sind sie doch weitaus besser als die 
armseligen Behausungen in der Altstadt. Allerdings ist zu befiirchten, dass diese 
^ ohnungen schon in verhaltnismassig kurzer Zeit neuzeitlichen Anspriichen nicht 
raehr genugen konnen und dass die Haufung so vieler Kleinwohnungen eine 
beangsrigende Wohndichte her\rorrufen wird.

In Deutschland hat man diese Frage grundlegend dahin geregelt, dass 
Wohnungen, soweit die offentiiche Hand sie fordert, einfach und ohne jeden unnotigen 
Aufwand, aber dauerhaft gebaut werden miissen.

Die Eriahrung hat gelehrt, dass Wohnungen mit zeitsparenden Einriclitungen 
fur die Minderbemittelten gewohnlich zu teuer sind und duller tatsSchlich 
Bevolkerungsklassen zugute kommen, fiir die sie nicht betimmt waren. Es musste 
daher beim Bau von Wohnungen fiir Minderbemittelte von Zentralheizungs- und 
V armwasseranlagen usw. abgesehen werden.

!
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Wohmmgsbau.
Schliesslich ergibt sich die Frage, wer den Wohnungsbau durchfiihren soil. 

Im allgemeinen konnen private Unternehmen weder fiir die Minderbemittelten bauen,
:
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noch Wohnungen zu anderen als wirtschaftlichen Mieten abgeben. Trotzdem bleibt 
den privaten Bauuntemehmungen noch ein weites Tatigkeitsfeld vorbehalten.

Volkskundliche Forschung, Planung, Strassen- und Parkanlagen und die 
Vorbereitung der Baugrunde sind Aufgaben, die in allererster Linie den Ortsbehorden 
zufallen; diese miissen durch Anwendung der Ortsgesetze und der Bauvorschriften 
erreichen, dass die errichteten Wohnungen im Verhaltnis zu dem vom kunftigen 
Mieter zu bezahlenden Zins den hochsten Anspriichen entsprechen.

Ortsbehorden und gemeinniitzigen Unternehmungen ist in der Unterbringung 
der Minderbemittelten ein weites Feld der Betatigkeit gegeben.

409
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Schlussfolgerung.
Der letzte und wichtigste Punkt ist: Wie konnen wir erreichen, dass es den 

minderbemittelten Klassen moglich wird, die fur sie gebauten Wohnungen auch 
zu bewohnen.

Dieser Punkt hangt vor allem mit der Wahl der Wohntype, sowie der Art der 
Wohnung und Finanzierung zusammen. Die ganze Frage erfordert die genauesten 
und grundlichsten Vorstudien. Erst bis alle naheren Umstande eingehend gepriift 
und alle die Mietzinsbildung beeinflussenden Faktoren bekannt, sind, sollten Beihilfen 
in Aussicht genommen werden.

Wichtig sind in dieser Hinsicht die Erhebungen uber die erforderliche Zahl 
der Schlafraume. In Amsterdam fiihrten die Erhebungen iiber die durchschnitt- 
liche Zahl der Familienmitglieder zu dem Ergebnis, dass in jeder neuen Wohnanlage 
50 % der Wohnungen drei Schlafraume und 35 % zwei Schlafraume enthalten miissen, 
wahrend fur die iibrigen Wohnungen, — mit Ausnahme der wenigen, welche mehr 
als drei Schlafraume besitzen — ein Schlafraum geniigt.

In Leeds werden Anlagen nach folgendem Schlussel geplant: 30 % der
Wohnungen mit einem Schlafraum (fiir altere Personen), 12^% mit zwei, 47^% 
mit drei und je 5 % mit vier und fiinf Schlafraumen.

Hinsichtlich der Wahl der Wohntype ist zu bemerken, dass in zahlreichen 
Landern das Mehrfamilienhaus dem Einfamilienhaus vorgezogen wird. In vielen 
grossen Stadten des Kontinents ist sogar die Stockwerkswohnung die vorherrschende 
Type.

Auch England, bisher das Land der Einfamilienhauser, hat durch das neue 
Gesetz der Stockwerkswohnung eine grossere Bedeutung zuerkannt, weil darin der 
einzige Wcg erblickt wird, die Bevolkerung in der Nahe ihrer friiheren Wohnstatten, 
die zumeist auch ihren Erwerbstalten nahe sind, neu unterzubringen.

Trotzdem erfahrt man aus dem Bericht liber Manchester, dass iiberall wo sich 
die Moglichkeit ergibt, dem Einfamilienhaus der Vorzug gegeben werden soil. Das 
Familienleben, heisst es dort, kann nur dann voll ausgestaltet werden, wenn jede 
Familie cin Eigenheim in angenehmer Umgebung besitzt. Dieser Grundsatz deckt 
sich vollstandig mit den Ideen und Wiinschen der niederlandischen Bevolkerung. 
Tatsachlich zeigt die Erfahrung, dass die Meiten in Stockwerkswohnungen nicht 
niedriger sind als jene in Einfamilienhausern.

Es ist schwierig, durch feste, bindende Regeln zu bestimmen, wie die Yerluste, 
die sich bei der Unterbringung der mittellossen Klassen ergeben, getragen werden 
sollen, wenn alle Mittel zur Senkung der Baukosten bereits erschopft sind. In den 
einzelnen Landern kommen verschiedene Methoden, wie z. B. Steuerermassigungen 
und ahnliche Begiinstigungen, Beschaffung von Baukrediten zu niedrigem Zinsfuss 
oder Gewahrung direkter Beihilfen aus offentlichen Mitteln zur Anwendung. Aus 
den Berichten geht allerdings hervor, dass sich gegen jede dieser Methoden Einwande 
erheben lassen. Dies sollte aber keine Nation davon abhalten, alle erdenklichen Opfer 
zu bringen, um durch gesunde Wohnungen die Wohlfahrt des Yolkes zu fordem.

I
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BERICHTE DER WOHNUNGS- UND STADTEBAU-
KONGRESSE

(In einigen Fallen sind nur wenige Kopicn vorhanden)

i Amsterdam 1924. 2 Bande, 387 Seiten. Landesplanung in Beziehung zu grossen 
Stadten (Die modeme Stadt; das Bediirfnis nach einem regionalen Plan ; die vor- 
bereitenden Arbeiten fur einen regionalen Plan ; Festlegen von Geschdfts- Industrie- 
und Wohnvierteln ; die Entwasserung eines ganzen Bezirks ; Freifldchen, Verkehr, 
Trabantenstadte; Ortsverwaltung u.s.f.) Regionale Plane Parkanlagen und 

Verkehr in dem regionalen Plan.Erholung

New York 1925. iBand, 532 Seiten. Das Verkehrsproblem 
in Gebieten

) niedergelegender Stadtteile

Die Dezentralisation
New York’s regionalen Plan Typische Stadtplane Planung 

Die Praxis der Zonung u.s.f.

Wien 1926. 3 Bande, 553 Seiten. Das Bodenproblem und seine Beziehung zur Stadt- 
und Landesplanung (Arten des Grundbesitzes ; Bedingungen, unter dessen das Land 
fur die Stadt- und Landesplanung enteignet werden karm ; Landumlegung ; Einwirkung 
der Planung auf den Bodenwert u.s.f.) Die rationelle Verteilung von Einfamilien- 
haus und Mchrfamilienhaus (Vergleich zwischen den beiden Hausarten, soziale Vor- 
und Nachteile, Kostcnvergleich, die Beziehungen der Stadt- und Landesplanung zum 
Wohnungswesen) Wolinungswesen nach dem Kriege.i

r
1,

Paris 1928. 3 Bande, 721 Seiten, Wohnungsfrage der Armsten 
Landlichcs Wohnungswesen 
der Durchfiihrung der Stadt- und landesplanung 
Bebauung im Verhaltuis zu den. Freiflachen, Verkehrswegen- und Verkehrsmitteln.

Hausbaukosten
Gesetzliche und praktische Schwierigkeiten bei 

Masse und Dichtigkeit der

Rome 1929. 3 Bande, 844 Seiten. Die historische Entwicklung des Stadtplanes von 
Rom Die Finanzieruo.g der Arbeiter- und Mittelstandswohnungen mit beson- 
derer Beriicksichtigung der K apitalbeschaffung Die Planung von Wohnhausbau- 
gruppen in grossen Stadten Die zcitgemasse Neuplanung alter und historischer 
Stadte Planungsmethoden fur die Erweiterung von Stadten mit besonderer 
Beriicksichtigung der aiten und historischen Stadte

/

Die Entwicklung Mailands.

Berlin I93i« 3 Bande, 605 Seiten. Die Beseitigung verwahrloster Wohnviertel 
Das Verkehrsproblem in Beziehung zu Stadtebau und Landesplanung 
Lehren der letzten Kongresse. Die

/



COMPTES RENDUS DES CONGRES DE L’HABITATION 

ET DE L’AMENAGEMENT DES VILLES
* 5 (Certaines sont k peu pres epuisees)

Amsterdam 1924. 2 Vols. ' 387. pp. L’Amenagement Regional et la Vie des Grandes 
• Villes {La-Cite Moderne ; La Necessity d'un Plan Regional; Vdtude prialable de 

la Region; La Localisation des Zones Commercial Industrielle et Residentielle ; 
Le Drainage de la Region; LesEspacesLibres; Les Transports ; Les Villes Satellites; 
VAdministration Locale, etc.)
Parcs et la Recreation

Projets Regionaux Les Parcs, les Systemes de 
Les Transports dans le Plan Regional. .v

New York 1925. 1 Vol. 532 pp. Le Probleme de la Circulation La Decentralisa­
tion dans les Regions
villes L’Amenagement des Regions non construites 
etc., etc.

Le Plan Regional de New York Plans typiques de
Le Zonage en pratique;

:-#1

Vienne 1926. 3 Vols. 553 pp. Le Mode de Tenure de la Terre et l’Amenagement 
Regional {Conditions de la tenure, utilisations possibles de la terre dans les plans 
de villes et les plans regionaux, acquisition de la terre, dchanges de sites, effets du plan 
sur la valeur de la terre, etc.) 
et des immeubles h. appartements {Compqraison entre les deux types de developpe- 
merit de Vliabitation, couts respectifs, avantages et inconvdnients sociaux, la relation 
entre Vhabitation et les amdnagements urbain et regional) 
la Guerre.

La repartition rationelle des habitations familiales

L’Habitation apres

Paris 1928. 3 Vols. 721 pp. L’Habitatioii des Tres Pauvres 
struction des Habitations L’Habitation Rumle

Le Prix de la Con- 
Les difficultes legales et

pratiques dans l’etablissement d’un plan cle ville ou d’un plan regional 
masse et le densite des habitations par rapport aux espaces libres et aux facilites 
de trafic.

La

Rome 1929. 3 Vols. 844 pp. Le doveloppement historique du plan de Rome Les 
Ressources financieres pour l’habitation des classes ouvrieres et des classes moyennes, 
specialement en ce qui concemc les me diodes pour attirer un capital nouveau 
L Amenagement de groupes de maisons collectives dans les grandes villes Le 
Reamenagement des villes anciennes et historiques pour repondre aux conditions 
modernes Les Methodes d’amenagement pour l’expansion des villes, speciale­
ment en ce qui concerne les villes anciennes et historiques 
de Milan.

Le developpement

Berlin 1931. 3 Vols. 603 pp. L’Abolition des Taudis 
par Rapport & l’Amenagement Urbain et Regional 
Congres.

Le Probleme du Trafic 
Les Lemons des derniers
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